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RESUMEN EJECUTIVO

En la actualidad es imposible que una empresa pueda desempefiar sus actividades sin
contar con un sistema informatico especializado, el registro de los datos y la
obtencion de informacién son pilares fundamentales para que las instituciones se
mantengan en el mercado y crezcan en base a la toma de decisiones de sus

representantes.

Las empresas inmobiliarias no estan al margen de este aspecto tecnoldgico y, por
ahora, Unicamente se limitan a publicar sus propiedades en portales web y medios de
comunicacion, con la finalidad de venderlas o arrendarlas, sin embargo no existe
informacion que permita realizar un diagnostico del estado de sus transacciones y sus

ventas.

Este trabajo “Desarrollo de un Sistema para la Administracion del Proceso de
Corretaje de Bienes Raices utilizando herramientas Oracle APEX”, permitira que las
empresas inmobiliarias tengan una alternativa tecnoldgica para el mejoramiento de

sus procesos y procedimientos diarios, lo cual conlleva a un crecimiento sostenido.



ABSTRACT

At present it is impossible for a company to perform their duties without a specialized
computer system, data logging and collection of information are fundamental pillars
for institutions remain and grow in the market based on the decisions of their

representatives.

Real estate companies are not out of this technological aspect and, for now, only
limited to publishing their properties in web portals and media, in order to sell or
lease, however there is no information to diagnose the status of their transactions and

sales.

This work "Development of a System for Process Management Real Estate
Brokerage using Oracle APEX tools”, will allow real estate companies have a
technological alternative for improving their daily processes and procedures, which
leads to sustained growth.



INTRODUCCION

Las actividades relacionadas con los bienes raices y en general el sector
inmobiliario han crecido a partir del 2009, esto debido basicamente a la
disponibilidad de crédito hipotecario de las instituciones financieras, sobre todo
del Banco del Instituto de Seguridad Social (BIESS), tanto las empresas
constructoras como las empresas inmobiliarias y las personas que se dedican al
asesoramiento en la compra y venta de bienes inmuebles desarrollan sus
proyectos y actividades en todos los segmentos de mercado, desde vivienda social

hasta lujosas propiedades dentro y fuera de las principales urbes del pais.

Las empresas inmobiliarias por lo tanto deben apoyarse en herramientas
tecnoldgicas, como los sistemas informaticos, los portales web, las redes sociales,
etc., de tal manera que les permita desarrollar sus tareas diarias con efectividad y
sobre todo que puedan contar con informacion real para la toma de decisiones en

aras del crecimiento.

El corretaje de bienes raices es un proceso que se ejecuta en todas las empresas
inmobiliarias, el buen uso y la correcta administracion permitiran que se llegue a
un feliz término en la venta de una propiedad y posteriormente se obtengan

referencias para un nuevo cliente.
El corretaje comprende los siguientes pasos:
Basqueda del inmueble.- “Sin inmuebles no existe inmobiliaria”, este es el

primer paso, el que permitira captar la propiedad y se lo realiza mediante medios

de publicidad, referencias, busqueda personalizada, base de datos, colegas, etc.



Firma del contrato de corretaje.- Con el duefio de la propiedad se revisa el
contrato de corretaje, en el cual se estipulan ciertas clausulas, como:
caracteristicas de la propiedad, precio de venta, plazo de duracién, honorarios
profesionales, etc.

Visita a la propiedad.- Una vez firmado el contrato de corretaje se visita la
propiedad para realizar un inventario del inmueble, definir los dias y horas de

visitas con clientes, conocer el entorno y determinar un punto de referencia.

Recepcion de documentos.- Entre los documentos que se requieren para el
proceso de corretaje estan: escrituras y documentos habilitantes, certificado de
gravamenes, pago de servicios basicos, declaratoria de propiedad horizontal,

certificado de expensas, etc.

Cotejar informacion.- Una vez que tenemos la propiedad para la venta, es
necesario conseguir clientes quienes estén interesados, la primera opcion serd

buscar internamente o entre los colegas y asociados.

Publicidad.- La empresa tiene la obligacion de realizar la publicidad para captar
clientes y la posterior venta en el menor tiempo posible, existen algunas

alternativas como son: rétulos internos y externos, prensa, internet, etc.

Recepcion de llamadas.- Producto de la publicidad se recibiran llamadas de
personas interesadas en el inmueble, es necesario brindar la informacion completa
del inmueble, ofrecerle alternativas de acuerdo a la necesidad y alimentar la base

de datos para futuras ofertas.

Visitas a la propiedad.- El cliente interesado en la compra debe visitar el
inmueble para constatar que se ajuste a sus necesidades, para la visita hay que

manejar un punto de referencia de encuentro, ser puntual en la hora de visita,



llevar los documentos que faciliten la entrega de informacion del inmueble al

cliente.

Cierre de la negociacion.- Si el inmueble cumple con las caracteristicas,
necesidades y presupuesto del cliente, éste realizard una oferta y si esta es
aceptada por parte del duefio, se procederd a la firma de la promesa de

compraventa o la escritura definitiva, con lo cual se da por cerrada la negociacion.
Cierre de la carpeta.- Una vez finalizada la venta se archivan los documentos
del proceso de corretaje de la propiedad, se retiran los anuncios de los medios y se
realiza el servicio de post venta con el comprador y vendedor.

Este proyecto de tesis “Desarrollo de un Sistema para la Administracion del
Proceso de Corretaje de Bienes Raices Utilizando Herramientas Oracle APEX”,
servird como un aporte a estas empresas para que puedan gestionar de una manera

eficiente sus transacciones de venta y lleguen a culminar sus objetivos de ventas

que deben proponerse.

CAPITULO 1. EL PROBLEMA

1.1 TEMA

Desarrollo de un Sistema para la Administracion del Proceso de Corretaje de
Bienes Raices Utilizando Herramientas Oracle APEX

1.2 LINEA DE INVESTIGACION CON LA QUE SE RELACIONA

Tecnologia aplicada a la produccion y sociedad.



1.3 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Las empresas inmobiliarias tecnoldégicamente se apoyan en paginas web para
registrar las propiedades que comercializan en el mercado de bienes raices, al cual
pueden acceder los potenciales clientes, pero al interior de las empresas no se
cuenta con un software que les permita administrar el proceso de corretaje, es
decir, la oferta y la demanda, no existe una base de datos de clientes y
propiedades y si la hay es registrada en una hoja de célculo con la cual es
imposible obtener datos estadisticos, no existe un registro de las visitas que se
realizan a las propiedades con la finalidad de conocer las apreciaciones de los
clientes respecto de las mismas y si realizan 0 no una oferta o cuando serd la
proxima visita, peor adn un cruce de informacion entre propiedades y clientes,
esta ausencia de informacion causa una falta de control en todo el proceso y no
permite realizar un seguimiento a las transacciones, lo cual impide que se tomen

decisiones basadas en estadisticas reales y provoca pérdidas de ventas y clientes.

1.4 CONTEXTUALIZACION (MACRO, MESO Y MICRO)

MACRO

En la actualidad las empresas inmobiliarias en el pais no cuentan con un sistema
informéatico que les ayude en la gestion y administracion de su proceso de
corretaje, lo Unico que realizan es publicar los inmuebles en portales inmobiliarios
0 en sus propios portales, lo que les ayuda para que los clientes encuentren su
necesidad de vivienda, pero luego de este paso, el seguimiento se lo realiza de

forma manual o en el mejor de los casos en hojas de célculo.



MESO

En Quito existen empresas y asesores inmobiliarios que en muchos de los casos
realizan su trabajo de una manera empirica, es decir no tienen una instruccion o
capacitacion formal y por lo tanto no cuentan con una licencia profesional que es
la que avala el desempefio de esta actividad y peor aiun con un sistema

informatico que ayude en el desarrollo de sus tareas diarias.

Este sistema informatico sera una oportunidad para que las empresas
inmobiliarias lo adopten como una herramienta de trabajo que les permitird

controlar las transacciones que realizan e incrementar sus ventas.

MICRO

Inmobiliaria Gold Business es la empresa en donde se realizard la primera
implementacion, sera un referente para que las otras miren la informacion que se
registrara y sobre todo los reportes estadisticos que son los que permitiran tomar

decisiones acertadas para el bienestar de la empresa.

1.5 ANALISIS CRITICO

El no contar con un sistema informatico que permita registrar los datos de clientes
y propiedades, conlleva a que no se realice un control y seguimiento de las
necesidades de los clientes y que no se puedan concretar las ventas, es decir en su
aspecto critico significa pérdida de ventas para la empresa y una mala atencion a

los clientes y duefios de las propiedades.



1.6 PROGNOSIS

Las empresas inmobiliarias al no contar con un sistema informéatico que les
permita registrar la informacién de todos los componentes que comprenden el
proceso de corretaje, no podran administrar ni controlar sus actividades diarias y
las transacciones de venta, es decir, no contar con informacion de la cual se
deriven estadisticas del negocio simplemente no permitiran visionar estrategias

que permitan el crecimiento.

El sistema informatico tendra éxito en la Inmobiliaria Gold Business y a mediano
plazo en las empresas inmobiliarias que deseen utilizarlo, puesto que les permitird
realizar un diagnoéstico de su trabajo y por supuesto encontrar mejores formas y

estrategias para alcanzar los objetivos de crecimiento.

1.7 DELIMITACION DEL OBJETO DE INVESTIGACION

Campo.- Bienes Raices

Area.- Empresa Inmobiliaria
Aspecto.- Corretaje de Bienes Raices
Espacial.- Inmobiliaria Gold Business
Temporal.- Afio 2013

Unidades de Observacion.- Asesores Inmobiliarios de la Empresa

1.8 JUSTIFICACION

Toda empresa en la actualidad sea pequefia, mediana o grande debe apalancarse

en una herramienta tecnoldgica, denominada sistema informatico, para registrar

sus datos y mantenerla en un repositorio con la finalidad de que pueda



explotarsela con verdadera informacion para que sea estudiada y analizada, y los
duefios o administradores tomen decisiones que contribuyan al crecimiento
mediante la implementacion de estrategias que apunten al incremento de las

ventas.

Con el antecedente expuesto, este sistema servira para que la empresa tenga una
base de datos de acuerdo a sus necesidades de informacion y que sirva para
mejorar sus procedimientos diarios, de tal manera que sus asesores inmobiliarios
encuentren mejores alternativas para realizar las negociaciones de las propiedades

y que se concreten el mayor numero de transacciones.

1.9 OBJETIVOS

1.9.1. OBJETIVO GENERAL

Desarrollar un Sistema para la Administracion del Proceso de Corretaje de
Bienes Raices, el cual permitird gestionar las propiedades, clientes y los
procedimientos relacionados con la empresa inmobiliaria, con la finalidad de
brindar un &ptimo servicio al cliente interno y externo de la empresa

Inmobiliaria Gold Business.

1.9.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Analizar los procesos y actividades inherentes al corretaje de bienes raices
que se aplican en las empresas inmobiliarias, de los cuales depende la

gestion administrativa, comercial y financiera de este tipo de compafiias.

e Crear la base de datos, aplicando el modelo E/R con el fin de contar con el

recurso que permita gestionar la informacion de: clientes, propietarios,
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propiedades, visitas, estado de las transacciones; con la finalidad de que el
sistema tenga una gestion eficiente y ofrezca alternativas para cumplir con

los requerimientos y expectativas de clientes internos y externos.

e Aplicar las herramientas de gestién de base de datos y desarrollo de
software adecuadas, que nos permitira la creacion del sistema informaético,
de tal manera que cumpla con las necesidades tecnoldgicas de la empresa

inmobiliaria.

e Aplicar la metodologia adecuada para el desarrollo del sistema.

e Generar reportes y estadisticas para toma de decision, los cuales
permitirdn desde una perspectiva mas amplia optimizar el accionar de la
empresa y establecer estrategias que aporten al aseguramiento de un

servicio de calidad.

ALCANCE

El presente trabajo tiene como alcance el desarrollo de un sistema informatico
con herramientas Oracle APEX, el mismo que gestionara el proceso de
corretaje de bienes raices, los datos que se generen como producto de estas
transacciones seran registrados en la base de datos Oracle destinada para el
efecto.

Los modulos que contendra el sistema informatico seran los siguientes:
Necesidades.- Gestiona los datos de las propiedades que requiere el cliente.
Propiedades.- Gestiona los datos de las propiedades que capta la empresa
inmobiliaria para la venta o arriendo.

Visitas.- Gestiona los datos de las visitas que realizan los clientes interesados
a las propiedades.

Reportes.- Se dividen en estadisticos o graficos y de tipo texto.



CAPITULO 2. MARCO TEORICO Y METODOLOGIA
2.1 ANTECEDENTES INVESTIGATIVOS

Son dos las lineas de antecedentes investigativos que estan relacionadas con este

trabajo de tesis:
2.1.1. TECNOLOGICA

Se refiere a las herramientas utilizadas en el desarrollo del sistema, que son las
siguientes: Base de Datos Oracle 11g y Oracle Application Express (Oracle
APEX).

Base de Datos Oracle 119

et 1 18

DATABASE

Figura 1. Base de Datos Oracle 11g
Fuente: Pagina web de Oracle
Oracle Database es un sistema de gestion de base de datos objeto-relacional (u
ORDBMS por el acronimo en inglés de Object-Relational Data Base
Management System), desarrollado por Oracle Corporation.
Se considera a Oracle Database como uno de los sistemas de bases de datos mas
completos, destacando:

e soporte de transacciones,

e estabilidad,

e escalabilidad y

e soporte multiplataforma.



Su dominio en el mercado de servidores empresariales ha sido casi total hasta
hace poco; recientemente sufre la competencia del Microsoft SQL Server de
Microsoft y de la oferta de otros RDBMS con licencia libre como PostgreSQL,
MySQL o Firebird. Las ultimas versiones de Oracle han sido certificadas para
poder trabajar bajo GNU/Linux.*

Matriz comparativa de Bases de Datos

sQL
BASE DE DATOS | ACCESS MYSQL | ORACLE SQLITE SERVER

CARACTERISTICAS

Administracion 4 5 5 4 4
Configuracion 4 5 5 4 4
Instalacion 5 5 5 5 4
Operacion 4 5 5 4 4
Integracion 3 4 4 3 3
Escalabilidad 3 4 5 4 4
Flexibilidad 4 5 5 5 4
Seguridad 3 4 5 4 4
Portabilidad 3 5 5 4 5

33 42 44 37 36

Figura 2. Matriz Bases de Datos

Fuente: Internet

! http://es.wikipedia.org/wiki/Oracle
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http://es.wikipedia.org/wiki/PostgreSQL
http://es.wikipedia.org/wiki/MySQL
http://es.wikipedia.org/wiki/Firebird

Oracle Application Express (Oracle APEX)

ORACLE" Application Express o )

Oracle Application Express provides access to an Oracle
database and browser based development tools.

Application Builder

SQL Workshop

Learn More

Complete this registration wizard to request an Oracle Application Express
workspace

‘ < Back | Get Started >

Figura 3. Oracle Application Express

Fuente: Internet

Oracle Application Express o APEX (anteriormente llamado HTML DB) es una
herramienta RAD que se ejecuta con una base de datos Oracle. Permite
desarrollar prototipos de aplicaciones WEB de forma segura y rapida. En enero de
2006 el nombre de Oracle HTML DB paso a ser "Oracle Application Express”.
Oracle Application Express puede instalarse en una base de datos de Oracle 9.2 0
superior, y a partir de Oracle 11g sera preinstalado junto con la base de datos. La
version 2.1 de APEX se incluyo también en la version Oracle Express Edition
(XE) de la base de datos.

APEX es la herramienta que estd destinada tanto a usuarios como a
desarrolladores. Para los usuarios que tienen limitada o ninguna experiencia en
programacion APEX les permite crear facilmente informes, cartas y cargar los

datos desde hojas de calculo y archivos de texto a la base de datos. También

11


http://es.wikipedia.org/wiki/Desarrollo_r%C3%A1pido_de_aplicaciones
http://es.wikipedia.org/wiki/Oracle

permite a los desarrolladores construir rapidamente formularios, informes y
desarrollos menos complejos de aplicaciones web centradas en una base de datos.
El entorno de desarrollo de APEX es completamente web y permite a los
desarrolladores concentrarse en las caracteristicas y funcionalidades de las
aplicaciones, es decir la l6gica del negocio y no de los detalles relacionados con la

interfaz.?

Matriz comparativa de Herramientas de Desarrollo

ORACLE VISUAL
BASE DE DATOS C JAVA APEX PHP BASIC

CARACTERISTICAS

Administracion 3 4 5 5 4
Configuracion 4 4 5 5 3
Instalacion 4 5 4 5 4
Operacion 4 4 5 4 3
Integracion 3 5 5 4 3
Escalabilidad 4 4 5 4 4
Flexibilidad 4 4 5 5 4
Seguridad 4 4 5 3 4
Portabilidad 4 4 4 4 4

34 38 43 39 33

Figura 4. Matriz Herramientas de Desarrollo

Fuente: Internet

METODOLOGIA DE DESARROLLO

La programacién extrema o eXtreme Programming (de ahora en adelante, XP) es
una metodologia de desarrollo de la ingenieria de software formulada por Kent
Beck, autor del primer libro sobre la materia, Extreme Programming Explained:

Embrace Change (1999). Es el mas destacado de los procesos agiles de desarrollo

? http://es.wikipedia.org/wiki/Oracle_Application_Express
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de software. Al igual que éstos, la programacion extrema se diferencia de las
metodologias tradicionales principalmente en que pone mas énfasis en la
adaptabilidad que en la previsibilidad. Los defensores de la XP consideran que los
cambios de requisitos sobre la marcha son un aspecto natural, inevitable e incluso
deseable del desarrollo de proyectos. Creen que ser capaz de adaptarse a los
cambios de requisitos en cualquier punto de la vida del proyecto es una
aproximacion mejor y més realista que intentar definir todos los requisitos al
comienzo del proyecto e invertir esfuerzos después en controlar los cambios en
los requisitos.

Se puede considerar la programacion extrema como la adopcion de las mejores
metodologias de desarrollo de acuerdo a lo que se pretende llevar a cabo con el
proyecto, y aplicarlo de manera dindmica durante el ciclo de vida del software.*

v ""
P < - [teration
Exu‘#p Programming
New User Story,
Release Project Velocity
Plan )
User Sorias Unfinished Tasks Learn and
Communicate
Mew
Project . Iteration Functionality
Next Velocity Iteration Plan Devel t —aLatest
Tteration Planning cveopment |.._BugFixes » yiersion
Failed Acceptance
Ti
y' Day by Day
Bugs Copsright 20003, Desvan Wells

Figura 5. Metodologia XP

Fuente: Internet

* http://es.wikipedia.org/wiki/Programaci%C3%B3n_extrema
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2.1.2. TECNICA

Se refiere al proceso de corretaje de bienes raices, este proceso se lo realiza en
todas las empresas inmobiliarias que se dedican a la compra-venta y alquiler
de inmuebles, puede variar la manera en la que se desarrollan las actividades,

pero en definitiva es el nicleo de este negocio.

Para desemperfiar la actividad de asesoria en bienes raices como empresa, es
necesario contar con la licencia profesional que se la obtiene luego del
respectivo curso de capacitacion que es dictado por profesionales con
experiencia de esta rama y que es avalado por las asociaciones de corredores
de bienes raices que existen en algunas provincias y que estan sujetas a los

organismos gubernamentales pertinentes.

Este curso consta de varios mddulos, como: Derecho Inmobiliario, Avaluos,
Marketing, Negociacion y Ventas, Informéatica Inmobiliaria, Gerencia y
Practica Inmobiliaria, la capacitacion y los libros constituyen un antecedente

de investigacion para el desarrollo de este sistema.

Asi también y en base a experiencias adquiridas por la relacién con otros
comparieros asesores inmobiliarios me han permitido captar algunos
procedimientos que considero no son correctos o son susceptibles de mejorar

cosa que por supuesto es una investigacion en este campo.

2.2 FUNDAMENTACIONES
El desarrollo de un sistema informatico en la actualidad es una herramienta que

no solo permite el registro de los datos y su procesamiento, sino que se ha

convertido en una necesidad operativa empresarial, para realizar todas las
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transacciones del dia a dia y una herramienta estratégica para la toma de

decisiones basada en el analisis de la informacion.

Para las empresas inmobiliarias no es un caso aislado, el contar con un sistema
para la administracion del proceso de corretaje de bienes raices es necesario,
puesto que, el registrar los datos de los clientes, propiedades, visitas y demas
componentes del proceso diario de forma manual, no permite tener la informacion

a la mano para gestionar las ventas y el servicio al cliente.

El sistema permitira brindar un seguimiento a cada una de las transacciones,
mediante los reportes que genere y ademas contar con estadisticas para tomar
decisiones con respecto al crecimiento de la empresa.

Las empresas inmobiliarias o los agentes inmobiliarios, para cumplir con una
parte muy pequefia del proceso de gestién de bienes raices, Unicamente tienen
como herramientas tecnoldgicas las paginas web en las cuales se publican el
detalle de los bienes inmuebles para la venta y/o alquiler, pero no cuentan con un
sistema para administrar el proceso de corretaje que va desde la captacion de la

propiedad hasta la venta y postventa.
Las herramientas con las cuales se desarrolla este sistema informatico son de

actualidad y una de las mejores tanto en base de datos como software de

desarrollo, por lo que se garantiza un producto de calidad para el usuario final.
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2.3 MARCO CONCEPTUAL

Empresa Inmobiliaria.- Empresa dedicada a la construccion, la venta, el alquiler
y la administracion de viviendas. Cada inmobiliaria puede realizar todas estas
actividades o solo algunas (como limitarse a la venta y el alquiler de las

propiedades).*

Proceso de Corretaje de Bienes Raices.- Son las actividades que se realizan en
una empresa inmobiliaria, que van desde la captacion de una propiedad hasta la
venta misma, estas actividades permitiran la consecucion de los objetivos cuales

son la mayor venta de inmuebles.

Bienes Raices.- Son los apartamentos, terrenos, casas, edificios, etc. que no

pueden desplazarse de un lugar a otro, por estar intimamente ligado a la tierra.”

Compraventa.- Es un contrato en que una de las partes se obliga a dar una cosa y

la otra a pagarla en dinero.®

Corredor de Bienes Raices.- Es la persona natural o juridica que se encarga de
asesorar a los clientes en la adquisicion compra-venta o arrendamiento de una

propiedad.

Oracle APEX.- Es una herramienta RAD (Rapid Application Development) que
se ejecuta con una base de datos Oracle. Permite desarrollar prototipos de

aplicaciones WEB de forma segura y rapida.

