REGLAMENTO DE CONDOMINIO, ADMINISTRACION Y CONSTRUC CIONES: El
siguiente es el Reglamento de Condominio, Admashn y Construcciones que regira la Finca
Matriz que aqui se constituyREGLAMENTO DECONDOMINIO, ADMINISTRACION Y
CONSTRUCCIONES: VISION: La vision de El Tesoro es capturar la eszale “El Tesoro” de

la naturaleza; el ambiente de la costa del Pacifa® espectaculares vistas del campo y los
atardeceres en el océano para todos los residéiitdsenio de comunidad para El Tesoro busca
mantener este tesoro y aumentar su valor por ntgla integracion y el balance de la densidad,
armonia arquitecténica, el flujo de las caractiedst del paisaje naturalmente esculpido, un
ambiente seguro y el prestigio de residir en estaunidad. La integridad de “El Tesoro” se
mantendra por siempre conforme a los derechos wntjas establecidos a través de las
estipulaciones contractuales de ElI Tesoro. El sigai Reglamento de Administracion vy
Condominio de El Tesoro, al cual se refiere en relsgnte como el “Condominio”, ha sido
establecido y adoptado por todos los propietari@siglentes para instaurar y mantener la visién de
integridad de esta comunida&tticulo uno: DEFINICIONES: a) El nombre del Condominio sera
“CONDOMINIO HORIZONTAL RESIDENCIAL DE FINCAS FILIALES PRIMARIAS
INDIVIDUALIZADAS, PRIMERA ETAPA, OBRAS DE INFRAESTRICTURA, EL TESORO?”;

b) Por Ley se entendera la Ley Reguladora de Ipi€&tad en Condominio; ¢) Por Reglamento se
entenderd el presente; d) Las Fincas Filiales dagdfreas del Condominio claramente demarcadas
en los planos adjuntos y que conforman sus aréetipas; f) Las areas de estacionamiento seran
las areas privadas ubicadas dentro de cada fikatjnadas al estacionamiento de vehiculos; g) Las
areas comunes, tanto libres como construidas, sarendidas como los bienes, pertenencias,
establecimientos o instalaciones de servicio deimiorminalienable e indivisible de todos los
propietarios del condominio, que son necesarios gar existencia, seguridad, salubridad,
conservacién, acceso, recreacion, orden y ornatoCdadominio, excluyendo aquéllos que
correspondan a las filiales. Los materiales y emuaigl sistema de alcantarillado sanitario, sistema
de manejo de aguas pluviales; sistema de agual@oséiema de irrigacion, sistema eléctrico y de
iluminacion, sistema de television por cable, iéf e Internet, areas de zonas verdes y jardines,
instalaciones del porton de entrada al proyectopossistemas de cercas e infraestructura afin, son
propiedad comuin, dondequiera que estén ubicadacdeko a estas instalaciones ubicadas en las
areas comunes y a las filiales se garantiza poiomkriuna servidumbre de acceso a las mismas
para efectos de su instalacion, revision, inspecaastitucion, reparaciéon, mantenimiento y, en
general, para cualquier cosa que requiera la Adtmaion; h) Un residente sera una persona que,
en virtud de un contrato con el propietario, o pergive en una filial, tiene el derecho de accéso a
Condominio; j) El Propietario sera el propietari® uha o mas filiales dentro de Condominio; k)



Gastos comunes seran aquéllos que requiera la Agdrasion y el mantenimiento del Condominio,
a los cuales cada propietario estara obligado ailboim de forma proporcional; 1) Las cuotas seran
la parte proporcional en los gastos comunes angegionados, que cada propietario esta obligado
a sufragar en proporcion a los votos representpdossu filial con respecto a la totalidad del
Condominio; esta cuota sera determinada por la Besrde Propietarios; m) El destino general
del condominio sera residencial, un hotel y espaoimercial afin; aunque el destino especifico
dentro del condominio se describe como un maximoiel#o sesenta y siete filiales residenciales
privadas en los Lotes dos al veinticinco inclusiyeen el Lote uno, un hotel que comprende
aproximadamente veinticinco habitaciones de hatmllas areas de servicios afines, o en conjunto
con un maximo de doce unidades comerciales, onatfeamente, el Lote uno se puede destinar
para Unicamente para ubicar un maximo de veinticfiliales residenciales privadas, todo sujeto a
la aprobacién del Comité Arquitectonico. Tambiénestd en el entendido que la compafiia
desarrolladora puede usar los lotes y la constiucde su propiedad como instalaciones para
promover las ventas. Mientras cumplan con ese iobjeestas filiales estaran exentas de la
finalidad residencial. Igualmente, el desarrollagmrede utilizar las areas comunes para la
construccién de las obras provisionales que seieegu para la ejecucion del proyecto; m) El
Administrador es la persona o empresa especific@meombrada como Administrador del
Condominio Principal que se describe en el presesjlamento; n) Un Gerente General es la
persona o entidad nombrada especificamente conamganto de administracion de cualquiera de
los Sub-Condominios del proyecto; 0) La Asambleadsa de Propietarios es el grupo de todos
los Propietarios de filiales dentro del CondomiRincipal, reunidos una Asamblea de Propietarios
con el proposito de tomar las decisiones que salamantes para el Condominio Principal que se
describen en el presente. p) El Desarrollador gsimtipal propietario del inmueble y creador del
Condominio Principal. CAPITULO UNO: CAMPO DE APLICACION: Articulo dos:
APLICACION: El presente Reglamento de Administraciy Condominio ser4 de aplicacion
obligatoria para todos los propietarios y titulades los derechos reales sobre el Condominio
Principal, arrendatarios, sub-arrendatarios, resgde invitados y visitantes de las filiales del
Condominio, los cuales se regiran por las estipufes contempladas en la Ley Reguladora de la
Propiedad en Condominio, los términos del actatttatiga y las Asambleas de Propietarios del
Condominio Principal. En de virtud de lo anterias mencionadas filiales se pueden someter a su
vez al régimen de propiedad horizontal, creandacash una de ellas, un nuevo condominio, donde
las mencionadas filiales se convierten en fincafices de los nuevos condominios, debiendo
ajustarse, sin embargo, y para todo propdsito lggsara los propdsitos de este Reglamento, su
constitucion como filiales de este Condominio. @utd tres: INSCRIPCION Y



MODIFICACIONES: Este Reglamento entrara en viggasir de su inscripcion en el Registro de
Propiedad Horizontal, y solo se podra modificaoln se podra emitir un nuevo Reglamento por
decision de la Asamblea de Propietarios, de conétamincon el Articulo Veintisiete de la Ley.
Cualquier modificacion al presente Reglamento debmmstar en escritura publica y debera
inscribirse en el Registro Publico. Cualquier canioe contrato de reserva que se suscriba entre las
personas indicadas en el articulo anterior queuatyaier forma pueda afectar, modificar o cambiar
el régimen legal estipulado en la Ley o este Reginsera nulo, y por consiguiente no tendra
efecto ante tercero€APITULO DOS: BIENES COMUNES Y PRIVADOS.- Articulo cuatro:
ELEMENTOS COMUNES: Los elementos comunes seranotass de infraestructura urbana,
integradas por las obras civiles, tales como: Aux@gra vehiculos y calles publicas debidamente
pavimentados, aceras y canales de drenaje corspectiva cuneta, sistema de drenaje de agua
pluvial, sistema de alcantarillado sanitario, ettdrg caseta para guardas, sistema de agua potable y
tanques relacionados, sistema eléctrico y de ilaoidm, red de lineas telefonicas y television por
cable y otras instalaciones afines, el sistemardgacion, la planta de tratamiento de aguas
cloacales y sistemas afines, areas verdes, ardzasietero, y cualquier otra obra de urbanizacién
gue se requiera y exija conforme al sistema legal rige este tipo de desarrollo. Por este medio
expresamente se otorga servidumbre de paso altedastidades gubernamentales y/o locales que
dirjan o regulen los servicios basicos, incluyendgmero sin limitarse a: Acueductos y
Alcantarillados, Instituto Costarricense de Eletiad, Compafiia Nacional de Fuerza y Luz, para
que realicen cualquier reparacion u obra que seesnda para la explotacién y mantenimiento de
las areas comunes. ElI Administrador tiene un Pgdecultades suficientes para constituir estos
derechos y para firmar todos los documentos quecpgieran para inscribirlos. Articulo cinco:
POSIBILIDAD DE NUEVOS ELEMENTOS COMUNES: Los elermtes comunes también seran
entidades o partes del Condominio a las cuale®lopietarios, por votacion unanime, resuelvan
considerar como tales, aun si los mismos no sonegs comunes en vista de su naturaleza o no
son esenciales para la existencia, seguridad yemason del Condominio. Articulo seis:
PROPIEDAD DE ELEMENTOS COMUNES: Cada propietariccob-condominio tiene derecho
sobre los elementos comunes en proporcion coneficeante de copropiedad asignado a su filial
dentro del Condominio Principal. Este derecho ndepsepararse de la propiedad y no se puede
enajenar ni gravar separadamente de la respedtala Articulo siete: MANTENIMIENTO DE
ELEMENTOS COMUNES: ElI Administrador tendra la exilta responsabilidad de la
administracion y mantenimiento de los elementosuwma y de rendir cuentas para dicho propésito
a la Asamblea de Propietarios, la cual puede,w&subrindar direccién al Administrador. A pesar
de lo anterior, la mencionada direccion tambiérdpuser girada por el Administrador a cualquiera



de los Comités nombrados por decisién de los Pipis en la Asamblea de Propietarios con
respecto a los asuntos bajo su supervision. Adaiooho: RESTRICCIONES DEL USO DE LA
TIERRA EN PROPIEDAD PRIVADA: No se permite ninguaatividad comercial, industrial o
empresarial dentro del Condominio, excepto porakLnimero uno donde se podra permitir el
Hotel junto con las instalaciones y servicios canades afines, sujeto a que los Propietarios del
mencionado lote presenten al Administrador y al Brquitecténico una propuesta con la lista
de usos y ocupacién del espacio para los arreim@atdn ocupantes dentro de las instalaciones, lo
cual pueden permitir el Administrador y el Comitéyjeto a los planos, diagramas y
especificaciones, horas y condiciones de operadids,cuales se pueden adjuntar a dicha
aprobacién, pero dichas aprobaciones no se podcimzar de manera irrazonable, sujeto a todas
las demés disposiciones y normas indicadas enesepte. De existir alguna discrepancia con
respecto a los usos permitidos y/o las condicigmesnitidas; los Propietarios podra apelar ante la
Asamblea General Anual de Miembros, donde dichabgmion sera considerada como definitiva y
vinculante. Todos los lotes se utilizaran parangsaencial privado, excepto por el uso comercial
en el Lote uno; todo de conformidad con los Lineanas Constructivos indicados en los Articulos
setenta y seis a setenta y nueve inclusive, indgcam el presente reglamento. No obstante, los
Propietarios podran tener oficinas en el interiosd filiales residencial para su propio uso peson

o comercial privado, a condicién, sin embargo, tuemencionada oficina no genere ninguna
actividad comercial, trafico vehicular o peatonahtlo o alrededor de la unidades residencial o las
instalaciones del condominio, con excepcion delisierpostal estandar o las entregas de servicios
de mensajeriaCAPITULO TRES: ORGANOS DE GOBIERNO Y ADMINISTRACION .-
Articulo nueve: ENTES OBLIGATORIOS: Los Organos @mbierno y Administracion del
Condominio son: a. Asamblea de Propietarios; bA&inistrador. Articulo diezz COMITES
CONSULTIVOS: Ademas de los 6rganos antes indicagdbsCondominio podran tener los
siguientes Comités: a. EL desarrollador; b. El Gémfrquitecténico; c. EI Comité de Areas
Comunes y d. Cualquier otro Comité al cual los Rtapios podran delegar autoridad en la
Asamblea de Propietarios, creado por una votaadmalyoria simple para atender las necesidades
del Condominio; e. El Desarrollador sera automéimate responsable por todos los derechos y
obligaciones del Administrador y todos los Comit@ensultivos, hasta el momento que el
Desarrollador haya transferido el ochenta y cinaogiento del valor total del Condominio a los
nuevos Propietarios o Corporaciones de Sub-condospiro en una fecha anterior si el
Desarrollador lo considera apropiadoCAPITULO CUATRO: LA ASAMBLEA DE
PROPIETARIOS.- Articulo once: AUTORIDAD SUPREMA DEL CONDOMINIO: Lsa
decisiones de las Asambleas del Condominio serAanttzridad Suprema del Condominio, donde la



