REGLAMENTO DE FUNCIONAMIENTO DEL CENTRO COMERCIAL
"CONDADO SHOPPING"

Las reglas y normas contenidas en el presente Reglamento Interno de Funcionamiento o gen
el funcionamiento y operacion de Centro Comercial "Condado Shopping”.

El centro comerdial no esta sujeto a Propiedad Horizontal, sino al Régimen de Propiedad de
la compafia CENTRD COMERCIAL EL COMDADD 5.4, qgue &5 [a propietara y promotora del
centro comercial CONDADQ  SHOPPING, por ko que 52 denominara |la
Arrendadora/Concedente/Compaiiia o Compafila  Promotora en el Confrate de
Arrendamiento Comercial, Concesidan no Comercial con Fires Pubficitarios, Arriendo,
Comodato, ¥ otros; por o gue ésta dictard, en el presente v en e futuro, 1as normas de
administracion, operacidn y funcionamiento del centro comercial, a mas de lo acordado en
los respectivos Contratos, y que es ateptado expresamenta por los locataros de los locales
Y espacios an uso.

ARTICULO PRIMERO: FINALIDAD.

1.- El objetivo del Centro Comercial en su conjunto es ofertar un excelente servicio para
la venta de bienes y senvicios de los locatarios, por tanto, su finalidad general es realizar el
mianejo v operacidn comercial del Centra Comercial, de sus bocakes, espaclos, istas v demds
dreas, para brindar a los Iocatarios tanto locales, comoe espacios e islas comerciales para
desarrollar sus negocios, y al consumidor v plblice en general un sitio estratégicamente
ubicado al cual pueden concurrir, con una planificacidn técnica y una excelente distribucian
¥ categorizacidn para los productas, actividades y servicios de atuerdo a las preferencias
del consumidor, con el objete de dar la mayor comodidad y estimulo, facilitandale |a
gleccion, adguisicion y usa de los bienes y servicios que en el centro comercial estan a su
disposicion. Asi mismo, asegurar que & Centro Comerclal preste of mejor servicio a
consumidores, para ello, el Centra Comercial requiere, n unidad, de un ordenamiento vy
distribucion de bienes vy servicios gue impulsen con eficads v eficienda el proceso
competitive en beneficio del Consumidor v de los propios locatarios (ya sean
Concesionarios/Arrendatarios/Comaodatarios u otros), para lo cual requiere que todos
cumplan estrictamente con este Reglamento y con los respectivos Contratos u otros
documentas.

2.- Consecuentemente, 8s requisito indispensable y obligecidn que todos kos locatarios,
va sean Arrendatarios/Concesionarios u otros del Centra Comercial, asi como los clientes
w/o piblico en general, cbserven v cumplan estrictamente las normas de funcionamienta
establecidas  en el presente  Reglamento, v las  que  posteriorments  a
Amendadora/ConcedentsCompafia o Compafila Promotora, sus representantes, o la



Administracion, dictaren para el adecuado funcionamiento del centro comercial, gue les
permitan brindar € mejor servicio a las consumideres y piblico en general y obtener los
mejores resultados comerciales.

3.- Las Objetivos Especificos del Centro Comercial son: @) Fomentar la competencia
dentro del Centro Comercial; b) Fomentar la competencia horizontal con otros Centros
Comerciales a fin de ganar clientes; ¢) Velar por los derechos del Consumidor; d} Ejecutar
simultaneameante actividades en dias v hararios determinados; e) Velar por total
cumplimiento de las obligaciones de los Locatarios del Centro Comercial contenidas en los
Contratos de Arrendamiento Camerclal, Concesion no Comercial con Fines Publicitarios,
Arriendo, Comadato, y otros, y también contenidas en este Reglamento; ) Fortalecer la
coordinacién v administracién centralizada del Centro Comercial; g) Velar por el
cumplimiento de las normas sefialadas en el Codigo de Comercio, especificamente o
dispuesto en el Titulo QUINTO, la Ley Organica de Regulacion y Control del Poder de
Mercade, el Cadiga Civil, en la Ley Organica de Defensa del Consumidor, y en el Codigo
Organico de la Economia Social de los Conocimientos, Creatividad e Innovacion; h)
Conglomerar y organizar dentro del Centro Comercial a la mayor cantidad posible de
actividades, distribuyenda, ordenando v categorizando productos y servicios; i) Analizar
técnicamente las preferencias del consumider para darle mayor comodidad y mejor
servicho; J) Otros tendientes a velar por el cumplimienta del Art. 52 de la Constitucion del
Ecuador.

ARTICULO SEGUNDO: DEFINICIONES ¥ DETERMINACIONES.

Para que haya mayor claridad, entendimiznto de los términos de este reglamento y los que
se hacen y hardn constar en los contratos a suscribirse y los convenios a celebrarse entre |
Arrendadora/Concedente/Compafita o Compafiia Promotora y  los  Locatarios
[Arrendatarios/Concasionarios/Comadatarios, Otros), asi como otros documentos, y para
su adecuada interpretacion, se establecen las sigulentes definiciones:

1.- ADMINISTRACION: Es la persona mnatural o juridica, designada por la
Arrendadora/Concedente/Compafiia o Compafiia  Promotora, a través de sus
administradores, que realiza la administracidn del Centro Comercial, cuya principal funcion
o5 cumplir v hacer cumplir a los Locatarios (Arrendatarios/Conceslonasios/Comaodatarios,
Otras) del Centre Comercial, asi como a los clientes o plblico en general, las leyes, las
normas del presente reglamento, asi como las instrucciones, U drdenes emanadas de la
Arrendadora/Concedente/Compafia o Compania Promotora, a través de sus
representantes, fundonarios o personas autorizadas. Las actividades de administracion
podrdn ser encargadas a un tercero, ya sea persona natural © juridica, designada por |3
Compafiia,