4 http://definicion.de/inmobiliaria/
5 http://www.angelobrea.com/1089-concepto-de-bienes.html

6 http://www.nuestroabogado.cl/bienesraices.htm
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Base de Datos Oracle.- Oracle Database es un sistema de gestion de base de
datos objeto-relacional (u ORDBMS por el acronimo en inglés de Object-
Relational Data Base Management System), desarrollado por Oracle

Corporation.’

Sistema Informatico.- Un sistema informatico como todo sistema, es el conjunto
de partes interrelacionadas, hardware, software y de recurso humano que permite
almacenar y procesar informacion. El hardware incluye computadoras o cualquier
tipo de dispositivo electronico inteligente, que consisten en procesadores,
memoria, sistemas de almacenamiento externo, etc. El software incluye al sistema
operativo, firmware y aplicaciones, siendo especialmente importante los sistemas
de gestion de bases de datos. Por ultimo el soporte humano incluye al personal
técnico que crean y mantienen el sistema (analistas, programadores, operarios,
etc.) y a los usuarios que lo utilizan.

Los sistemas informéticos pasan por diferentes fases en su ciclo de vida, desde la

captura de requisitos hasta el mantenimiento.®

2.4 HIPOTESIS DE TRABAJO

Existe una gran mayoria de empresas inmobiliarias por no decir todas, que no
cuentan con un sistema para administrar el proceso de corretaje, solamente se
limitan a registrar las propiedades en paginas web, por lo que es necesario
dotarlas de un sistema informéatico que les permita administrar de una manera

eficiente todo el proceso.

7 http://es.wikipedia.org/wiki/Oracle_Database
8 http://es.wikipedia.org/wiki/Sistema_inform%C3%ALltico
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2.5 SENALAMIENTO DE VARIABLES
2.5.1 VARIABLE DEPENDIENTE
Proceso de corretaje de bienes raices
2.5.2 VARIABLE INDEPENDIENTE
Sistema informatico desarrollado con Oracle APEX
2.6 ENFOQUE DE LA MODALIDAD
La investigacion realizada en este trabajo de tesis de grado es de tipo cualitativa
puesto que mediante la implementacion del sistema informatico se pretende
mejorar los procesos que se llevan a cabo en las empresas inmobiliarias a traves
de la automatizacion, esto permitira que las personas que laboran en las empresas
se conviertan en verdaderos analistas de su propia informacién y le otorguen un

seguimiento constante a sus transacciones de venta y por ende que mejoren sus

ingresos al concretar de una manera rapida y eficiente sus negociaciones.
2.7 TIPOS DE INVESTIGACION
Exploratorios
En este tipo de trabajo de investigacion hemos explorado cual es problema que
enfrentan las empresas inmobiliarias al no contar con un sistema informatico que

les permita administrar sus transacciones de venta.

Conocimos cual es el contexto del proceso de corretaje inmobiliario que es

similar en todas las empresas inmobiliarias, puesto que en €l se basa el servicio
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que se ofrece a los clientes que demuestran su interés en la compra, venta o

alquiler de bienes raices.

Descriptivos

El estudio descriptivo es un tipo de investigacion que ha sido utilizado en este
trabajo para mencionar tanto los aspectos involucrados con la tecnologia (base de
datos y herramienta de desarrollo informatica) como la técnica que se utiliza en el

proceso de corretaje de bienes raices.

Correlacionales

Las variables independiente y dependiente mencionadas en este trabajo de tesis se
correlacionan puesto que la implementacion del sistema informatico sera
precisamente para administrar el proceso de corretaje de bienes raices que se

constituye en el problema que enfrentan las empresas inmobiliarias.

2.8 REFERENCIA ESTADISTICA

El estudio, analisis e investigacion sobre este trabajo de tesis de grado se realizé
en base a los datos de tres sucursales de la empresa Gold Business y dos
corredoras de bienes raices, los factores considerados son: propiedades, clientes y

visitas mensuales realizadas, segun el siguiente cuadro:
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fil B C D

1 REFERENCIAS ESTADISTICAS

2 EMPRESA PROPIEDADES| CLIENTES |VISITAS/MES
3 |Gold Business Quito 30 56 35
4 Gold Business Santo Domingo 83 120 65
5 Gold Business Esmeraldas 28 63 40
6 Cristin Dugue 45 38 20
7 |Lourdes Perez 53 42 25

Figura 6. Referencias estadisticas

Fuente: Empresa Gold Business

2.9 PLAN DE RECOLECCION DE LA INFORMACION

El plan para la recoleccion de informacion sera directa en la empresa Gold

Business Inmobiliaria puesto que esta inmobiliaria ya tiene una cartera de clientes

y propiedades establecida, entonces tanto para el andlisis de los procesos como

para la alimentacion de los datos para el sistema informatico sera con datos reales

lo cual permitira conocer el estado actual de la empresa.

210 PLANES DE
INFORMACION

PROCESAMIENTO Y ANALISIS DE

Una vez que los datos han sido recolectados, producto del conocimiento del

proceso de corretaje que realizan las personas y empresas, documentacion

obtenida en paginas web, verificacion de pantallas en otros sistemas, etc., se

procede a la revision de la informacion para cotejarla, de tal manera que nos

permita disefiar las pantallas y reportes que cumplan con las necesidades de

informacién de las empresas inmobiliarias.
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CAPITULO 3. RESULTADOS

3.1 ANALISIS (CUADROS Y GRAFICOS ESTADISTICOS)

Pregunta 1

Dispone de un sistema informatico que le permita administrar el proceso de

corretaje de bienes raices?

Figura 7: Tabulacion de la pregunta 1

OPCION| # %
sl 0 0%
NO 10 100%
TOTAL 10 100%

Elaborado por: Wilson Valencia

Fuente: Personal encuestado

GRAFICO No.1

0%

| S|
mNO

Figura 8: Representacion grafica de la respuesta 1
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Pregunta 2

Existe la necesidad de contar con un sistema informatico para la administracion

del proceso de corretaje de bienes raices?

Figura 9: Tabulacion de la pregunta 2

OPCION| # %

sl 7 70%
NO 3 30%
TOTAL 10 100%

Elaborado por: Wilson Valencia
Fuente: Personal encuestado

GRAFICO No.2

m Sl
mNO

Figura 10: Representacion grafica de la respuesta 2
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Pregunta 3
Cuél es el impacto negativo para la empresa el hecho de no disponer de un
sistema informético para la administracion del proceso de corretaje de bienes

raices?

Figura 11: Tabulacién de la pregunta 3

OPCION| # %
ALTO 5 50%
MEDIO 2 20%
BAJO 3 30%
TOTAL 10 100%

Elaborado por: Wilson Valencia
Fuente: Personal encuestado

GRAFICO No.3

mALTO
m MEDIO
W BAJO

Figura 12: Representacion grafica de la respuesta 3
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Pregunta 4

Incrementaria las ventas de la empresa? Si contara con un sistema automatizado?

Figura 13: Tabulacién de la pregunta 4

OPCION| # %

sl 9 90%
NO 1 10%
TOTAL 10 100%

Elaborado por: Wilson Valencia

Fuente: Personal encuestado

GRAFICO No.4

LN
mNO

Figura 14: Representacion grafica de la respuesta 4
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Pregunta 5

Le resulta facil controlar todo el proceso de corretaje de bienes raices, sin un

sistema informatico?

Figura 15: Tabulacién de la pregunta 5

OPCION| # %

sl 2 20%
NO 8 80%
TOTAL 10 100%

Elaborado por: Wilson Valencia

Fuente: Personal encuestado

GRAFICO No.5

m S|
mNO

Figura 16: Representacion gréafica de la respuesta 5
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Pregunta 6

Dispone de reportes y estadisticas de las transacciones resultantes del proceso de

corretaje de bienes raices?

Figura 17: Tabulacion de la pregunta 6

OPCION| # %
sl 0 0%
NO 10 100%
TOTAL 10 100%

Elaborado por: Wilson Valencia

Fuente: Personal encuestado

GRAFICO No.6

0%

mSl

mNO

Figura 18: Representacion grafica de la respuesta 6
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3.2 INTERPRETACION DE DATOS

PREGUNTA No. 1

De 10 personas encuestadas, el 100% manifiesta no tener un sistema informatico

para la administracion del proceso de corretaje de bienes raices.

Esto permite verificar y confirmar que las empresas inmobiliarias no disponen de
un sistema informatico que les permita administrar el proceso de corretaje de
bienes raices por lo que les resulta dificil controlar las transacciones y por ende no

son eficaces y estan perdiendo ventas.

PREGUNTA No. 2

El 70% de las personas encuestadas manifiestan la necesidad de contar con un
sistema informético y el 30% mencionan que no necesitan del sistema

informatico.

Las personas que no necesitan del sistema informatico, son personas que estan
iniciando con las actividades de bienes raices y no disponen de muchas
propiedades, entonces les resulta facil controlarlas, pero las personas que
necesitan del sistema informatico son personas 0 empresas que tienen varios afnos
en la actividad de bienes raices y tienen varias decenas de propiedades y clientes

entonces les resulta dificil controlar las transacciones y visitas que realizan.
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PREGUNTA No. 3

El 50% de las personas encuestadas manifiestan que el impacto negativo de no
contar con un sistema informatico es alto, el 20% indica que el impacto es

mediano y el 30% que el impacto es bajo.

Las personas que manifiestan que el impacto es alto, es porque a pesar de llevar
un registro manual de las propiedades y clientes, no tienen una Unica base de
datos en donde se pueda revisar la informacion y esto produce la pérdida de
clientes. El restante se debe a que no tienen mucha informacion y les resulta

relativamente facil la revision de los datos.

PREGUNTA No. 4

El 90% de las personas encuestadas manifiestan que existiria un incremento de las
ventas en cuanto dispongan de un sistema informatico, mientras que Unicamente

el 10% piensa que no habria un incremento en las ventas.

El hecho de que el sistema informatico les permita realizar un seguimiento y
control a los duefios y/o administradores de las empresas inmobiliarias mediante
los reportes que genere el sistema, sin duda alguna se vera reflejado en el

incremento de sus ventas.
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PREGUNTA No. 5

El 80% de las personas encuestadas manifiestan que no les resulta facil controlar
el proceso de corretaje y solamente el 20% indican que si les resulta facil el

control.

A las personas o empresas que les resulta facil el control es porque no disponen
de muchas propiedades y clientes, pero las empresas que ya tienen experiencia en
el negocio y por ende tienen un volumen considerable de clientes y propiedades
es todo lo contrario.

PREGUNTA No. 6

El 100% de las personas encuestadas manifiestan no disponer de reportes y
estadisticas de las transacciones.

Al no disponer de reportes y estadisticas es imposible la administracion del

proceso y peor aun proyecciones de ventas y estrategias que permitan el

crecimiento de la empresa.

3.3 VERIFICACION DE HIPOTESIS

La hipdtesis planteada al inicio de este trabajo de investigacién fue la siguiente:

Existe una gran mayoria de empresas inmobiliarias por no decir todas, que no

cuentan con un sistema para administrar el proceso de corretaje, solamente se

limitan a registrar las propiedades en paginas web, por lo que es necesario
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dotarlas de un sistema informatico que les permita administrar de una manera

eficiente todo el proceso.

Aspectos que confirman que la implementacion del sistema informatico para el

proceso de corretaje de bienes raices permitird una administracion eficiente.

Registro de los datos del proceso en una base de datos

El proceso de corretaje de bienes raices genera informacion en cada uno de los
pasos componentes, desde el inicio hasta el final, por lo tanto esta informacion
debe ser almacenada en un repositorio de base de datos del cual se pueda extraerla
y estara disponible en cualquier momento y en cualquier lugar para todos y cada
uno de los asesores y personas quienes la necesitan para desempefiar sus

actividades diarias y para controlar el proceso y las transacciones.

El sistema informatico como ayuda para la administracion del proceso de

corretaje de bienes raices

Actualmente y en la era de la tecnologia, las empresas cuentan con sistemas
informaticos que les ayudan para realizar sus tareas de una manera mas rapida y
eficiente, en el caso de las empresas inmobiliarias también desarrollan procesos y
actividades que requieren de un sistema, por lo tanto, sin importar el tamafio de la
empresa y las transacciones que realicen, el sistema les proveera de las pantallas y

reportes para cumplir y analizar sus tareas.
Generacion de reportes y estadisticas
Para tener una vision de lo que esta pasando en una empresa se requiere de

informacion &gil y oportuna, esto es lo que el sistema informético le proveera al
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usuario, una informacion mediante reportes y estadisticas con la cual los duefios

de la empresa puedan tomar decisiones en pro de la empresa.

Facilidad para todos los asesores inmobiliarios de una empresa a que puedan

revisar la informacién

La base para ofrecerle al cliente una propiedad en un tiempo adecuado es
determinar la necesidad con claridad y detalle, esto Unicamente se puede lograr si
contamos con la informacion bien registrada y luego cotejandola con las
propiedades que tenemos registradas en el sistema, es decir realizamos una

busqueda de la necesidad del cliente vs. las propiedades registradas.

Seguimiento a las propiedades que no han tenido movimiento durante un

periodo de tiempo establecido

El objetivo de una empresa inmobiliaria es captar las propiedades y venderlas en
el menor tiempo posible, de tal manera de obtener un redito econémico, pero que
pasa si una propiedad no ha tenido movimiento durante cierto periodo, eso indica
que el precio estd fuera de mercado o que no se la puede vender, por lo tanto
habra que analizarla para tomar las decisiones adecuadas y sugerirle al cliente

algunas alternativas.
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CONCLUSIONES

e La determinacion y analisis de los procesos y procedimientos vy, el talento
humano que los impulsa, es una actividad indispensable, los mismos que

permitieron afinarlos para su posterior automatizacion en el sistema.

e La aplicacién del modelo E/R permitio definir la estructura logica de
informacidn necesaria para almacenar los datos que se requieren para la
gestion del sistema, ademas es un modelo dinamico con capacidad de

crecimiento.

e La seleccion de la base de datos Oracle y la herramienta de desarrollo
APEX fueron escogidas por ser parte integrante de un mismo producto
Oracle, cual es su base de datos, esto tiene su ventaja pues interactdan
entre si, ademas de su versatilidad, su escalabilidad, la facilidad de
instalacion y configuracion, por ser una herramienta RAD (Rapid
Development Application) y por ser una herramienta web, es decir se la

puede ejecutar a través de un browser, cualquiera que éste sea.

e La metodologia XP o programacion extrema es muy Util para este tipo de
desarrollo en donde prevalece la simplicidad por la ayuda de la
herramienta de desarrollo en el cual se simplifica el desarrollo y se pueden

realizar cambios sobre la marcha.

e La generacion de una bateria de reportes y estadisticas que aporten con
informacidn precisa, oportuna, integra para la toma de decisiones
empresariales en los diferentes niveles, fue un pardmetro tomado en

cuenta en el desarrollo del sistema por su relevancia.
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RECOMENDACIONES

Es importante y necesario elaborar politicas de respaldo y recuperacion
tanto de la base de datos como del sistema, asi como también brindar un
mantenimiento periddico de los datos mediante scripts que detecten
alguna inconsistencia, esto con la finalidad de mantener un sistema

depurado y sin basura.

Conforme las necesidades de informacion se incrementen, como producto
del crecimiento de la empresa y de los clientes, tanto compradores como
vendedores, es posible desarrollar nuevos reportes y adaptar los
requerimientos a la estructura que actualmente posee el sistema por ser un

modelo relacional.

En cuanto el sistema sea implementado se requerira trabajar en la
capacitacion al usuario final puesto que siempre existe una resistencia al
cambio y por ser un nuevo producto darle a conocer la funcionalidad de
cada una de las pantallas y los reportes que seran parte del dia a dia en su

trabajo.

Concientizar a las empresas inmobiliarias de la necesidad de implementar
un sistema informatico que les permita administrar de manera eficiente el

proceso de corretaje.

Dar a conocer el beneficio que representa el mantener una base de datos
de clientes y propiedades, y toda la informacion que estara disponible para
el personal operativo y ejecutivo y que con esta informacion sera mas facil
tomar decisiones basadas en datos reales y procurar el crecimiento de la

empresa.
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Titulo de la propuesta de solucidn a ser implementada

Desarrollo de un Sistema para la Administracion del Proceso de Corretaje de

Bienes Raices Utilizando Herramientas Oracle APEX

Datos informativos del beneficiario de la propuesta

La Empresa Inmobiliaria Gold Business, es una empresa joven con tres afios
de experiencia en el mercado ecuatoriano, esta conformada por tres socios que
desempefian sus actividades en las ciudades de Quito, Santo Domingo y

Esmeraldas.

Los principales servicios que brinda la empresa a sus clientes son: la compra,

venta, alquiler y avaltos de bienes inmuebles en todo el pais.

Justificacion de la propuesta

El desarrollo del sistema de corretaje de bienes raices ha sido posible gracias a
los conocimientos adquiridos a lo largo de la carrera universitaria y es fruto de
la investigacion desarrollada en el ambito de los bienes raices y de la

tecnologia informatica utilizada.

Este sistema resuelve un problema que existe en las empresas inmobiliarias,
en las cuales no se cuenta con una herramienta para la gestion del proceso que
se realiza en estas instituciones, esto ayudara para que los asesores registren la
informacidn en una base de datos y tengan la informacién de una manera
rapida y oportuna; y, para los ejecutivos contar con herramientas y reportes

que les permitan tomar decisiones adecuadas.
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Objetivos de la propuesta

Brindar a las empresas inmobiliarias una alternativa tecnoldgica que les

permita gestionar el proceso de corretaje de una forma automatizada.

Contribuir a que las empresas inmobiliarias sean mas eficientes en sus
actividades diarias y que los asesores se conviertan en analistas de la
informacion y no simplemente en registradores de los datos.

Incrementar el nivel de ventas, puesto que se brindara un seguimiento
continuo a las transacciones que estan pendientes por mucho tiempo y se
tratard de que se cierren lo mas pronto cuanto sea posible. Esto es posible
gracias a los reportes que genera el sistema en los cuales se encontraran

alertas de este tipo de transacciones.

Atencién &gil y oportuna a los clientes, ya no serd necesario acudir a los
documentos fisicos o0 a la memoria para saber si una propiedad que necesita el
cliente la tenemos disponible en la base de datos o le podemos ofrecer alguna

alternativa similar.

Analisis de factibilidad de implementacion de la propuesta

Esta propuesta es factible técnicamente de realizarla puesto que existen
herramientas tecnoldgicas de base de datos y de desarrollo disponibles en el
mercado que facilitan en tiempo y en esfuerzo el disefio de un sistema

informatico.
Las necesidades de las empresas inmobiliarias de contar con un sistema

informatico son satisfechas con este sistema, puesto que estan contempladas
todas las actividades que son parte del proceso de corretaje.

35



Por ser un sistema facil para su uso los asesores de bienes raices se

familiarizaran de una manera rapida y luego serd de mucha utilidad por la

informacion que tendran disponible.

Modelo operativo de ejecucidn de la propuesta

Son varias las etapas que han permitido llegar a la consecucion de la

propuesta del desarrollo del sistema, las que se detallan a continuacién:

Analisis

En esta etapa se determinaron los requerimientos de informacion del
cliente mediante un estudio de los procesos que forman parte de las
actividades cotidianas de una empresa inmobiliaria, los cuales responden a
las preguntas de: Qué se hace?

Como se hace?

La frecuencia con la que se hace?

Cuél es el volumen de transacciones diarias, semanales, mensuales,

semestrales, anuales, etc.?

Disefio

Una vez que tenemos la informacidn y conocimiento de los procesos que
se realizan en la empresa, es momento de pasarlos a un disefio de la base
de datos y la elaboracion del modelo E/R que permitira crear las entidades

y relaciones que existen entre ellas.

Desarrollo

Es la etapa en cual se utiliza la herramienta Oracle APEX para la creacion
de las pantallas y reportes que son parte del sistema, es decir, es la
programacion que se realiza con un determinado lenguaje, disefiado a

medida para las necesidades del cliente.

36



Historias de Usuario (Desarrollo de la Metodologia XP)

Historias de usuario

SISTEMA PARA LA ADMINISTRACION DEL PROCESO DE CORRETAJE DE

BIENES RAICES

NUmero de historia: CBR-001

Titulo:

NECESIDADES

Fecha:

Descripcion
de la historia:

30 de Octubre de 2013

Pantalla en la que se registre la informacion de las necesidades
de propiedades de los clientes, debe contener los siguientes
datos bésicos:
- El tipo de propiedad, puede ser: terreno, casa, quinta,
oficina, etc.
- El sector en donde requiere la propiedad
- El presupuesto con el que cuenta el cliente para la
compra
- El &rea de terreno
- El &rea de construccion

Esto en base a la conversacion que tiene el asesor con el cliente
al momento de reunirse personalmente o via telefénica y en la
cual el cliente manifiesta la intencion de adquirir una propiedad.

Esta informacion debe ser almacenada de tal manera que en
cualquier momento el asesor pueda consultarla y buscar en
primera instancia en nuestra base de datos y en el caso de no
tenerla recurrir a otros compareros asesores para encontrar el
requerimiento del cliente y satisfacer su necesidad.
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Anotaciones:

Se tendra una primera pantalla de clientes en la cual se elija al
cliente y en la que se desplieguen los datos principales de éste.
La segunda pantalla es la de necesidades en la cual se registrara
la informacion que solicita el cliente y en la cual para algunos
campos se crearan listas de tal manera que brinde facilidades de
uso y ademas evitar errores al momento del ingreso de la
informacion.

Historias de usuario \

SISTEMA PARA LA ADMINISTRACION DEL PROCESO DE CORRETAJE DE

BIENES RAICES

NUmero de historia: CBR-002

Titulo:

PROPIEDADES

Fecha:

Descripcién
de la historia:

30 de Octubre de 2013

Similar a la pantalla de necesidades también necesitamos una
pantalla en la cual registrar la informacion de las propiedades de
los clientes, es decir debemos tener propiedades que vender y
clientes que tengan la necesidad de comprarlas, debe contener
los siguientes datos bésicos:

- El tipo de propiedad, puede ser: terreno, casa, quinta,

oficina, etc.

- El sector en donde esté la propiedad

- El valor maximo y el valor minimo al cual se le venderia

- El &rea de terreno

- El &rea de construccion

Esto en base a la conversaciébn que tiene el asesor con el
propietario al momento de reunirse personalmente y conocer la
propiedad y en la cual el cliente manifiesta la intencion de vender




su propiedad.

Esta informacion debe ser almacenada de tal manera que en
cualquier momento el asesor pueda consultar las propiedades y
comparar con las necesidades de los clientes y asi coordinar las
visitas que luego permitiran realizar el cierre de una negociacion.