Asamblea de Propietarios estda compuesta de todgseRrios de las diferentes filiales que se
encuentren presentes. Las decisiones de los Ranp&een la mencionada asamblea otorgaran la
autoridad para la administracion y preservacion @ahdominio y las relaciones entre los Co-
Propietarios. Los Propietarios podran delegar al#dyr a condicién de que la misma no viole, burle
o incumpla la Ley y este Reglamento. Cada Comitélrée sus propias reglas y reglamentos
aprobados por los Propietarios en la Asamblea @eA@ual de Propietarios. En caso de que uno
de los comités no pueda llegar a un acuerdo cqrects a los asuntos de su jurisdiccién, la
decision final sera tomada por los Propietarioslaethsamblea General Anual de Propietarios.
Articulo doce: ASAMBLEAS ORDINARIAS Y EXTRAORDINARAS: La Asamblea General
Anual de Propietarios se celebrara anualmentessmssalaciones para reuniones pre-establecidas
en el area local; y extraordinariamente se reunigindo la convoque el Administrador para casos
urgentes, cuando se requiera de una previa Asambl@aopietarios o en los casos que estipula la
ley. Articulo trece: COMITE ARQUITECTONICO: El Cobéi Arquitectonico estara conformado
por tres representantes incluyendo a un arquitemabrado por el Desarrollador; el desarrollador
y/o su representante; y un representante de lqaePados, nombrado por los Propietarios en la
Asamblea General Anual, por un periodo de dos afid&ulo catorce: COMITE DE AREAS
COMUNES: El Comité de Areas Comunes estara confdonpor dos representantes nombrados
por el desarrollador y dos representantes de tEetarios, nombrados por los Propietarios para un
periodo de dos afios. Al expirar el primer periodalds afios, todos los miembros de los comités
podran ser nombrados por los Propietarios en lanBlsm General Anual de Propietarios. Articulo
qguince: CO-PROPIEDAD: Si una filial pertenecieraaaios co-propietarios, o0 si se establecieran
derechos reales de uso, el uso o la posesion sgopte una filial, tanto los co-propietarios 0 como
los titulares de dichos derechos reales, asi comod® propietario, deberan ser representados por
una sola persona en las Asambleas; asi, en la Asanae Propietarios, cada filial o sub-
condominio tendrd su derecho a voto asignado, yakr se determinara de conformidad con lo
estipulado en la Ley Reguladora de Propiedad erd@nimio y la escritura de constitucion. En
caso de co-propiedad o desmembramiento de propietlagpresentante con derecho a voto en la
Asamblea de Propietarios sera la persona desi@raghacuerdo que origind la co-propiedad o el
desmembramiento. Articulo dieciséis: REPRESENTACIGEN LAS ASAMBLEAS DE
PROPIETARIOS: Cualquier propietario podra ser repntado en las Asambleas por medio de un
Poder Especial, que se deberd presentar en mordenta Asamblea. Se deberd presentar la
personeria juridica del representante, con un n@agienun mes de emitida, si el propietario es una
persona juridica. Articulo diecisiete: ATRIBUCIONEX LA ASAMBLEA DE PROPIETARIOS:

La Asamblea de Propietarios tiene las siguientéfsuaiones: a. Aprobar o improbar el presupuesto



anual para gastos comunes del Condominio preseptardel Administrador y que debe establecer
en detalle los gastos y el monto de las cuotascgde propietario debera pagar por su filial para
cubrir los gastos comunes, mantenimiento de lacedibn, pagos de seguros, si los hubiera, la
administracion y los fondos de reserva. B. Adopgtar medidas convenientes para la buena
administracion del Condominio en general y la pedpd y elementos comunes en particular. C.
Regular las relaciones entre los Propietarios endatarios de las diferentes filiales. D. Eliminar,
destituir y/o sustituir al Administrador, quien pieeser una persona fisica o juridica, aceptar su
renuncia, establecer las facultades del Administraple no estén estipuladas en la Ley o este
Reglamento, determinar el plazo de su nombramignfigar su remuneracion. E. Aprobar o
improbar el presupuesto preliminar y los estadaanitieros presentados por el Administrador, de
conformidad con las disposiciones de este ReglamEniAutorizar la realizacion de obras, mejoras
o edificios nuevos que puedan afectar la confordmadel Condominio, cualquier parte del mismo
o los elementos comunes. G. Declarar como propiedadin partes o propiedad del Condominio,
gue no son comunes conforme a su naturaleza, najgen esenciales para la existencia, seguridad
y preservacién del Condominio. H. Determinar el toodel seguro que se tomara para la
proteccion del Condominio, ademas de los que daidgey. |. Decidir sobre cualquier asunto que
no esté previsto en la Ley de Propiedad Horizomtel presente Reglamento y que no pueda ser
resuelto por el Administrador. J. Modificar, apetarsustituir este Reglamento, solamente por
votacién unanime. K. Modificar el destino general @ondominio, en virtud de una resolucion
adoptada por una Asamblea Extraordinaria de Paost por medio de una votacion unanime. L.
Nombrar un auditor y fijar su remuneracion. M. Figh monto de la cuota de mantenimiento que
cada propietario pagara en proporcion al valor widil@l para cubrir los gastos comunes, el
mantenimiento del Condominio, pago de seguros, @idtracion y fondos de reserva, asi como
definir y autorizar cuotas de mantenimiento exuawmrias. N. Crear y normar comités y establecer
sus reglamentos. O. Decidir sobre asuntos que\gbaga bajo su competencia, asi como todos
aquellos asuntos que sean de interés para ladaudadie los propietarios del Condominio por medio
de un convenio sobre las medidas necesarias patsaiadecuado de los elementos comunes.
Articulo dieciocho: REQUISITOS FORMALES DE LAS ASABLEAS: La asamblea sera
convocada por el Administrador. Todas las notifimaes para las asambleas se haran por medio de
comunicacién escrita entregada en el domiciliolldghPropietario con una anticipaciéon no menor
a sesenta dias naturales previos a la fecha ptappesa la Asamblea; y por medio de una
publicacion en dos de los principales periddicasamales, uno de los cuales, si es posible, sera La
Nacion o la Republica, con una anticipacion de aehos noventa dias, excluyendo la fecha de la
convocatoria y la fecha de la Asamblea dentro dehaionado periodo. Dicha convocatoria



indicara expresamente la agenda, el lugar, la fechka hora de la Asamblea de Propietarios,
indicando la hora para la primera y para la seg@od&ocatoria a la asamblea. El incumplimiento
de cualquiera de los criterios antes indicadosrespecto a la convocatoria implicard una absoluta
nulidad de cualquier decision que se tome en dictaanblea. Cualquier resolucidon adoptada en
violacién de esta disposicion sera consideradéntetge nula. Las Asambleas de Propietarios seran
dirigidas por el Administrador o cualquier personambrada por los Propietarios si el
Administrador no estuviera presente; y sus resoh#s se adoptaran de conformidad con las
disposiciones de las respectiva Ley y el preseatgdrmento. Cada Propietario tendra la obligaciéon
ante el Administrador de suministrar y actualizar domicilio legal. Incumplir con este
requerimiento evitard que el Propietario pueda gnpu cualquier resultado de la Asamblea de
Propietarios. Esta reunién se celebrara en el Goimilm mismo o en el lugar indicado por el
Administrador en la notificacion de la asambledpSpmienes se encuentren al dia con el pago de
las cuotas del Condominio podran votar. Articulecdiueve: PRIMERA Y SEGUNDA
CONVOCATORIA A ASAMBLEAS: En la primera convocatarie las Asambleas de Propietarios
debera haber un quérum de conformidad con el Adatidieinticuatro del la Ley, con votos que
representen al menos dos tercios del total de \agb&ondominio. En la segunda convocatoria
para la misma Asamblea de Propietarios, el quémuoohstituird cualquier nimero de Propietarios
presentes. Una vez que la Asamblea de Propietguiese realice, su validez no se vera afectada
por el hecho que ya no haya quérum porque uno admé#ss Propietarios se hayan marchado de la
Asamblea, pero sus resoluciones solo tendran elegal si son adoptadas con la votacion
favorable que la Ley y este Reglamento establd@esegunda convocatoria se puede hacer para el
mismo dia. Entre la primera y la segunda convoizati@bera haber un lapso de al menos una hora.
Articulo veinte: TIPO DE MAYORIAS: Las resolucionses adoptaran por mayoria simple de los
votos presentes o debidamente representados pergsoekspeciales otorgados de conformidad con
las regulaciones de procedimientos establecidasr8bargo, en varios casos se puede requerir una
mayoria de dos tercios de los votos o la unanimidadcuyo caso, la Asamblea de Propietarios
seguira y respetard las disposiciones contenidasArticulo veintisiete de la Ley al adoptar disha
resoluciones. Articulo veintiuno: PROPUESTA DE PRIEPEESTO: A los Propietarios se les
suministrara una copia de la propuesta del prestpaé cual se refiere este Reglamento al menos
diez dias naturales antes de la fecha de la AsandalePropietarios en la cual se vaya discultir.
Articulo veintidés: APROBACION DEL PRESUPUESTO ERRRME DEL ADMINISTRADOR:

La Asamblea Anual de Propietarios conocera el médel Administrador y las cuentas que rinda,
y aprobara la propuesta del presupuesto de gaatasparfio siguiente, junto con las disposiciones
para generar los ingresos para el mismo. Si epaséilgin déficit en los ingresos con relacion a las



necesidades y gastos presupuestados, los Prapgetigberan tomar la decision de dirigirse al
Administrador para que reduzca los costos, redlmcaervicios y gastos, o0 para que aumente las
cuotas. Articulo veintitrés: ASIENTO DE LA RESOLUQINES: Las resoluciones de la Asamblea
de Propietarios quedaran asentadas en el Libroctls Adebidamente legalizado por la autoridad
correspondiente, cuya custodia y responsabilideat&@sa cargo del Administradd2APITULO
CINCO: EL ADMINISTRADOR.- Atrticulo veinticuatro: NOMBRAMIENTO Y DESTITUCION:

El Administrador ser4d nombrado por el Desarrolldtsta el momento en que ochenta y cinco por
ciento del valor total de la propiedad del Condamiraya sido traspasada a nuevos Propietarios o
Compaiiias de Sub-Condominio, o antes si el Dekdtoollo considera conveniente, luego de lo
cual la Asamblea de Propietarios asumira la regtiidad de mantener el Administrador existente
o0 nombrar a otro por medio de la votacion de maysithple del valor total del Condominio. El
nombramiento del Administrador rige por un periaigodos afios y él/ella sera reelecto de manera
automatica a menos que una mayoria simple del t@tirdel Condominio decida no prorrogar su
nombramiento y, en su lugar, decida nombrar aadroinistrador. El/ella ostentara los poderes de
Apoderado Generalisimo sin limite de suma, de camttad con el Articulo mil doscientos
cincuenta y cinco del Cédigo Civil, pudiendo sustitsu poder en todo o en parte, revocar
sustituciones y hacer nuevas, sin que por estagisus facultades, todo esto sin necesidad de
autorizacion previa de la Asamblea de PropietafihsAdministrador podra ser destituido de su
cargo por medio de una votacion de mayoria simple¢adal de votos del Condominio en caso de
incumplimiento injustificado de sus obligacionesnBmbramiento del Administrador podra recaer
en personas fisicas o juridicas, quienes no naoesgr propietarios en el Condominio. Si por
cualquier razén, no se nombrara a un Administradlai, no estuviera en capacidad de actuar, se
seguird el procedimiento que estipula el Articuteifita y dos de la Ley Reguladora de Propiedad
en Condominio. Articulo veinticinco: OBLIGACIONE®demas de las que establece la Ley, el
Administrador tiene las siguientes obligacioned:aaatencion, cuido y vigilancia de la propiedad y
servicios comunes; b. La atencion y operacion dénstalaciones y servicios generales; c. Todos
los actos de administracion y preservacion de baasociviles y las obras de uso general. Esta
preservacion incluye la apariencia general de cimlagonstruccion o elemento comun o privado
siempre que el mismo se vea desde las areas contstesincluye la autoridad de exigir la
reparacion de construcciones que se estén desplongamantenimiento que no ha sido atendido.
Si la ejecucion de estas obras no se realiza gptiept Administrador podra autorizar que otros
realicen los trabajos y pasara la factura de Istosaal propietario responsable. El costo de dichas
obras lo pagara el propietario junto con el sigigigmago de cuotas comunes programado y se
considerara como inseparable del mismo. No seirécitinguna cuota comdn si la misma no



incluye el pago de las obras que se describentempesto; d. Presentar un informe anual de labores
de la administracién y sus Resultados a la AsamBleaeral de Propietarios; e. Presentar a la
Asamblea General Anual de Propietarios el borradelr presupuesto anual, incluyendo el
presupuesto de los gastos de bienes de capite delrhinistracion y los estados financieros
correspondientes a los resultados de su gestidnatiar de resolver los conflictos que surjan entre
Propietarios con respecto al uso y disfrute de efgos o propiedad comin del Condominio. Las
decisiones del Administrador seran definitivas &aste se haya declarado con lugar la apelacién de
las mismas en la Asamblea General Anual de Projustag. El cobro de las cuotas de
mantenimiento y el fondo de reserva; h. Velar pamla paz y el orden que deben prevalecer en el
Condominio no se vean alterados de manera algustas Encluyen la autoridad para eliminar
objetos colocados en areas comunes, jardin prigadiecoracion de fachadas incluyendo arboles,
palmeras, o plantas grandes similares, decoracioaegslefias o de cualquier otra festividad, o
cualquier otro elemento privado visible desde tassicomunes, que no hayan sido autorizadas por
escrito por el Administrador. La autorizacion pacrito para colocar el elemento es el Unico
documento que otorga al propietario el derechoottecarlo. En caso de decoraciones menores, las
mismas prevaleceran solo si no alteran la apasegeineral. EI Administrador es el Unico
responsable y autorizado para definir los critedesapariencia general, paz y orden. Bloquear la
vista con &rboles grandes se considera una obstnude la apariencia general; i. Adoptar las
medidas apropiadas contra la alteracion de la gazconformidad con las disposiciones del
Articulo Treinta y uno de la Ley Reguladora de tagredad en Condominio; j. Emitir recibos por
la cuotas que se paguen; k. Adoptar las medidassgae necesarias para regular el transito de
vehiculos y los procedimientos de carga y de dgacér Tener bajo su custodia y responsabilidad
los libros legales del Condominio, debidamente lizgdos y actualizados para su consulta; m.
Velar para que todos los propietarios, arrendadpresupantes por cualquier razén cumplan con
las disposiciones contempladas en este Reglamdatbey; n. Realizar cualquier otra tarea que la
Asamblea de Propietarios le encomiende; o. Ejelmerepresentacion del Condominio ante
Instituciones Publicas, entidades bancarias o lasterecinos del Condominio. Para este efecto,
todos los deberan abstenerse de proceder ellosomigm nombre del Condominio, y por el
contrario, deberan canalizar todos los tramitesiau@ucren el interés del Condominio a través del
Administrador; p. Girar las instrucciones necesaada seguridad con respecto a las horas en que
los portones se deberan abrir y cerrar, las reigules y las horas de uso de las areas comunes,
controles de acceso al condominio, y con respedts anedidas necesarias para mantener los
niveles de seguridad del condominio y garantizardebido cumplimiento de lo descrito
anteriormente. Cualquier contratista o proveedosaleicios privados (incluyendo la construccion