2.- AREAS DE PASILLOS ¥ CORREDORES PUBLICOS O DE SERVICIOS: Son todos los
espacios, dependencias o instalaciones de las dreas de pasillos y corredores piblicos o de
servicio, que integran el centro comercial, de la naturabeza que fuere, destinadas, en todo
o en parte, al uso v beneficio por parte de [z de |la ArrendadorafConcedente/Companiia o
Compafiia Promotera v Locatarios [Arrendatarios/ConcesionariosfComodatarics, Otros),
sus funcionarios, empleados, dependientes, representantes, agentes, proveedores,
consumidores y plblico en general, las gue estardan permanentemente sujetas al control,
drdenes, sistermna y administracidn exclusiva de la Arrendadora/Concedente/Compaiiia o
Compafiia Promotora, Las dreas de pasilios y corredores pdblicos, de servicio y otras dreas
comprenden o siguiente:

2.1.- Areas de Paslllos o Corredores para Serviclos: Son las destinadas a la carga v
descarga de |a provision de mercaderias, servicios a los locales, espacios de uso comercial,
material v servicios del drea de operacionss del centro comercial, sitios para desechos y
basura, dreas de mantenimiento, centro de menitores v control, sala de maguinas
Igeneradores de emergencia, bombas de agua, de gas) medidores y otras dreas asignadas
para la prestacion de los servicios del centro comercial.

2.2.- Areas de Pasilloy Corredores para Uso de Consumidores y Piblico en General: Son
las dreas de pasillos y corredores para la circulacion de los consumidores y publico en
general, de |z edificacion del centro comerdal, areas de baterias sanitarias,
estacienamientos, Jardines y camines de paseo.

2.3.- Areas para Uso de las Oficinas de |a Administracion y para Jardines: Son las otras
dreas que la Arrendadera/Concedente/Compafiia o Compafifa Promotera destina para el
uso de jardines u oficinas y cualquier otros que la Arrendadora/Concedente/Compafia o
Compania Promotora implementare.

3.- ARRENDADORA/CONCEDENTE:

3.1.- En los Contratos de Arrendamiento/Concesidn bilaterales. Es la Compafila o
Compafiia Promotora, o la persona natural o juridica que &sta designe, o la persona natural
0 juridica a quien ceda derechos, a la que en adelante también se le podra denominar la
Arrendadora/Concedente, la misma que es propietaria de los locales, espacdios y demds
areas de centro comercial, que otorga derecho de wso 2 ofras personas naturales o
Juridicas, nacionales o extranjeras, pablicas o privadas, sobre determinadas dreas de locales
y espacios comerciales que asigna, para que los Arrendatarios pueden explotar y desarrollar
una actividad comercial licita en el centro comerdal, para lo cual celebrard los contratos de
arrendamiento en el caso de actividades comerciales y de conceslén en el caso de
actividades no comerciales con fines publicitarios, respetivamente en los términos y
condichones convenidos en cada uno de ellos, v conferird el derecho de uso o acceso a un



canjunte de servicios y condiciones con tal ohjeto. Esta actividad podrd ser delegada por |3
Compafia o Compafia Proemotora a una Operadora o Administradara

4.- CENTRO COMERCIAL: Es |z estructura con el nombre sefialado en el contrato respactivo,
la misma que en adelante se le podrd denominar como el "cantro comercial®, construido
en wvarios pisos, reservandose la Arrendadora/Concedente/Compafila o Compafia
Promatara |a facultad de cambiar, modificar o realizar cualquier tipo de obra en |a
estructura del edificio, estacionamientos, jardines y cualquier otra drea del centro
comercial, a criterio de la Arrendadora/Concedente/Compaiifa o Compafila Promotora, de
acuerdo con su propla planificacion técnica, competitiva, en forma integral y estética.

5-  COMPARIA o COMPARIA PROMOTORA:

5.1.- En los Contratos de Arrendamienta (Ley de Inguilinato) o Comodato. Es [a
Compafila administradora y duefia de locales del Centro Comercial, o la persana natural o
juridica que ésta designe, o la persona natural o juridica a quien ceda derechos, la misma
que es propletaria de los locales, espacios y demds dreas de centro comercial, que otorga
derecho de usp 3 otras personas naturales o juridicas, naclonales o extranjeras, publicas o
privadas, sobre deterrminadas dreas de locales y espacios comerciales que asigna, para que
los arrendatarios (bajo la Ley de Inguilinato) y comodatarios pueden explotar y desarrollar
una actividad comercial licita en el centro comercial, para lo cual celebrara los contratos de
arriendo (bajo la Ley de Inguilinato] o comodato respectivos, en los términos y condiciones
convenidos en cada uno de ellos, y conferird el derecho de uso o accese a un conjunto de
servicios y condiciones con tal objeto. Los contratos de arienda {bajo la Ley de Ingullinato)
o comadato se aplican a entidades del Estado, y otras con impedimento para suscribir
Contratos de Arrendamiento Comercial {bajo el Cédigo de Comerclo) o Cancesitn, segln
sea el caso.

b.- LOCATARID:

s la persona natural o juridica, nacienal o ewtranjera, piblica o prvada, va sea
Arrendatario, Canceslonario, Comodatario u otro, dependiendo del tipo de contrato, gue
en cumplimiento de sus obligaciones contraidas en el Contrato correspondiente yfo el
presente Reglamento, tiene derecho al uso de un local o espacio en el centro comerdial por
un plazo determinado para destinarlo @ una determinada actividad comercial, linea de
negocio o la prestacion de servicios, segin los acuerdos gue las partes hayan negociade y
alcanzado en &l contrato respectivo.

Cuando en este Reglamento se haga referencia a las Arrendatarios/Concesionarios/
Comodatarios u otros del Centro Comercial, e aplicard segln €l caso, ya sea en forma
masculina o femenina, en singular o plural, 0 ya sea al titular del derecho de wso, o al



representante legal de |a persona juridica si fuera el caso, o a los mandatarios o apoderados
Iegalmente designados par |a persona natural o la persona juridica.