Se tendrd una primera pantalla en la cual se elija al propietario y
en la que se desplieguen los datos principales de éste.

La segunda pantalla es la de propiedades en la cual se registrara
la informacién importante que las identifigue, para algunos
campos se crearan listas de tal manera que brinde facilidades de
uso al usuario del sistema y ademas evitar errores al momento
del ingreso de la informacion.

Anotaciones:

Historias de usuario \

SISTEMA PARA LA ADMINISTRACION DEL PROCESO DE CORRETAJE DE
BIENES RAICES

NUmero de historia: CBR-003

Titulo: VISITAS

30 de Octubre de 2013
Fecha:
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Descripcion
de la historia: |Para completar el proceso de corretaje debemos tener una
pantalla en la que se registre la informacién de las visitas que se
realicen a las propiedades por parte de los clientes, esto permitira
gue se tenga una retroalimentacion de la percepcion que tienen
los clientes acerca de las propiedades y comentarle al duefio
para una toma de decision, debe contener los siguientes datos
bésicos:

- El'nombre del cliente interesado en la propiedad.

- Lafecha de visita

- La fecha de una préxima visita

- El valor de la oferta si hubiere

- Laforma de pago (si es al contado o a crédito)

- Las observaciones acerca de la visita

Estos datos permitirAn saber cuantos clientes han visitado la
propiedad y si existe alguna oferta.

Esta informacion debe ser almacenada de tal manera que en
cualquier momento el asesor pueda consultarla y darle a conocer
al duefio de la propiedad para mantenerle informado del proceso
gue se realiza acerca de su propiedad.

Se tendra una primera pantalla de las propiedades en la cual se
elija la propiedad que se realiza la visita y en la que se
desplieguen los datos principales de la misma.

La segunda pantalla es la de visitas propiamente dicha, en la cual
se registrard la informacion importante que identifique a la visita
que realiza el cliente, para algunos campos se crearan listas de
tal manera que brinde facilidades de uso al usuario del sistema y
ademas evitar errores al momento del ingreso de la informacion.

Anotaciones:
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Historias de usuario
SISTEMA PARA LA ADMINISTRACION DEL PROCESO DE CORRETAJE DE

BIENES RAICES

NUmero de historia: CBR-004

Titulo:

REPORTES

Fecha:

Descripcién
de la historia:

Anotaciones:

30 de Octubre de 2013

Para cada uno de los modulos del sistema (Necesidades,
Propiedades y Visitas) necesitaremos reportes que nos permitan
revisar y analizar la informacién para una posterior toma de
decisiones.

Para el caso de las necesidades, podremos tener la informacién
por tipo de inmueble, cuales son aquellas que ain no han sido
atendidas, cuales son los sectores de estas propiedades, etc.
Para el caso de propiedades, podremos saber el estado en que
se encuentran, cuales son las que no se han vendido aun, que
tiempo ha permanecido en un estado cierta propiedad, etc.

Para el caso de visitas, podremos saber cuantas visitas a tenido
una propiedad, si hay o no una oferta, etc.

Con esta informacion se analizara y tomara una decisién acerca
del negocio.

Como parte de la herramienta y por las ventajas que esta ofrece,
se desarrollaran reportes estadisticos, los cuales se muestran a
través de graficos y también los tipicos reportes tipo texto.
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Modelo entidad relacion de la base de datos

[ Oracle SQL Developer Data Modeler: BR(BR) ' i

Archivo Editar Ver Design Control de Versiones Herramientas Ayuda
FEREBES- Y0 K AQHA I @ F
BR (BR)

BR_!
[P * NECE_CODIGO ”
IPF* NECE_CLIE CEDULA \iS|_PROPEDAD
* NECE_SECTOR

* WECE_PRESUPUESTO
MECE_TIPO_INWUESLE
MECE_AREA_COMSTRUCCION
NEGE_GARAGE

Jom BR_GLIENTE_PK (GLIE_CEDULA}

e, BR_NECESIDADES_PH (NECE_CODKGD, NECE_CLIE_CEDULA}

BR_AGENTE "
[P+ aeEn_cepuia
AGEN HOMERE
AGEN_DIRECCION
AGEN_TELEFONG et
AEEN EMAL
AGEN_LUGAR
&= BR_AGENTE _Fi (AGEN_CEDULA)
PROM_PROVINCIA
PROA_CANTCH |iae BR_PROPIETARIO_PH (FROP_CEDULA)
PROA_PARROOULA
PROA LINK VARCHAR2 {250 BYTE}

e BR_PROPIEDADES_PK {PRO_CODIGO. PROA_PROP_CEDULA}

= BR_PARROOUIA K (PARR_PROVINCA, PARR_CANTON, PARR_CODIGO)

BR_CANTON
PF* CANT_PROVINGIA NUME
P - CANT CODIGO NUME

*_GANT DESCRIPCION _ VARCHAR2 (3
[ov. BR_CANTON_PK (CANT PROVINCIA, CANT_CODIGO)

Y
BR_PROVINGIA
- FROV_coniGo NUMBER |
* PROW CION

. B7_PROVINGIA_PK [PROV_COMIGO}

Figura 19: Modelo E/R
Fuente: Oracle Data Modeler
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Modelo de la Metodologia XP

XP

[EXTREME PROSGRAMING) [

.

PROGRAMACION EH

PARELS

CODFICACON

PRUEBAS

Figura 20: Metodologia XP
Fuente: Internet

Diccionario de datos

TABLA: CBR_ASESOR

CAMPOS TIPO DE DATO |NULO OBSERVACIONES
ASES_CODIGO NUMBER(2) N | Codigo del Asesor, PK
ASES_NOMBRE VARCHAR2(50) S | Nombre del Asesor
ASES_DIRECCION VARCHAR2(50) S Direccion del Asesor
ASES_TELF_CASA VARCHAR2(10) S | Numero de telefono de la casa
ASES_TELF_CELULAR VARCHAR2(13) S | Numero de telefono celular
ASES_EMAIL VARCHAR2(30) S | Correo electronico del Asesor
TABLA: CBR_CLIENTES

CAMPOS TIPO DE DATO | NULO OBSERVACIONES
CLIE_CODIGO NUMBER(4) N | Codigo del Cliente, PK
CLIE_CEDULA VARCHAR2(13) S | Cedula del Cliente
CLIE_NOMBRE VARCHAR2(50) S | Nombres del Cliente

43




CLIE_DIRECCION VARCHAR2(50) S | Direccion del Cliente
CLIE_TELF_CASA VARCHAR2(20) S | Numero de telefono de la casa
CLIE_TELF_OFICINA VARCHAR2(20) S | Numero de telefono de la oficina
CLIE_TELF_CELULAR VARCHAR2(20) S | Numero de telefono celular
CLIE_EMAIL VARCHAR2(35) S | Correo electronico del Cliente
TABLA: CBR_NECESIDADES

CAMPOS TIPO DE DATO |NULO OBSERVACIONES
NECE_CODIGO NUMBER(5) N | Secuencial de la tabla, PK
NECE_CLIENTE NUMBER(5) N | Codigo del Cliente, FK
NECE_SECTOR VARCHAR2(30) N |Sector en donde requiere la propiedad
NECE_PRESUPUESTO NUMBER(14,2) N |Valor referencial de la propiedad
NECE_TIPO_INMUEBLE VARCHAR2(20) N | Casa, Departamento, Oficina, etc.
NECE_AREA_CONSTRUCCION | NUMBER(5) S | Area de construccion de la propiedad
NECE_GARAIE NUMBER(2) S | Cuantos garajes necesita
NECE_TIPO_CONSTRUCCION | VARCHAR2(20) S |Bloque, Ladrillo, Mixta, etc.
NECE_FECHA_INFO DATE N |Fecha de inicio de la necesidad
NECE_ASESOR NUMBER(2) S | Codigo del Asesor
NECE_DORMITORIOS NUMBER(1) S | Numero de dormitorios requeridos
NECE_EMPLEADA NUMBER(1) S | Requiere dormitorio para empleada?
NECE_JARDIN NUMBER(3) S | Areade jardin requerida
NECE_AREA_TERRENO NUMBER(5) S | Area de terreno requerida
NECE_ESTADO VARCHAR2(30) S | Inicio, Tramite, Finalizada
TABLA: CBR_PROPIEDADES

CAMPOS TIPO DE DATO |NULO OBSERVACIONES
PRDA_CODIGO NUMBER(5) N | Numero secuencial de la propiedad
PRDA_PROPIETARIO NUMBER(4) N | Codigo del propietario
PRDA_SECTOR VARCHAR2(30) N |Sector en donde esta la propiedad
PRDA_PRECIO_MAX NUMBER(14,2) N |Precio maximo de la propiedad
PRDA_TIPO_INMUEBLE VARCHAR2(20) N | Casa, Departamento, Oficina, etc.
PRDA_AREA CONSTRUCCION | NUMBER(5) S | Area de construccion de la propiedad
PRDA_GARAJE NUMBER(2) S | Cuantos garajes tiene la propiedad
PRDA_TIPO_CONSTRUCCION |VARCHAR2(20) S Bloque, Ladrillo, Mixta, etc.
PRDA_ASESOR NUMBER(2) N | Codigo del Asesor
PRDA_FECHA DATE N | Fecha de captacion de la propiedad
PRDA_OBSERVACIONES VARCHAR2(300)| S |Paraingreso de informacion adicional
PRDA_HONORARIOS NUMBER(2) S | Honorarios por la venta
PRDA_PRECIO_MIN NUMBER(14,2) N |Precio minimo de la propiedad
PRDA_ESTADO VARCHAR2(30) S | Captada, Negociada, etc
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PRDA_LINK VARCHAR2(300) Link hacia una pagina web
PRDA_AREA_TERRENO NUMBER(5) Area de terreno de la propiedad
TABLA: CBR_PROPIETARIO

CAMPOS TIPO DE DATO |NULO OBSERVACIONES
PROP_CODIGO NUMBER(4) N | Codigo del Propietario, PK
PROP_CEDULA VARCHAR2(13) Y |Cedula del Propietario
PROP_NOMBRE VARCHAR2(50) N | Nombres del Propietario
PROP_DIRECCION VARCHAR2(50) N | Direccion del Propietario
PROP_TELF_CASA VARCHAR2(20) S | Numero de telefono de la casa
PROP_TELF_OFICINA VARCHAR2(20) S | Numero de telefono de la oficina
PROP_TELF_CELULAR VARCHAR2(20) S | Numero de telefono celular
PROP_EMAIL VARCHAR2(35) S | Correo electronico del Propietario
TABLA: CBR_VISITAS

CAMPOS TIPO DE DATO |NULO OBSERVACIONES
VISI_CODIGO NUMBER(6) N | Numero secuencial de visita, PK
VISI_PROPIEDAD NUMBER(2) N |Codigo de la propiedad
VISI_FECHA DATE N |Fecha de visita
VISI_FECHA2 DATE S Fecha de la proxima visita
VISI_OBSERVACIONES VARCHAR2(300) S Informacion adicional de la visita
VISI_CLIENTE NUMBER(5) N | Codigo del cliente
VISI_OFERTA NUMBER(12,2) S | Valor de la oferta
VISI_FORMA_PAGO VARCHAR2(100)| S |Parametros de la forma de pago

Perspectiva y/o evaluacion de impactos de la propuesta

El principal impacto positivo que tendria esta propuesta es de mucha expectativa

para las empresas inmobiliarias, por cuanto al conocer de las ventajas y bondades

que tiene el sistema manifestaran el interés por adquirirlo, esto seria positivo por

cuanto de existir una demanda de algunas empresas, este trabajo podria servir

para que la asociacion de bienes raices ponga a disposicion de las empresas

asociadas.

El sistema podria tener un impacto negativo bajo, por la resistencia que puede

surgir de las personas que vayan a utilizarlo, sin embargo esto se solucionaria con
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una capacitacion personalizada a los asesores, de tal manera que miren el
beneficio que tendrian al contar con una herramienta que les facilitara su trabajo
y, para los ejecutivos los reportes tipo texto y los reportes estadisticos que les

permitird tomar decisiones con miras del crecimiento de la empresa.

INTERFAZ

Para el desarrollo del sistema informético utilizaremos Oracle APEX que es una
herramienta RAD (Rapid Application Development), la cual permite realizar
aplicaciones web de forma rapida y segura.

Cada una de las pantallas del sistema dispone de botones que tienen una
funcionalidad muy amigable y ejecutan acciones especificas de mucha ayuda para
el usuario final.

A continuacion se describen algunas de las funcionalidades:

Clientes
@vj[ ]LGD)[ﬁCtiDHSV]‘
All Columns
) mbre Direccion Telf Casa
Edit
g Rueda Flaya Chica 2323213 -
Cedula
Espinoza - - -
Maombre
erez Sangolqui 3450867 -
Di .
receion opez Sangolqui 2323212 -
Telf Casa il El Condado 2796864 -
Telf Oficina lerena Ontaneda = =
Telf Celular
] Email

T
Permite la busqueda de los registros que se presentan en pantalla por cada una de

las columnas: cédula, nombre, direccion, etc.
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|
E Select Columns

El boton Actions tiene varios elementos y funcionalidades como:

Inicio | MNecesidades | Propiedades Visitas Reportes

Clientes
Clientes
@ | ](Go)[Acﬂor'ISv]‘
I ESeIeﬁt Columnsl
Do Mot Display Display in Report
Mombre a Edit “
Direccion Cedula
Email @ Terf casa =
& | Telf Oficina 3
P |Telf Celular 3
< B
@ W
[ Cancel ] [ Apply ]

Permite seleccionar las columnas que se presentaran en la pantalla.
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Inicio | Necesidades | Propiedades \isitas HReportes

Clientes

Clientes

@ | ) (o) (CActoms < |

Filter Type '* Column ' Row

Column Operator Expression

Mombre v = v
Andres Espinoza
Carlos Llerena
Diego Perez Apnl
Galo Abril E
Pedro Lopez
Weronica Rueda

Edit Cedula Telf Casa Telf Oficin

= 2323213 =

= 2323212 = =

4
4
7 1708566348 3450867 -
4
4

= 2796864 = 0983423865

Realiza filtros de busqueda para los registros que se encuentran en la base de
datos, puede ser para cada uno de los campos de la tabla. Por ejemplo: Por
nombre, el operador = y la expresion que se la puede escoger de la lista o

ingresando un valor.
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_/ [ Clientes x

« -

C' | [} 127.0.0.1:8080/apex/f?p=108:46:135815286689251:NO

Inicio | Necesidades | Propiedades Visitas Reportes

Welcome: WWALENCIA Logout

Clientes
Clientes
@ ) (Bo)) [Chctons ~ |
== Select Columns
Edit Nombre Cedula Telf Casa Direccion Email
.7 VeronicaRueda - 2323213 Playa Chica  veronica rueda@gmail com
1
s Andres Espinoza - B E Rows Per Page NE
7 Diego Perez 1708566348 3450867 ) 5 il.com
E !nrmal » 10
s Pedro Lopez B 2323212 il com
7 Galo Abril = 2706864 @ Flashback ﬁ
./ CarlosLlerena - - 2% ail.com
Save Report
(w| 50 o
(@) Reset 100
~ 1000
@ ter Al

ﬁ Dovnload

javascriptigReport.search('SEARCH,15)

T ) e () () () (et () )

Cuantos registros por pagina se quieren visualizar en la pantalla.

Inicio | Necesidad

Propiedad

Visitas

Reportes

Clientes

Clientes

©

) (Go) (CAdions -] |

ﬁnmnlm I

Choose report download format:

=5

csv HTML Email
Edit MNombre Cedula Telf Casa Telf Oficina Telf Celular Direccion Email
Vg Veronica Rueda = 2323213 = 0986138544 Flaya Chica veronica.rueda@amail.com
_/ Andres Espinoza - - - 0998712020 - -
_/ Diego Perez 1708566348 3450867 - 0983730220 Sangolqui diego.perez@omail.com
_/ Fedro Lopez - 2323212 - - Sangolqui pedro.lopez@omail.com

Los registros de la tabla se pueden bajar a un archivo de hoja de céalculo, html o

enviarlo por correo.
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Cada uno de los modulos del sistema informatico tienen su interfaz que la

describimos a continuacion:

MODULO 1 (NECESIDADES)

Inicio | Necesidades | Propiedades Visitas Reportes

Clientes

Clientes

@ ) (6o (Acions -] |
Edit Cedula MNombre Direccion Telf Casa Telf Oficina Telf Celular Email
_/ Veronica Rueda Flaya Chica 2323213 - 0986138544 veronica.rueda@amail.com
_/ Andres Espinoza - - - 0998712020
_/ 1708566348  Diego Perez Sangolqui 3450867 - 0983730220 diego.perez@gmail.com
_/ Fedro Lopez Sangolqui 2323212 - - pedro.lopez@gmail.com
_/ Galo Abril El Condado 2796864 - 0983423865 galo.abril@amail.com
V4 Carlos Llerena COntaneda = = 0998007999 carlos.llerena@gomail.com

1-6

El mddulo de necesidades presentara una primera pantalla que es la de clientes,
con los datos bésicos para identificarlo, por cuanto la necesidad sera de cada
cliente.

Inicio  Necesidades Propiedades Visitas Reportes

Clientes » Necesidades

Clientes
Cedula 1708566348  Nombre Diego Perez  Direccion Sangolqui
Telf Casa 3450867  Telt Oficina Telf Celular 0983730220 Emall diego perezg@gmail com
1of B

Necesidades.
Sector Presupuesto Tipo Inmuebile Area Terreno Area Construccion Mﬁ‘;n trueeion Garaje Fechal)
CONQCOTO M 400000 CASA - MIXTA 3 15-0C°
CUMBAYA v 300000 QUINTA v 3500 300 LADRILLO * 4 08-SEF

Luego la pantalla de necesidades que consta de: el tipo de propiedad, puede ser
terreno, casa, quinta, oficina, etc., el sector en donde requiere la propiedad, el
presupuesto con el que cuenta el cliente para la compra, el area de terreno, el area

de construccidn, la fecha de registro, el asesor y el estado.
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MODULO 2 (PROPIEDADES)

Inicio  Necesidades | Propiedades | Visitas Reportes

Propietario
Propietario
@ ) (o) [Astons -] |
Edit Cedula Nombre Direccion Telf Casa Telf Oficina Telf Celular Email
_/ Agustin Yepez Calderon 3420875 0986735687 agustin.yepez@gmail.com
_/ Luis Perez Flaya Chica 2862678 0998584422
7 1709855643  Gerardo Noboa  Conocoto 2346927 0999782973 gerardo.noboa@gmail.com
1-3

Este modulo de propiedades tiene una primera pantalla que es la de propietarios,

la cual muestra la informacion de cédula, nombres, direccion, teléfonos, etc.

Inicio  Necesidades = Propiedades Visitas  Reportes

Propictario » Propicdades

Propietario

Telf Casa 3420875 Telf Oficina

Cedula *Nombre Agustin Yepez *Direccion Calderon

Telf Celular 0986735687 Email agustin yepez@gmail com

Propiedades
Sector Tipe Inmueble Precio Min Precio Max Area Terens Area C Eﬁwu“hn
NORTE T CASA M 150000 170000 180 120
WALLE DE LOS CHILLOS - TERRENO T 35000 40000 615

Luego la pantalla de propiedades en la cual se registra la siguiente informacion:

sector, tipo de inmueble, precio maximo y minimo, el area de terreno, el area de

construccién, la fecha de registro, el asesor, el estado y un link en donde esta

publicada la propiedad.
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MODULO 3 (VISITAS)

Inicio  Necesidades Propiedades | Visitas | Reportes

Propiedades
Propiedades
@ ] (6o ) [ Actons - |

Edit  TipoInmueble Sector Propietaric  AreaTerreno  AreaC Fecha Estado Observaciones

i CASA NORTE Agustin Yepez 180 120 0T9CT CaPTADA  Prueba

N 21-0CT- Es una propiedad comercial para una escuela o fabrica
2 QUINTA coNocoTe Luis Perez 3000 1200 Soa RESERVADA £2unapOn
Gerardo 08-0CT-
7 DEPARTAMENTO  CENTRONORTE  Lefard - - oG VENDIDA -
VALLE DE LOS 09-SEP- Hipotecados al municipio por obras. Inclinacion de 25
v TERRENO s Agustin Yepez 615 - Tog CAPTADA  hiPote
1-a

Inicio | Necesidades Propiedades Visitas Reportes

Propiedades » Visitas

Propiedades

*sector CONOCOTO
Area Construccion 1200

Propietario Agustin Yepez
Area Terreno 3000 *Fecha 21-OCT-2014

Observaciones Es una propiedad comercial para una escuela o fabrica tiene 3 pisos

*Tipo Inmueble QUINTA
*Estado RESERVADA

Visitas
Delete Checked Add Row

Codigo Cliente Fecha[¥] Proxima visita Oferta Forma Pago Observaciones
El interesado el Sr.

5 (&) Carosllerena  [12-NOV-2014 15-NOV-2014 Llerena va a visitar la ¥
propiedad pero no es P
Nos reunimos en la casa

5 @ Carlos Lierena 15-NOV-2014 27-NQV-2014 220000 100000 de contado y el || del Sr. Perez, la -
oferta es muy baja en p
No le gusta la

6 (=] AndresEspinoza  18-NOV-2014 distribucion de la casa ~
requiere una casa de 2 |

En este modulo se tienen dos pantallas: la de propiedades que es la que

seleccionaremos para luego registrar las visitas que se realizan a la propiedad con

sus datos de: cliente, fecha de visita, fecha de proxima visita, oferta, forma de

pago y observaciones.
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MODULO 4 (REPORTES)

Inicio  Necesidades Propiedades Visitas | Reportes

Reportes Reportes Estadisticos

Estado de Propiedades

Reportes Texto

RESERVADA

Este modulo consta de: reportes estadisticos o graficos y reportes tipo texto.

En los reportes estadisticos tenemos: estado de las propiedades y propiedades
vendidas al mes.