o0 servicios de jardineria de cualquier tipo) y quar arrendatario u ocupante sera anunciado con
anticipacion al Administrador y al llegar se idéo#ira a la entrada del Condominio. No cumplir
con estas reglas facultara al Administrador paciua la persona o visitante o prohibir su erdrad
al Condominio; g. Asegurar el uso debido de lasasireomunes, emitiendo las instrucciones
necesarias para evitar el uso inadecuado de tesnsis de alarmas, las cajas de registros, el érea d
estacionamiento para visitantes y las salidas dagancia; r. Firmar contratos con proveedores de
bienes y servicios comunes para el condominio; jecutar o coordinar las acciones de
administracion, mantenimiento y conservacion deateas comunes del Condominio Principal. El
Administrador implementara las opiniones, recomeiuees y criterios del Comité de Areas
Comunes. Sin embargo, las desviaciones menoresstds eriterios por razones practicas y
econdmicas no se consideraran como incumplimieretdad obligaciones del Administrador, a
condicién de que se mantengan el propésito e iiftengenerales de dichas instrucciones. Sin
embrago, no emitir opiniones constituye un incumgnto de las obligaciones de los miembros del
Comité de Areas Comunes. Cualquier disputa en restgecto sera conocida y decidida por la
Asamblea de Propietarios; t. Garantizar la panréén y el cumplimiento de este reglamento en
cada una de las filiales y edificaciones del Conid@masi como aplicar las medidas necesarias en
caso de una infraccién. Para este efecto, la ag®épodra basar en un acuerdo tomado en la
asamblea de propietarios o en un informe debidamemitido por el oficial de seguridad o su
supervisor; u. Supervisar y dirigir el trabajo de Empleados que se encarguen de los diferentes
servicios del condominio, asi como proceder a smhmamiento y destitucion. Ademas, esta
autoridad se otorga para controlar la entrada gdogcios que prestan terceros si implica cuatquie
trabajo que se realice en las areas comunes, l@kerCandominio Principal o de los Sub-
condominios. Esta autorizacion incluye la posibitidde excluir la entrada de cualquier proveedor
de servicios si los Intereses Generales de Condoisgnponen en peligro, o si él o ella no cumple
con las reglas de seguridad; v. Realizar las refmares necesarias en todos los servicios para evita
en la medida de lo posible, su interrupcién. Estduiye la autorizacion para inspeccionar servicios
e infraestructura privadas si las mismas implidaavasarlas y si tienen consecuencia de algun tipo
en las areas comunes, ya sean las generales cefss Gomunes de los Sub-condominios, tales
como Yy sin limitarse a: trampas de grasa, tubeldaagua o eléctricas o sistema de cableado para
televisién. En caso de que el Administrador deteca@quier dafio o falta de mantenimiento, se
emitira una advertencia a la parte responsableqerda repare dentro de un periodo de treinta dias
Si esto no se realiza debidamente a tiempo, el Aidtrador podra realizar el trabajo y pasara
factura de los costos a la parte responsable.dib ¢acturado se pagara dentro del proximo pago de
la cuota comun y se considerara parte inseparabke mhisma. No se recibira ninguna cuota comuin



si no incluye el pago de la factura que aqui gpudat w. En caso de dafios urgentes como fugas de
agua o dafios eléctricos o cualquier otro dafio gqudiue peligro, desperdicio de recursos
comunes o dafio a la funcién o apariencia gendrabjrainistrador estara autorizado para actuar de
inmediato, detener las consecuencias, aun si ggtifica suspender el servicio, reparar el dafio y
facturar el costo al propietario responsable efotema antes indicada, cuando corresponda; x.
Garantizar que los propietarios no realizardn magreparacion relacionada con los servicios
comunes, ya sea dentro o fuera de cada filial. Tmdaeso constructivo autorizado, privado o
comun, podra ser inspeccionado por el Administraidella estara facultado para solicitar planos,
permisos y comparar la construccion con los planmsrmisos emitidos. EI Administrador también
esta facultado para detener las obras de congirugéo excluir trabajadores y contratistas del
Condominio en caso de carecer de permisos y poordiancia general con los planos y permisos
emitidos; y. Suspender el disfrute y uso de cualguie los propietarios de los servicios comunes
del Condominio, si el propietario no ha pagado afclservicios. Para poder proceder con la
suspension bastara con un solo pago atrasado. reinfstirador notificara al propietario sobre el
atraso en el pago y le dara una advertencia, absndiez dias antes de la suspension, sobre la
posibilidad de la suspensién en caso de que neeal pago. Una vez que este periodo haya
expirado, el Administrador suspendera el uso oiges/que no se hayan pagado, los cuales seran
reconectados dentro de las veinticuatro horas &ites de que el propietario haya pagado sus
deudas por este concepto. Todas las suspensiorsesvildos 0 usos se reportaran a la Asamblea
General Anual de Propietarios cada afio; z. Cualaira obligaciéon que imponga la Ley y este
Reglamento. Articulo veintiséis: HONORARIOS PROFBNALES: El Administrador devengara
los honorarios profesionales mensuales que sentiatefa Asamblea de Propietarios que lo/la elija,
siendo éste un monto que se revisard al menos emalvafio. Articulo veintisiete: CUOTAS
PAGADAS POR LOS PROPIETARIOS: El Administrador cafér las cuotas de los propietarios y
administrara estos fondos de conformidad con ebymgesto aprobado por la Asamblea de
Propietarios. Estos fondos y cualquier otro fonde gdministre el Administrador se depositaran en
una Cuenta Corriente para operaciones con un lesignado por la Asamblea de Propietarios a
nombre del CondominioCAPITULO SEIS: DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS
PROPIETARIOS.- Articulo veintiocho: OBLIGACION DE SEGUIR LAS REGWCIONES:

Los propietarios pueden gravar, traspasar o arrendaderechos de propiedad. El comprador de
los derechos dentro de la filial tendra la obligacde respetar el uso general del Condominio, y
especificamente el uso particular de cada fili@b&an someterse al presente reglamento y a las
modificaciones que se hagan al mismo en el futartodos sus aspectos. Todos los propietarios o
arrendatarios y visitantes debidamente autorizddbgran respetar y someterse a las regulaciones



establecidas de conformidad con este Reglamermt® lgyes y reglamentos aplicables. Si alguno de
ellos no cumpliera con dichas regulaciones, el Aiktriador y/o la Asamblea de Propietarios estara
facultada para tomar las acciones que estableziey lp este Reglamento. Articulo veintinueve:
OBLIGACION DE CONTRIBUIR AL FONDO COMUN: Todos y c¢a uno de los propietarios
estara obligado a contribuir de manera proporciahahlor porcentual de cada filial en los costos
comunes de administracion y mantenimiento del camidio, con el fondo de reserva, los costos de
los seguros, impuestos, cuando correspondan, yquieal otro concepto que se genere de
conformidad con el Reglamento vigente. Todas lagasuque no se paguen puntualmente haran
gue el propietario incurra en el pago de interesgsvalentes al diez por ciento mensual sobre el
monto total adeudado por cada mes pendiente. latasse pagaran mensualmente por medio de
VISA, MASTERCARD u otro sistema de pago aprobadas kuotas de mantenimiento, multas,
intereses y la proporcién que cada propietario gelwar por los servicios comunes de los cuales
disfruta, constituyen una deuda Unica, indivisiglerioritaria con el Condominio. Los pagos
parciales se aceptaran Unicamente si los mismas espresamente autorizados, por escrito, por la
Administracién. Articulo treinta: PROPIEDAD DE LBENES COMUNES: El derechos de los
Propietarios de filiales sobre los bienes y zommsunes no se podran traspasar, vender ni disponer
de ningun otro modo. Asimismo, cualquier traspasmta o disposicién de la filial incluira la
transferencia del mencionado derecho sobre los eglier® comunes. Articulo treinta y uno:
DERECHO A ESTABLECER SERVICIOS ADICIONALES: Los Riietarios estableceran, por su
propia cuenta, servicios para su uso exclusivoprdicion de que los mismos no dafien ni
interfieran con otros Propietarios, los serviciogngntenimiento del Condominio, y de que no
impliquen el uso de servicios comunes en detrimeletdos derechos de otros Propietarios del
Condominio. En cualquier caso, notificaran por isa la Administracion del Condominio sobre
su deseo de establecer dichos servicios adiciondles Propietarios usaran su propiedad
Unicamente para los usos y objetivos que se descyilautorizan en el presente documento y no la
daran un uso diferente; esto implica que no podi&sarrollar o construir obra alguna que no
cumpla con dichos fines o con las normas de cakidéablecidas por el desarrollador original y por
el Comité Arquitectonico. Articulo treinta y dosBOGACION DE REPETAR EL DESTINO
ESTABLECIDO: EIl Propietario no podra utilizar slidi para ningan propdsito que no sea el que
se establece en este Reglamento. Articulo treitrtesy RESPONSABILIDAD POR DANOS: Cada
Propietario tendra la responsabilidad por cualodégio, reparacion y reemplazo que sea necesario
0 que sea consecuencia de su negligencia, o lgeedl de cualquier empleado o miembro de la
familia, invitados, visitantes, agentes, depenégnarrendatarios o cualquier otra persona a quien
se le haya traspasado, por cualquier razén, gf dsgfrute de su residencia o propiedad. Asimismo,



a solicitud del Administrador, a cada Propietagdesexigira reparar los dafios o averias en sl fili
que puedan afectar a otros propietarios o los eltyreo areas comunes. En caso de que el
Propietario no cumpla con estas estipulacionesjdehinistrador tomara las acciones que se
requieran para realizar dicha reparacion, por euad Propietario, estando autorizado para
recuperar del Propietario el valor de la reparacjoe se haya realizado, el Administrador podra
forzarlo/a a pagar, siguiendo el procedimientotdstédo por la Ley para dicho propésito. Articulo
treinta y cuatro: OBLIGACION DE EVITAR DANOS: Losrépietarios deberan abstenerse de todo
acto que impligue dafios o efectos adversos, o gu@@ue la utilizacién de los servicios comunes
e instalaciones de manera menos eficiehtculo treinta y cinco: OBLIGACION DE REALIZAR
REPARACIONES: Cada Propietario debera realizar, aompropia cuenta, tan pronto como se
requieran, todas las reparaciones urgentes cuysi@no retraso pueda causar dafios 0 molestia a
otros propietarios, las areas comunes y/o la stapiigeneral del Condominio. Si el Propietario no
cumple con lo anterior, sera responsable de pagaigwer dafio que se cause. Ademas, cada
propietario tiene la obligacion de dar mantenin@entreparar, por su propia cuenta, todos los
servicios de su filial, independientemente de lpdrtancia de los dafios en la operacién general del
Condominio. Articulo treinta y seis: OBLIGACION DEPERMITIR TRABAJOS DE
REPARACION: Los Propietarios estan obligados a p@rntrabajos de mantenimiento y
reparacion de los elementos y &reas comunes, awsiée dentro de su filial, para que estos
elementos operen de manera adecuada para el edsBwidominio. Los Propietarios no podran,
por cuenta propia, hacer reparaciones o modificesiqque afecten los elementos comunes o que
pertenezcan a propiedades vecinas. Articulo treigta siete; ACCESO A OBRAS
CONSTRUCTIVAS: Todos los Propietarios tienen la igddion de permitir la entrada al
Condominio a personas o compafiias, debidamentezadtas por la Administracion, para trabajar
en la construccion de nuevas unidades, reparaydaexistentes y el mantenimiento de los
elementos comunes. Asimismo, estan obligados aifreehuso de las calles y areas necesarias
para la ejecucion de dichas obras. EI Administramtmaira fijar horas de trabajo razonables en
coordinacion con los Propietarios. Articulo treintaocho: ACCESO PARA CORREDORES
INMOBILIARIOS: Mientras existan Filiales para lan@, los Propietarios deberan permitir que las
personas y compafiias autorizadas por el propietamicespondiente, con conocimiento de la
Administracion, realicen los tramites de venta gnpocion necesarios. El Administrador autorizara
horas de acceso razonables. Articulo treinta yewRROHIBICION DE ARRENDAR ESPACIOS
PARA ESTACIONAMIENTO: Todos y cada uno de los Peiprios deberdn abstenerse de
arrendar su espacio de estacionamiento dentraetepéivada de su filial a ninguna persona que no
resida o no sea titular de derechos reales deatr@@hdominio. Asimismo, deberan abstenerse de