El Lecatario de locales o espacios del centro comercial, en virtud de la relacidn contraciual
que tenga con la Arrendadora/Concedente/Compafila, s& constituye en un meno tenedor
del local @ espacio asignado v podra hacer uso del derecho de uso de |os servichos ¥
beneficlos gue el centro comercial le confiera. El Arrendatariof/Concesionario/ Comodatario
w otro al ser un mero usuario, no tiene ningdn tipo de derecho posesorio, por lo gue
expresamente por ningln cancepto podrd interponer 1a accion posesaria, aun cuando s
hubiere beneficiado del arrendamiento o de la concesion, por varlos periodos consecutivos.

7= CONTRATOS:

7.1.- De Arrendamiento Comaerclal/Conceslon: Es el contrato gue se celebrard entre la
Arrendadora/Concedente y el Concesionario, gque tendrd por objeto dar derechos de uso
sobre un local o un espacio en el Centro Comercial. Contratos de arrendarmiento en el caso
de actividades comerciales, ¥ de conceskdn en el caso de actividades no comerciales con
fines publicitarios. En los Contratos de arrendamiente el desting serd el desarrollo vy
explotacion de una actividad comercial o linea de negocio o prestacion de servicios. En &l
case de los contratos de arrendamiento no comercial, el desno serd la exhibicidn de
material publicitarios e informative. Mediante el arrendamiento comercial, también se
accede a servicios promocionales o publicitarios, de administracian, vigilancia, menitoreo,
mantenimiento, preservacion v conservacién del centro comerclal, derecha al uso de la
marca establecida en el contrato, v accese del Arrendatario al uso de las instalaciones del
mismo para el desarrello de su actividad comercial, especificada en el contrato de
arrendamienta comercial.

7.2~ De Promesa de Arrendamiento Comercial.- Es el contrato que se celebra entre la
Arrendadora y el Promitente Arrendatario, mediante el cual se fijan ciertos términos y
condiciones para su relacidn contractual futura, la promesa de dar en arrendamiento
comercial un local o un espacio en el centro comercial, y el dnimo de celebrar el Contrato
de Arrendamiento Comercial.

7.3.- De Arriendo (bajo la Ley de Inquilinato) o Comodato.- Es el contrato gue s&
celebrard entre la Compafiia o Compafia Promotora y Entidades del Sector Plblico y otras
con impedimento para suscribir Contratos de Arrendamianto Comercial o Concesidn no
Comercial con Fines Publicitarios, ¥ tendrd por objeto darderechos de uso sobre un local o
un espacio en el Centro Comercial, cuyo destino serd el desarrollo y explotacion de una
actividad comercial o linea de negocio o prestacidn de servicios, o la exhibicidn de
publicidad con fines informativos ne comerciales, Mediante el arrendo o comodato
también se accede a servicios publicitarios, de administracion, vigilancia, monitoreo,



mantenimiento, praservaclian ¢ conservacion del centro comercial, deracho al uso de la
marca establecida en el contrata, y acceso del arrendatario o comodatario al uso de las
instalaciones del mismo para el desarrollo de su actividad comercial, especificada en el
contrato respectivo,

7.4.- Se podran celebrar otros convenios u otras modalidades contractuales.

7.5.- Al finalizar la relacion contractual, por cualguiera sea |a razén, la autorizacidn para
cesar actividades, colocar el cerramiento de atwerde a los lineamientos del Centro
Comercial, y cumplir con los requerimientos de desmontar las Instafaciones, conforme al
contrato respectivo, serd previa a la autorizacidn de salida, la cual se emitira siempre v
cuando el Arrendatario/Concesionario haya cumplido con todas sus obligaciones.

B.- CORREDORES O PASILLOS: Se refiere a los espacios de los corredores centrales del
centro comercial de use piblico, por donde hay circulacidn v uso de los clientesy del piblico
en general en el interior del centro comercial, gue cuenta con los servicios e instalaciones
necesarias  para  su adecuado  funcionamiento,  dotades  por a3
Arrendadora/Concedentef/Comparniia o Compania Promotora,

9. CUOTAS  ESTACIOMALES: Loz  Locatarios  deberan  pagar & la
Arrendadora/ConcedentefCompafia, doc cuotas estacionales de mantenimiento v dos
cuotas estacionales de mercadeo |CE) en mayo y diciembre de cada afia, y coresponden a
los pagos de estas temporadas o estaciones,

10.- CUOTAS EXTRAORDINARIAS: Estas cuotas se deben pagar a  la
ArrendaderafConcedente/Compafiia, por circunstancias extraordinarias relacionadas con
gl mantenimienta, e monitoreo de contral Interno, y &l mercades de las areas de
corredores vy pasillos de uso piblico o de servicios, o por cualquier mativa relacionado con
estos propasitos.

11.- CUOTAS DEL PATIO DE COMIDAS: Por el mantenimiento especifico del Patio de
Comidas [CPC), se deberd pagar a la ArrendadorafConcedente/Compafifa, de forma
mensual, esta cuotas, aplicable Onicamente a los locatarios del mencienado Patio,

1*.- CUOTAS ORDINARIAS: Estas Cuotas 58 pagan a la
ArrendadorafConcedente/Compafia, en forma mensual y corresponden a los servicios de
mantenimbento y monitorea de control interno de fas dreas comunes y otra por mercadeo
{na]

13.- DESTINDG O LINEA DE NEGOCIO: Es la actividad comercial o de prestacion de
servicios que cada Locatarie, debidamente autorizade por  escita por la



Arrendadora/Concedente/Compafia, podrd v deberd habitualmente desarrollar, en virtud
del Contrato que tenga celebrado con la ArrendadorafConcedente o la Compafiia.

14.-, ISLAS: Se refiere a los espacios comerciales de menor superficie, ubicados en las
pasillos o corredores de uso publico, de circulacidn peatonal, en el interior o exterior del
cenbro comercial, algunos de ellos se concesionan por large o mediano plazo, v otros son
por temporadas, las mismas gue deberan cumplir con el Manual de Disefio.