En los reportes tipo texto tenemos: necesidades, propiedades, necesidades vs
propiedades y visitas.
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ANEXO 1

LEY DE LOS CORREDORES DE BIENES RAICES Ley No. 173
CONGRESO NACIONAL
EL PLENARIO DE LAS COMISIONES LEGISLATIVAS

CONSIDERANDO:

Que el desarrollo de la industria de la construccion, al promover el crecimiento
urbanistico del pais, ha determinado la expansion del mercado inmobiliario y la
necesidad de que éste cuente con agentes de comercio especializados;

Que el Codigo de Comercio no regula las actividades de los corredores de bienes
raices, cuyas funciones, formacion profesional y técnicas de trabajo difieren de los

que corresponde a los corredores en general,

Que es necesario que los corredores de bienes raices se capaciten en los
establecimientos de nivel superior del pais y que estén protegidos por una ley de

defensa profesional,

Que es de interés social fomentar el mercado de bienes raices con el objeto de
propender a un mayor rendimiento de la industria de la construccion y de precautelar
los derechos e intereses de las personas que adquieren bienes inmuebles;

En uso de sus atribuciones, expide la siguiente,
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CAPITULO I:

DE LOS CORREDORES DE BIENES RAICES

Art. 1.- Son corredores de bienes raices las personas naturales o juridicas que, previo
el cumplimiento de los requisitos legales y reglamentarios, ejercen el corretaje de

manera profesional.

Art. 2.- Los corredores de bienes raices son agentes que reciben por escrito el
encargo de ofertar o demandar contratos, actos y operaciones de compra venta,

hipoteca, anticresis u otros contratos similares de bienes raices.

Art. 3.- Para ser corredor de bienes se requiere:
a) Ser mayor de edad y hallarse habilitado para ejercer el comercio;
b) obtener la licencia de corredor profesional,
c) haber tenido negocio o corretaje de bienes raices por lo menos durante un
afio de actividad y obtener el certificado correspondiente del Ministerio de
Educacidn, segun el caso;
d) cumplir lo dispuesto en el articulo 77 del Codigo de Comercio y las demas
leyes; y,
e) los demas requisitos contemplados en las diversas leyes.

Art. 4.- Son deberes y obligaciones del corredor de bienes raices:
a) Los que se deriven de la relacion contractual que pacte por escrito con la
persona que Ocupe sus servicios;
b) proporcionar al cliente un asesoramiento integral sobre las ventajas y
desventajas del negocio que éste le encomiende;

c) llevar los registros, archivos, libros y demas documentos exigidos por la
ley;
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d) ejercer su profesion de acuerdo con las leyes y el correspondiente Codigo
de Etica del Corredor de Bienes Raices; y,

e) los demas que se determinen en el reglamento.

Art. 5.- Prohibase a los corredores de bienes raices:
a) Intervenir en actos o contratos que, de acuerdo con el Codigo de Comercio,
sean de competencia exclusiva de otros agentes de Comercio, excepto los
demas permitidos por la ley;
b) ejercer el corretaje de bienes raices mientras desempefia cargo o funcién
publica;
c) vender o prometer en venta bienes raices en proyecto o en ejecucion sin las
correspondientes garantias econdémicas para su terminacién por parte
promotor;
d) dar certificaciones que no consten en los asientos de sus registros, ni
declarar en juicio, salvo que exista orden de juez competente, para que declare
sobre lo que hubieren visto y oido dentro de su negocio; y,
e) los demés actos o contratos que determine el Codigo de Etica del Corredor

de Bienes Raices.

Art. 6.- (Reformado por Art. 28 de la Ley 12, R.O. 82-S, 9-VI1-97).- Los corredores
profesionales de bienes raices percibiran por sus servicios, los honorarios fijados en el

arancel que determinara el Ministerio de Comercio Exterior.

Art. 7.- En el contrato de corretaje de bienes raices que se celebre entre el corredor y
el cliente se hard constar, obligatoriamente, el plazo en que se realizara la operacion y
los honorarios que percibira el Corredor por sus servicios. Si venciere el plazo fijado
en el contrato sin que la operacion se hubiere cumplido, el cliente quedara en libertad
de desistir de ella o de contratar a otro corredor profesional, o contratar en forma
directa, siempre que el incumplimiento del contrato no se deba al cliente.
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Art. 8.- Si en un contrato de corretaje de bienes raices intervinieran dos 0o mas
corredores profesionales, en forma sucesiva o simultanea, convenido entre ellos y el

cliente, los honorarios se dividiran entre ellos en partes iguales.

Art. 9.- (Reformado por Art. 28 de la Ley 12, R.O. 82-S, 9-VI1-97).- El Ministerio de
Educacién, organizara y regulard como carrera intermedia, el corretaje de bienes
raices y otorgar el titulo de Corredor de Bienes Raices, previo el cumplimiento de
los correspondientes requisitos. Dicho titulo deberd ser registrado en el Ministerio de

Comercio Exterior, Industrializacion y Pesca.

CAPITULO II:
DE LA DEFENSA PROFESIONAL

Art. 10.- (Reformado por Art. 28 de la Ley 12, R.O. 82-S, 9-VI-97).- En cada
provincia en la que haya por lo menos diez corredores de bienes raices, podra
formarse una asociacion con el fin de promover y defender sus derechos e intereses
profesionales. No podra haber mas de una asociacién en cada provincia. Dichos
corredores podran afiliarse libremente a esta organizacion o a la mas proxima en caso
de no haberla en la respectiva provincia. Las asociaciones provinciales podran
constituir una federacion nacional. Los estatutos de estas organizaciones seran
aprobados por el Ministerio de Comercio Exterior, Industrializacion y Pesca.

Nota: Mediante Decreto Ejecutivo 1880 (R.O. 418, 24-1X-2001) se cambid la
denominacién del Ministerio de Comercio Exterior, Industrializacion y Pesca por la

de Ministerio de Comercio Exterior, Industrializacion, Pesca y Competitividad.

Art. 11.- Corresponde a la Federacion Nacional aprobar el Codigo de Etica del

Corredor de Bienes Raices.
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CAPITULO IlI:
DISPOSICIONES GENERALES

Art. 12.- En los actos, contratos u operaciones a los que se refiere el Art. 2 de esta
ley, que realicen las instituciones del sector publico, sélo podran intervenir los
corredores de bienes raices legalmente autorizados. Sus honorarios seran establecidos
de conformidad con lo dispuesto por el articulo 6 de esta ley. En los casos de
personas naturales o juridicas de caracter privado, tales actos, contratos u operaciones
podran realizarlos en forma directa con sus propios bienes, u obligatoriamente por

intermedio de un corredor de bienes raices.

Art. 13.- En el caso de las personas juridicas constituidas con el objeto de dedicarse
al corretaje de bienes raices, el gerente o representante legal sera necesariamente un
corredor profesional de bienes raices. Las personas juridicas podran contratar

personas que hagan las veces de agentes de bienes raices.

Art. 14.- Cuando dos o0 mas corredores profesionales de bienes raices intervengan en
un acto o contrato de esta naturaleza, responderan solidariamente ante terceros de los
dafios y perjuicios que les causaren. En el caso de las personas juridicas, éstas
responderan, como tales, por las operaciones de sus agentes. Los corredores que
intervengan conjuntamente o las personas juridicas legalmente constituidas seran
igualmente responsables por los actos o contratos de sus apoderados, quienes solo

podran ejercer este cargo con poder especial.

Art. 15.- Las infracciones a esta ley y al Codigo de Etica del Corredor de Bienes
Raices, por parte de los corredores profesionales o por parte de personas que
legalmente practiquen la profesion, serdn sancionados por los respectivos jueces
competentes con la multa de uno a cien salarios minimos vitales, o con la suspension
temporal o la prohibicion definitiva del ejercicio de la correduria, de acuerdo con la

gravedad de la falta.
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Art. 16.- Son aplicables al corredor profesional de bienes raices las normas

correspondientes del Codigo de Comercio.

PRIMERA.- (Reformado por Art. 28 de la Ley 12, R.O. 82-S, 9-VI-97).-
Corresponde a las asociaciones provinciales legalmente constituidas, la calificacion
de los corredores de bienes raices que estuvieren ejerciendo su actividad hasta la
fecha en que el Ministerio de Educacion cumpla con lo dispuesto en el articulo 9 de la

presente ley.

SEGUNDA .- Hasta que el Ministerio de Educacion del pais organice y realice los
cursos a que se refiere el articulo 9 de esta ley, cada asociacion provincial de
corredores profesionales de bienes raices podra otorgar la respectiva licencia, previa

la realizacion de un curso de capacitacion y de acuerdo al reglamento de esta ley.

ARTICULO FINAL.- La presente ley entrara en vigencia a partir de la fecha de su
promulgacion en el Registro Oficial. Dada, en Quito, en la Sala de Sesiones del
Plenario de las Comisiones Legislativas, a los veinte y ocho dias del mes de junio de

mil novecientos ochenta y cuatro.

FUENTES DE LA PRESENTE EDICION DE LA LEY DE LOS
CORREDORES DE BIENES RAICES

1.- Ley 173 (Registro Oficial 790, 19-V1I-84)
2.- Ley 12 (Suplemento del Registro Oficial 82, 9-V1-97).
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ANEXO 2

LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL DEL ECUADOR

CODIFICACION DE LA LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL EXPEDIDA
POR LA COMISION DE LEGISLACION Y CODIFICACION DEL H.
CONGRESO NACIONAL DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR
27 /09 /2005

Art. 1.- Los diversos pisos de un edificio, los departamentos o locales en los que se
divida cada piso, asi como los departamentos o locales de las casas de un sélo piso,
cuando sean independientes y tengan salida a la via publica directamente o por un

pasaje comun, podran pertenecer a distintos propietarios.

El titulo de propiedad podrd considerar como piso, departamento o local los
subsuelos y las buhardillas habitables, siempre que sean independientes de los demas

pisos, departamentos o locales.

Se denomina planta baja la que esta a nivel de la calle a que tiene frente el edificio, o
a la calle de nivel mas bajo cuando el edificio tenga frente a mas de una calle, o del

nivel del terreno sobre el que esté construido el edificio.

Se denomina planta del subsuelo la que queda inmediatamente debajo de la planta
baja. Si hay més de una planta en el subsuelo, tomara el nimero ordinal, conforme se

alejan de la planta baja.

Se denomina primer piso al que gqueda inmediatamente encima de la planta baja;
segundo piso al que queda inmediatamente superior al primero; y asi en adelante.
Los entrepisos formaran parte de la planta a la que estan adscritos y no podran

considerarse como pisos independientes.
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Art. 2.- Cada propietario sera duefio exclusivo de su piso, departamento o local y

comunero en los bienes destinados al uso comun.

Art. 3.- Se reputan bienes comunes y de dominio indivisible para cada uno de los
propietarios del inmueble, los necesarios para la existencia, seguridad y conservacion
del edificio y los que permitan a todos y cada uno de los propietarios el uso y goce de
su piso, departamento o local, tales como el terreno, los cimientos, los muros, la
techumbre, la habitacion del portero y sus dependencias, las instalaciones generales
de calefaccion, refrigeracion, energia eléctrica, alcantarillado, gas y agua potable, los
vestibulos, patios, puertas de entrada, escalera, accesorios, etc., salvo lo dispuesto en

el articulo siguiente

Art. 4.- El derecho de cada propietario sobre el valor de los bienes comunes sera
proporcional al valor del piso, departamento o local de su dominio. Los derechos de
cada propietario en los bienes comunes, son inseparables del dominio, uso y goce de
su respectivo departamento, piso o local. En la transferencia, gravamen o embargo de
un departamento, piso o local se entenderan comprendidos esos derechos y no podran
efectuarse estos mismos actos con relacion a ellos, separadamente del piso,

departamento o local a que acceden.

Art. 5.- Cada propietario deberd contribuir a las expensas necesarias a la
administracion, conservacion y reparacion de los bienes comunes, asi como al pago
de la prima de seguro, en proporcién al valor de su piso, departamento o local, sin
perjuicio de las estipulaciones expresas de las partes.

El duefio o duefios del piso bajo, no siendo condéminos y los del subsuelo, cuando
tampoco lo sean, quedan exceptuados de contribuir al mantenimiento y reparacion de
escaleras y ascensores.

Las cuotas de impuestos o tasas deberan ser cobrados a cada propietario como si se
tratase de predios aislados.
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Art. 6.- Cada propietario podra servirse de los bienes comunes, siempre que los

utilice segun su destino ordinario y no perturbe el uso legitimo de los demas.

Art. 7.- Cada propietario usard su piso, departamento o local en la forma prevista en
el Reglamento de Copropiedad y, en consecuencia, no podra hacerlo servir a otros
objetos que los establecidos en dicho Reglamento, o a falta de éste a los que el
edificio esté destinado o que deban presumirse de su naturaleza. No podra ejecutar
acto alguno que comprometa la seguridad, solidez y salubridad del edificio. Tales
restricciones regiran, igualmente, respecto del arrendatario y demas personas a
quienes el propietario conceda el uso o el goce de su piso, departamento o local.
Ninguno de los copropietarios puede hacer obras que signifiquen modificaciones de
la estructura resistente, ni hacer aumentos de edificacién en ningin sentido, ni
horizontal ni vertical. Tampoco podra hacer modificaciones en la fachada. Para
realizar esta clase de obras se necesita el consentimiento unanime de los
copropietarios, el que deberé elevarse a escritura publica.

El juez, a peticion del administrador del edificio o de cualquier copropietario, podra
aplicar al infractor una multa de dos 85/100 (2,85) dolares de los Estados Unidos de
América a dos cientos ochenta y cinco 06/100 (285,06) dolares de los Estados Unidos
de Ameérica, sin perjuicio de las indemnizaciones a que diere lugar y podra ordenar la
cesacion de los actos previstos y prohibidos anteriormente, asi como disponer, a su
juicio, la reposicion de las cosas a su estado primitivo.

La reclamacion se sustanciara en juicio verbal sumario.

Art. 8.- Con las limitaciones de esta Ley, cada copropietario podra ejercer los
derechos que se derivan de su condicion de duefio sin necesidad de consentimiento de
los demaés copropietarios. Dividido el inmueble de acuerdo con lo previsto en el Art.

14 subsistira la hipoteca o gravamen en la proporcion respectiva.
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Art. 9.- La hipoteca constituida sobre un piso, departamento o local que ha de
construirse en un terreno en que el deudor es conduefio, gravara su cuota en el terreno
desde la fecha de la inscripcion, y al piso, departamento o local que se construya, sin

necesidad de nueva inscripcion.

Art. 10.- Terminada la construccion de un edificio de propiedad horizontal, se
protocolizara en una de las notarias del cantdn, el plano general del edificio, y se
inscribira una copia en el Registro de la Propiedad, en un libro especial que se llevara
para el efecto. La copia del plano se guardara en el archivo del Registrador.

El plano contendra los siguientes detalles:

a) Ubicacion y linderos del inmueble;

b) Ubicacion y nimero que corresponda a cada piso, departamento o local; v,

c¢) Ubicacion de las instalaciones de luz y fuerza, agua potable, teléfono, calefaccion y
ventilacion si las hubiere, desagles, y de los demas bienes comunes.

La tradicion del dominio de un departamento, piso o local, y la constitucion de
cualquier derecho real sobre ellos, se efectuaran en la forma sefialada en el Codigo
Civil y en la Ley de Registro. Se hara, ademas, referencia al plano general del edificio

y se concretara la ubicacion del piso, departamento o local y el numero respectivo.

Art. 11.- El Reglamento General de esta Ley establecera un capitulo especial para
precisar los derechos y obligaciones reciprocos de los copropietarios. Los propietarios
de los diversos pisos, departamentos o locales, podran constituir una sociedad que
tenga a su cargo la administracion de los mismos. Si no lo hicieren, deberan dictar un
reglamento interno acorde con el Reglamento General.

El Reglamento Interno debera ser aprobado por el voto de por lo menos las dos
terceras partes de los copropietarios.

En tratindose de edificios destinados a propiedad horizontal, construidos
directamente o con fondos del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social u
organismos de derecho publico o de derecho privado con finalidad social o publica, el

Reglamento Interno de Copropiedad debera ser expedido por la respectiva institucion.
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El Reglamento Interno de Copropiedad deberd, en todo caso, ser protocolizado en una
notaria del canton e inscrito en el Registro de la Propiedad respectivo. Cumplidas
estas formalidades, tendra fuerza obligatoria aln respecto de terceros adquirentes a
cualquier titulo. Esta inscripcidon no pagara impuestos y no causara mas derechos que

los que corresponda cobrar al Registrador de la Propiedad.

Art. 12.- El Reglamento Interno de Copropiedad contendrda las normas sobre
administracion y conservacién de los bienes comunes, funciones que correspondan a
la Asamblea de los Copropietarios, facultades y obligaciones y forma de eleccion del
administrador, distribucion de las cuotas de administracion entre los copropietarios y
todo lo que converge a los intereses de los copropietarios y al mantenimiento y
conservacion del edificio.

El Reglamento determinara en que casos la gestion de los administradores requerira
la conformidad de la Asamblea de los Copropietarios.

La imposicion de gravamenes extraordinarios, la construccion de mejoras voluntarias
y cualquiera sensible alteracion en el goce de los bienes comunes, requerira la

unanimidad de los copropietarios asistentes a la respectiva reunion.

Art. 13.- La copia del acta de la sesion de la asamblea, celebrada en conformidad al
Reglamento Interno de Copropiedad, en que se acuerden expensas comunes, tendra
mérito de titulo ejecutivo para el cobro de las mismas, pasados treinta dias de

acordadas.

Art. 14.- Mientras exista el edificio, ninguno de los copropietarios podra pedir la
division del suelo ni de los demas bienes comunes.

Si el edificio se destruyere en su totalidad o se deteriorare en una proporcion que
represente, a lo menos, las tres cuartas partes de su valor, o se ordenare su demolicion
de conformidad con el Art. 895 del Cdodigo Civil, cualquiera de los copropietarios

podra pedir la division de dichos bienes.
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Art. 15.- Si la destruccion no fuere de tal gravedad, los copropietarios estan
obligados a reparar el edificio sujetandose a las reglas siguientes:

1) Cada propietario debera concurrir a la reparacion de los bienes comunes con una
suma de dinero proporcional a los derechos que sobre ellos tenga;

2) Dicha cuota, acordada en la asamblea que se celebre de conformidad al
Reglamento Interno de Copropiedad, serd exigible ejecutivamente, con arreglo a lo
dispuesto en el Art. 13, y el administrador estara obligado a cobrarla, so pena de
responder de todo perjuicio.

Las reparaciones de cada piso, departamento o local seran de cargo exclusivo del
respectivo propietario; y estara obligado a realizar todas aquellas que conciernan a la
conservacion o permanente utilidad del piso, departamento o local.

Si por no realizarlo oportunamente estas reparaciones disminuyesen el valor del
edificio o se ocasionaren graves molestias 0 se expusiera a algun peligro a los demas

propietarios, el infractor respondera de todo perjuicio.

Art. 16.- Es obligatorio el seguro contra incendio y dafios de ascensor de todo

edificio regido por esta Ley.

Art. 17.- Si el edificio destruido total o parcialmente fuere reconstruido, subsistiran

las hipotecas en las mismas condiciones que antes.

Art. 18.- Las indemnizaciones provenientes de seguros quedaran afectadas en primer
término a la reconstruccion del edificio en los casos en que esta sea procedente y
salvo acuerdo unanime de los propietarios.

En caso de que el inmueble no pueda ser reconstruido, el importe de la indemnizacion
se distribuira entre los propietarios, en proporcion al derecho de cada cual.

Si el importe de la indemnizacion no se destinare a construccion o reconstruccion del
edificio, lo primero que se pagard con dicha indemnizacion son los créditos

hipotecarios, si los hubiere.
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Art. 19.- Corresponde a las municipalidades determinar los requisitos y aprobar los
planos a que deben sujetarse las edificaciones a las cuales se refiere esta Ley. Los
notarios no podran autorizar ninguna escritura pablica sobre constitucion o traspaso
de la propiedad de un piso o departamento, ni los registradores de la propiedad
inscribiran tales escrituras si no se inserta en ellas la copia auténtica de la
correspondiente declaracion municipal y del Reglamento de Copropiedad de que
tratan los Arts. 11y 12.

Se entendera que el Banco Ecuatoriano de la Vivienda, las Asociaciones Mutualistas
de Ahorro y Credito para la Vivienda, las Cooperativas de Vivienda, y los
vendedores, personas naturales o juridicas, en general, han dado cumplimiento a la
obligacion de insertar copia auténtica del Reglamento de Copropiedad que prevé este
articulo, por el hecho de mencionar expresamente en la escritura, la fecha y la Notaria
ante la cual se hubiere protocolizado el Reglamento Interno de Copropiedad, la fecha
de la sesion en que dicho instrumento haya sido aprobado por la Institucion
respectiva, si éste fuere el caso, bastando para el caso de vendedores, personas
naturales o juridicas que no sean las instituciones ya mencionadas, la indicacion
relativa a la protocolizacion de dicho Reglamento; asi como por el hecho de insertar
en la escritura una declaracion expresa del comprador de que ha recibido de la
Institucion o persona vendedora una copia del aludido Reglamento y que se halla

plenamente impuesto de su contenido.

Art. 20.- Se tendrd como valor de cada piso, departamento o local, el precio del

avalio municipal.

Art. 21.- Los avallos que ordenen las leyes tributarias deben hacerse separadamente

para cada uno de los pisos, departamentos o locales que existan en los edificios.
Art. 22.- Las instituciones del sistema financiero y los organismos de derecho

publico o de derecho privado con finalidad social o publica, quedan autorizados para

dividir las hipotecas constituidas a su favor sobre edificios sometidos al régimen de
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esta Ley, entre los diferentes pisos, departamentos o locales que integran tales

edificios, a prorrata del valor de cada uno de ellos.

Art. 23.- Una vez efectuada la division de la correspondiente hipoteca y hecha la
inscripcion en la oficina del Registro de la Propiedad, los duefios de cada piso,
departamento o local seran responsables, exclusivamente, de las obligaciones

correspondientes a los respectivos gravamenes.

Art. FINAL.- Las disposiciones de esta Ley, sus reformas y derogatorias entraron en
vigencia desde la fecha de las correspondientes publicaciones en el Registro Oficial.
En adelante citese la nueva numeracion. Esta Codificacion fue elaborada por la
Comision de Legislacion y Codificacion, de acuerdo con lo dispuesto en el nimero 2
del Art. 139 de la Constitucién Politica de la Republica.

Cumplidos los presupuestos del Art. 160 de la Constitucion Politica de la Republica,

publiguese en el Registro Oficial.

Quito, 27 de septiembre de 2005.

CODIFICACION 2005 - 013
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ANEXO 3

REGLAMENTO A LA LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL
Registro Oficial No. 270 Decreto Ejecutivo 1229 06 / 09 / 1999
Registro Oficial No. 396 Decreto Ejecutivo 1759 23 /12 /2001

CAPITULO I
DISPOSICIONES Y PRINCIPIO GENERALES

ARTICULO 1: OBJETO.- El presente Reglamento General de la Ley de Propiedad
Horizontal, tiene por objeto establecer los principio y normas que deben regir para
todos los inmuebles cuyo dominio estuviera constituido en condominio o declarado

en régimen de propiedad horizontal.