entregar llaves, controles maestros y otras fackd de acceso a personas que no residan en el
Condominio. Articulo cuarenta: PROHIBICION DE CAUBARUIDOS FUERTES: Todos los
propietarios deberan abstenerse en todo momentaudar por ellos mismos o mediante equipo
mecanico, eléctrico o electrénico ruidos que attdeepaz del Condominio. Queda estrictamente
prohibido el uso de equipo que, debido a su op@maziestructura, cause ruido entre las diez de la
noche y las siete de la mafiana, con excepcién atatap de sonido que permitan el control de la
magnitud del volumen, en cuyo caso se debera maméenn volumen que no se escuche en las
filiales vecinas. Los propietarios del terreno gftendatarios o invitados o visitantes deberaraevit
generar cualquier ruido fuerte, excesivo, contiountermitente incluyendo el ladrido de perros, o
ruido excesivo de vehiculos automotores, o vehscrdoreativos que puedan emanar de de la filial
o de las areas comunes. Los niveles de ruido excesdran determinados a discrecion del
Administrador, su personal o el Comité de Areas @ueB. Las piscinas para natacién o para nifios
se deberan usar de manera tranquila y pacificanuagdterar el ambiente de paz y tranquilidad de
las propiedades colindantes. Articulo cuarenta yo:unREGULACIONES PARA
ARRENDAMIENTO: Con excepcién del Hotel y los espccomerciales localizados en el Lote
Numero Uno, no se permite arrendar filiales, cassiss instalaciones por ningin periodo menor de
siete dias. Los Propietarios de las filiales nmaifain al Administrador por anticipado acerca de los
ocupantes por arriendo. De lo contrario, no sepkrsnitira la entrada al Condominio. Articulo
cuarenta y dos: MASCOTAS Y ANIMALES DOMESTICOS DERD DEL CONDOMINIO:
Ningln propietario, arrendatario, sub-arrendatamiictitular de ningin derecho real dentro del
Condominio podra tener animales de ningln tipoafuer su filial, ni siquiera animales domésticos.
Se permitiran tener animales domésticos o de wodentro de las propiedades privadas, siempre
gue se encuentren dentro del lote y no causen niidwlestia de ninguna magnitud. Se requerira
de autorizacion por escrito del Administrador garer animales, antes de que los mismos ingresen
al Condominio. Perros que ladren u otros animadésneialmente ruidosos se deberan mantener en
el interior. Cualquier animal, como perros PitbRlgttweiler, mascotas exdticas, como serpientes u
otras especies potencialmente violentas o sin darae® tipicamente salvajes, ganado, ovejas,
monos, cabras, cerdos, gallinas y otros animghésf de granja no se permitiran en la propiedad
privada o dentro de los elementos comunes del coimitn Patos salvajes y otras aves o animales
nativos se permitirdn dentro de los elementos cesupero solo cuando los mismos habiten de
manera natural en las instalaciones. Si el praietiesea sacar a caminar a su mascota, debera
hacerlo con una correa y la parte responsable @ebeoger cualquier desecho sélido fisiologico
del animal y depositarlo fuera de las areas comdeke€ondominio. Ningun propietario mantendra,
incluso dentro de su filial, perros o animales dstinés en condiciones que no sean las establecidas



por el Ministerio de Salud o las Leyes EspeciagBesprohibe tener, dentro o fuera de las filiales,
cualquier animal que no se permita mantener efivegiat, de conformidad con las disposiciones de
la Ley de Conservacion de Vida Silvestre y los es emitidos para este efecto por el Ministerio
del Ambiente y el Ministerio de Salud. Si la Asae@lo considera razonable, perros entrenados
necesarios para la seguridad podran estar presamtesCondominio bajo la responsabilidad del
administrador y la empresa de seguridad. Articularenta y tres: DESECHOS SOLIDOS: No se
podra tirar ni colocar objetos en los patios, admasa calle, 0 en areas comunes en general, ni se
podra quemar basura dentro o fuera de las filimietampoco se podra colocarla de manera que
obstruya el acceso a una o mas filiales o las @@asines. Todos los desechos sélidos se deberan
colocar en el frente de cada filial, en el lugasigieado para dicho propésito, solamente los dias
expresamente indicados por la Administracion, mararecoleccion y depdsito en la ubicacion
expresamente indicada por el Condominio. Cada €tanm de filial en el Condominio esta
obligado a seguir los procesos de reciclaje detexdas por la Administracién, incluyendo el uso
de recipientes especificos, si asi lo indica damente el Administrador, o lo indican las
autoridades municipales o nacionales y a presésaecipientes utilizados para recoger la basura,
asi como adoptar medidas de higiene y las medidasdservacion ambiental y eliminacién de
desechos que recomiende la Administracion y/o lagodades Municipales y Sanitarias.
Cualquier obligacion de pago por eliminacion deedbss se podré realizar por medio de VISA,
Mastercard u otro sistema de pago aprobado, inotloyel sistema de pago automatico. Articulo
cuarenta y cuatro: MATERIALES INSALUBRES: Se prohih posesion de materiales explosivos,
inflamables o insalubres que puedan causar oloues o cualquier tipo de molestia o que puedan
representar un riesgo para la salud, con exceplebgas de cocina que se utiliza para propésitos
domésticos, en cantidad razonable y sujeto al esadalaciones adecuadas para dicho propésito.
Articulo cuarenta y cinco: OBLIGACION DE INFORMARLIAADMINISTRADOR ACERCA DE
LOS CAMBIOS DE PROPIETARIO: Si el Propietario dexidender, arrendar, crear derechos
reales sobre la filial o ceder su posesion en cigldorma, el Propietario deberd notificar por
anticipado al Administrador. El arrendatario debéer lo mismo en caso de subarriendo. El nudo
propietario, el arrendatario, el subarrendatamb yoseedor por cualquier razén, deberan aceptar la
reglas que se deriven de este Reglamento. Adeo&Rrbpietarios brindaran al Administrador
informacién sobre las personas que ocuparan lamlao®nes. Articulo cuarenta y seis:
OBLIGACION DE INDICAR UNA DIRECCION DONDE RECIBIR AS COMUNICACIONES:
Cada Propietario debera informar a la Administnac&bbre su direccion, apartado postal o
cualquier otro medio por el cual vaya a recibir tatificaciones o comunicaciones oficiales del
Condominio y la Administracion. Los Propietariosntaén deberan reportar cualquier cambio en



esta direccién. Cualquier comunicacion que se emavil Ultima direccion reportada por el
propietario, sera considerada como valida y apkcalirticulo cuarenta y siete: OTRAS
OBLIGACIONES DEL PROPIETARIO REGISTRADO. Alun cuand@ya varias personas que
ostenten derechos reales en una filial, la obli@@aae cumplir con todas y cada una de las
obligaciones estipuladas por la Ley, la escritumastitutiva y el presente Reglamento se aplicara a
todos ellos y a los propietarios registrales, @e$0s y representantes. El propietario registred se
directamente responsable ante la Asamblea de Badpgy la Administracién por los actos y
violaciones de los derechos de otros titulares efeathos dentro del Condominio, asi como por
todos los pagos adeudados por cuotas de mantetimiservicios comunes y otros, segun
corresponda o se estipule en este ReglamentogyladCAPITULO SIETE: ESTIPULACIONES
FINANCIERAS.- Articulo cuarenta y ocho: GASTOS COMUNES: A looetarios de las
diferentes filiales se les requiere contribuiradeerdo con el porcentaje del valor que representa
propiedad en el valor total del Condominio, par& Igastos de mejoras, mantenimiento,
modificacion y reparacion de los elementos y pac@swunes del Condominio; el pago de las
primas de los seguros a los que este Reglamenéfise; el pago de los impuestos y los aportes o
tasas fiscales 0 municipales que se relacionenladntalidad del Condominio y sus areas y
elementos comunes. También se les requiere quéilzgmn en los gastos de administracion,
vigilancia y promocion institucional en la mismaporcién. Todo lo anterior se denominara cuota
de mantenimiento o cuota de gastos comunes deld@uonib, al igual que cualquier otro gasto que
los Propietarios designen como tal, y su monto $gmdo y revisado por la Asamblea de
Propietarios. Dicha cuota de mantenimiento seréaciaby administrada por la Administracion del
Condominio. Cualquier atraso en el pago de esteaqar parte de los Propietarios quedara sujeto a
la determinacién de la Asamblea de Propietarios rempecto a la multa y los intereses por
penalizacién, los cuales no podran ser menoreslidelpor ciento por mes, sin perjuicio de los
procesos de cobro judicial, de conformidad condg.lLas respectivas cuotas de mantenimiento
seran cubiertas por los Propietarios de manerauakrentes del dia diez de cada mes, se acuerdo
con las necesidades de mantenimiento reales delo@onio. Las cuotas se pagaran por medio de
VISA, Mastercard u otro sistema de pago aprobadgus$ se indica, ademas de los montos que se
requieren para el pago de gastos comunes, impueseguros, los Propietarios cubriran en forma
proporcional a su derecho los montos mensualesejaprueben en la Asamblea de Propietarios, lo
cuales se vayan a destinar para crear un fondesgeva para gastos de contingencia y mejoras en
bienes comunes. Articulo cuarenta y nueve: PRIMERMOTA COMUN: La primera cuota
mensual de gastos comunes sera equivalente al deléecuota mensual regular. Se cancelara al
mismo momento de formalizar la adquisicion de lialfprimaria. A partir de ese momento, los



intereses por atraso en el pago seran equivalantisz puntos porcentuales por mes pendiente.
Articulo cincuenta: INFORMACION SOBRE LA FALTA DE AGO: La Administracién esta
autorizada para publicar en periddicos de circataagiacional, en el mismo Condominio, y/o
distribuir entre los Propietarios del Condomini/ista de Propietarios que estén dos o mas meses
atrasados en el pago de la cuota o0 a quienes kaylasmpuesto una multa y no la hayan pagado
dentro de los quince dias habiles siguientes &dhaf en que se les haya notificado sobre ello.
Articulo cincuenta y uno: PAGO DE IMPUESTOS MUNI@IEES: El Administrador solicitara
ante las autoridades correspondientes, de serg@dsilapertura de una cuenta para el Condominio,
la cual se utilizard para el pago de los impuestasicipales y de propiedad sobre las areas
comunes. Los Propietarios tendran la responsatiitidapagar los impuestos que se relacionen con
la propiedad privada de sus propias filiales. Qadgietario debera pagar puntualmente la parte
proporcional de los impuestos. Articulo cincuentadgs: PAGO POR LAS FILIALES NO
VENDIDAS: El desarrollador solo pagara el veintainpor ciento del monto fijado para la cuota
por las filiales de su propiedad que no se hayawligde. El valor del monto determinado para la
cuota serd fijado por la Asamblea General. Siitasas no se vendieran al completar un periodo de
tres afios, la Asamblea de Propietarios hara qéelministrador realice un nuevo avalto de las
cuotas mensuales de los lotes no vendidos, sbadtdide la Asamblea de Propietarios.Articulo
cincuenta y tres: PRESUPUESTO ANUAL: Los ingresogagtos del presupuesto anual seran
preparados al fijar la contribucién de cada Prapietde acuerdo con su porcentaje basado en el
valor estimado de su filial. Ademas, se establecdos costos y gastos necesarios para la
administracion y mantenimiento del Condominio.d&i inontos fijos no son suficientes para cubrir
los gastos y existe un déficit, la Asamblea de ietapos adoptara las medidas que sean necesarias
para solucionar el problema. A pesar de lo anteglohdministrador estara facultado para ajustar la
cuota automaticamente como medida temporal pooghesicortos, en el caso de que resulte poco
razonable convocar a una Asamblea Extraordinari®rdgietarios para atender especificamente
determinados asuntos presupuestarios. Articulaieirnta y cuatro: FONDO DE RESERVA: Todo
propietario tiene la obligacién de contribuir &damacion de un fondo de reserva. Inicialmente se
fija el monto para este fondo en la suma de cieataticinco mil Délares de los Estados Unidos de
América, monto que puede ser modificado por la Adean de Propietarios. Al momento de
formalizar la adquisicién de cada filial, el prapigo adquirente esta obligado a pagar en un Unico
tracto su contribucion para este fondo, misma gueatculara de acuerdo al valor porcentual de
cada Filial Primaria. Si el monto del fondo se fethu por debajo de la suma establecida, la
Asamblea de Propietarios fijara las cuotas pargptatar el monto nuevamente. Articulo cincuenta
y cinco: PRESUPUESTO INSUFICIENTE: En caso de que montos determinados no sean