15.- LAS PARTES: Se entlende por “las partes” i la
Arrendadora/Concedente/Compania/Compafia Promotora y a los Locatarios del Centro
Comercial, que tuvieren celebrado, entre si, un contrato, acuerdo o documento,

16.- LOCAL O ESPACIO ASIGNADO ARRENDADO O CONCESIONADO, O EN COMODATO:
Es el local o espacio fisico que cuenta con las instalaciones, servicios, estructuras y equipos
necesarios para la operacion de |la  actividad especifica aprobacda por fa
Arrendadora/Concedente/Companiz o Compafiia Promotora de los locatarios del Centro
Comercial.

17.- LOCALES ANCLAS: Se refiere a locales distribuidos y ublcados en lugares estratégicos
del centro comercial, gue por su tamanio, capacidad, diversidad de productos o tipo de
praducta o servicio que se comercializan en ellos, atraen especial atencidn y afluencia del
consumider ¥ publico en general. Estos pusden ser supermercades, grandes almacenes
departamentales, conjuntos de tlendas especializadas agrupadas para formar un polo de
atraccian al publico o marcas conocidas gue atragn a los consumidores al Centro Comercial.
El establecimiente de locales ancla en el Centro Comercial, constituye una alianza
ectratégica para promover la competencia horizontal,

1E.- NOMBRE COMERCIAL: Es el nombre gque igentifica en forma individual la
explotacion de la actividad comercial materia de cada concesion, laque serd autorizado por
escrito por la Arrendadora/Concedente/Compaiiia o Compafiia Promotora, v que deberd
contar con los correspondiantes permisos v autorizaciones de las autoridades competentes.

19.- CONDADO SHOPPING.- La denominacion sefialada en el Contrato respectivo es el
nombre comearcial @ la denominacién conocida nacional e internacionalmente del centro
comercial. La ArrendadorafConcedente/Companiia cuando creyere conveniente a sus
intereses podrd cambiar la denominacion del centro comercial,

20.- CONSUMIDORES O PUBLICO O PUBLICO EN GENERAL: Es el pablico en general o
consumidores que ingresan &l centro comercial, o a cualquiera de las dreas o instalaciones
del mismo. Es toda persona natural o juridica como destinatario final o potencial que pueda
adquirir bienes o servicios de cualguier naturaleza ya sea para beneficio personal, familiar,



inclusive social, para su subsistencia diaria, en bisgueda del buen vivir, Los consumidores
y pliblice en General deberdn cumplir con las normas del presente Reglamento, en lo gue
fueren aplicables a ellos.

21.- REUBICACION: La Arrendadora/Concedente en los contratos bilaterales o la
Compafia en los contratos de arrendamiento o comodate, se reserva el derecho de reubicar
a |los locatarios de locales o espacios en el Centro Comercial en sitios distintos a los
originalmente asignados, con dimensiones similares en lo posible, y de acuerda a la
disponibllidad de espacies que tenga la ArrendadorafConcedente/Compafiia o Compafiia,
conforme a lo sefialade en los respectivos contratos y al presente Reglamento.

22.- SERVICIOS BASICOS: Son energia eléctrica, teléfono, telecomunicaciones, agua, gas,
generadar, red, v los demas servicios. El locatario de locales o espacios del centro comercial
pagaran a la Arrendadera/Concedente en los contratos de concesion, de arriendo o
comodato, los valores correspondientes a los derechos de uso de los servicios basicos (58]
alos que tenga derecho de uso, o pagara a traves de |as ermpresas prestadoras de servicios,
segun sea el caso.

23.- VALORES QUE 5E GENERAN: E! Arrendatario/Cancesionario, ademas se obliga a pagar
los siguientes valores, dependiendo de los términos y condiciones de los respectivos
contrato,

23.1.- C.EA.C.: Es por sus siglas, el Canon de Extensidn de Arrendamiento Comercial,
expresamente negociado y pactado por las partes, mas los iImpuestos de Ley, con el 2nimo
de extender la permanencia del Arrendatario Comercial en el centro comerclal, que por
solicitud del Arrendatario se da una extensidn de plazo mayor a la proyectada. Esta cantidad
no estd conectada al plazo de duracion del respective contrato, ni al tiempo gue
Arrendatario Comercial use el local o espacio,

23.2.- CLA.C.: Es, por sus siglas, el Canon Inicidl de Arrendamiento Comercial,
expresamente negoclado y pactado por las partes. Es el monto que cada Arrendatario
Comercial de un local o espacio en el centro comercial, paga a la Arrendadora en concepto
de Camon Inicial de Arrendamiente Comercial {C.LA.C.), mas los impuestos de Ley. Esta
cantidad no es reembolsable, no estd conectada al plazo de duracion del respectivo
contrato, ni al tiempo que Arrendatario Comercial use el local o espacio.

23.3.- C.M.A.C.; Es, por sus siglas, el Canen Mensual de Arrendamiento Comercial, que cada
Arrendataric Comercial paga a la Arrendadora.  Este monto expresamente negociado y
pactado por las partes es una retribucion econdmica mensual que corresponde por su
permanencia en &l local o espacio, conforme lo acuerdan las partes expresamente @n las
contratos respectivos, este valor no es reembolsable.



23.4.- CULA.C.: Es, por sus siglas, el Canon Unico de Arrendamienta Comercial, que un
Arrendatario Comercial paga a la Arrendadora. Este canon dnico comprende el monte de
C.LA.C. y del CM.AC., pero al ser un pago total, no comprende los incrementos anuales al
C.hLAC contemplados en los contratos de &rrendamiento Comercial correspondientas.