ARTICULO 2: AMBITO GENERAL DE LAS RELACIONES DE
PROPIEDAD.- Todos los inmuebles declarados bajo el régimen de propiedad
horizontal, o constituidos en condominio, deberan cumplir los requisitos
contemplados en la Ley de propiedad horizontal, este reglamento y los reglamentos
internos que se dicten para su administracion, 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 debera hacer constar las normas para su promocion 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 para el cual fue construido el inmueble,

constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal.
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ARTICULO 3: OBLIGATORIEDAD DE ESTE REGLAMENTO GENERAL Y
RESPONSABILIDAD POR INCUMPLIMIENTO.- Las normas reglamentarias
aqui establecidas obligan a todos los inmuebles constituidos o que se constituyeren en
condominio o sean declarados o se declararen en propiedad horizontal, por lo tanto,
son de obligatorio cumplimiento para todos los titulares de dominio de un piso,
departamento o local comercial, asi como para los cesionarios, usuarios, acreedores
anticréticos, arrendatarios y, en general, a cualquier persona que ejerza sobre estos
bienes cualquiera de los derechos reales.

Los copropietarios y ocupantes, a cualquier titulo, seran responsables solidarios de
los dafios ocasionados por la violacion o el incumplimiento de lo establecido en la
Ley de Propiedad Horizontal. En el presente Reglamento General y en el reglamento
interno que cada condominio dicte para su administracion, conservacion y

mejoramiento.

ARTICULO 4.- 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 deberd elaborar el respectivo reglamento interno, segun sea el

Caso.

CAPITULO I
DE LOS BIENES COMUNES DEL INMUEBLE CONSTITUIDO EN
CONDOMINIO O DECLARADO EN PROPIEDAD HORIZONTAL

Art. 5.- Se entienden como bienes comunes.- Se reputan bienes comunes y de

dominio inalienable e indivisible para cada uno de los copropietarios del inmueble,
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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 como el terreno sobre el cual se ha construido el
inmueble en propiedad horizontal, las acometidas centrales de los servicios de agua
potable, alcantarillado, energia 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.

Art. 6.- Derechos inseparables.- La copropiedad, uso y goce sobre los bienes
comunes son proporcionales e inseparables de la propiedad, uso y goce de los bienes
exclusivos. En la enajenacion, gravamen, embargo o limitacion de dominio de éstos,
estara incluida la respectiva cuota sobre aquéllos, en los términos de este Reglamento

General.

Art. 7.- Derechos del usuario.- El arrendatario, comodatario, usuario, acreedor
anticrético, usufructuario, sustituird al propietario en sus derechos de uso sobre los
bienes comunes del inmueble en propiedad horizontal y en las obligaciones
inherentes al régimen de propiedad horizontal.

Los bienes comunes sometidos al régimen de propiedad horizontal, no podran ser
apropiados ni individual, ni exclusivamente, y sobre ellos cada copropietario o
usuario tiene un derecho indivisible, comunitario y dependiente, cuya cuota de
participacion quedara establecida en los cuadros de alicuotas individuales por cada
bloque, torre 0 conjunto, para vivienda o para comercio y que se incluiran en la

respectiva Declaratoria de Propiedad Horizontal.

Art. 8.- De los bienes comunes generales e individuales.- En el inmueble constituido
en condominio o declarado en propiedad horizontal, que esté conformado por mas de
un bloque, torre o conjunto, destinado a vivienda o para comercio, para los fines de la

liquidacion y pago de las expensas, los bienes comunes se dividirdn en bienes
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comunes generales y bienes comunes individuales. Para este efecto, se estableceran
cuadros de alicuotas individuales por cada blogue, torre o conjunto destinado a
vivienda y para aquéllos cuyo fin sea el comercio, y simultaneamente se precisara la
incidencia porcentual que cada bloque, torre o conjunto tiene sobre el total del
inmueble constituido en condominio o declarado bajo el régimen de propiedad
horizontal.

Se denominan bienes comunes generales, todos aquellos que sirven a todos los
copropietarios y permiten usar y gozar de los bienes exclusivos.

Se denominan bienes comunes individuales, todos aquellos cuyo uso y goce
corresponden limitadamente a los copropietarios de cada bloque, edificio, torre, o
conjunto en particular, entre ellos: los accesos al edificio, bloque, torre o conjunto, las
escaleras y ascensores que son utilizados por los copropietarios o usuarios de cada
bloque, edificio, torre, o conjunto, asi como las instalaciones de los servicios publicos
que son compartidos por dichos copropietarios y usuarios y los demas bienes que

sean declarados como tales en la respectiva Declaratoria de Propiedad Horizontal.

Art. 9.- Relacion porcentual sobre los bienes comunes.- Cuando el inmueble en
propiedad horizontal tenga mas de un bloque, torre o conjunto, para vivienda y para
comercio, la escritura publica de Declaratoria de Propiedad Horizontal establecera
tablas de alicuotas individuales por cada bloque, torre o conjunto, para vivienda y
para comercio, y éstas reflejardn la relacion a la que irrevocablemente se ha dado
caracter de definitivo e invariable que existe entre el inmueble en propiedad
horizontal y cada uno de los departamentos de vivienda o de los locales comerciales,
segun sea del caso, que constituyen el inmueble sometido al régimen de propiedad
horizontal.

A Dbase de las tablas de alicuotas de cada bloque, torre o conjunto, para vivienda y
para comercio, constantes en la escritura publica de Declaratoria de Propiedad
Horizontal, la Asamblea General podra sefalar las cuotas con que cada uno de los
copropietarios debe contribuir para cubrir las expensas sefialadas en el presente

Reglamento General.
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Art. 10.- Reparacion de los bienes comunes.- La Asamblea de Copropietarios
aprobara la reparacion de bienes comunes, de acuerdo con la propuesta presentada
por la persona que ejerce la administracion del inmueble constituido en condominio o
declarado en régimen de propiedad horizontal. Si se tratan de reparaciones necesarias
y urgentes por inminente peligro de ruina del inmueble o amenaza para la seguridad o
salubridad de las personas que ejercen el derecho de dominio, el administrador podra
proceder a su inmediata realizacion sin esperar autorizacion de la Asamblea de

Copropietarios.

Art. 11.- Modificacion de los bienes comunes.- La Asamblea de Copropietarios
autorizara la modificacion, construccién o cambio de los bienes comunes, previo
estudio que presente el Directorio General o la persona que ejerza la Administracion,
segun corresponda y, siempre y cuando, no contravenga la Ley de Propiedad
Horizontal. La decision se tomara de conformidad con lo dispuesto en el cuerpo de

leyes antes indicado.

Art. 12.- Prohibiciones para copropietarios y usuarios de inmuebles constituidos en
condominio o declarados en propiedad horizontal.- Esta prohibido a los
copropietarios, arrendatarios, y en general, a todas las personas que ejerzan derecho
de uso sobre bienes exclusivos de inmuebles en propiedad horizontal, respecto de los
bienes comunes lo siguiente:

a) Dafar, modificar o alterar en forma alguna, ni aun a titulo de mejora, los bienes
comunes del inmueble en propiedad horizontal;

b) Hacer uso abusivo de los bienes comunes o contrario a su destino natural u
obstaculizar de algin modo el legitimo derecho y uso de los demas;

c) Dejar de pagar las expensas ordinarias y extraordinarias fijadas para la
administracion, conservacion y mejoramiento de los bienes comunes;

d) Colocar objetos tales como: ropa, alfombras o similares en la fachada del inmueble
constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal,
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e) Obstruir las areas comunes que sirvan de locomocion, o dificultar su acceso, con
muebles u objetos que impidan el libre transito o afecten la estética, buena
presentacion y limpieza del inmueble, quedando facultada la Administracion para el
inmediato retiro de los mismos. La imposicion de sanciones se la realizara de
conformidad con la Ley de Propiedad Horizontal, el presente Reglamento General y
lo que conste para dicho efecto en el reglamento interno que se dicte para cada
inmueble;

f) Instalar maquinas que causen ruidos, produzcan vibraciones, interfieran o
distorsionen las ondas radiales y de television o alteren el flujo de la corriente
eléctrica;

g) Almacenar sustancias explosivas, toxicas, insalubres, malolientes o de prohibida
tenencia;

h) Pintar o colocar rotulos, carteles, letreros, anuncios, avisos, inscripciones o signos
en la fachada del inmueble en propiedad horizontal, en las paredes o en cualquiera de
las areas comunes;

1) Oponerse a la entrada a sus departamentos de vivienda o local comercial, de la
persona que ejerza la Administracion , obreros o técnicos designados por ella para el
control de funcionamiento o reparacion de los dafios existentes en los bienes
comunes;

j) Efectuar descuentos, reducciones, deducciones ni compensaciones de ninguna
naturaleza respecto de los pagos que deben hacer, sean éstos por 6 expensas
comunales u otros valores. Las reclamaciones deben formularse por escrito y una vez
pagados los valores facturados o liquidados;

k) Dar en venta o arriendo su piso, departamento o local a alguna persona sin previa
comunicacion escrita otorgada por la administracion del edificio o condominio
declarado en propiedad horizontal, en la que certifique que esta al dia en el pago de
sus obligaciones para con el condominio;

I) La Administracion por tanto, serd responsable ante la Asamblea General o ante el
Organo de Administracion competente del condominio o edificio declarado en
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propiedad horizontal de comunicar los arriendos y ventas que se efectlen por los
copropietarios; v,

m) Utilizar los corredores, escaleras, terrazas o demds lugares comunales del
condominio o edificio declarado en propiedad horizontal como sitios de
almacenamiento, de reunion, de trabajo u otros fines similares, salvo que exista
autorizacion expresa y por escrito de la Administracion.

Sin perjuicio de las prohibiciones establecidas por este Reglamento General, la
Asamblea de Copropietarios podrén establecer otras en el reglamento interno que se
dicte para la administracion, conservacion y mejoramiento de los bienes constituidos
en condominio o declarados bajo el régimen de propiedad horizontal, tomando en

consideracién el fin y la naturaleza para el cual fue construido dicho condominio.

CAPITULO III:
DE LOS BIENES DE DOMINIO EXCLUSIVO

Art. 13.- Bienes exclusivos.- Son bienes de dominio exclusivo: el piso, casa o
departamento de vivienda o local comercial perteneciente a los copropietarios que se
encuentran delimitados en los planos de propiedad horizontal, susceptibles de
aprovechamiento independiente, con los elementos y accesorios que se encuentran en
ellos, tales como: puertas interiores, servicios sanitarios, armarios y aquellos no

declarados como bienes comunes.

Art. 14.- Derechos y facultades sobre los bienes exclusivos.- Los titulares de dominio
sobre bienes exclusivos podran usar de su piso, departamento o local comercial de
conformidad con lo establecido en la Ley de Propiedad Horizontal, este Reglamento
General y el reglamento interno que se dicte. Cualquiera que sea el acto juridico que
se realice en un bien exclusivo, comprendera los derechos sobre los bienes de
propiedad comun que corresponda al titular del dominio del piso, departamento o

local comercial.
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Art. 15.- Tributos sobre los bienes exclusivos.- Los impuestos, tasas y contribuciones
y demas tributos que afecten a los bienes exclusivos seran de cuenta y cargo de cada

uno de sus propietarios.

Art. 16.- Requisitos para modificar los bienes exclusivos.- Para introducir
modificaciones en los bienes exclusivos es necesario:

a) Que la obra proyectada no comprometa la estructura resistente, la seguridad,
solidez o salubridad del inmueble constituido en condominio o declarado en
Propiedad Horizontal, salvo que dichas modificaciones, ademas de no
comprometerlas, cuenten con la autorizacion de los copropietarios asistentes a la
Asamblea de Copropietarios en la que se trate y apruebe dicha solicitud y que,
ademas, se encuentre en conformidad con lo previsto en la Ley de Propiedad
Horizontal, el presente Reglamento General y el reglamento interno de cada inmueble
que oportunamente se dicte; y,

b) Que el propietario obtenga los permisos respectivos de construccion por parte de la
respectiva Municipalidad, si ello fuere necesario.

Art. 17.- De las obligaciones de los propietarios y usuarios, a cualquier titulo,
respecto de los bienes exclusivos.- Son obligaciones de los propietarios o usuarios
respecto de los bienes exclusivos las siguientes:

a) Efectuar las reparaciones necesarias a la conservacion, mantenimiento y mejora de
cada uno de sus pisos, departamentos o locales comerciales, haciéndose responsables
de los dafios que por su culpa se hayan causado o se causen a los bienes comunes o a
otro bien exclusivo;

b) Permitir el ingreso a su bien exclusivo a las personas encargadas de proyectar,
inspeccionar o realizar trabajos de interés comun que afecten a bienes comunes o a
bienes exclusivos vecinos;

c) Mantener el inmueble en las mejores condiciones de higiene, limpieza,

conservacion y seguridad.
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Sin perjuicio de las obligaciones constantes en el presente Reglamento General, la
Asamblea de Copropietarios podra establecer las demas que complementen a las

establecidas.

Art. 18.- Prohibiciones a los propietarios y usuarios, a cualquier titulo, respecto de
sus bienes exclusivos.- Esta prohibido a los propietarios y usuarios de bienes
exclusivos con relacién a ellos:

a) Realizar obras sobre sus bienes exclusivos sin cumplir con los requisitos
establecidos en la Ley de Propiedad Horizontal, el presente Reglamento General y el
reglamento interno que se dicte para cada inmueble.

b) Construir nuevos pisos, departamentos o locales comerciales, o hacer
construcciones de cualquier indole, excavaciones o ejecutar obras de cualquier clase,
si las mismas contravienen lo dispuesto en la Ley de Propiedad Horizontal, el
presente Reglamento General y el reglamento interno que se dicte para cada
inmueble. Las obras permitidas requeriran el consentimiento de los copropietarios al
que se refiere el articulo décimo sexto.

c) Destinar el piso, departamento, local comercial a un objeto distinto a aquel previsto
en el reglamento interno de copropiedad, o al autorizado par el Organo Interno
competente, o para el cual fueron construidos, o usados con fines ilicitos, o
destinarlos a actividades prohibidas por la ley, contrarias o atentatorias a las buenas
costumbres y a la moral en general o, cuando afecten al aseo o salubridad del
condominio o a la seguridad y buena conservacion del inmueble constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal;

d) Instalar maquinas que causen ruidos, produzcan vibraciones, interfieran o
distorsionen las ondas radiales y de television o alteren el flujo de la corriente
eléctrica;

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

f) Dar en venta o arriendo su piso, departamento o local a persona alguna sin previa

comunicacion escrita enviada a la administracion del conjunto de vivienda o centro
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comercial declarado en propiedad horizontal, a tenor de lo dispuesto en el literal k)
del articulo 18; y,

0) Realizar actos en general que sean contrarios a la Ley de Propiedad Horizontal,
este Reglamento General, el reglamento interno, a las disposiciones de la Asamblea
de Copropietarios y de los Organos de Administracion del inmueble constituido en

condominio o declarado en propiedad horizontal.

CAPITULO IV
DE LAS SANCIONES

Art. 19.- Sanciones.- La realizacion de uno o mas de los actos prohibidos, sera
sancionado de conformidad con la Ley de Propiedad Horizontal, el presente
Reglamento General y el reglamento interno que se dicte para cada inmueble, sin
perjuicio del pago de las reparaciones e indemnizaciones a que hubiere lugar.

En caso de mora en el pago de las expensas ordinarias y extraordinarias, los
copropietarios reunidos en Asamblea General acordaran y dispondran a la persona
que ejerza la administracion del inmueble declarado en propiedad horizontal, cobre
los respectivos intereses de mora calculados a base de la tasa de interés activa vigente
del Banco Central del Ecuador, por cada mes o fracciébn de mes decurrido sin
cancelacion, a més de los correspondientes gastos de cobranza extrajudicial y judicial
que se ocasionen. Si un copropietario o usuario no pagare las expensas establecidas,
pasados treinta dias de acordadas, la persona que ejerza la administracion del
inmueble declarado en propiedad horizontal tendra la representacion legal de todos
los condéminos para iniciar las acciones legales necesarias para su cobro de
conformidad con lo previsto en la Ley de Propiedad Horizontal, el presente
Reglamento General y el reglamento interno que se dicte para cada inmueble.

En caso de reincidencia, la persona que ejerza la administracion del inmueble, a mas

de ostentar la representacion legal, tomara las medidas e iniciara las acciones legales
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pertinentes previstas en la Ley de Propiedad Horizontal, el presente Reglamento
General y el reglamento interno que se dicte para cada inmueble.

Los copropietarios, en razon del derecho de uso del departamento de vivienda o del
local comercial otorgado a sus arrendatarios y/o comodatarios, emanado del
respectivo contrato, en caso de incumplimiento a las obligaciones por parte de éstos,
asumiran dicho incumplimiento y, deberan ademas de solicitar el establecimiento de
las sanciones antes detalladas, dar por terminado el contrato de arrendamiento o
comodato y proceder a la recuperacion del departamento de vivienda o del local
comercial en forma inmediata, observando el procedimiento convenido en el contrato

o cualquier otro previsto en la Ley.

CAPITULO V
DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS COPROPOPIETARIOS

Art. 20.- Derechos y obligaciones.- Son derechos y obligaciones de los
copropietarios:

a) Ejercer su derecho de copropiedad sobre los bienes comunes del inmueble en
propiedad horizontal y usar de ellos en la forma y con las limitaciones legales y
reglamentarias establecidas;

b) Ejercer su derecho de propiedad sobre los bienes exclusivos del inmueble en
propiedad horizontal y usar y disponer de ellos en la forma y con las limitaciones
impuestas por la Ley de Propiedad Horizontal y este Reglamento General, y el
Reglamento Interno de Administracion del Inmueble;

c) Asistir a la Asamblea de Copropietarios y ejercer su derecho de expresion a través
del voto, de peticion y en general hacer uso de las demas atribuciones que la Ley de
Propiedad Horizontal y el presente Reglamento General y los reglamentos internos le
asignan como miembro de ese érgano colegiado;

d) Cumplir las disposiciones legales y reglamentarias que norman el régimen de

propiedad horizontal, acatar las resoluciones y/o disposiciones de la Asamblea de
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Copropietarios y de los Organos de Administracion que se conformen para el
inmueble constituido en condominio o que sea declarada en propiedad horizontal;

e) Desempefiar los cargos y comisiones que les sean asignados por los drganos
competentes de la administracion;

f) Permitir a la persona que ejerza la administracion del inmueble constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal, realizar la inspeccion o las
reparaciones de los bienes comunes;

g) Notificar a la persona que ejerza la administracion del inmueble constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal, con el nombre, direccién y teléfono
de la persona que, en su ausencia por mas de treinta dias, quedard encargada de su
bien, a fin de que actule en casos de emergencia;

h) Introducir cldusula especial, en los contratos de enajenacién, limitacion de
dominio, comodato, arrendamiento o anticresis que celebre el copropietario respecto
de sus bienes exclusivos, en virtud de la cual el adquirente o el usuario de ellos
conoce y se somete expresamente al reglamento interno, conoce el valor de las
expensas ordinarias y extraordinarias y las normas y resoluciones generales
anteriormente tomadas por la Asamblea de Copropietarios y por los demas Organos
de Administracion que se conformen para el inmueble constituido en condominio o
que sea declarado en propiedad horizontal. Adicionalmente el copropietario debera
notificar su decision de celebrar de los contratos que se indican anteriormente a la
persona que ejerza la administracién inmueble constituido en condominio o declarado
en propiedad horizontal, previa a la celebracion de los mismos. La persona que ejerza
dicha administracion no otorgara ninguna certificacion que acredite el cumplimiento
de la obligaciones emanados del reglamento interno o de aquellas resoluciones o
disposiciones dictadas por los Organos de Administracion, sin la previa verificacion
que en el contrato que se vaya a celebrar consta la clausula en referencia;

i) Pagar oportunamente las expensas ordinarias Yy extraordinarias para la
administracion, reparacion, reposicién, mejora y mantenimiento de los bienes

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

k) Obtener bajo su exclusiva responsabilidad, todas las autorizaciones legales,
municipales, administrativas y demas que fueren necesarias; v,

I) Los demas derechos y obligaciones establecidos en la Ley de Propiedad Horizontal,

el presente Reglamento General y los reglamentos internos que se dicten

Art. 21.- Derecho de uso de servicios comunales.- Para que los copropietarios o
usuarios tengan derecho a recibir y usar los servicios comunes, tales como: energia
eléctrica, telefonia, aire acondicionado, agua potable, servicios de limpieza, musica
ambiental, seguridad y otros. Deberan estar al dia en el pago de las expensas comunes
de administracion y de cualquier otro valor que fije la Asamblea de Copropietarios, 0

el Organo encargado de establecer las politicas de administracion del inmueble.

Art. 22.- Obligacion especial.- ElI hecho que un inmueble de vivienda o un local
comercial haya cerrado o sin ser habitado, no exonera al copropietario de la
obligacion de pagar las expensas por gastos comunes Yy contribuciones extraordinarias
y, en caso de mora, los respectivos intereses calculados a base de la tasa de interés
activa vigente del Banco Central del Ecuador por cada mes o fraccion de mes

decurrido sin cancelacién.

Art. 23.- Representacion.- Cuando un inmueble de vivienda o local comercial
pertenezca a dos 0 mas personas, estas deberan nombrar un mandatario en forma
legal para que los represente en todo lo relacionado con la propiedad y su

administracion.
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CAPITULO VI
DEL PRESUPUESTO DE ADMINISTRACION DEL INMUEBLE
CONSTITUIDO EN CONDOMINIO O DECLARADO EN PROPIEDAD
HORIZONTAL

Art. 24.- De la aprobacion del presupuesto.- La Asamblea General de Copropietarios,
en su reunién ordinaria, analizara y aprobara con la votacion de mas de la mitad de
los asistentes a la misma, el presupuesto de mantenimiento, conservacion, seguridad y
demas gastos presentados por quien ejerza la administracion del inmueble. Dicho
presupuesto debera tomar en cuenta el déficit o el superavit del ejercicio anterior. El
presupuesto tendra vigencia por un afio fiscal, esto es, desde enero hasta diciembre de
cada afo.

Art. 25.- De la administracion de los bienes comunes.- Los copropietarios de un
inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal, reunidos en
Asamblea General, delegaran al Organo Administrativo de Copropiedad la
administracion de los bienes comunes. Adicionalmente, los copropietarios, reunidos
en Asamblea General, establecerdn dentro del reglamento interno del inmueble
constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal, las normas de

administracion, mejoramiento y conservacion de los bienes comunes.