suficientes para sufragar los gastos y haya urijdéi Asamblea de Propietarios debera adoptar,
por medio de un voto de mayoria simple, las medig&sse requieran para solventar el problema.
Articulo cincuenta y seis: DEUDA UNICA CON EL CONDONIO: Cualquier deuda con el
Condominio, ya sea por cuotas de gastos comundt®snintereses, cargos por pagos atrasados,
cuotas extraordinarias, pago de servicios comurdes @ualquier otra naturaleza, sera considerada
como una Unica deuda que se cancelara en un o [da se aceptara ningln pago parcial de la
deuda a menos que haya una autorizaciéon previa pgmito del Administrador. Quienes estén
atrasados en dos o mas cuotas, sean consecuti@spodran ser llevados a cobro judicial, de
conformidad con lo que estipula la LeZAPITULO OCHO: USO DE LAS AREAS
COMUNES.- Articulo cincuenta y siete: COMITE DE AREAS COMURBEEI Comité de Areas
Comunes serd nombrado por el desarrollador y estardormado por tres representantes,
incluyendo un representante del desarrollador,dehiftistrador y uno de los propietarios, por un
periodo de dos afios. Las decisiones del Comitér sdréesultado de una votacién de mayoria
simple. Las decisiones del Comité se podran apelda Asamblea General Anual de Propietarios,
la cual decidira en forma definitiva. Al concluir grimer periodo de dos afos, los Propietarios
nombraran un nuevo Comité de Areas Comunes paisargvadministrar todos los asuntos que se
relacionen con areas comunes, infraestructurasados publicos y reglamentos de uso de dichas
areas dentro del Condominio. Los Propietarios podambrar un nuevo Comité de manera anual,
si asi lo desean. Articulo cincuenta y ocho: RESB@BILIDAD DE LOS ELEMENTOS
COMUNES: Todo propietario debera velar por el busa de los elementos comunes y reportar al
Administrador cualquier hecho o acto que pueda penepeligro su preservacion y seguridad.
Cada propietario sera responsable por los dafieadas a los elementos comunes del Condominio
gue sean el resultado de su culpa o negligentiage sus arrendatarios, empleados, dependientes o
visitantes y sufragara el costo de las reparacidPas estos efectos, “visitante” incluird cualquie
persona que entre al Condominio por cualquier raz@m la autorizacién o consentimiento del
propietario o titular de derechos reales. Si epjatario se rehlisa a aceptar la responsabilidad por
cualquier dafio en el que se haya incurrido, seaidic los tramites para el cobro judicial sin
perjuicio de la aplicacién de cualquier otra persién que estipule la ley. Articulo cincuenta y
nueve: DESECHOS: Queda prohibido tirar cualquigetobo desecho en areas comunes. La basura
no se depositara en ningun lugar dentro del condongue no sea el area para desechos
especificamente ubicada y disefiada para este mpBealquier desecho extra que sea resultado
de obras constructivas o de jardineria, remodaladidotra obra similar no se podra dejar en
ninguna area comun, a menos, sin embargo, querelgirador otorgue consentimiento previo y
por escrito, para almacenar la basura por un penwgkimo de veinticuatro horas. No se permitira



acumular ningln material constructivo o de jardeeescombros, basura, desechos o materiales
reciclables en lotes y no se depositaran en nirlggar que no sean las areas especificamente
designadas para ese proposito. Articulo sesentaVIMENTO Y ESTACIONAMIENTO DE
VEHICULOS. Ningun propietario se estacionara, gaeic mantendra ningln vehiculo automotor
0 recreativo de ningun tipo en ninguna via de aoemsunes dentro del condominio. Todos los
vehiculos automotores y/o recreativos se estad@onar mantendran Unicamente en el acceso
interno de la filial o dentro de las cocheras @asa Los siguientes vehiculos sélo se podran
estacionar en cocheras cerradas o, de lo contnanichloguearan la vista por medio de una
estructura aprobada: cualquier camién que sobrapasaimension de tres cuartos de tonelada o
cualquier vehiculo de tipo comercial (incluyend@rg sin limitarse a, vagonetas, camiones
mezcladores de cemento, camiones de combustiblasoogcamiones de entregas); cualquier
vehiculo recreativo (incluyendo, pero sin limitaseunidades tipo camper, carro-casa 0 casas
maviles); cualquier bus, casa rodante, coche regaasa rodante para campamentos, bote rodante,
ATV, motocicletas, aeronaves o casas moviles; dqaiex vehiculo inoperable o cualquier
vehiculo similar. Para efectos de seguridad, n@emmitira la entrada de ningln vehiculo en
ninguna area comun, excepto por el sistema viagdedo. En las areas ed vialidad y circulacién
vehicular del Condominio la velocidad maxima awada sera veinticinco kilometros por hora.
Todos los asuntos con respecto a la circulaciévetiéculos dentro del Condominio se regiran por
la Ley de Transito y sus reformas, asi como paagdds leyes y reglamentos nacionales vigentes.
Asimismo, dentro de los predios del Condominio, Pspietarios, ocupantes y visitantes
autorizados respetaran y se someteran de manenatasid a la jurisdiccion de las leyes, tribunales
y autoridades de transito competentes de la Reaith Costa Rica. Los Propietarios, arrendatarios,
ocupantes legales, su personal debidamente idawakifiy cualquier visitante autorizado podran
entrar y permanecer en el Condominio en cualqu@nemto, a condicidon de que se identifiqguen
adecuadamente ante el personal de seguridad ddb@amo. Asimismo, en dias no hébiles y en
horas no habiles, segln lo determine a ese efe@oraité del Propietarios, o cuando el personal
de seguridad lo considere conveniente, firmara@aitrol de Acceso, donde se especifique el
nombre y la persona o personas a las que se lestiprentrar a las instalaciones dentro del
Condominio, junto con la especificacion de la hageentrada y salida del mencionado personal. No
cumplir con lo anterior facultara al personal dgusielad del Condominio a prohibir el acceso o a
pedirle a dicho personal que se retire de lasla@tmes del Condominio. Ademas, el personal de
seguridad contratado por el Condominio estara @amo para emitir advertencias a cualquier
propietario, arrendatario, visitante o personateevicio autorizado que parezca estar violando de
las reglas de transito o estacionamiento de veaddcyldichas violaciones quedaran registradas



contra cualquiera de las propiedades relacionqdiai® con las multas emitidas para ser pagadas
junto con la cuota anual del condominio. Todo &@&snamiento que se requiera para construccién
residencial y comercial debera ubicarse dentroadélibl respectiva. No se permitira ningln
estacionamiento de forma diaria lo largo de lakesa@omunes, con excepcion de algunas ocasiones
especiales, previa autorizacion del Administradsugersonal. Cuando se estime apropiado para
ocasiones especiales, el Administrador podra aatogstacionamiento a lo largo de las calles de
areas comunes por un tiempo limitado. En ninglo saspermitirq estacionamiento de vehiculos
en areas verdes comunes o areas de jardines wiv@dalquier estacionamiento no autorizado en
cualquier area o vias comunes quedara sujeto mutia minima de cien Délares de los Estados
Unidos de América por dia o fraccion. Articulo sgeaey uno: SISTEMA DE SEGURIDAD: El
sistema de seguridad que da servicio a cada resdserd operado, controlado y mantenido de
acuerdo con las estipulaciones de un Contrato dec#es de Seguridad aprobado por la Asamblea
de Propietarios. A cualquier residencia que tenga de tres alarmas falsas en la residencia en un
periodo de un afio se le podra cobrar una multavalgmte a una cuota mensual, ademas de
cualquier multa que le cobren las autoridades gspandan, con el fin de compensar las molestias
y la administracion relacionada dentro del cond@miNo cabra oposicion contra los mencionados
cargos. Articulo sesenta y dos: MATERIALES PERJUBIES PARA LA PLANTA DE
TRATAMIENTO DE AGUA: Los Propietarios brindaran, stalaran y mantendran en
funcionamiento permanente Trampas de Grasa erfiiatlipara efectos de separar cualquier grasa
o fluidos similares del sistema de aguas residubliaguna residencia o propiedad descargara en el
sistema ningun material que impida la adecuadaaojer de la planta de tratamiento de aguas
residuales, asi como el uso inadecuado de detesyent biodegradables, desechos inadecuados,
grasa, productos peligrosos, plasticos, desechtidos06 basura, etcétera. El propietario sera
responsable de disponer de dichos objetos fuersistema. Si se determina que alguna residencia
esta contraviniendo con descargas no permitidad sistema se le cobrard por cualquier dafio o
costo administrativo causado por su accion u omisigticulo sesenta y tres: AUTORIZACION
PERMANENTE PARA MANTENIMIENTO Y REPARACIONES: A lofropietarios se les exige
permitir dentro de su respectiva propiedad y/odegsiia la entrada de cualquier personal que sea
necesario para el mantenimiento o control de lagp® elementos comunes del Condominio. Por
consiguiente, los Propietarios permitiran el acoegpaso de las personas a cargo de la vigilancia,
direccion e implementacién de dichas obras denteo sd propiedad y/o residencias. El
Administrador, a su vez, vigilard y tomara cualguaiecion que sea adecuada para garantizar que la
ejecucion de dichas obras causen el menor dafolgstizoposible a la propiedad privada. Los
Propietarios deberan permitir la ejecucion de laga® de reparacion y mantenimiento de los



elementos comunes, independientemente de que dalfras puedan ser un inconveniente o
perturben el disfrute temporal total de la propieddrticulo sesenta y cuatro: ACTOS
PROHIBIDOS: Los Propietarios no podran realiza aaliguno que menoscabe o haga menos
efectivo el uso y disfrute de los servicios e ilasti@nes comunes. Articulo sesenta y cinco:
MEJORAS, ACTIVIDADES O MATERIALES PELIGROSOS O DANDS: Queda
absolutamente prohibido mantener dentro del Coruionsualquier tipo de productos o sustancias
guimicas o naturales que puedan producir humo, gnalores, manchas, etcétera que sean
inflamables o que puedan representar un peligrenga@l para el bienestar y seguridad de las
personas, edificaciones, estructuras, areas comynebras dentro del Condominio o las
propiedades circundantes. No se realizara ningaiiadad ni se hard ninguna mejora en ninguna
propiedad que pueda ser considerada como insegualigoosa para cualquier persona o propiedad.
Queda absolutamente prohibido encender cualquégiofo fuegos artificiales en cualquiera de los
lotes o areas comunes dentro o alrededor del CandonArticulo sesenta y seis: ANTENAS,
PARARRAYOS Y ESTRUCTURAS SIMILARES: Queda prohibidoigir, construir o instalar lo
siguiente en dareas comunes o privadas: Antenasipcequorres, antenas parabdlicas de
comunicacion o de otro tipo, antenas VHF o UHF, 3atelital, antenas de radio o teléfono,
pararrayos o estructuras metalica. A pesar detkrian sin embargo, cualquier dispositivo de este
tipo solo se construira y/o instalara en areas offigemente disefiadas e instaladas dentro del
Condominio para esos propoésitos. Bajo estas citanogs se podran instalar sujeto al
consentimiento previo del Administrador, quien savé, controlara y administrara la instalacion de
mencionado equipo. Sin perjuicio de lo anteriorCemité Arquitecténico podra autorizar, por
resolucion firme, la instalacién o construcciéndieho equipo y/o estructuras en cualquier lugar
del Condominio, a condicion de que los derechofogePropietarios no se vean afectados. Las
antenas parabdlicas satelitales para televisiopuselen colocar en propiedad privada, con el
consentimiento previo y por escrito de la Admirisibn y el Comité Arquitectonico. En este caso,
no podran ser visibles desde la calle ni desdeigtades vecinas. En el caso de lotes vecinos
vacios, éstas no podran ser visibles desde elocdatiote. Articulo sesenta y siete: OBJETOS EN
LAS FACHADAS: Aunque estén localizadas dentro deptapiedad privada, las fachadas se
consideran areas comunes ya que constituyen ut@ipgmortante de la apariencia del Condominio.
Por lo tanto, no se permite colocar decoraciongrcol acabados diferentes del aprobado por la
Administracion y el Comité Arquitecténico. Tambiée prohibe colocar propiedad personal,
lavanderia y otros objetos similares que puedastaféa apariencia de las fachadas. Dichos objetos
se podran colocar donde no sean visibles desdadas comunes o desde las propiedades vecinas.
Las decoraciones para navidad u otras festividsalesse permitiran en la medida que cumplan con



las regulaciones de iluminacién indicadas en elitQipNueve de este Reglamento. Este tipo de
decoraciones se podra instalar Unicamente engréneéro de diciembre y el cinco de enero de cada
afo. Articulo sesenta y ocho: PROHIBICION DE ROTW8:ONo se permitird ningdn rétulo
personal o comercial en las areas comunes y/ocleada externa de las filiales residenciales o
edificaciones o estructuras accesorias. A pesdo daterior, sin embargo, se permitird un rotulo
residencial privado en un lote residencial, sugetld siguiente: a. Que cualquier rétulo indique
solamente el nombre del propietario o la resideficifos rétulos no tendran una dimensiéon mayor
de medio metro por un metro (un area de uno y maditros cuadrados); c. Ningun rétulo se
iluminara de ninguna manera, excepto, sin embagrgo,un reflector de baja intensidad que no
distribuya ninguna luz mas alla de los limites dela inmediata del rétulo; d. No se erigira ni
instalara rétulo alguno sin la revisién y autorigac previa del Administrador o el Comité
Arquitectonico; e. Se podra permitir un rétulo de“vende” en cada lote, a condicién que éste se
ajuste a todos los requisitos arriba indicadosicAld sesenta y nueve: PROHIBICION PARA
ACAMPAR: No se permite ningln equipo ni alojamied®campafia de ningun tipo en ninguna de
las areas comunes ni en ningln lote por ninglnogeride tiempo.CAPITULO NUEVE:
REGLAMENTO CONSTRUCTIVO.- Articulo setenta: LIMITACIONES: EL Condominio como
un todo y las filiales individuales estan sujetas disposiciones y limitaciones de naturaleza
urbanistica que se incluyen en los permisos deituts Nacional de Vivienda y Urbanismo, los
planos aprobados del Condominio, y el presentedRegito Constructivo. No se podra autorizar
ninguna construccion que no cumpla con el concgpteeral del disefio arquitectonico. Articulo
setenta y uno: INTERPRETACION DEL REGLAMENTO CONSJRTIVO: ElI Comité
Arquitectonico debera conocer y resolver todosasgectos relacionados con la interpretacion y
aplicacion del reglamento constructivo, y en gdnecan todos los aspectos urbanisticos,
arquitecténicos y constructivos del Condominio.iémo setenta y dos: CONFORMACION DEL
COMITE ARQUITECTONICO: El Comité Arquitectonico esé formado por cuatro miembros,
propietarios o no, quienes fungiran en su cargoupoperiodo de hasta seis meses, y pueden ser
reelectos o0 nombrados por periodos consecutivos oonsecutivos. Los miembros del Comité
seran electos de la siguiente manera: a. Dos mismkeran nombrados por la Asamblea de
Propietarios por un medio de una votacion de maysiiple; b. La compafiia desarrolladora
nombrara a los demés miembros, siempre que asidoce la Junta Directiva de al menos una de
las compafiias que sea duefa de las filiales. §uninde las Compafias duefias autoriza a la
mencionada companiia para realizar el nombramientonces esto le correspondera a la Asamblea
de Propietarios; c. En caso de ausencia tempgoatrmoanente de cualquiera de los miembros del
Comité, el resto de los miembros podran nombrar sustituto hasta que el 6rgano correspondiente