23.5.- VEC: Es par sus siglas, el Valor de Extensidn de Concesion no Comerdial con fines
publicitarios o informativos, expresamente negociado y pactado por las partes, mas los
impuestas de Ley, con &l animo de extender la permanencia del Concesionario no comercial
en el centro comercial, que por selicitud del Concesionario no comercial se da una extension
de plazo mayor a la proyectada. Esta cantidad no estd conectada &l plazo de duracidn de
respective contrato, ni al tlempo gue Concesionario no comercial use el local o espacio.

24.- VIC: Es, por sus siglas, el Valor Inicial de Concesidn no Comercial com fines publicitarios
o informativos, expresamente negociado y pactado por las partes. Es el monto que cada
Concesionario no comercial de un local o espacio en el centro comercial, paga a la
Concedente en concepio de Walor Inicial de Concesién no Comercial (W.L.C.), mds los
impuestos de Ley. Esta cantidad no estd conectada al plazo de duracidn del respectivo
contrato, nl al tiempo gue Concesionano no comercdal use el local o espacia.

25.- VMC: Es, por sus siglas, e Valor Mensual de Concesiin no Comercial con fines
publicitarios o informativos, gue cada Concesionario no comercial paga a la Concedente.
Este monte expresamente negodado y pactado por [as partes @3 una retribecon econdmica
mensual que corresponde por su permanencia en el local o espacio, conforme lo acuerdan
las partes expresamente en fos contratos respectivos, este valor no es reembalsable,

26.- VUC: Es, por sus siglas, el Valor Unico de Concesidn no Comerclal con fines
publicitarios o informatives, gue un Concesionario no comercal paga a la Concedente. Este
valor dnico comprende &l monto de VIC yde VMC, paro af serun pago total, no comprends
los incrementas anuates al VMC contemplados en los contratos de Concesidn ne Comercial
carrespondientes, Este valar no es reembolsable.

27.-  Manual de Disefio: 5on las normas de disefo, decoracién, montaje, desmontaje y
seguridad gue los Arrendatarios/Concesionarics no comerciales se obligan a cumplir para
el adecuado funcienamiento de locales v espacios, o para locales exteriores. La Compafia
dictard el Reglamento aplicable.

ARTICULO TERCERO: DEL CENTRO COMERCIAL, SU AMPLIACION ¥ REMODELACION,

1.- El sitio donde se enceentra construido el centro comercial, estd ublecade en un lugar
privilegiado por la confluencia de una importante arteria vial, con una gran afluencia de



personas, y por tanto es un centro comercial con gran potencial para el proceso
competitivo, Adicionalmente, el Centro Comercial, dadas sus caracteristicas y su actividad
econtmica, constituye una unidad de biepes sistematizados, para la mayor eficacia v
eficiencia de las actividades comerciales en su conjunta, en beneficio del Consumidar, lo
cual reguiere un eficiente ordenamiento, categorizacidn, v distribucion de los diferentes
productas v servicios en beneficio del proceso competitivo y eficiencia ecandmica por parte
de la Arrendadora/Concedente/Compafila, ésta podrd efectuar la  ampliacion vy
remodelacion del centro comercial, a su buen criterio y arbitrio, en la época y forma que
juzgue mas conveniente. A tal efecto la Arrendadora/Concedents/Compafiia se reserva el
derecho de realizar adecuaciones, remadelaciones, cambio de uso, o nuevas construcciones
en, bajo o sobre el terreno de su propisdad en el centro comerclal, o sobre los inmue bles
gue Integran el centro comercial; medificando la estructura existente, aumentando la
edificacion en sentide vertical v harizontal, & incluso modificando fachadas, ocupando
cualquier drea del centro comercial, nuevas construcciones y a efectuar alteraciones o
aumentos o construir pisos adicionales en el edificio en el que se encuentren los locales
asignados en el momento que |uzgue oportune, para el efecto, a
ArrendadorafConcedente/Compafia comunicard por escrita con 10 dias de anticipacion al
Locatario, sobre las obras a ejecutar. 5i dentro del plazo sefalado, el Locatario no se
pronuncia, e entenderd que 5@ acepta el derecho de la
ArrendadorafConcedente/Compafifa para construir. Para tal efecto el Locatario deberd
prestar las facilidades que el caso requiera para que la Arrendadera/Concedents/Compaiiia
pueda efectuar las obras sin impedir su ejecucion, En caso de que el Locatario se pronuncie
en contra, la Arrendadora/Concedente/Compafia le comunicard por @scrito el Inicio de
negaclaciones gue no durardn més de 48 horas. 5i luego de la negociacion no se liegare a
un aceerdo, ambas partes acwerdan expresamente dar por terminado el Contrato
respectivo, sin necesidad de documento adicional alguno, v & locatario procederd a la
desocupacion y entrega del localfespacio, para el efecta, restituird ¢ entregarad el local /
espacio en el periodo de 10 dias calendarko posteriores a |2 finalizacion de la negeciacion
fallida, por lo gue cesara indefectible e inmediatamente en la explotacién de su
arrendamiento/concesidn, desmontando las instalaciones, muehles y otros gue estén en el
local/ espacio asignado. La Arrendadora/Concedente/Compafiia podrd proceder como lo
sefiala el Contrato respectiva. £l Locatario renuncia expresamente a cualguier otra accidn
judicial o extrajudicial. Si el Llocatario entorpeciers  las  obras gue [a
arrendadora/Concedente/Compafiia fuere a realizar para ampliar o modificar el Centro
Comercial en beneficio del proceso competitivo, respondera por dafies y perjuicios,

2.-  Asimismo, la Arrendadora/Concedente/Compafiia se reserva el derecho de efectuar,
previa comunicacion con 10 dias de anticipacidn a los Locatarios, todas las modificaciones
o mejoras, las alteraciones o aumentos, la construccion de pisos adicionales o cualquier
clase de facilidades o modalidades de estacionamiento de vehiculos y ohras similares, que
juzgue oportune hacer en el drea del parqueo del centro comerdlal, 7onas de drculacidn de




vehiculos y seclores afectados a carga y descarge de mercaderias, en beneficio del
consumidor ¥ del proceso competitivo. Aclaréandose que las menciones anteriormente
dichas son meramente enunciativas ¢ no limitativas. Les Concesionarios no pocdran
oponerse en forma alguna a la ejecucidn de estas obras y modificaciones que benefician al
consumidar,