Art. 26.- Expensas ordinarias.- Son expensas ordinarias las que son indispensables y
necesarias para la administracion, conservacion, reparacion y seguridad de los bienes
comunes e incluyen: gastos de administracion, remuneracion de conserjes y
empleados del condominio, energia eléctrica para las areas comunes, agua potable
para las areas comunes, seguridad y vigilancia, mantenimiento de ascensores,
mantenimiento de jardines y areas comunes, mantenimiento de equipos, utiles de
limpieza, reparaciones ordinarias del inmueble, de su equipamiento y combustibles
para equipos del condominio y su seguro.

Es obligacion de todos los copropietarios del inmueble constituido en condominio o

declarado en régimen de propiedad horizontal contribuir al pago de gastos de
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administracion, conservacion 'y mantenimiento de los bienes comunes,
proporcionalmente a la alicuota que cada uno de ellos mantenga sobre los bienes
comunes.

Ademas, estan obligados al pago oportuno de las primas de seguro que amparan al
conjunto de vivienda o al centro comercial constituido en condominio o declarado en
propiedad horizontal.

Cada Copropietario es responsable de los aportes a los que se refiere el inciso anterior
desde cuando adquiere el dominio de un bien exclusivo. Ningln copropietario estara
exento de esta obligacion, aun cuando haya cedido sus derechos, renunciado a ellos o
abandonado su propiedad, mientras sea el titular de dominio. Quienes en su nombre
sean tenedores, usuarios o usufructuarios seran solidariamente responsables por

dichos conceptos.

Art. 27.- Pago de las expensas ordinarias de los bienes comunes generales e
individuales.- Si el inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad
horizontal, se encuentra constituido por dos o mas torres, blogues o conjuntos de
vivienda o de comercio, el pago de las expensas ordinarias para los bienes comunes
generales sera de cuenta de todos los copropietarios en proporcion a la alicuota que
mantengan sobre éstos.

En cuanto al pago de las expensas comunes individuales, para su administracion,
conservacion y mejoramiento, seran de cuenta Unica y exclusivamente de los
copropietarios de cada torre, bloque o conjunto, tomando en consideracion la
propiedad de la alicuota que cada uno de ellos mantenga sobre dichos bienes comunes
individuales y que consten detallados en la respectiva Declaratoria de Propiedad
Horizontal.

Art. 28.- Déficit presupuestario.- Cuando el presupuesto acordado por la Asamblea
de Copropietarios, resulte insuficiente para satisfacer los gastos de administracion,
mantenimiento y mejora de los bienes comunes, se convocara a una Asamblea

Extraordinaria en la que se acordaran los ajustes requeridos y se fijaran las nuevas
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cuotas a pagar por cada uno de los copropietarios, las que seran exigibles a partir del

mes inmediato posterior.

Art. 29.- Expensas extraordinarias.- Expensas extraordinarias son las que fije la
Asamblea de Copropietarios para obras ocasionales emergentes o inversiones en el

inmueble en propiedad horizontal, y no se destinaran para cubrir expensas ordinarias.

Art. 30.- Reposicion en los bienes comunes por dafios.- Los gastos de reparacion o
reposicion que se originen en actos de culpa o dolo de algun copropietario o usuario,

seran de cuenta exclusiva del copropietario y usuario responsable en forma solidaria.

Art. 31.- Del fondo comun de reserva.- Se establece la obligacién de crear un Fondo
Comun de Reserva para reparaciones de los bienes de domino comun, para gastos
comunes urgentes o imprevistos por fuerza mayor como accidentes y terremotos y
para gastos programados que deban realizarse a futuro de acuerdo a la vida util de
materiales y elementos, como la pintura o recubrimiento exterior del inmueble y
reparaciones de cubiertas y techos. Este fondo se formara por un porcentaje de
recargo no menor al cinco por ciento (5%) sobre los gastos comunes, y se

incrementara con el producto de multas, intereses y con aportes voluntarios.

CAPITULO VII
GOBIERNO, ADMINISTRACION, REPRESENTACION LEGAL DEL
INMUEBLE EN PROPIEDAD HORIZONTAL Y SISTEMAS DE
SEGURIDAD

Art. 32.- Organos administrativos.- Los copropietarios de un inmueble constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal, de conformidad con lo establecido
en la Ley de Propiedad Horizontal y este Reglamento General, deberan dictar un

reglamento interno en el que se estableceran los Organos de Administracion y de
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Control del inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal,
siguiendo los preceptos que se indican a continuacion:

a) Para aquellos inmuebles constituidos en condominio o declarados en propiedad
horizontal y cuya finalidad sea exclusivamente la vivienda, la administracion y
control del mismo estara a cargo de la Asamblea de Copropietarios y del
Administrador.

b) En el caso de haber multiples bloques, torres 0 conjuntos, ya sea para vivienda o
para comercio o exclusivamente para comercio, la administracion y control del
inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal estara a
cargo de la Asamblea de Copropietarios, del Directorio General, del Presidente y del

Administrador.

Art. 33.- De la Asamblea de Copropietarios.- La Asamblea de Copropietarios es la
méaxima autoridad administrativa y se compone de los copropietarios o de sus
representantes 0 mandatarios, reunidos con el quérum y las demas condiciones
exigidas por la Ley de Propiedad Horizontal y este Reglamento General.

La representacion legal, judicial o extrajudicial la ejerceran: 1) EI Administrador en
los casos a que se refiere el literal a) del Art . 32; y, 2) El Presidente o el
Administrador, en forma conjunta o individual, en todo lo relacionado al Régimen de
Propiedad Horizontal, especialmente para el cobro de cuotas, intereses, reclamos,
demandas, celebracién de actos y contratos y lo determinado por la Ley de Propiedad
Horizontal, el presente Reglamento General y los reglamentos internos que se
expidan. El Presidente y el Administrador tendran las facultades determinadas en el
articulo cincuenta del Codigo de Procedimiento Civil. ElI Presidente y el
Administrador tendran las facultades determinadas en el articulo cincuenta del

Cadigo de Procedimiento Civil.
Art. 34.- Derecho de voto.- Cada copropietario en la Asamblea General tendra

derecho a voto en forma correlativa y equivalente a la alicuota de dominio que

corresponda al departamento de vivienda o local comercial, segun sea el caso.
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Art. 35.- Direccion de la Asamblea.- La Asamblea estara presidida por un Presidente
designado por la Asamblea General. Actuara como Secretario de la Asamblea de
Copropietarios y del Directorio General, segun corresponda, el Administrador; en
caso de falta de éste, se nombrard un Secretario ad hoc. El Presidente para el caso a
que se refiere el inciso 2do. del Art. 33, sera elegido por la Asamblea para el periodo
de un afio y podra ser reelegido indefinidamente. En caso de ausencia temporal del
Presidente podra presidir la Asamblea otro copropietario designado para el efecto.
Para ser Presidente se requiere tener la calidad de copropietario del inmueble

constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal.

Art. 36.- Sesiones.- La Asamblea de Copropietarios tendra sesiones ordinarias y
extraordinarias. Las sesiones ordinarias se realizardn una vez por afio calendario, y
dentro de los tres primeros meses de cada afio. Las sesiones extraordinarias se
realizardn cuando fueren convocadas, para tratar asuntos determinados en la

convocatoria.

Art. 37.- Convocatoria.- La convocatoria a Asamblea para sesiones ordinarias o
extraordinarias, seran hechas por el Presidente o el Administrador, segun sea el caso,
a iniciativa propia o a peticion de uno de los miembros del Directorio, del
Administrador o de copropietarios que representen por lo menos un 30% del total de
votos del inmueble en propiedad horizontal.

En caso que el Presidente o el Administrador, segun sea el caso, no procedieren a
convocar a Asamblea General conforme al inciso anterior, los copropietarios pueden
auto convocarse con el respaldo de por lo menos el 40% del total de votos del
inmueble en propiedad horizontal, siguiendo el proceso normal de convocatoria.

La convocatoria se efectuard mediante documento escrito, con ocho dias habiles por
lo menos de anticipacion a la fecha de reunion, en la que constaran, el lugar, la fecha,
la hora y los asuntos a tratarse en la sesion.

En el caso que no hubiere quérum en la hora sefialada en la primera convocatoria,

ésta se entendera convocada para una segunda reunion, pudiendo realizarse la misma
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no antes de sesenta minutos después de la hora sefialada para la primera convocatoria,
con la advertencia que la reunion se efectuara con cualquiera que fuere el nimero de
copropietarios que asistiere.

No podra modificarse, en segunda convocatoria, el orden del dia establecido para la

primera.

Art. 38.- Asamblea Universal.- La Asamblea Universal podra reunirse sin previa
convocatoria en cualquier momento, siempre que concurran todos los copropietarios,

en cuyo caso se tratara de una Asamblea Universal.

Art. 39.- Qudérum.- ElI quérum para las reuniones de la Asamblea General , en
primera convocatoria, estara integrado por la concurrencia de un numero de
copropietarios con derecho a voto, que represente mas del 50% de las alicuotas de
propiedad del inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad
horizontal. En segunda convocatoria, el quérum quedara establecido con el nimero
de copropietarios con derecho a voto, que se encuentren presentes. A efectos de
reformar el reglamento interno o adoptar uno nuevo, debera estar presente el nimero
de copropietarios con derecho a voto que para este propoésito exija la Ley de
Propiedad Horizontal, sin importar si se trata de primera o segunda convocatoria. El
Secretario de dicha Asamblea General llevard un registro con la firma o
representacion de cada asistente a la misma.

Para ejercer el derecho de voto en la Asamblea, cada copropietario debera justificar
encontrarse al dia en el pago de las expensas comunes, ordinarias 0 extraordinarias,
multas, intereses de mora y demas valores establecidos, asi como de cualquier otra
cantidad, mediante certificacién otorgada por la Administracion. Cada copropietario

tendra votos en proporcidn a sus respectivas alicuotas.
Art. 40.- Representacion.- Los copropietarios pueden participar en la Asamblea por si

0 por medio de representante. La representacion se otorgara mediante poder

notarialmente conferido o por medio de una carta cursada al Presidente o
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Administrador, segun sea el caso, la misma que se adjuntara al acta de la respectiva

sesion.

Art. 41.- Derecho de asistencia.- Es el copropietario quien tiene derecho de concurrir
a la Asamblea y no su arrendatario, comodatario o usuario, salvo lo previsto en el

articulo anterior de este Reglamento General.

Art. 42.- Votacion.- Las decisiones de la Asamblea se tomaran por mayoria de votos
que representen mas de la mitad de los votos que tengan los concurrentes a la

Asamblea.

Art. 43.- Aprobacion de actas.- Las actas de la Asamblea seran aprobadas en la
misma sesion; llevaran las firmas autdgrafas del Presidente y del Secretario. El

Administrador llevara bajo su responsabilidad, el Libro de Actas en originales.

Art. 44.- Resoluciones.- Las resoluciones de la Asamblea son obligatorias para todos
los copropietarios, arrendatarios, comodatarios, usuarios, y en general, para todas las
personas que ejerzan derechos de uso sobre los bienes del inmueble constituido en

condominio o declarado en propiedad horizontal.

Art. 45.- Deberes y atribuciones.- Son deberes y atribuciones de la Asamblea
General:

a) Elegir y remover de su cargo al Administrador y al Presidente de la Asamblea de
Copropietarios, segin sea el caso; este ultimo a su vez sera el Presidente del
Directorio General, en aquellos casos en que se cumpla lo previsto en el literal b) del
articulo 32 de este Reglamento General;

b) Elegir y remover de sus cargos, en caso de haber multiples torres, bloques o
conjuntos, segun lo previsto en el literal b) del articulo 32, a los miembros que
conforman el Directorio General tomando en consideracion lo determinado en el

articulo 46 de este Reglamento General.
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c) Examinar y resolver sobre informes, cuentas, balances y presupuestos que le
presentaren el Directorio General y la persona que ejerza la administracion del
inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal, segun
corresponda;

d) Sefalar de acuerdo con este Reglamento General las cuotas de contribucion de
cada copropietario para las expensas ordinarias y extraordinarias de los bienes
comunes generales e individuales y, seguros obligatorios;

e) Revocar o reformar las decisiones del Directorio General y de la persona que
ejerza la administracion del inmueble constituido en condominio o declarado en
propiedad horizontal, segun corresponda, que sean contrarias a la Ley de Propiedad
Horizontal, a este Reglamento General o a los reglamentos internos que se expidan;

f) Expedir o reformar y protocolizar el reglamento interno del inmueble constituido
en condominio o declarado en propiedad horizontal, previsto por la Ley y este
Reglamento General; e interpretarlo con fuerza obligatoria;

g) Ordenar, cuando lo estime necesario o conveniente, la fiscalizacion de las cuentas
y caja de la Administracion;

h) Exigir a la persona que ejerza la administracion del inmueble constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal, cuando lo creyere conveniente, una
garantia para que responda por el fiel y correcto desempefio de su cargo,
determinando la forma en que ha de rendirse esa garantia y el monto de la misma;

i) Dictar las normas necesarias y convenientes para la administracion de los bienes
comunes del inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad
horizontal, para vivienda o para comercio, segun sea el caso, y para la armdnica
relacién de los copropietarios;

j) Autorizar al Presidente o al Administrador, segin sea el caso, del inmueble
constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal, la contratacion del
seguro obligatorio que dispone la Ley de Propiedad Horizontal y este Reglamento

General;
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k) Resolver cualquier asunto inherente a la administracion del inmueble constituido
en condominio o declarado en propiedad horizontal y aquéllos que le planteen: el

Presidente, la persona que ejerza la administracion o los copropietarios.

Art. 46.- Del Directorio General.- En caso de constituirse el Directorio General, de
conformidad con lo previsto en el literal b) del articulo 32 de este Reglamento
General, éste estara integrado por los copropietarios del inmueble constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal elegidos por la Asamblea de
Copropietarios, tomando en consideracion lo dispuesto en el literal b) del articulo 45
de este Reglamento General y lo que se indica mas adelante. Los miembros del
Directorio duraran un afio en el ejercicio de su cargo y podran ser reelegidos
indefinidamente.

En caso de haber mdltiples torres, blogues o conjuntos, para vivienda o con fines de
comercio 0 exclusivamente para comercio, la Asamblea de Copropietarios del
Condominio debera elegir un representante por cada una de las torres, blogues o
conjuntos, para vivienda y para comercio, los cuales conformaran el Directorio
General del inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal,
quienes seran elegidos tomando en consideracion incluso a las minorias, de
conformidad con lo dispuesto en el inciso siguiente.

Para asegurar la representacion de los diversos sectores y las minorias, en aquellos
inmuebles conformados por multiples bloques, torres o0 conjuntos, ya sea para
vivienda o para comercio o exclusivamente para comercio, el Directorio General
deberd tener como uno de sus miembros, un Copropietario elegido con votos cuyas

alicuotas sumen el 20% del total de ellas.

Art. 47.- Direccion y secretaria.- EI Directorio General estard presidido por su
Presidente, elegido por la Asamblea, y a falta temporal de éste por otro de sus
miembros elegido para dicho efecto. Si la ausencia es definitiva, la Asamblea de
Copropietarios designara su reemplazo. Actuard como Secretario del Directorio
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General, el Secretario de la Asamblea de Copropietarios, quien tiene solamente voz y

no voto.

Art. 48.- Renuncia.- El Directorio General debera aceptar las renuncias y conceder
las licencias solicitadas por sus miembros, siempre y cuando no afecten a su
funcionamiento regular y que las formulaciones no fueren dolosas o intempestivas.
Las pertinentes resoluciones deberan constar en el acta de la respectiva reunion. A
falta de resolucion favorable, el miembro respectivo deberd continuar en sus

funciones hasta tanto sea reemplazado.

Art. 49.- Convocatoria y sesiones.- El Directorio General se convocard y tendra
sesiones ordinarias y extraordinarias de acuerdo a lo que se establezca en el
reglamento interno del inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad

horizontal.

Art. 50.- Reuniones universales.- ElI Directorio General podra reunirse sin previa
convocatoria en cualquier momento o lugar, siempre que concurran todos sus

miembros principales, en cuyo caso se tratard de una reunion universal.

Art. 51.- Quérum.- El quérum para las reuniones del Directorio General estara
integrado por la concurrencia de un nimero de miembros que representen mas de la
mitad. Si no hubiere tal quérum se hard una segunda convocatoria, la que podra
iniciarse una vez que hayan transcurrido al menos sesenta minutos desde la hora en
que fue convocada la primera reunion, con la advertencia que la reunion se efectuara

con cualquiera que fuere el nimero de miembros que asistan.

Art. 52.- Representacion.- A las reuniones del Directorio General asistiran su
Presidente, sus miembros y el Secretario del mismo. De ser el caso, el Directorio
General podré invitar a una o varias personas para tratar especificamente el asunto

inherente y puntualizado en la convocatoria. El Directorio podré solicitar la presencia
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en sus sesiones de Asesores Especializados o Profesionales que, asistirdn con voz
pero sin voto.

En ningun otro caso se permitird la participacion de persona alguna, inclusive
tratandose de copropietarios del inmueble constituido en condominio o declarado en

propiedad horizontal.

Art. 53.- Votacion y decisiones.- Cada miembro del Directorio General tiene derecho
a un voto. Las decisiones del Directorio General se tomaran por mayoria de votos que
representen mas de la mitad de los concurrentes a la sesion. En caso de empate en la

votacion, el Presidente del Directorio General la dirimira.

Art. 54.- Aprobacién de actas.- Las actas del Directorio General deberan ser
aprobadas en la misma reunion: llevaran las firmas autdgrafas del Presidente, del
Directorio General y del Secretario, quien dara fe de lo resuelto. El Secretario llevara

bajo su responsabilidad, un libro de reuniones de las Actas originales.

Art. 55.- Resoluciones.- Las resoluciones que adopte el Directorio General son
obligatorias para todos los copropietarios, arrendatarios, comodatarios, usuarios, y en
general, para todas las personas que ejerzan derechos de uso sobre bienes exclusivos
y/o comunes del inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad

horizontal.

Art. 56.- Deberes y atribuciones del Directorio General.- Son deberes y atribuciones
del Directorio General:

a) Examinar y poner a consideracion de la Asamblea de Copropietarios las cuentas,
balances, presupuestos e informes que le presentare la Administracion ;

b) Preparar y poner a consideracion de la Asamblea de Copropietarios la proforma del
presupuesto anual de gastos del inmueble constituido en condominio o declarado en
propiedad horizontal, la que necesariamente ird acompafiada de los planes y

programas que se realizaran y ejecutaran;
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c) Preparar y sugerir a la Asamblea de Copropietarios el aporte de cuotas
extraordinarias, de acuerdo con las necesidades del inmueble constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal;

d) Preparar un informe pormenorizado sobre las polizas de seguro que interesen a los
bienes del inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal;
e) Preparar y presentar a la Asamblea de copropietarios para su aprobacion, en
concordancia con la Ley de Propiedad Horizontal y el presente Reglamento General,
el proyecto de Reglamento Interno del condominio y las normas necesarias y
convenientes para la administracion de los bienes comunes del inmueble y la
armonica relacion de los copropietarios;

f) Previa resolucién de la Asamblea, contratar a la persona que desempefiara la
administracion del inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad
horizontal y sefialar su remuneracion;

g) Autorizar por escrito a la persona que ejerza la administracion del inmueble
constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal, para vivienda y para
comercio, para que contrate los servicios de los empleados necesarios para la
administracion de los bienes comunes de los inmuebles en propiedad horizontal y
sefialar sus respectivas remuneraciones; Y,

h) Resolver cualquier cuestion inherente a la administracion del inmueble constituido
en condominio o declarado en propiedad horizontal y aquellos asuntos planteados por
los copropietarios y la Administracion.

Adicionalmente, podra ejercer los demas deberes y atribuciones que le asignan la Ley
de Propiedad Horizontal, este Reglamento General y los reglamentos internos que se
expidan en cada caso y, ademas, todas aquellas funciones compatibles con sus
responsabilidades administrativas y técnicas y, en general, toda otra gestion que le

encomiende la Asamblea de Copropietarios.

Art. 57.- Del Presidente.- El Presidente de la Asamblea General de Copropietarios,
gue ademas sera el Presidente del Directorio General, segin corresponda, sera elegido
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por la Asamblea General para el periodo de un afio y podrd ser reelegido

indefinidamente. Para ser Presidente se requiere tener la calidad de Copropietario.

Art. 58.- Atribuciones y deberes del Presidente.- Son atribuciones y deberes del
Presidente:

a) Convocar y presidir las reuniones de la Asamblea de Copropietarios y del
Directorio General, segun corresponda;

b) Ejercer el voto en las reuniones de la Asamblea General y en las del Directorio
General y, cuando sea del caso, dirimir la votacion ejerciendo el mismo;

c) En caso de falta o impedimento temporal de la persona que ejerza la
administracion del inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad
horizontal, designara provisionalmente su reemplazo o delegara a otro copropietario
las mismas hasta que se resuelva lo mas conveniente;

d) Previa autorizacion de la Asamblea General, contratard una péliza de seguro contra
incendio y dafios a los ascensores, segun lo dispuesto en la Ley de Propiedad
Horizontal y, cuidar de sus oportunas renovaciones. ElI o los seguros
correspondientes, los contratara a favor de los copropietarios; v,

e) Cumplir las funciones que le encargue la Asamblea de Copropietarios, el
Directorio General y aquéllas establecidas en la Ley de Propiedad Horizontal, este
Reglamento General y el reglamento interno del inmueble constituido en condominio

o declarado en propiedad horizontal que se expida.

Art. 59.- Del Administrador.- La persona que ejerza la administracion del inmueble
constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal, sera elegida por la
Asamblea de Copropietarios, para el periodo de un afio, pudiendo ser reelegida
indefinidamente.