nombre a la persona que llenara la vacante pest del periodo sefialado; d. Al menos uno de los
miembros del Comité sera un Ingeniero Civil o Ategeio, debidamente afiliado al colegio
correspondiente; e. El Desarrollador sera autoaragnite responsable de todos los derechos y
obligaciones del Comité Arquitectdnico hasta quecklenta y cinco por ciento del valor total de las
propiedades del Condominio Principal haya sidopaaado del Desarrollador a los nuevos
Propietarios de Lotes o Compafiias de Sub-Condospiaien una fecha anterior si el Desarrollador
lo considera conveniente. Articulo setenta y dos: REMUNERACION, REUNIONES,
CONVOCATORIA. La Asamblea de Propietarios determarsi los miembros del Comité recibiran
honorarios y su monto. El Comité se reunira de msamegular al menos una vez al mes y
extraordinariamente cuando lo convoque cualquiersud miembros por medio de una notificacién
escrita. La convocatoria para asistir a una reus@hara al menos cinco dias habiles antes de la
fecha de la reunion. EI minimo quérum necesarica pggsionar sera de tres miembros. Las
decisiones del Comité se registraran en un libraatas no oficial y las firmaran los miembros
presentes. Articulo setenta y tres: OBLIGACIONES.BEOMITE ARQUITECTONICO: Ademas

de las otras obligaciones estipuladas en este Regta, el Comité Arquitecténico tendra las
siguientes atribuciones y responsabilidades: a.am®aar que las construcciones dentro del
Condominio se realicen de acuerdo con las normaanisticas vigentes, tanto nacionales como
municipales, y con los planos previamente aprobadoa las mismas y por este Reglamento; b.
Garantizar que el Condominio se destine a los imbsados en este Reglamento y en los planos
del Condominio, por lo tanto, las construccionedizadas en cada una de las filiales deberan ser
necesariamente adecuadas para el uso indicade grlaloos de infraestructura; c. Informar a la
Junta Administrativa sobre cualquier infraccion reegularidad de manera que se tomen las
acciones legales y/o administrativas corresponeiecbntra el infractor; d. Revisar los planos
constructivos y aprobarlos antes de la ejecuciéeudéguier obra de construccién o remodelacién o
modificaciones de cualquier tipo. EI Comité Arquttnico también aprobara los materiales que se
vayan a utilizar, los colores y el estilo constiuetle toda que construccién dentro del condominio;
e. Proponer mejoras y construcciones en las aogasnes para su aprobacion o desaprobacion por
parte de la Asamblea de Propietarios; f. Cualqates funcién que le asigne la Asamblea de
Propietarios. Articulo setenta y cuatro: OBLIGACIANE PRESENTAR LOS PROYECTOS AL
COMITE ARQUITECTONICO: Para realizar modificaciones sus filiales o erigir construcciones
en las mismas, todos los propietarios deberan masereviamente su proyecto al Comité
Arquitectonico del Condominio, segun se indica ste eReglamento. Los planes constructivos
deberan incluir planos paisajisticos y planos pardecoracion de jardines. No se podra realizar
ningn cambio en la construccién, la decoraciériagbhadas o de jardines sin la aprobacion del



Comité Arquitectonico. No se tomara en consideraciinguna solicitud si no se adjuntan estos
planos con una lista detallada de los materiatesclores y el estilo constructivo que se vaya a
utilizar y si la misma no esta completa. No se @r@mingun otro material que no esté en la lista.
Queda prohibida la instalacién de canchas de bestoc volleyball, tenis, squash, racketball o
cualquier otra cancha similar o instalaciones moras en las areas externas de las filiales, aun
cuando las mismas estén ubicadas en areas privadasadas de cada filial. La Asamblea General
Anual de Propietarios podra variar este criterfpodra permitir excepciones a esta regla por medio
de una votacion de mayoria simple. También quedhilgda la instalacién de rejas de seguridad,
enrejado, cercas, alambres o cualquier elementéstddipo, que sea visualmente evidente, sea 0 no
estructural, que modifique la apariencia del eitifec la fachada de la estructura o la propiedad en
cualquier manera. Asimismo, todos los propietaggtaran obligados a mantener los patios internos
o0 las &reas externas privadas en orden, tantapones de salud como para evitar cualquier fuente
de contaminacién o proliferacién de enfermedadgeneracion de insectos que puedan afectar la
salud de los residentes del condominio. Articultersa y cinco: REGULACIONES SOBRE
DISENO DE JARDINES: Los Propietarios y los Sub-coméhios tienen la obligacion de disefiar
sus jardines e instalar estructuras y materialgstates apropiados de manera que se preserven las
vistas existentes desde las propiedades residenc#édanas. Si surgiera alguna disputa con
respecto a la obstruccién de las vistas, los Pmpie o los Sub-condominios deberan reportar la
dicha obstruccién al Administrador para que procedavisar y decidir en cuanto a la necesidad o
no de las modificar o eliminar los materiales deodacion de jardin. Si los Propietarios no
guedaran satisfechos con la decisién del Admimistrdos Propietarios o el Administrador podran
referir el asunto al Comité Arquitectonico o a lan@sion de Areas Comunes dentro de los catorce
dias posteriores a la decision del Administradoa jpdra revision y decision, donde dicha decisiéon
sera definitiva sin posibilidad de apelacién. Nimd®ropietario o Sub-condominio podréa alterar ni
eliminar ningtn arbol, material vegetal o vegetaeé ninguna propiedad de las Areas Comunes ni
ninguna otra area aledafa a la propiedad. En agusdkos que se considere que cualquier material
vegetal se ha vuelto problematico dentro de lasad\r€omunes, los Propietarios o Sub-
condominios referiran el asunto al Administrad@i €omité de Areas Comunes para su revision y
decisién. Cuando un Propietario o Sub-condominiosittere apropiado o necesario alterar o
eliminar cualquier material o estructura de dedérade jardin de su propiedad, antes de su
eliminacion debera obtener la aprobacion del Adstiador, quien determinara si dicha eliminacion
o alteracion va en contra a los propositos e inbende los Planos aprobados correspondientes a la
propiedad. Al revisar dicha solicitud, el Adminaor o el Comité Arquitecténico podran ordenar
la instalacion de estructuras o plantas dentrord@lazo determinado. La decision del Comité



Arquitectonico a este respecto sera consideradaitilef y obligatoria. Articulo setenta y seis:
LINEAMIENTOS GENERALES DE EDIFICIOS Y ESTRUCTURAS:as siguientes son las
reglas estructurales y constructivas que rigendastdas filiales del condominio: A. EI Concepto
Arquitectonico para el Condominio como un todo yapas propiedades filiales del condominio y
para las filiales residenciales y comerciales dedél mismo sera el “Estilo Tropical de la Cuenca
del Pacifico”. Este concepto arquitectonico se @ngpcomo una descripcién en cierto modo
subjetiva de una mezcla de estilos de disefio,naiigis en varias tradiciones de las comunidades
costeras a lo largo del Océano Pacifico. Hay algtemas y elementos comunes presentes en todos
estos diversos estilos constructivos. Primeraméatarquitectura se rige por el respeto y la
correspondencia con el clima tropical y sus ecasias, tales como el intenso sol, la temperatura, la
lluvia, el viento, los insectos, la vida animal¢céera. Los requerimientos de sombra, refugio y
materiales resistentes al clima estan en equiliiwioun deseo de un estilo de vida bajo techo y/o
en el exterior, que tipicamente tienen como redaltel uso de amplios salientes de techos, la
amplia incorporacion de areas de estar cubiertad erterior y puertas y ventanas con aperturas
flexibles. El paisaje circundante y el uso genera® recursos aprovisionadores de agua
complementarios, tales como fuentes, piscinass téxderiores, macetas Unicas etcétera, son de
enorme importancia en el proceso de disefio. Larpocacion de materiales de construccion
autdctonos y locales, probados a través del tiepgolas tradiciones propias, son también
altamente importantes en el estilo. En este sentid@ombinacién de elementos constructivos
estéticos mas modernos con elementos tradiciooklsikos puede dar como resultado soluciones
de disefo innovador concebidas en forma practicsaginativa. Los elementos constructivos que
se extraen de las comunidades de la Costa Paeffiparticular, y del resto del mundo subtropical
como un todo, pueden combinar y conjugarse, damaaocresultado una amplia variedad de
nuevos y emocionantes estilos arquitecténicos quexign ser muy diversos, aunque también
complementarios y compatibles. EI Comité Arquitaadé recibira las propuestas arquitectonicas
para disefios constructivos y de disefio exteriorjagldines para determinar que los planos
constructivos y elementos decorativos de exteriseas conformes con el propdsito y concepto del
Estilo Arquitecténico Tropical de la Cuenca del flag, y que armonicen con el paisaje
circundante. B. Los propietarios someteran el Cuiacg los Planos del Disefio Constructivo
Preliminar al Comité Arquitectonico para su aprabacpreliminar, antes de proceder con la
elaboracion de los Planos Definitivos, la Selecaittn Materiales y los Planos de Disefio de
Exteriores. C. No se iniciara ningun trabajo ergdmsitio dentro del Condominio antes de contar
con la Aprobacién Final de los Planos Detallada§dleccién de Materiales y los Planos de Disefio

de Exteriores, los cuales seran disefiados por guit&écto y/o Ingeniero Civil y aprobados por el



Comité Arquitecténico. D. Los colores exterioresto@os los edificios y estructuras seran blanco-
cal, tonos tierra suaves y otros colores que el itBodrquitectonico o su designado puedan
considerar apropiados. Se recomiendan materiates@es como madera, ladrillo, stucco y piedra,
pero su uso especifico y aplicaciones de colornesidetos a la aprobacion del Comité
Arquitectonico. El uso de vinilo, aluminio, zindapticos u otros materiales artificiales o simutado
no se permitirAn cuando estén en una pared expaestano materiales para recubrimiento del
techo. Cualquier uso exterior de materiales no remaidos previamente por el Comité
Arquitectonico, o cualquiera que sea nuevo endastria constructiva deberan ser aprobados por el
Comité indicado. EI Comité, a su exclusiva dis@ectendra la autoridad para negar la aprobacion
del color y la seleccion de materiales de cualqeigificio o fachada de la estructura, si no
armonizan con el color y la textura del condomin&us alrededores naturales. E. El uso de puertas
y paredes de vidrio asi como de numerosas venemagpropiado para aprovechar la vista, la
ventilaciéon y la luz natural y para contribuir abefio total de la estructura. Para preservar los
estilos arquitecténicos autorizados, no se pedmitmarquesinas metalicas. F. Todas las estructuras
ubicadas fuera de la edificacién principal, comansa, equipo recreativo, Barbecues, ranchos,
pérgolas, invernaderos, spas, aguas turbulentasag mstalaciones similares requieren de la
aprobacién del Comité Arquitectdnico. Dichos obget® colocaran dentro de los limites de la
propiedad y seran compatibles con el edificio ppalcen términos de estilo, materiales y color.
Todas estas estructuras estardn razonablementsaé la vista de los lotes residenciales
adyacentes. G. No se utilizara ningiin material egfmude metal, plastico y teja sintética en la
superficie exterior del techo. Se utilizaran Unieate tejas de arcilla natural, en caso de que se
pretenda usar tejas de arcilla, norma que rige foai@el condominio y en todos los lotes. H. Para
garantizar la preservacion de la vista escénicaodébno y/o la topografia, se someterd a
aprobacién del Comité Arquitecténico la ubicaciGeqgisa de cada edificacién o estructura. Al
momento de la aprobacién de los planos, el Comitfrgorestringir, a su discrecion, el uso de
ciertos elementos arquitecténicos que puedan afttprivacidad o la vista de construcciones
vecinas. I. Un ingeniero deberd disefiar y respdlisaise por la construccion de los muros de
contencidn, mamparas y otras obras estructurat@kasts, mismas que deberan ser aprobados por
el Comité Arquitecténico en términos del disefioruestral, materiales y color antes de su
instalacion. J. La instalacion o construccion delgquier estatua o simbolo de cualquier tipo
requiere de la aprobacion del Comité antes destalation para garantizar su conformidad con el
estilo arquitectonico y la armonia de los disefider®res. La decision del Comité en este respecto
se considerara definitiva. K. Los materiales aatatos para los caminos de entrada y las aceras de
entrada serdn de concreto, ladrillo, zacateblockcencreto o de ladrillo, o combinaciones