3. La Arrendadora/Concedente/Compafiia tamblén podrd realizar aumentos, cambios,
remodelaciones v obras, en cualguier momento, contando con los permisos de las
autoridades competentes, en dreas sin aprovechamiento, si &stas existieren, ya sea para
bensaficio de los consumidores y piblico en general del centro comerclal en su proceso
campetitivo o por requerimiente de la ley o reglamentas de las autoridades o empresas
prestadoras de servicios poblicos, en cuyo caso la Arrendadora/Concedente/Compafila
tiene amplia facultad, & su arbitrio, para anexar dichas dreas, segin la distribucion que
creyere convenients, a los locales u otras unidades o espacios del Centro Comercial,

4= Las vanaciones en la superficle de los Iocales, o espacios, en virted de las
madificaciones referidas anteriormente, pueden generar cambios en los precios pactados
con los Locatarios, por lo que los montos de s obligacicnes econdmicas deberan ser
recalculados a favor de la Arrendadora/Concedente/Compafiia o a Favor del Locatario en su
case. 5 dichas modificaciones no sobrepasaren del 5% por ciento, no generarin cambics
en las cantidades contratadas v no afectard a la subsistencia del Contrato,

5.~ Mingun Locatario podra hacer reformas u obras gue impliqguen madificaciones a la
estructura existente, maodificaciones en fachadas, aumentos o disminuciones en I3
edificacidon, aun en el interior del local asignade, a2 menos que |a
Arrendadora/Concedente/Compafiia expresamente |o autorizare.

B.- En caso de gue el Locatario se encontrare atendiendo al publico con un mal estado
general del local o espacso materia del contrato que tuviere firmado con [a
Arrendadora/Concedente/Compania, o en el evento de que el Locatario cerrase su negocio,
o lo desocupare, o lo mantuviere abierto parcialmente, o no atendiere al pdblico por un
plato mayor a dos dias, a no ser por causas de Fuerza Mayoro Caso Fertuito debidamente
comprobadas, o en su defecto por razon de que se encuentre realizando mejoras o
adecuzciones en el local o espacio materia del arrendamiento o de fa concesion, no
autorizadas por la Arrendadora/Concedente/Compafila, o por cualguier otra causa
imputable al mismao, tuviere gue suspender el desarrollo de su actividad y negodcio, no podréa
dejar de pagar, ni disminuir el precio del Arrendamignto o de la Concesidn, ni de |as demas
obligaciones econamicas a las que se obligd, ni reclamar el pago de dafios y perjuicios o
compensaciones por lucro cesante, Los Incumplimientos anteriores serdan considerados
graves y |la Arrendadoraf/Concedente/Compafiia podrd proceder conforme o seftala el
Contrato de Arrendamiento.




ARTICULO CUARTO: REGLAS DETERMINADAS PARA LA OPERACION ¥ FUNCIONAMIENTO
DEL CENTRO COMERCIAL.

1.- LlaArrendadora/Concedente/Compafia/ Compafia Promotora, con el fin de brindar
una optima operacidn y funcionamiento del centro comercial, para que los Locatarios
puedan desarrollar su negocio, mantenienda una convivencia pacifica entre si, respetando
las normas internas del centra comercial v las leyes vigentes a nivel nacional, como
internacional, v con la finalidad de gue los consumidores y pablico en general tengan un
sspacio agradable, de primer nivel v funcional para realizar sus compras, beneficiarse de
servichos v disfrutar de recreacion, y ejercer con libertad su derecho contemplado an el Art.
52 de la Constitucion del Ecuador, la Arrendadora/Concedente/Compania ha emitido las
presentes normas reglamentarias de caracter general o especial, gue los Locatarios se
comprometen y obligan a cumplir para el adecuado funcionamiento simultaneo, seguridad
v administracién del centro comercial en su conjunto; asi mismo cumplirdn con las normas
que la Arrendadora/Concedente/Compafiia estableciere en el futuro, con este fin; ademas
te comprometen a contribuir en campafias de responsabilidad social y apoyo a la

comunidad.

.= Los Lacatarios deben realizar una seleccidon adecvads de su personal, en cuanto a
responsabilidad, presencia y atencion al cansumidor y piblico en general, y cumplir |as
observaciones que le imparta la Arrendadora/Concedents/Compariia al respecta. Los
empleados, trabajadores, contratistas y en general el personal gue los Locatarios llegaren a
ocuparen los locales, espacios y el centro comarcial, no tienen, nitendra vinculacidn labaral
alguna ni de ninguna atra naturaleza con la Arrendadoraf/Concedente/Compafiia; ¥ en
consecuencla, de parte de la Arrendadora/Concedente/Compafiia, no tendran derecho al
pago de ningun valor, ni emolumentes por concepto de prestaciones saciales o laborales,
por lo que los Locatarios mantendrdn a la  Arrendadora/Concedente/Compafiia
absolutamente indemne frente a cualguier reclamo o accion laboral o de cualguier otra
naturaleza.

3.-  Loslocatarios deberdn acatar las cbligaciones contractuales que hubieren asumidos
en los contratos y las disposiciones de la Arrendadora/Concedente/Compafiia sobre sulinea
de negocio, promociones, horarios de apertura y cierre, decoracign, iluminacidn y
exhibicidn de material promocional y publicitario, linea de expendio, entre otras.

g, Los Locatarios a mas de cumplir las normas de este Reglamento y las que
estableciere la  Arrendadora/Concedente/Compafia/Compafia Promotora, deberan
también hanrar las estipulaciones de los Contratos que tengan firmadas con asta dltima,
sUs anexos, ¥ los compromisos gue hubieren asumido por cualguier otro medio.