Para ejercer la administracion no se requiere ser copropietario del inmueble. Si la
persona que ejerza la administracion faltare temporalmente, se delegara a otro
copropietario esas funciones vy, si la falta fuere definitiva, la sustitucién sera resuelta

por la Asamblea General.
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Art. 60.- Atribuciones y deberes del Administrador.- Son atribuciones y deberes de la
persona que ejerza la Administracion:

a) Administrar los bienes comunes del inmueble constituido en condominio o
declarado en propiedad horizontal, con el mayor celo, eficacia y dentro de los limites
establecidos en la Ley de Propiedad Horizontal, este Reglamento General y el
reglamento interno que se expida;

b) Adoptar oportunamente las medidas para la buena conservacion de los bienes del
inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal y ordenar
las reparaciones que fueren necesarias;

c) Presentar a la Asamblea General o al Directorio General, para que éste a su vez
ponga en consideracion de la Asamblea de Copropietarios, segun corresponda, con la
periodicidad que éstos le sefialen, las cuentas, balances, proyectos de presupuesto,
estados de situacion e informes sobre la administracion a su cargo;

d) Preparar y presentar a la Asamblea de Copropietarios para su aprobacion, en
concordancia con la Ley de Propiedad Horizontal y el presente Reglamento General,
el proyecto de reglamento interno del condominio y las normas necesarias y
convenientes para la administracion de los bienes comunes del inmueble y la
armonica relacion de los copropietarios;

e) Recaudar, dentro de los primeros diez dias de cada mes y mantener bajo su
responsabilidad personal y pecuniaria, las cuotas ordinarias y extraordinarias de los
copropietarios y, en caso de mora, en primera instancia realizar una gestion de cobro
extrajudicial y, si persistiere la mora en el pago, debera cobrarlas, juntamente con los
intereses establecidos y los de mora, de acuerdo con lo establecido en la Ley de
Propiedad Horizontal, el presente Reglamento General y el reglamento interno que se
dicte

f) Al cesar en sus funciones, devolver los fondos y bienes que tuviere a su cargo y
presentar los informes respectivos;

g) Ordenar la reparacion de los dafios ocasionados en los bienes comunes del
inmueble constituido en condominio a declarado en propiedad horizontal vy, la

reposicion de ellos a costa del copropietario, arrendatario, 0 usuario causante o
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responsable de tales dafios. Asi mismo, ordenara a reparacion de los dafos
ocasionados en los bienes comunes individuales o en los exclusivos del inmueble
constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal cuando dichos dafios
produzcan o puedan llegar a producir menoscabo a la propiedad de los otros
condominos. La reposicion de dichos dafios se realizard a costa del copropietario,
arrendatario o usuario causante o responsable de los mismos.

h) Imponer o solicitar al érgano competente, segin lo establecido en la Ley de
Propiedad Horizontal, el presente Reglamento General y el reglamento interno que se
dicte, la imposicion de sanciones y multas a los copropietarios infractores o que
causen dafos a la propiedad horizontal. El producto de dichas sanciones y multas
ingresara al Fondo Comun de Reserva;

i) Celebrar los contratos de adquisicion, arrendamiento de bienes o servicios
necesarios ‘para la administracion, conservacion, reparacion, mejora y seguridad de
los bienes comunes del inmueble constituido en condominio o declarado en
propiedad horizontal, dentro de los montos y con las autorizaciones respectivas
emanados de los Organos de Administracion;

J) Previa las autorizaciones correspondientes, celebrar contratos de trabajo para el
personal subalterno, empleados y obreros necesarios para la administracion,
conservacion, limpieza y seguridad de los bienes del inmueble constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal y, cancelar las remuneraciones de
los mismos, las que deberan ser y formar parte del presupuesto de gastos anuales.
Debera cumplir fiel y oportunamente todas y cada una de las obligaciones patronales
derivadas de los contratos que celebre;

k) Cancelar cumplida y oportunamente todas las obligaciones de caracter comin a
entidades publicas y privadas;

I) Custodiar y manejar el dinero y las pertenencias comunes, abrir cuentas bancarias y
de otra indole, y girar contra ellas hasta por los valores y con las debidas
autorizaciones. Manejar un fondo rotativo para adquisiciones pequefas, pagar
cumplidamente las deudas comunes y, en general, conducir prolija y eficientemente la

gestion economica. Las cuentas bancarias podran llevar firmas conjuntas con la del
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Presidente, si asi lo dispone la Asamblea de Copropietarios o el Directorio General,
segun corresponda;

m) Llevar, con sujecion a los principios de la técnica contable, la contabilidad de la
Administracion del inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad
horizontal;

n) Llevar un libro de registro de copropietarios, arrendatarios, acreedores anticréticos
y usuarios de inmuebles de vivienda y de locales comerciales, segun sea el caso, con
indicacion de sus respectivas cuotas de derechos, bienes exclusivos y demas datos;

0) Cumplir y hacer cumplir las resoluciones, disposiciones y ordenes emanadas de la
Asamblea de Copropietarios, del Directorio General y de su Presidente;

p) Conservar en orden y debidamente archivados los titulos del inmueble constituido
en condominio o declarado en propiedad horizontal, planos, memorias y demas
documentos correspondientes a la construccion del mismo, asi como todo documento,
convenio, contrato, poder, comprobante de ingresos y egresos y todo aquello que
tenga relacion con el inmueble;

q) La correspondencia de la administracion o del inmueble constituido en condominio
0 declarado en propiedad horizontal, sera firmada por el Presidente o por el
Administrador, segun el caso;

r) Cumplir y hacer cumplir la Ley de Propiedad Horizontal, este Reglamento General,
el reglamento interno, ordenanzas municipales y demas normas relacionadas con la
Propiedad Horizontal, asi como las resoluciones y disposiciones emanadas de los
Organos de Administracion del inmueble;

s) Adoptar medidas de seguridad tendientes a precautelar la integridad fisica de los
copropietarios y usuarios en general y, de los bienes del inmueble constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal;

t) Previa autorizacion expresa y por escrito de los competentes Organos de
Administracion del inmueble, contratara las pdlizas de seguro adicionales que sean

necesarias o convenientes para el inmueble.
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u) Elaborar y presentar a la Asamblea General de Copropietarios o al Directorio
General, segun corresponda, el presupuesto operacional anual del inmueble
constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal,

V) Preparar y solicitar a la Asamblea General de Copropietarios o al Directorio
General, segun corresponda, el cobro de cuotas extraordinarias para casos de
emergencias y aquellos que vayan de acuerdo con las necesidades del inmueble
constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal,

w) Realizar las reparaciones necesarias y urgentes sin esperar autorizacion alguna, en
caso de inminente peligro de ruina del inmueble o amenaza para la seguridad o
salubridad de las personas que ejercen derechos de uso o de dominio;

X) Ejercer los demas deberes y atribuciones que le asigne la Ley de Propiedad
Horizontal, este Reglamento General, el reglamento interno que se dicte y todos los
Organos de Administracion del inmueble constituido en condominio o declarado en

propiedad horizontal.

Art. 61.- Representacion legal.- La representacion legal, judicial y extrajudicial de los
copropietarios del inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad
horizontal la ejerce, individual o conjuntamente, el Presidente o el Administrador en

todo lo relacionado al Régimen de Propiedad Horizontal.

Art. 62.- Sistema de seguridad.- El sistema de seguridad que se contrate en el
inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal estara de
acuerdo a lo que se establezca en el reglamento interno que se expida, en todo caso,
los costos de dicho sistema seran asumidos a prorrata de cada alicuota de propiedad
por cada bloque, edificio, torre o conjunto, para vivienda y para comercio y por cada

uno de los copropietarios de cada uno de ellos.
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CAPITULO VIII
SOLUCION DE CONFLICTOS

Art. 63.- Salvo procedimientos especificos indicados en la Ley de Propiedad
Horizontal y este Reglamento General, cualquier controversia que surja entre los
copropietarios o usuarios del inmueble constituido en condominio o declarado en
propiedad horizontal, podra ser sometido a un procedimiento conciliatorio verbal,
breve y sumario, que se ventilara ante uno de los Organos de Administracion del
inmueble. Asi mismo, los copropietarios podran convenir, previo acuerdo por escrito,
que las diferencias que surjan entre ellos, en relacion con los derechos de utilizacion y
goce sobre las propiedades exclusivas o sobre los bienes comunes del inmueble
constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal, seran sometidos a los
procedimientos previstos en la Ley de Arbitraje y Mediacion, publicada en el
Registro Oficial No. 145 del 4 de septiembre de 1997, salvo disposicion legal en

contrario.

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

Art. 64.- Promociéon y publicidad.- Para el caso de inmuebles declarados en
propiedad horizontal cuya finalidad sea el comercio, los costos de publicidad y
promocion de los mismos seran asumidos a prorrata de cada alicuota de propiedad de
todos los copropietarios y demas personas que ostenten derechos sobre ellos.

La publicidad y promocion particular de cada uno de los locales comerciales correra
de cuenta de cada uno de sus propietarios.

La publicidad y promocion global que beneficia e impulsa al inmueble declarado en
propiedad horizontal, cuya finalidad sea el comercio, sera disefiada y estructurada por
el Directorio General. La Asamblea de Copropietarios fijard anualmente el monto
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para dichos rubros, segin sugerencia que le formule en tal sentido el Directorio

General.

Art. 65.- Horario de atencién al publico.- Al Administrador de un inmueble
constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal, cuya finalidad sea el
comercio, le corresponde controlar los horarios minimos y maximos de atencion al

publico dentro de los cuales deben permanecer abiertos todos los locales comerciales.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.- Para que pueda realizarse la transferencia de dominio de un piso,
departamento de vivienda o local comercial, asi como para la constitucion 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
administracion, conservacion y reparacion, asi como de los seguros. Al efecto, los
Notarios exigirdn como documento habilitante la certificacion otorgada por la
persona que ejerza la Administracion del inmueble constituido en condominio o
declarado en propiedad horizontal. Sin este requisito no podré celebrarse ninguna
escritura ni inscribirse. Los Notarios y los Registradores de la Propiedad, serén
personal y pecuniariamente responsables, en caso de no dar cumplimiento a lo que se

dispone en esta disposicion.

SEGUNDA.- Serd obligacion 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 en conocimiento de los compradores
a la firma de escrituras de transferencia de dominio. Dicho Reglamento Interno de
Copropiedad no podra modificar ninguna norma establecida en la Ley de Propiedad
Horizontal, ni el presente Reglamento General.
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TERCERA .- (Reformada por el Art. 1 del D.E. 1759, R.O. 396, 23-VI11-2001).- El
Ministro de Desarrollo Urbano y Vivienda, emitira las regulaciones complementarias
al presente reglamento general, Unica y exclusivamente en todo lo relativo al ambito
de sus funciones, contempladas en los decretos ejecutivos Nos. 3, 1218, 1820 y 833-
C, publicados en los Registros Oficiales Nos. 1 del 11 de agosto de 1992; 317 del 16
de noviembre de 1993; 461 del 14 junio de 1994 y 186 del 7 de mayo de 1999,

respectivamente.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

En el plazo de 60 dias contados a partir de la expedicion del presente Reglamento
General, los copropietarios de inmuebles constituidos en condominio o declarados en
propiedad horizontal, deberan adecuar sus reglamentos internos a las normas del

presente Reglamento General.

DISPOSICIONES FINALES

Derdgase el Reglamento a la Ley de Propiedad Horizontal, expedido con Decreto
Ejecutivo No. 1708, publicado en el Suplemento del Registro Oficial No. 378 del 7
de agosto de 1998.

El presente Reglamento General entrard en vigencia a partir de la fecha de su
promulgacion en el Registro Oficial y de su ejecucion encérgase el Ministro de
Desarrollo Urbano y Vivienda.

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

F. Jamil Mahuad Witt, Presidente Costitucional de la Republica -
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ANEXO 4

MODELO ENTIDAD RELACION DE LA BASE DE DATOS

|& Oracle SQL Developer Data Modeler:BR(BR) =~ =

Archivo Editar Ver Design Control de Versiones Herramientas Ayuda

hBEREES-.C Y I0R K @ 0 & @

BR_CLIENTE

BR_VISITAS

P+ cuE_ceouLa VARCHARZ (13BYTE)

i2)
VARGHARZ (13 BYTE}
* VIS_CODIGO NUMBER (2)

E
&
&
g
S

* VIS FECHA DT
VIS_FECHAZ DATE
M e e, — —— }€] VIS OBSERVACIONES  VARCHARZ(20BYT:
F VIS CLEENTE VARCHARZ 13 BYT!
VISL_OFERTA BER {122)
VIS_FORMA_PAGD VARCHARZ {100 BYTE

| BR_CLENTE_PK{CLE_CEDULY, [fae BR_WISITAS_PH (VISI_PROPIEDAD, VIS|CEDULA, VIS CODIGO)

HUMBER {5}

law BR_NECESIDADES PK (NECE_CODIGO, NECE_CLIE_CEDULA}

B PROPIETARID
TR AGEHTE [P~ Pror_ceDULA VARCHARZ (13 87T
[P - AGEN CEDULA  VARCHARZ|I5BYTE
€ PROA GARAGE NUMBER {1}
ACEN NOMBRE  VARCHARZ (5050 PRDA_TIPO CONSTRUC VARCHAR (20 BYTE]

AGEN_LUGAR VARCHAR2 |3 BYTE PROM O
&= BR_AGENTE P {AGEN_CEDULA} PROM_PRECI)_MIN

|6 BR_PROPIETARIO_ P (PROP_CEDUILA)

N R {2}
PROM_LNK VARCHARD (250 BYTE

e BR_PROPIEDAGES_PH {PROA_CODIGD, FRDA_PROP_CEDULA

pre Parm_PROVIICIA NUMBER
PFe PaRR_CANTON NUMBER
P - ParR_cODIGO R (2}

* PARR DESCRIPCION  VARCHARZ (S0 BYTE]
6= BR_PARROQUIA_PX {PARR_PROVINGIA, PARR_CANTON, PARR_CODIGO)

BR_CANTON
PFe CANT_PROVINCIA NUMBER (2}
{

P * CANT_CODIGO NUMBER
2 WARCHAR? {3 BYTE)
v BR_GANTON_PK (CANT_PROVINGIA, CANT_CODIGO)

Y

BR_PROVINCIA
F - Prov_comico NUMBEER (2}
PROW

50 BYTE}

CIoN
. BR_PROVING1A_PH [PROV_CODIGO}
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ANEXO 5

INSTALACION DE LA BASE DE DATOS ORACLE 11G

ég Installer de Oracle Database 11g Versign 2 - Instalando base de datos - Paso 1de 9 =AREN X

Configurar Actualizaciones de Seguridad ORACLE 11g
DATABASE

. o Proporcione su direccion e corren electrinico para recibir informacion sobre oz problemas de seguridad, cortinde
& Configurar Actualizaciones de| .o g instalacisn del producto e inicie el administrador de configuracion. Yer Detales.

Opcitn de Instakacion - .
A Correo Electronico: | wrsvchOS@ogmail.com ‘

Le rezultara mas facil =i utiliza la direccion de correo electrnico y el
nombre de usuario de My Oracle Support.

|:| Degen recibir actualizaciones de seguridad a través de My Oracle Support,

| Ayucda | Siguiente = Cancelar

Son nueve los pasos a seguir para la instalacion de la base de datos, el primero es
configurar las actualizaciones de seguridad, mediante esta opcion y al estar
registrados Oracle enviara informacion sobre posibles problemas de seguridad de

nuestra base de datos.
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F — - -
&, Installer de Oracle Database 11g Version 2 - Instalando base de datos - Paso 2 de 9 =NACN X
e —

Seleccionar Opcién de Instalacién DF"ACI—E 11g
, D ATABASE

Configurar Actualizaciones de Se Seleccione cualguiers de las siguientes opciones de instalacion.

< Opcidn de Instalacidn ? (3 Crear v Configurar Bass de Datos

Opciones de Instalacion de Grid = R
)T\ _ Instalar zdlo Software de la Base de Datos

/l M

() Actuslizar Ease de Datos Existents

/l M
[
[

[

dl

| Avuda = Afras || Siguiente = Cancelar

La segunda opcion es relacionada con la opcion de instalacion, en la cual vamos a

crear y configurar la base de datos.

106



&y, Installer de Oracle Database 11g Version 2 - Instalando base de datos - Paso 3 de 8 =RREN X

Clase de Sistema ORACI—E 118’
D ATABASE

() Clage de Escritario

. Opcidn de Instalacisn Seleccione esta opcion si realiza la instalacion en una computadora portatil o sistema de claze de escritorio.
Esta opcidn incluye una baze de datos inicial y permite la configuracion minima.
lel Clase de Sistema

@ &) ciase de Servidor

,T\ Instalacion Tipica
Seleccione exta opcion si desea instalar un sistema de servidor, como el gue utilizaria al desplegar Oracle en
] un centro de datos de produccidn. Esta opcidn permite opciones de configuracidn mas avanzadas.

dl

| Avuda = Afras || Siguiente = J Cancelar

Puesto que la base de datos servira para almacenar la informacion del sistema que

vamos a desarrollar, elegimos la opcidn de servidor.
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é; Installer de Oracle Database 11g Versidn 2 - Instalando base de datos - Paso 4 de 10 =

E] | S

Opciones de Instalacién de Grid ORACLE’
D ATABASE

I

ST

., Claze de Sistema

el Opciones de Instalacion de Gr|

)Tk Tipo de Instalacion
/l Y
[

l
:

dl

| Avuda

118

Seleccione el tipo de instalacion de base de datos gue desea realizar.

() Instalacisn de Base de Datos de Instancis Onica

3::3' Ejemplo de Instalacion de Base de Datos Real Application Clusters

= Afrés || Siguiente =

Cancelar

La base de datos la instalaremos como una instancia Unica, puesto que es la otra

opcidn es un esquema avanzado que para este caso no se lo requiere.
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é; Installer de Oracle Database 11g Versidn 2 - Instalando base de datos - Paso 5 de 10

[
/l\

., Dpoiones de Instalacion de Grid

fel Tipo de Instalacién

,-T-\ Instalacian Tinica

l
l
:

dl

| Avuda

Seleccionar Tipe de Instalacién

() Instalacitn Tiica

—

B X

ORACLE’
DATABASE

Realizar instalacion completa de Oracle Databaze con la configuracion basica.

\? (2] Instalacion Avanzads

118

Permite 2elecciones avanzadss coma diferentes contrasefias para las cuentas SYS, SYSMAN, SYSTEM v
DESHMP, juegos de caracteres de base de datos, idiomas del producto, copias de seguridad sutométicas,
instalacidn personslizada v opoionss de almacenatmiento aternativo como Gestidn Autométics de

Almacenamienta.

= Afras

| siguiente > |

Cancelar

El tipo de instalacion sera avanzada, por cuanto mediante esta opcion podremos crear

contrasefias para los principales usuarios de la base de datos.
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F Bl
& Installer de Oracle Database 11g Versidn 2 - Instalando base de datos - Paso 6 de 12 EIE'Q

Seleccionar Idiomas del Producto DR" LE 113
D ATABASE

Seleccione los idiomas en los gue desea ejecutar el producto.

ldiomas Seleccionados:

diotmas Disponibles:

T
ps

E 1
T B -
e
T L

Tipo de Instalacion

Idiomas del Producto

Edicidn de Baze de Datos >

(——C(—C—C—k—@—F

dl

En el idioma del producto sefialaremos inglés y espafiol, a pesa que tenemos algunas

opciones para escoger, lo cual es una caracteristica de Oracle.
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é; Installer de Oracle Database 11g Versidn 2 - Instalando base de datos - Paso 7 de 12 =NACN X

Idiomas del Praducto
[« Edicion de Base de Datos

¥ Ukicacion de Instalacion

dl

Avuda

Seleccionar Edicidon de Base de Datos ORACLE 11‘5_2r

DATABASE
2Gue edicion de baze de datos desea instalar?

H?? () Enterprize Edition (3,27 GE)

Oracle Databaze 11g Enterprize Edition es una base de datos de gestion automatica gue tiene las
funciones de escalabilidad, rendimiento, atta disponibilidad ¥ seguridad necesarias para ejecutar las
aplicaciones criticas mas exigentes.

() Stancard Edition (3,23GE)

Oracle Databaze 119 Standard Edition e= una =olucidn de gestidn de datos completa adecuada para las
necesidades de las empresas medianas. Incluye Cracle Real Applicstion Clusters para obtener
disponibilidad de claze empresatial v 2 suministra completo con su propio clusterware y capacidades
e gestion de almacenamiento.

-:: | Standard Edition One (3 23GE)

Cracle Databaze 119 Standard Edition One &2 una solucidn de gestidn de datos completa adecuada para
laz necesidades de las pequeiiaz v medianas empresas.

() personal Edition (3, 27GE)

Sopotta el desarrollo ¥ el desplisgue de un =dlo usuario que debe zer totalmente compatible con Oracle
Enterprise Edition 119 v Cracle Standard Edition 119,

Seleccionar Opciones...

= Afras || Siguiente = Cancelar

Elegimos la edicion Enterprise puesto que es la mas completa y la que permite

ejecutar el sistema sin problema.
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é; Installer de Oracle Database 11g Versidn 2 - Instalando base de datos - Paso 8 de 12 =

Especificar Ubicacién de Instalacién OF‘"ACI—E 118’
D ATABASE

Especifique una ruta de acceso al directario base de Oracle para colocar todos [0s archivos de softvware de
COracle y relacionados con s configuracion. Esta ubicacion es el directorio base de Oracle.

Directorio Base de Oracle:  |ESoftwareWOracleDBE11g |'| | Examminat ...

Ezpecifigue una ubicacion para almacenar los archivos de software de Oracle. Esta ubicacion es un directorio
raiz de Cracle.

Edicidn de Base de Datos Ubicacion del Soﬂware‘.@ |E:150ﬂware\.Oracle\.DB1 1giproductt! 1.2 0dbhome_1 |'| | Examinar...

| Ubicacion de Instalacion

Comprobaciones de Requisitos

ey —

dl

| Avuda

= Afras || Siguiente = Cancelar

En esta opcion indicamos el lugar en donde se instalara el software y los archivos
propios de la base de datos.
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=RREN X

é; Installer de Oracle Database 11g Versidn 2 - Instalando base de datos - Paso 9 de 19

Seleccionar Tipe de Configuracién DF"ACI—E 118’
D ATABASE

-
Seleccione el tipo de baze de datos que desea crear.

I

\? (%) Uso General { Procesamiento de Transacciones

/l\
,l\ Easze de datos inicial pars uso general o para aplicaciones con muchas transacciones.
/l\ () Almacenes de Datos
AT P L " .
] Ease de datos inicial optimizada para aplicaciones de almacenes de datos.
AT

Ukicacion de Instalacion

Tipo de Configuracion

ldertificadores de Base de Dat!

| Avuda | = Afras || Siguiente = Cancelar

El sistema utiliza un modelo transaccional, por ende seleccionamos la opcion uso

general / procesamiento de transacciones.
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é; Installer de Oracle Database 11g Version 2 - Instalando base de datos - Paso 10 de 19

Especificar Identificadores de Base de Datos

/l\
/l\
/l\
/l\
/l\

Tipo de Configuracion

Dpciones de Configuracion

Identificadores de Base de

——E—€—

.,

— —— — — — —

-

Fy

[»

E)

—

B X

ORACLE’
DATABASE

118

Oracle Databaze ze identifica como Onica mediante el nombre de la baze de datos global, normalmente con el

formato “nomkre.dominio”.