aprobadas que se consideren apropiadas para lauooidn y el estilo constructivo del condominio,
segun lo apruebe el Comité Arquitectonico. L. Losignes de colocados en las calles de entrada o
entradas peatonales de las filiales no son pewsitdlvo aprobacion previa del Comité, con el fin
de garantizar el cumplimiento con el estilo argudeico, la armonia de disefio externo y la
seguridad. M. Todas las propiedades residencidlescgmerciales contardn con un &rea para
albergar los compresores de aire acondicionadotesedores para almacenar basura y otros
servicios similares en una ubicacion que esté absia tres metros de distancia de los linderos de
la filial. Las &reas de servicios se ocultaranadeidta de las propiedades vecinas y de las calzada
El material y color de dichos elementos se ajustaté&stilo arquitectonico del edificio Principal y
del condominio. N. Bajo ninguna circunstancia ynanmgun lugar de areas privadas se aceptara
alambre de navaja o metal afilado. ARTICULO seteptasiete: LINEAMIENTOS PARA
CONSTRUCCION RESIDENCIAL: Toda construccion residahdebera ajustarse a los siguientes
lineamientos: A. Este documento protegera los tieedel Propietario contenidos en los Términos
Contractuales de los Contratos de Compra-Venta éosr Propietarios y los Desarrolladores con
respecto a las densidades de la filial aprobadas qzala lote. B. El area maxima de cobertura de
todos los edificios o0 estructuras no sobrepasacinelienta por ciento de area total del lote. Se
excluyen las terrazas exteriores, las piscinagygatnivel, calzadas, entradas pavimentadas y los
espacios para estacionamientos requeridos. C. G@addruccion tendra una altura de edificio y
estructura de dos pisos u ocho metros, excepttofem numerados de la siguiente manera: i. Lote
ndamero nueve: la altura maxima no sobrepasara ét®ssobre la parte superior del puente que
colinda con el limite este del lote; Lote nimerezdila altura maxima sera de un piso o cuatro
metros para un aljarafe o cinco metros para urotactios aguas en la parte norte del Lote; y dos
pisos u ocho metros en la parte sur del lote; hdteero doce: la altura maxima seré de nueve pisos
0 la parte superior del puente que colinda corineitd este del lote (o que sea menor); Lote
namero catorce: la altura maxima sera de tres pisliee metros en la parte sur del lote y dos pisos
u ocho metros en la parte norte del lote; Lote Ndnggiince: la altura maxima sera de tres pisos o
doce metros; Lote nimero veinte: la altura maxiera sle tres pisos o doce metros en la parte norte
del lote; y dos pisos u ocho metros en la partedslidote; Lote NUmero veinticinco la altura
méaxima serd de tres pisos o doce metros en la paste del lote; y dos pisos u ocho metros en la
parte este del lote; Para todos los lotes, exdeptbotes nueve y doce, donde el techo es dos aguas
la altura maxima se medir4 desde la pendiente nedai aprobada hasta el punto medio entre el
alero y la parte mas alta del techo. D. El retiiaimo, tanto frontal como posterior y lateralesaser
de tres medidos a noventa grados desde el lin@ele fiial o subfilial. El area de retiro se utéira

solamente para propdsitos de jardin, aceras, aceesiculares y otros accesos permitidos. No se



permitirdn estructuras, piscinas u otras instaf@sorecreativas dentro de las areas de retiro
medidas desde la colindancia con otras filialesS&.podran permitir piscinas privadas, spas,
jacuzzis, emparrados, ranchos u otras estructeraksdiio exterior a una distancia minima de un
metro medido desde la colindancia entre la fintial fiy las areas comunes. F. Los aleros de
edificios y estructuras, voladizos, ventanas extdesl u otras estructuras similares de la edif@aci
podran proyectarse sobre las areas de retiro mjréiman maximo de un metro. G. Todas las
cocheras privadas 0 accesos para estacionamig¢atareocalizados a no menos de seis metros de
cualquier zona comun de vialidad. H. Excepto perderramientos de las areas comunes, ninguna
cerca, pared o separador de visibilidad tendraalim@a mayor de dos punto cinco metros, ni se
permitird su construccién dentro del area de retiraquellas filiales primarias que se utilicerrpa
una unica unidad habitacional, deberan contar comimimo de dos espacios de estacionamiento,
incluyendo no menos de un espacio en una cochespacio de estacionamiento cerrado y un
espacio dentro de la via de acceso a la filial. &uellos casos en los que el segundo
estacionamiento deba proporcionarse sobre la véackeso a la filial, la entrada al estacionamiento
cubierto debera ubicarse al menos a seis metrasticia del lindero de la filial con la via de
acceso del area comun. J. Todos los espacios ga@omamiento tendrdn no menos de dos punto
cinco metros de ancho por cinco metros de largergnstotalmente accesibles desde la zona de
vialidad que corresponda. K. Aquellas filiales Raitas que se utilicen para la construccién de dos
0 mas unidades habitacionales, deberan contarrcamnimo de uno punto veinticinco espacios de
estacionamiento por cada unidad habitacional dotel Al calcular las fracciones de espacios,
debera redondearse al siguiente nimero enteroodosTlos espacios de estacionamiento para una
Filial, sea primaria o constituida como Submatdeperan ubicarse dentro de la filial a la que
correspondan. Cuando los espacios para estaciamanmie se ubiquen en un espacio cubierto, se
tomaran las medidas para que las &reas de estadgoa no sean visibles desde la zona comin de
vialidad ni desde las Filiales Primarias colindantd. Corresponde al Comité Arquitecténico la
resolucion de todo asunto de interpretaciéon entouaros retiros, coberturas, trazados y demas
regulaciones constructivas. El Comité tendra patlest para adaptar sus criterios y las presentes
regulaciones a las circunstancias particulares ke Filial, bien por razones topograficas o
caracteristicas especificas del sitio. Articuloeset y ocho: LINEAMIENTOS PARA
CONSTRUCCION COMERCIAL EN EL LOTE UNO: La constrién comercial en el Lote uno

se ajustara a los siguientes lineamientos: Si eetieye un hotel y las instalaciones comerciales
afines en el Lote uno, se deberan aplicar lasesiges disposiciones especiales: i. La altura maxima
del edificio no sobrepasara los dos pisos o nuesteost Donde el techo sea de dos aguas, la altura
se medira desde la base de la edificacion hagtanéd medio entre el alero y la parte superior del



techo. Donde sea un aljarafe, la altura se medisdlella base de la edificacion hasta la parte
superior del techo o la parte superior de una pdegarapeto; ii. Los retiros del edificio y
estructura seran los siguientes; diez metros dektladero frontal (oeste) del lote; tres metros
desde el lindero lateral (norte) del lote; tresrowidesde el lindero posterior (este) del lote; un
metro del lindero lateral (sur) del lote; iii. Lateros, ventanas voladizas, voladizos del edificio
otras estructuras simulares del edificio se pugaegectar sobre las areas de retiro requeridas,
siempre que dicha proyeccién no sobrepase un mietrd;a cobertura maxima del edificio y
estructura en el lote no sobrepasara el cincuemtecipnto del area total del lote, excluyendo
terrazas, piscinas, instalaciones recreativas mieres, areas para entretenimiento, accesogsacer
caminos de entrada pavimentados y areas paraaegstatiento, los cuales podran formar parte del
restante cincuenta por ciento del area del lotovmenos del diez por ciento del area total del lo
se utilizara solo para zona verde, lo cual exclageaceras de acceso y caminos de entrada, areas de
estacionamientos, superficies pavimentadas, emlfi@structuras e instalaciones; vi. Al menos un
espacio para estacionamiento fuera de la via @ilskc proveera para cada unidad del hotel; y
ademas de eso, al menos un espacio para estacioiarsé proveera por cada veintiocho metros
cuadrados de espacio de piso comercial arrendabl&tlingin espacio de estacionamiento medira
menos de dos punto cinco metros de ancho por ametms de largo y seran facilmente accesibles
desde un sistema de accesos a lo interno de daglailo Todo el estacionamiento que se requiera
se proveera dentro del mismo lote al que corresnamdSe proveera un espacio de carga de tres
por ocho metros al servicio del hotel y de la zoomercial. Cualquier espacio de carga que se
requiera se ocultara de la vista y se ubicara em@mos de tres metros del lindero norte y este del
lote; y no estara a menos de diez metros del lindeste del lote y sera facilmente accesible desde
un sistema de accesos a lo interno del lote quepspnda; x. Todo el equipo para servicios, tales
como aire acondicionado, compresores, abanicqiradsros, recipientes para almacenar basura y
otro equipo de servicio, se ocultard de la vistaattas las propiedades circundantes dentro del
condominio; xi. Ninguna sefializacion, cerca o mame privacidad sobrepasara una altura de
dos punto cinco metros; xii. No se permitird ningusenalizacion destellante o iluminada ni
brillante. Articulo setenta y nueve: POTESTADES DBEFINICION DEL COMITE
ARQUITECTONICO: No obstante cualquiera de los dotes lineamientos para edificios o
estructuras de uso y construccion residencial yecoial, el Comité Arquitectonico podrd permitir
variaciones a los lineamientos antes descritosdmuae demuestre claramente en las solicitudes del
Plan Final y Planos del Concepto que el propésitatancion de las normas se mantienen. Si el
solicitante o Propietario no estuviera satisfeohio las decisiones del Comité, podra presentar una
apelacién a la Asamblea de Propietarios para us@Eluaéon en la Asamblea General Anual de



Propietarios. Articulo ochenta: ESTIPULACIONES GHRNH.ES SOBRE MATERIALES Y
ACABADOS: La altura, materiales, acabados y disédolas divisiones entre las filiales y/o
periferia seran determinados por el Comité Arqudteico. En principio, seran los mismos para
todas las filiales, salvo mejor criterio del Com#Aéquitectdonico. Se prohibe instalar rejas de
seguridad, cortinas metalicas, alambrado o portdaaeso en el perimetro de la filial como en las
ventanas, puertas o fachadas. Solamente se péringtialar rejas de seguridad si se colocan dentro
de la construccion y si no son visibles desde laasacomunes. EI Comité Arquitecténico exigira
que las fachadas cumplan con la armonia arquiteetéel Condominio, segin su exclusivo
criterio. NingUn area para colgar la ropa o la teleaia de cualquier tipo podra ser visible dessle la
areas comunes ni desde cualquier otra propiedadienesal. Articulo ochenta y uno:
APARIENCIA DE LAS FACHADAS: Ni los propietarios, nos titulares de cualesquiera derechos
sobre la propiedad dentro del condominio podra ¢amél color, forma, disefio, textura o
apariencia de las fachadas o paredes externass ddidbes o estructuras en la propiedad sin la
aprobacién del Administrador y el Comité Arquitett®d. De encontrarse vacante cualquier unidad
comercial en el Lote Uno, la fachada total se nratte nitida, limpia y libre de cualquier material
o sefializacion publicitaria excesiva que ofrezca itestalaciones en arrendamiento o que de
cualquier otro modo atraigan la atencion de laglasiones de manera indebida. Articulo ochenta
y dos: USO DE LA INFRAESTRUCTURA DEL CONDOMINIO: Ess prohibido usar cualquier
infraestructura del condominio, a menos que seatémgutorizacion previa y por escrito del Comité
Arquitectonico y del Administrador. Todas las obgag se realicen en los bienes o areas comunes
deberan ser supervisadas y previamente autoripada Administracion. Articulo ochenta y tres:
PROCEDIMIENTO A SEGUIR PARA SOLICITUDES DE CONSTRGON: A. Para todas las
construcciones, alteraciones o reparaciones prtgsugzara las filiales del Condominio, los
Propietarios deberdn presentar previamente lo@glda construccién al Comité Arquitecténico. El
Comité tendra la autoridad para aceptar, modifjgarrechazar dichos planos si los mismos no se
ajustan a las estipulaciones contenidas en el meedeeglamento Constructivo. B. Antes de
presentar los permisos de construccion a las uokiites gubernamentales, el Comité
Arquitectonico debera haber aprobado los Planoslésn C. No se podra iniciar ninguna
construccién o reparacién sin los correspondieparsnisos y aprobaciones otorgados por las
diferentes instituciones gubernamentales. Estosrdab presentarse al Comité a través del
Administrador, para que sean aprobados y la perngoeda proceder con los planos. Una vez que
los planos hayan sido aprobados y antes de ideiennstruccion, el propietario debera firmar un
documento preparado por el Comité en el cual sepmmmeta a cumplir lo que el Comité le haya
autorizado y con las estipulaciones de este Regi@neademas de autorizar al Comité