5.~ En caso de contradiceldn o interpretacidn, los derechos v obligaciones gue |as partes
hubieren acordado en contratos, acuerdos o documentos suscritos entre ellas, una ver que
hayan sido celebrados, prevalecerdn respecto de este Reglamento v otras normas gue fa
Arrendadora/Concedente/Compania pudiese emitir,

B.- La ArrendadorafConcedente/Compafia, tiene amplia facultad para manejar el
cobro, administracion v disposicion de los valores econdmicos que 5 generaren por el uso
de los locales, espacios, cuatas ordinarias de mantenimiento, monitoreo de control interna,
publicidad, de promociones, estacionales, extraordinarias, derechos de use de los servicios
o demas valores que en el future se filgren en el centro comercial para su adecuada
operacion y luncionamiento, o podrd encargar estas facultades v el cobro de las cuctas a la
persona natural o juridica que designe. El criteric que adopte para determinar los montos
a ser cancelados por los Locatarios, ya sea por CEAC, CLAC, CMAC, C.ULAC, VEC, VIC,
VMC, VUC, arriendo, comodato, cuotas ordinarias, estacionales, del Patio de Comiclas,
extraordinarias, de los derechos de uso de los serviclos basicos de los corredores a pasiflos
publicos o de servicios, [as de monitoren de control interno y 1as de mercadeo, o cualgquier
otro valor adicional que establerca la Arrendadora/Concedente/Compadiia, asi como la
metodologia utilizada para el cilculoy los plazos establecidos para su pago, son de potestad
privativa de la Arrendadora/Concedente/Compafifa, y son elementos determinantes de la
negociacion entre las partes y que se reflejaran en los contratos gue se calebraren.

ARTICULD QUINTD: DESTING DE LOS LOCALES O ESPACIOS ASIGNADOS.

1.- La Gnica actividad comercial o de servicios que se podra desarrcdlar en los locales o
espacios arrendados comercalmente o alquilados o dados en comodato, sera la que conste
en los respectivos Contratos. Para el caso de los contratos de concesidn ne comerclal con
fines publicitarios o informatives la (nica informacidn a ser exhibida serd la gue conste an
el respectivo contrato.

2.- El Centro Comercial reguiere, en unidad, de un ordenamiento, distribucidn v
categorizacion de bienes y servicios que impulsen con eficaciy vy efidencia el proceso
competitivo en beneficio del Consumidor v de los propios Lecatarios, por lo tanto, los
locatarios aceptan expresamente que |a Gnica persona que tiene la facultad de autorizar los
"destinos” o “lineas comerdales” o "de negocio” de los locales o espacios es la
Arrendadora/Concedente/Compafia, a través de sus representantes, o por medio de la o
las personas que ésta por escrito autorizare.

3.-  Ningidn Locatario del centro comercial podrad aducir, que por “interpretacién” puede
expender productos similares o distintos de los taxativamente autorizados v los que la
Arrendadora/Concedenta/Compania a su arbitrio permita que se comercialicen.



.- El Locatario en ningun casa podrd comercializar articulos usados, o de mala calidad,
y de marcas que nocorrespondan al fabricante autorizado, con excepcion de articulos tales
cornc obras de arte y antigiiedades; tampoco podrd comercializar bienes que no cumplan
nl estén cefiidos a las leyes de propiedad intelectual, industrial, derechos de autor, de
defensa del consumidor, v de regulacién y control del pader de mercado, segun fuere el
caso.

5.- El Lecatario no podrd comercializar, ni ofrecer, ni siquiera por medio de catalogos o
muestras, a ser facilitados o cancelados en un lugar diferente al local o espacio asignado,
productos o mercaderias no autarizados por la Arrendadora/Concedente/Compafiia en el
respectivo contrato.

G.- El Lacatario esta facultado, durante la vigencia del contrato que tenga celebrada con
la Arrendadora/Concedentef/Campafiia, y para el desting autorizado por ésta, a utilizar la
marca y nombre comereial del Centro Comercial, dnicamente para fines publicitarios.

7. La venta del Locatario de productos o prestacidn de servicios no autorizados por la
Arrendadora/Concedente/Compafiia en cualquier momento, serd considerada um
incumplimiento grave y la Concedente/Compania podrd proceder como lo sefiala el
Contrato respectiva, ademés podra imponer una multa de conformidad a ko establecida en
la norma relativa a las Sanciones,

B.- El Locatario debera utilizar para actividad de oficing, actividades administrativas u
otros destinos distintos de la actividad estipulada coma destino especifico autorizado del
local o espacio asignado, Unicamenie aguel espacio de que razonable, técmica y
astéticamente pueda ser dedicado a dichas actividades previa autorizacion de la
Arrendadora/Concedente,/Cormpalfita,

q.- Mingun Logatario del centro comercial podrd modificar el desting autorizado, sin la
autorizacién previa y por escrito de la ArrendadorafConcedente/Compaiia, el hecho de gue
por el costumbre o tolerancia de la Arrendadora/Concedente/Compafifa, el Locatario haya
comercializade articulos distintos o prestada serviclos diferentes a los autorizadas, na
significa gue constituye una autorizacion tacita.

10.- El nombre comercial del local o espacio asignado, solo podrd ser modificado a
sustituide, comn Iz autorizacion previa ¥ por  escrito de la
Arrendadora,/Concedente/Compafia. El Locatario se obliga a ofrecer al pdblico sdlo
productos, mercader(as criginalesy licitas que cumplan y estén cefidos a las normas y leyes
de propiedad intelectual e industrial, de defensa del consumidor, de regulacian y control
del poder de mercada, y derechos de auter. El Locatario no podra vender al publico
praductos diferentes a los estipulados en el respectivo contrate, nl productes usades o de




mala calidad ¥ de marcas que no correspondan a los fabricantes autorizados.  E
infringimienta de esta disposician es un  incumplimiento  grave v por tanto |a
Arrendadora/Concedente,/Compafiia podrd proceder como lo sefiala el contrato.