Mombre de la Base de Datos Global: H? |orcl.example.com

Al menos una instancia Oracle identificads como Unica desde cuslguier otra instancia de ests computadora
mediante un identificador de servicio Oracle (S0 hace referencia a la base de datos.

Idertificadar de Servicio Oracle (SIDY | gegy

= Afras

| siguiente > |

Cancelar

En este paso se indica el nombre la base de datos, pudiendo ser un nombre cualquiera,

es aconsejable que el nombre sea pequefio, puesto que no permite mas de ocho

caracteres, el identificador es simplemente el nombre y la base de datos global es

afadida el dominio.
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=RREN X

-
é; Installer de Oracle Database 11g Version 2 - Instalando base de datos - Paso 11 de 19
Especificar Opciones de Configuracion OF‘"ACI—E 1 18’
D ATABASE
-
] r Memaris r Juegos de Caracteres r Sequridad I/ Esguemas de Ejemplo |
A La activacion de la gestion automatica de memoria permite gue s haze de datos distribuya memoria
] automaticamente entre area global del sistema (SGA) v el drea global del programa (PGA), seglin el tamario
’]\ de destino de memoria de base de datos general especificado por &l usuario. Sila gestion automética de
/l\ mematia no esté activada, el tamafio de SGA v PGA se debe ajustar manualmerte.
/l\ Activar Gestion Automatica de Memaria
] _ I = . =
Asignat Memotiz: acg &g 05 51641 40%
/l Y
¢ ldertificadores de Base de Dat
T ) . Destino de SGA AUTD  ME
w! Opciones de Configuracion
| Destino de PGA agregadsa: AUTO  ME
T Opciones de Gestidn
Memaria de Baze de Datos de Destino: 16 ME
/l S
I I~
| | [ ]
| | = Afras || Siguiente = Cancelar

Oracle aconseja que la administracion de memoria para la base de datos sea

automatica, unicamente indicamos el valor de memoria que vamos a asignar, en este

caso el valor es por defecto.
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! Uzar Unicode (ALIZUTFE)

¢ ldertificadores de Base de Dat idiomas.

! Opciones de Configuracién () Seleccionar de Lista de Juegos de Caracteres

Si define el juego de caracteres como Unicode (AL32UTFS) podra almacenar varios grupos de

-
é; Installer de Oracle Database 11g Version 2 - Instalando base de datos - Paso 11 de 19 | B e S
Especificar Opciones de Configuracion OF‘"ACI—E 1 18’
D ATABASE
-
] r Memaris r Juegos de Caracteres r Sequridad I/ Esguemas de Ejemplo |
/l\
/l\ El jusgo de caracteres de la base de datos determina la forma de almacenar oz datos de caracteres
ST en la baze de datos.
|
/l\ | Usar Yalor por Defecto
] El juego de caracteres para esta hase de datos se basa en el valar de idioma de este sistema
,]\ operativo: WESMSWWINT 252,

l
[
¢
‘«:ﬂw
l
1
l
l
l
l

= Afras

| siguiente > |

Cancelar

El juego de caracteres es el que esta seleccionado por defecto y es el que determina la

forma de almacenar los datos de caracteres en la base de datos.
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é; Installer de Oracle Database 11g Version 2 - Instalando base de datos - Paso 11 de 19

Especificar Opciones de Configuracion

D ATABASE
-
] r Memaris r Juegos de Caracteres r Sequridad I/ Esguemas de Ejemplo |

/l Y
/l S

La configuracian por defecto para Oracle Database 119 incluye valores de seguridad mejorados.
/l\ Estos valores de seguridad incluyen la sctivacion de la auditoria v el uso de un nuevo perfil de

contrazefia por defecto. Oracle recomienda wtiizar los valores por defectn. Sin etmbargo, por motivos

AT
] de compatibilidad o por otros motivos, puede utilizar los valores de seguridad por defecto para Cracle
Database 10g wersion 2.

@ Afirmar Todos los hNuevos Yalores de Seguridad

¢ ldertificadores de Base de Dat

| Opciones de Configuracion|

l
[
¢
\:/Qw
l
1
l
l
l
l

| = Afras || Siguiente = J Cancelar

Oracle 11g incluye los valores de seguridad que la base de datos necesita, en estos se

puede mencionar a la auditoria de la base de datos y perfiles de contrasefia.
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=RREN X

£ Installer de Oracle Database 11g Version 2 - Instalando base de datos - Paso 11 de 19

L
Especificar Opciones de Configuracion OF‘"ACI—E 118’
D ATABASE

¢ ldertificadores de Base de Dat

T Opciones de Configuracion
T Opciones de Gestidn

-
] r Memaris r Juegos de Caracteres r Sequridad I/ Esuemas de Ejemplo |
/l Y
/l Y
yoy Puede crear una baze de datos inicisl con o sin esquemas de ejemplo. Recuerde gque puede conectar
] los ezgquemas de gjemplo & la baze de datos inicial existente trazs la creacidn. Consulte la "Ayuda®
/l\ para obtener mas informacion.
/l\ @ Crear Baze de Datos con Esguemas de Eiemplo

| = Afras

|| giguiente:J Cancelar

La base de datos se creard con un esquema de ejemplo en el cual se instalaran todos

los objetos que le corresponden como: tablas, indices, triggers, constraints, datos, etc.
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é; Installer de Oracle Database 11g Version 2 - Instalando base de datos - Paso 12 de 19

Especificar Opciones de Gestion OF‘"ACI—E 118’
D ATABASE

Puede utilizar COracle Enterprize Manager 11g Grid Contral para gestionar cada Cracle Databaze 119 de forma
central o gestionar cada base de datos localmente con Oracle Erterprize Manager 11g Detabase Control. Para Grid
Control, especifique el Cracle Management Service mediante el que gestionara |a base de datos. Para Database
Control, también puede indicar =i desea recibir notificaciones de correo electronico para alertas.

Seleccione las opoiones de gestion para la instancia.

3) Usar Database Control para Gestidn de Base de Detos.

|:| Activar Motificaciones de Corren Electrdnico.

Dpciones de Configuracion

Opciones de Gestion

Almacenamiento en la Base de

— —i ——

| Avuda | = Afras || Siguiente = Cancelar

En este caso Oracle permite instalar un programa administrador de la base de datos,

en él se pueden verificar todos los componentes de la base de datos y los umbrales.
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e Oracle Database 11g Version 2 - Instalando base de datos - Paso 13 de 19 =NACN X

|
T
|

A

Opciones de Gestidn

! Almacenamiento en la Bas

Copis de Sequridad v Recuper

Especificar Opciones de Almacenamiento de Base d... OF‘"ACI—E 118’

DATABASE

(%) Sigtema de Archivos

Lttilice un siztema de archivos para el amacenamiento de baze de datos. Para una organizacion y rendimierto
aptimoz de la base de detos, Oracle recomienda instalar los archivos de datos v el software de Oracle Databaze
en dizcos distintos. Si desea utilizar el Sistema de Archivos de Automatic Storage Manager (ASMFS) cotho opcidn
de almacenamiento, seleccione Gestion Automstica de Almacenamiento.

Especificar Ubicacian de &rchivo de Base de Datos: ESoftwareiOracie\DE11g | | Exattinat...

() Gestidn Automética de Almacenamiento

La Gestion Automatica de Almacenamiento (A3 simplifica la administracion de amacenamiento de base de
datos y coloca archivos de la hase de datos para optimizar el rendimiento de EXS. Seleccione esta opcidn si
desea utiizar ASM o el Sistema de Archivos de Gestidn Automatica de Almacenamiento.

= Afras || Siguiente = Cancelar

Para grandes volumenes de informacion es necesario realizar la instalacion mediante

la opcion gestion automatica de almacenamiento, sin embargo para nuestro sistema

Unicamente contemplaremos la opcion sistema de archivos.
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&, Installer de Oracle Database 11g Versién 2 - Instalando base de datos - Paso 14 de 19 — - _‘-“‘" | B e S

Especificar Opciones de Recuperacién OF‘"ACI—E 118’
D ATABASE

Fy

Seleccione activar o desactivar las copias de seguridad automéaticas de la base de datos. Si =e activan, el trabajo

] de copia de seguridad utiiza el almacenamiento del area de recuperacion especificado.
-~ —
] (2] Mo Activar Copias de Seguridad Sutométicas
/l Y
(L) Activar Copias de Seguridad Autométicas
/l .
/l .

/l\

Almacenamiento en la Base de
| Copia de Seguridad ¥ Recu,

Contrazerias de Esquemas

€D —€—C——C—C—

-

| Avuda | = Afras || Siguiente = Cancelar

Es posible gestionar copias automaticas de seguridad, esto para el caso de sistemas

criticos, en nuestro caso no utilizaremos esta opcion.

121
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Especificar Contrasefias de Esquema OF‘"ACI—E 118’
D ATABASE

La baze de datos inicial contiene esquemas precargados, la mayoria de los cuales tienen contrasenas que
wenceran y =2 bloguearan al final de s instalacion. Una wez terminada s instalacion, debe desbloguear y definir
nuevas contrazefiaz para las cuentas oue desee utilizar. Loz esguemas que se wtilizen para la gestion de base
de datos y las funciones posteriores a la instalacidn permanecen deshlogueados v [as contrazefias de estas
cuentas no venceran. Especifique las contrazefias para estas cuentas.

_J) Usar Diferentes Cortrasefiss para Estas Cuentas

() Usar la Mizma Contrazefia para Todas las Cuentas

Contrasenia; | sseseess Confirmar Contraseﬁa@

AXERRRREE

|
,—T\ Copis de Sequridad v Recuper
T- Contrasefias de Esquemas

¥ Comprobaciones de Requistos

= Afras || Siguiente = J Cancelar

Es posible definir contrasefias para cada uno de los usuarios propios de la base de

datos, por ahora utilizaremos una contrasefia para todos ellos, posteriormente si se
necesita se puede cambiar las contrasefias.
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é; Installer de Oracle Database 11g Version 2 - Instalando base de datos - Paso 17 de 19 =

Resumen OF‘"ACI—E 118’
D ATABASE

[»

=} Installer de Oracle Database 11g Version 2

] =-Valores Globales
/l\ Espacio en disco: necesario 3,27 GB disponible 4955 GB
/l\ Ubicacion de origen: E:Instaladoresidracle\DE1 1 gidatabaseiinatall. \stageiproducts xml
/l\ Método de Instalacion: Instalacion svanzads
/l\ Edicion de baze de datos: Erterprize Edition {Crear y Configurar Base de Datos)

Directorio Base de Oracle; E\SoftvwaretDracle'DE11g
Ubicacion del software: E\SoftwareCracle'DB11 giproductt! 1.2 Ddbhome_1

ST
] = Informacion de Inventario

L Ubicacion de Inventario; C\Program Filesrackelinventory

= Informacion de Base de Datos

----- Configuracion: Uso General / Procesamiento de Transacciones

----- Idertificadar del Sistema Oracle (S0 orcl
------ Memoria Azignads: 316 ME
----- Opcion Gestian Automética de Memoria: TRUE

] ----- Mombre de la base de datos global: orclexample com | .
I /]\ ----- lienn de Caracteras de la Base de Natas - |nicode estédndar | TES C8L 32TES b’

Guardar Archivo de Respuesta..

' Resumen

.{, Comprobaciones de Requistos
b o4
[
[
|

LI | Avuda | = Afras Terminar || Cancelar

El resumen de las configuraciones realizadas en cada uno de los pasos previos,

podemos almacenarlas en un archivo que nos puede servir posteriormente.
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Instalar Producto

)

/l\
/l\
/l\

/l\

/l\

[ 1]

dl

y DR’ACI_E 11 g
D ATABASE
rProgreso
I 8% |
rEstado
w5 Instalacidn de Cracle Database En Cursao
o« Preparar Correcto
« Copiar Archivos Pencisnte
« Archivos de Configuracion Pencisnte
Configuracion de Oracle Databasze Pendierte

! Instalar Producto —]

— — — —

" DATABASE

Grid Computing L

ORACLE' 11g ﬂoﬁ..“ % .- ;1* - -’.‘.,._.
. . I I'I .= .w._..-g _._ .. -
.I. '-: .

& ‘O':ML?

Detalles

Consolidate on Fast,
Reliable, and Scalable
Low-Cost Grids

Cancelar

Asi inicia la instalacion de la base de datos, copiando los archivos y configurandolos

en nuestro computador.
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{#. Asistente de Configuracion de Bases de Datos . I. = ﬂhI

Higher Availability

Rolling upgrades
with Physical
Standby

i Real-time reporting
with Physical
Standby

Hot patehing

# Copiando archivos de base de datos
Creando e iniciando instancia Oracle

Terminando creacidn de base de datos

Creacion de hase de datos cldnica en curso

] 26%

Los archivos log para la operacion actual estan situados en:
EASoftware\Oraclel\DB1 1 gicfotoollogsidbeaiare

Farar

Este es el indicativo del porcentaje de avance de la instalacion y la creacion de la base

de datos.
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| (5 -,

ORACLE’ 11 g

DATAB}\SE

Correcto
Correcto
Correcto
Correcto
En Cursno
Correcto
En Cursno
Pendiente

Instalar Producto
-
B Progresa
/l\ 100%
/l\ Starting 'Asistente de Configuracidn de Bases de Datos Oracle’
/l\
4 ]\ Eztado
] «# Inztalacidn de Oracle Database
/l\ +# » Preparar
%« Copiar Archivos
] %« Archivos de Configuracion
- Configuracion de Oracle Databasze
] %« Asistente de Configuracion de Red de Oracle
] s Agistente de Configuracion de Bases de Datos Oracle
] + Oracle Configuration Manager Configuration (Opcional)
/l\
] By Wl
] | AC o »
&) Instalar Producto NI ORACLE 113 —_—
| - " DATABASE E—
— s
4 [v] -
| Ayuda |

| Detalles |

Consolidate
Compress
Control

Cancelar

{2 Asistente de Configuracién de Bases de Datos : Advertencia

==

A

La configuracidn de Enterprise Manager ha fallado debido al siguiente error;
El listener no esta activo 0 el servicio de base de datos no esta registrado con &l
Inicie el listenery vuelva a registrar el senicio de hase de datos v a ejecutar el

Asistente de Configuracidn de EM.
Consulte el archiva log en E:

SoftwarenDraclet DB 1 gucfgtoollogsidbeaorchemConfig.log para obtener mas

infarrnacidn.

Posteriormente, puede reintentar la configuracidn de esta base de datos con
Enterprise Manager ejecutando manualmente el archivo de comandos E:
WSoftwarelOraclel\DB 11 giproductil 1.2 . Ddbhome_1hintemca.

Este es un mensaje de alerta simplemente el cual lo aceptamos.
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{#. Asistente de Configuracién de Bases de Datos — S

Creacion de la hase de datos terminada. Consulte los archivos log de ExSoftwarelOracledDBE1 1 gucfatoollogsidbcaioradh
para obtener mas informacian.

Informacian de Base de Datos:
Mombre de la Base de Datos Glabal: aradb.example.cam
Identificador del Sistema (SI10): oradhb
Mornbre del Archivo de Parametros del Servidor,  ExSofbwaretOracleiDBE11 giproducti1 1.2.0ldbhome_1watabaselspfileoradb.ora

La direccidn URL de Database Control es hitps:iwilson:1158fem

El repositorio de gestion se ha colocado en el modo seguro en el gue se cifraran los datos de Enterprise Manager. La clave de

cifrado se ha colocado en el archivo: EXSoftwareiOraclefDB11ofproducti11.2. 0idbhome_1hwilson_oradh/sysmaniconfigfemkey.

ora. Asegurese de gue se ha realizado una copia de seguridad de este archivo va gue los datos cifrados no se podran utilizar si
éste se pierde.

Mota: Todas las cuentas de base de datos, excepto 5YS, SYSTEM, DBSHMP v SYSWMAN, estan blogueadas. Haga clic en el botdn
Gestidn de Contrasefias para ver una lista cormnpleta de las cuentas blogueadas o para gestionar las cuentas de hase de datos
{excepto DESKMP y SYSMAN). Desde la ventana Gestidn de Contrasefias, deshloguee sdlo las cuentas que utilizara. Oracle
Corporation recamienda gue se cambien las contrasefias por defecto inmediatamente después de deshloguear la cuenta.

Gestidn de Cuntraseﬁas...J

Aceptar)

La base de datos ha sido instalada y configurada, este es el resumen.
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ANEXO 6

INSTALACION Y CONFIGURACION DE ORACLE APEX

Previamente a utilizar la herramienta Oracle APEX con la cual estd desarrollado

el sistema, es necesario configurarla, tal como se indica a continuacion:

BN C\Windows\system32\cmd.exe - sqlplus "/ as sysdba” | [=(=] @

..234 packages
..227¢ package bhodies
..426 tahles
..12 functions
..1% procedures
..3 seqguences
..437 triggers
. .1177 indexes
..176 vieus
libraries
types
type hodies
operators
B index types
.Begin key obhject existence check 15:82:5%
..Gompleted key ohject existence check 15:82:5%9
..%etting DBME Registry 15:82:5%
..%etting DBMS Registry Complete 15:B2:5%

-..-Exiting validate 15:82:5%

temporizaci¥n para: Validate Installation

Transcurrido: B0:83:28.28

temporizaci¥#n para: Development Installation

Transcurrido: B@:13:49.82

pescnnectadu de Oracle Databhase 18g Express Edition Release 18.2.8.1.8 — Product
ion

Descomprimir el archivo apex_4.0.2

En modo comando cmd

cd C:\Instaladores\apex_4.0.2\apex
sglplus “/ as sysdba”

@apexins SYSAUX SYSAUX TEMP /i/
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BN C\Windows\system32iemd.exe - sqlplus "/ as sysdba”

SQL> Papxldimg C:~Instaladoressapex_ 4.8.2

Procedimiento PLASQL terminado correctamente.
antiguo 1: create directory APEX_IMAGES as ‘&l apex/images’
BN

Directorio creado.

Procedimiento PL/SQL terminado correctamente.
Procedimiento PL/SQL terminado correctamente.
Procedimiento PLASQL terminado correctamente.
Confirmaci¥®n terminada.

temporizaci¥n para: Load Images
Transcurrido: BB:A3:56.79

nueuvo 1: create directory APEX_IMAGES as ‘C:xInstaladoresapex_4.8.2- apex/imag

Ejecutar la instruccion: @apxldimg c:\instaladores\apex_4.0.2

B ChWindows\system32icmd.exe - sglplus "/ as sysdba”

C:“Inztaladoreshapex_ 4.8 _2%apexrsglplus "/ az sysdba”

SQL*Plus: Release 18.2.8.1.8 — Production on Vie Ago 19 AA:14:48 2811
Copyright <c> 1982, 2805%,. Oracle. All rights reserved.

Conectado a:

Oracle Database 18g Express Edition Release 18.2_.8.1.8 — Production
SQL> Papxxepuwd.sgl

Sesifin modificada.

-..changing password for ADMIN

Introduzca un valor para 1: apexadmin

Introduzca un valor para 1: apexadmin

Procedimiento PLA/SQL terminado correctamente.

Confirmaci®n terminada.

SQL>

@apxxepwd.sql (Para cambiar la clave del usuario admin de apex)
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«#, Escuchar musica ... g instalar oracle xe... | A Instalar y realizar... E Step-by-step gui... E

¢ )P [ 1 http://127.0.0.1:8080/apex/f?p=4050:60:1540924375101091

The password for this account must be changed.

Change Password Apply Changes

User Name: ADMIN

* Enter Current Password sesssssss

* Enter New Password |

* Confirm Mew Password

Una vez configurada la herramienta, ingresamos a la pagina web de APEX, asi:

http://127.0.0.1:8080/apex, autométicamente nos solicita que cambiemos la

contrasefia.

m v, Escuchar msica del... Iélnsta\ary realizar ap\...l Step-by-step guide ... IE Download Oracle A... ]-g download apex 2.2 .. lEUpgrading Oracle A... lﬁCreate Workspace x M
| € ) | [ httpy/127.00.1:8080/apexiwins Aow.accept v - @] [$8- Google e -3
ORACLE' Application Express

Wielcome ADMIN ( Logout )

I ——
Home Manage Requesis ¥ Manage Insiance ¥ Manage Workspaces ¥ Monitor Activity ¥ m
Home - Manage Workspaces - Create Workspace Help
Identify Workspace Create Workspace Cancel < Previous
i Usemame
[ Identify Schema | ]
First Name Wilson
Identify Administrator Last Name Valencia
* Email wevch05@gmail.com|
‘Confirm Reguest
Success Confirmatien

Application Express 4.0.2.00.07

Workspace: INTERNAL User: ADMIN Language: en | Copyright ® 1999, 2010, Oracle. All rights reserved

Para empezar a trabajar con el desarrollo del sistema procedemos a crear un espacio
de trabajo en la opcién Manage Workspace, indicando un nombre de usuario, la
contrasefia y una cuenta de correo.
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http://127.0.0.1:8080/apex

| € ) | [ repy/127.00.1:8080/apexswmy flow.accept 7 -e| E]- Google -
ORACLE'" Application Express Welcome ADMIN ( Logout )

Manage Requesis ™ Manage Instance ¥ Manage Workspaces ¥ Meonitor Activity >

Home > Manage Workspaces - Create Workspace Help

Identify Workspace o Reque Cancel J{ <Previous J( Create Wor
\dentiy Schema @ You have requested to provision a new Workspace.

Workspace Information:

Identify Administrator Name prueba

Security Group D~ System Assigned

Confirm Request Description

Administrator Information:

Success Confirmation -
User Name  wvalencia

E-mail wsvch05@gmail.com

Schema Information:

Reuse Existing Schema No

Schema Name PRUEBA
Tablespace will be created  APEX_XXX
Datafile for tablespace C:/ORACLEXE/ORADATA/XE/APEX_XXX.DBF
Application Express 4.0.2.00.07
Workspace: INTERNAL User: ADMIN Language: en | Copyright © 1999, 2010, Oracle. Allights reserved

Oracle A... | 5 Application Expre... x m

- || [ coogic | & |

Enter Application Express workspace and

Workspace prueba

Username wvalencia

"

Password &

(Login

Glick here to leam how fo get started

Oracle Application Express is a rapid Web application development tool that lets you share data and create custom applications. Using
only a Web browser and limited programming experience, you can develop and deploy poweriul applications that are beth fast and
secure.

Reset Password Leamn .. Discussion Forum
Find My Workspace Oracle Technology Network Packaged Applications
Administration apex.oracle.com Partners

Oracle by Example's BLOGS

Finalmente ingresamos en la pagina que sera nuestra area de trabajo identificandonos

con el usuario y clave.
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