ARTICULO SEXTO: CESION DE DERECHOS.

1.- Con respecto al local o espacio, el Locatario no podra ceder, arrendar o subarrendar,
o traspasar, total o parcialmente, de mode directo e indirecto a través de arrendamiento
de espacios para exhibicidon deé marcas, cormers, etcétera, nl podrd framguiciar,
subfranguiciar, o dar en cualguier forma de wso, administracion, operacidn o explotacion,
los derechos que adquiere bajo lo estipulado en el Centrato gn la autorizacion previa y por
escrito de la Arrendadora/Concedente/Compafifa, para lo cual deberd hacer una sollcitud
en |los términos gue esta requiera. La Arrendadora/Concedente/Compafia podra aceptar
o negar la solicitud, ya que se trata de un Contrato de cardcter personalisimo. Este
infringimiento constituye un incumplimiento Brave Y la
arrendadora/Concedente/Compaiiia podrd proceder conforme o sefiala el Contrato,

2.- El Locatario tampoco podrd negodiar la actividad comerdal con un tercero, ya que,
por seguridad del Centra Comercial ¥ de los consumidores, es potestad de la
Arrendadora/Concedente/Compafiia l2 promocion, operacion del Centro Comercial v la
seleccion de o5 Locatarios que ingrésan en &), y su contratacion. Este infringimiento
constituye un incumplimiento grave v la Arrendadora/Concedente/Compafiia podrd
proceder conforme o sefala el Contrata.

3.- En el caso de que la Arrendadora/Concedente/Compafia Begare a autorizar la cesidn
de los derechos ¥ obligaciones de un contrato, las obligaciones de paga de los valores y
demas deberes del contrata deberan ser pagados en forma puntual por el cesionario, asi
como los impuestos y gastos que emanen del contrato y los gue se originaren con motivo
de la cesion.

4.~ Previa la realizacidn de la cesidon de derechos, el Locatario debera solicitar
autorizacidn par escrite a la Arrendadora/Concedente/Compafila, la misma que podrd
aprobarla o negarla. La solicitud deberd ser formulada conun plazo de cuarenta y cinco dias
antes de la fecha en que se pretendiers realizar la mencionada cesion.

5.= El Locatario que deseara ceder los derechos y obligaciones Junto con la solicitud,
deberd entregar a la Armendadora/Concedente/Compafifa todos los documentos de
respaldo de la existencia legal del cesionario, tales como estatutos de la Compaidia,
nambramientos de los administradores, copla de la cédulas y certificado de votackin actual
o pasaperte, segin el caso, copia del Registra Unico de Contribuyentes actualizado, copias
de los balances de los dltimos tres [3) ejerdicios; el caso de personas naturales se requieren




copia de la cédula y papeleta de votacion o pasaporte, segin el caso, asi como todos los
documentos que exija la Unidad de Andlisis Financiero y Econdmico (UAFE) yfo el Oficial de
Cumplimiento  de la Compafila, vy Jlos demds documentos que |3
Arrendadora/Concedente /Compahia requiriere, siendo de exclusivo arbitrio de esta ditima
decidir su consentimiento o ng,

- Asimismo, previa solicitud del Locatario y negodacion  posterior, la
Arrendadora/Concedente,/Compafia decidird sobre cualquier otra reforma al contrato gue
tuviere celebrado con el Locatario; reforma gue de ser aceptada, se dejard constancia por
BsCrito, en cuyo caso las partes celebrardn el addendum o documento cormespondiente. En
caso de no llegarse a un acuerdo, se dard por terminado el Contrato respectivo, sin
necesidad de documento adicional alguno, v la Concedente/Compania podra proceder
como ko sefiala el Contrato.

7= La Arrendadora/Concedente no podrd oponerse a la admisidn de nuevos socios, o
al camblo de los socios de la Arrendataria/Concesionaria, sin embargo, la
Arrendataria/Concesionaria acepla exprasamente y reconoce gue en razdn de que se trata
de un contrato de cardcter personalisimo gue tiene elementos y objetivos como el
beneficia a los consumidores y plblico en general, al procesa competitiva, v a la seguridad
dal Centro Comercial, en al caso de que los nuevos socios tuvieren un conflicto directo con
la Arrendadora/Concedente /Compafila o sus subsidiarias, o relacionadas, o con sus
persaneras y [Directivas por el efecto de la transferencla que efectuare la
Arrendataria/Concesionaria de cualguler modo y a cualguier titulo, en todo o en parte, de
los derechos que adgulera en virtud del Contrato, o si admiten nuevos secios, o st cambian
las soeios de la Arrendataria/Concesianaria, o si el control de la sociedad cambia de manos;
la Arrendataria/Concesionaria  expresamente acepta y  reconoce  que |a
Arrendadora/Concedente podrd dar por terminado el contrato mediando  una
comunicacidn escrita con 30 dias de anticipacidn, y esta podrd proceder comao lo sefala
cada contrate,

8.- En farma expresa, v de conformidad con el Art. 66, numeral 16 de la Constitucion
del Ecuador, v por tratarse de un contrato personalisimo, las partes libre y voluntariamente
acuerdan y dedaran la ArrendadorafConcedente Unicamente tratard sobre todos los
aspectos  refacionados de cada contrato con el representante administrative de la
Arrendataria/Conceslonaria, quien ha sido designade por ésta para la administracian y
ejecucion de este contrato en calidad de "Ejecutivo Responsable”, aclaranda que no se ha
hecho una delegacion de la representacion legal de la compafifa de [a
Arrendataria/Concesionaria. En caso de gue  unilateralmente  la
Arrendataria/Concesionaria cambie a la persona sefialada en este numeral, las partes
acuerdan y aceptan que esto serd considerade un incumplimiento grave y la
Arrendadora/Concedente podra proceder coma lo sefiala cada contrato,