Arquitectonico a suspender las obras que no cungaaro estipulado en este Reglamento, o si la
construccién no se ajusta a la documentacion padee@nte el Comité y aprobada por él. Dicho
documento también indicara que el propietario saete a todos los aspectos del Régimen de
Sanciones indicado en el Capitulo Ocho de esteaR®gito. D. Los Propietarios no podran variar
ni modificar las fachadas ni los materiales de mingdificio, estructura, acceso y areas de trafico
qgue hayan sido aprobados, ni decoraran los exsride los edificios, estructuras o jardines sin
autorizacion del Comité Arquitecténico. E. NingUropietario podra modificar ni alterar las areas
comunes del Condominio de ninguna manera. Articgbenta y cuatro: OBLIGACIONES
DURANTE EL PROCESO DE CONSTRUCCION: Los siguierses los aspectos que se deberan
seguir durante el proceso de obras de construagiparacion o modificacion: a. Mantener las areas
comunes y otras filiales libres de materiales, méros, mezcla de concreto, etcétera, es obligacién
del propietario y la companiia constructora condl@tasi como todas las reparaciones de todos los
dafos causados fuera del area de la filial. Seapadtilizar otras filiales Unicamente con el peonis
del propietario correspondiente. El propietario etébinformar a la compafiia constructora sobre
esta disposicion; b. La Administracion debera sfarmada sobre las horas de trabajo, que deberan
ser entre seis de la mafiana y seis de la tardeinds a viernes, y sabados entre las seis de la
mafiana y las cuatro de la tarde. No se trabajaestas obras los dias domingo. Las variaciones a
estos dias y horarios deberan ser aprobadas gainahistrador, si se considera apropiado para
facilitar la construccion y siempre que no afectetranquilo disfrute de las propiedades
residenciales aledafas; c. El arquitecto, ingermierontratista constructor profesional a cargcade |
obras debera identificar a su personal y reportdridicial de seguridad; d. El propietario siempre
mantendra en el sitio de la construccién una cdpidos planos y los permisos. Los planos no
estaran en la oficina de la compafiia constructoem mingun otro lugar que no sea el area de la
obra. No tener estos planos y permisos disponiidea el administrador o su designado para su
inspeccion generara una multa que se cobrara abdiesla propiedad. Se debera cancelar la multa
para poder continuar con las obras. Todas las p&ssn la construccion deberan ser informadas de
este requisito para que los planos siempre essfombles para revision, cuando asi se solicite; e.
Antes de todas las construcciones en todos los, lelePropietario estara obligado a rendir y
cancelar un depésito de garantia, para asegurarcgpiguier dafio que pueda ocurrirle a la
propiedad comin o a otra propiedad privada va eeparado y restaurado a su condicién original;
0 para asegurar que el Propietario realizara lpidéipa en cualquier area comin que corresponda
diariamente, a satisfaccion del Administrador. Binto de este depdsito de garantia sera el que se
indica a continuacion: el permiso de construcciarapgel Hotel que se ubicara en el Lote nimero
Uno, cancelara la suma de veinte mil Dolares est@denses; en el resto de los lotes, el permiso



para construir una unidad debera cancelar dos dldrBs estadounidenses; el permiso para dos a
cinco unidades, cancelara diez mil Délares estadenres; el permiso para seis a veinticinco
unidades cancelara quince mil Dolares estadoureden<sel permiso para veintiséis unidades o0 mas
debera cancelar veinte mil D6lares estadounidebsesvez que se haya terminado la construccion,
el Administrador cobrara los costos de dicha reatadn y multas, si las hubiera, y devolvera el
saldo al Propietario dentro de los treinta diageguimses a la notificacion de terminacion de la
construccion. Articulo ochenta y cinco: REGULACIOSIESOBRE ILUMINACION: La
iluminacion interna de las filiales no debera cawsaesiva brillantez o reflejo externo, y toda
iluminacion de la filial o propiedad debera dirggirlejos de las propiedades vecinas, incluyendo las
areas comunes. Si se requiere de iluminacion aditien un lote, el Comité Arquitecténico debera
aprobarla. La iluminacién nunca se dirigird a Idsofes o propiedades o viviendas vecinas. Debido
a las areas de Anidacion de Tortugas a lo largéadglaya, en ningln momento se dirigira la
iluminacion a la playa. Articulo ochenta y seis: NEXIONES DE SERVICIOS PUBLICOS:
Todos los lotes y construcciones deberan conectdusistema de alcantarillado sanitario, sistema
eléctrico, sistema de aguas y otros sistemas dieissrpublicos suministrados por el condominio y
no recibira servicios de ninguna otra fuente @sist privado. Cualquier tarifa especial que puedan
cobrar las agencias de servicios publicos por ges/se podra trasladar al Propietario beneficiario
a discrecion del Administrador y/o la Asamblea depietarios. Todas las conexiones de lineas
eléctricas, telefonicas y de otros servicios setfiiterrdneas y se conectaran a la red general del
Condominio hacia el panel de instrumentos prindijghledificio. No se permitiran tanques sépticos
ni plantas privadas para el tratamiento de agugi@een ningun lote dentro del condominio. Todas
las construcciones residenciales y comerciales g®ctaran adecuadamente al sistema de
alcantarillado sanitario con las adecuadas “tramgmgrasa” para evitar que dichos desechos
lleguen al sistema de alcantarillado sanitario.eAnde la aprobacion del Comité Arquitecténico,
todos los sistemas sanitarios y pluviales en tddsslotes serdn disefiados por un ingeniero
colegiado para evitar drenaje inadecuado y eviter & derrame de excesiva agua pluvial afecte
todas las areas circundantes y las areas comuh€ankité Arquitectonico debera aprobar todos
los planos de servicios y drenajes antes de reaimdquier excavacion o instalacion en el lote. El
sistema de alcantarillado dentro del condominiobiémse podra utilizar para dar servicio a otras
propiedades fuera del condominio, a condicién guista un exceso de capacidad para permitir
hacer dichas conexiones con el objetivo de gemegeesos adicionales para el condominio. Todas
estas conexiones para servicio estaran sujetasekbaracion y presentacién de un estudio de
capacidad realizado por un ingeniero incorporadocdégio Profesional respectivo y la aprobacion
del Comité Arquitecténico y del Administrador antis emitir la aprobacién de cualquiera de las



mencionadas conexiones externas. Los Propietagimaocen y acuerdan que se suministra un
sistema de irrigacion para las areas comunes an g@bdiesarrollo del Condominio, el cual es
esencial para la descarga de aguas de desechdustriales tratadas de la planta de tratamiento en
las &reas comunes de zona verde dentro de lospldvesios. Los Propietarios aceptardn en forma
permanente y por plazo indefinido la descarga daehalel sistema de irrigaciébn que pueda ser
colocada en ciertas areas de sus lotes, y cordinuezando la conexién de aguas de desechos no
industriales para propoésitos de irrigacion en swssaverdesCAPITULO DIEZ: NORMAS
RELATIVAS A LA DIVISION DE UN LOTE DE CONDOMINIO.-  Articulo ochenta y siete:
CONDICIONES PARA LA SUBDIVISION: Cualquier propieia que desee afectar su filial al
régimen de condominio debera cumplir con lo estigalen la Ley, las normas urbanisticas y este
Reglamento. La afectacion no requerira de la aceptale los demas propietarios de las filiales,
pero si debera contar con la aprobacion del Adimaaier del Condominio Principal. Luego de
aceptar este reglamento, todos los compradoresopigtarios de derechos reales dentro del
condominio aceptan y autorizan a cualquiera depfopietarios a someter su filial como Finca
Matriz, dentro de las normas que se indican a moation. Articulo ochenta y ocho:
ADMINISTRACION DE LOS SUBCONDOMINIOS: Cuando unaliél se convierte en finca
matriz, persiste la obligacién de contribuir adastos comunes del Condominio Principal, del cual
continda formando parte. Cada Subcondominio elesyir@ropio administrador. EI Administrador
del Condominio General puede ser nombrado como Widtrador de uno o méas de los
Subcondominios. Articulo ochenta y nueve: FACULTADBEL ADMINISTRADOR EN LOS
SUB-CONDOMINIOS: El Administrador del Condominioifzipal tendra las siguientes facultades
dentro de los Sub- condominios: a. Facultades isuofies para oponerse, emitir y notificar
advertencias o emitir 6rdenes a un Sub condomsopbre una base razonable, en contra de
cualquier decision de la Asamblea de Propietar@sSdbcondominio. Esto incluye la facultad de
oponerse a la ejecuciéon de cualquier tipo de aocyetdcumentacion o accién que emprenda el
Administrador del Sub condominio o los propietagoso resultado de una Asamblea General, 0
incluso de una reunion informal. Esta oposiciéweancia u orden del Administrador se entregara
al Administrador del Sub condominio dentro de lesenta dias siguientes a la fecha en la cual se
informe por escrito al Administrador y se le entreig copias de la documentacion de la Asamblea
del Sub condominio, lo cual es obligatorio en toldsscasos; b. Facultades para aprobar en forma
definitiva cualquier acuerdo, documentacion o at¢@mada por la Asamblea de Propietarios de
los Sub Condominios. Cualquier acuerdo, documedtiagi accion de un Sub condominio debera
contar con la aprobacién por escrito del Admingtradel Condominio Principal para que sea
aplicable y valido. La ausencia de esta aproba&écrita invalidara los acuerdos del Sub



condominio, y por lo tanto éstos devendran inaples Los asuntos de aplicacion de cualquier
acuerdo que no cuente con la aprobacién previdAdelinistrador del Condominio General, le
daran derecho al Condominio Principal a demandkus goropietarios del Sub condominio que
hayan tomado el acuerdo o documentacion, por ciealdafio o infraccion a este Reglamento que
se derive del acuerdo; c. Facultades para aprobddglamentos de Sub Condominios antes de su
inscripcion en el Registro Publico. Todos los Reglatos y/o Modificaciones a los Reglamentos
de los Sub Condominios seran aprobados por espdatoel Administrador del Condominio
Principal antes de su inscripcion en el RegistrdliPd. La falta de esta aprobacién escrita
invalidara el Reglamento de Sub condominio y peérnigue el Administrador se oponga a la
inscripcion, ademas de demandar indemnizacion yalquier dafio y perjuicios resultantes, de ser
procedente y conveniente a criterio del Administradeneral. La responsabilidad se extiende a los
propietarios del Sub condominio cuando aceptan egldfnento del Sub Condominio o las
modificaciones al mismo, si la documentacion naitla aprobada por escrito por el Administrador.
Articulo noventa: OBLIGACIONES CON LOS GASTOS COMER: En el Acta Constitutiva de

la Sub-Matriz o Matriz Secundaria, el porcentajé daor de cada filial Secundaria debera
indicarse necesariamente, tanto con respecto aeleanMatriz que se crea, como con respecto al
Condominio total. Cada Sub Matriz debe contriboimo una Unica Filial a los gastos comunes del
Condominio Principal, de acuerdo con las cuotas sgudijen en las Asambleas de és. Deberan
ademas contribuir a los gastos comunes internogad@ Sub Matriz, segin lo decidan los
propietarios dentro de cada Matriz Secundaria.cAldi noventa y uno: AREAS COMUNES: Las
areas comunes del Condominio Principal son paraisel y disfrute de los propietarios de
Condominio General y los Sub condominios. Habréondo Gnico para areas comunes establecido
para los gastos comunes y el mantenimiento demk@dndominio Principal y este fondo sera
claramente reconocido en la escritura constitudyéos Sub Condominios. Toda la infraestructura,
incluyendo los cerramientos, muros, casetas paaedgs, sefalizacion, arroyos, pozas, caminos,
tuberias, instalaciones electromecanicas, eléstrid@ comunicaciones, recreativas y sociales, asi
como toda otra area de jardin y decoracion extesgr@n consideradas como bienes comunes de
todos los propietarios de estas filiales dentro @a@hdominio Principal. Todas las propiedades
privadas y areas comunes dentro de todos los lptdentro de los Sub condominios seran
administradas y mantenidas de acuerdo al niveblesido por el Condominio Principal. Si el nivel
de mantenimiento que se brinda en lotes privaddsntro de los Sub condominios no cumple con
los criterios minimos esperados, el Condominiodfsad puede asumir las obras de mantenimiento
necesarias en los lotes privados o en los Sub atindis y cobrarle a los propietarios 0 a los Sub
condominios de manera correspondiente, mas un cagganistrativo que el Administrador



considere apropiado. Si surgiera alguna disputzuamto al estandar del mantenimiento de la
propiedad privada o un Sub condominio, el asunfwoskea revisar para buscar una resolucion de la
Asamblea de Propietarios. Articulo noventa y doBLIGACIONES DE CUMPLIR CON EL
REGLAMENTO: El hecho de convertirse en Finca MaBgcundaria o Sub condominio, no libera
a los propietarios respectivos de su obligacién agatar las normas y estipulaciones del
Condominio Principal indicadas en el presente desum Articulo noventa y tres: ASAMBLEAS
GENERALES DE PROPIETARIOS: En las Asambleas de ietapos de un Condominio
Principal, cada Finca Filial Primaria debera enwamun solo representante, incluso si se ha
constituido como Sub Matriz o Sub Condominio. Resi@ efecto, se deberd realizar una Asamblea
de Propietarios del Sub Condominio previa en ld seanombrara a un representante del Sub
condominio. En dicha Asamblea se acordar4d ademésrrtaa en la cual el representante dicho
debera votar cada uno de los convocados en la Asardb Propietarios del Condominio Principal.
Articulo noventa y cuatro: COBRO DE GASTOS COMUNE=da una de las filiales que sean el
resultado de la creacién de un Sub Condominio qaadzbligadas de manera individual a sufragar
gastos comunes de todo tipo, incluyendo cuotas@xtinarias del Condominio Principal. Si dichos
gastos se tuvieran que cobrar por medio de coblioi@l, 0 si fuera necesario exigir judicialmente
el cumplimiento de cualquiera de las obligacior&fpeladas en la Ley o el presente Reglamento,
la Administracion del Condominio Principal procefidirectamente contra el propietario de la filial
del Sub Condominio, separando a la parte respansdddl resto de los Propietarios del Sub
Condominio. La totalidad de la propiedad del Subdomninio no se podra ejecutar, aun cuando,
debido a su naturaleza, represente una Filial pignimica, por las deudas u obligaciones de uno o
varios de sus propietarios. La ejecucion del Suisleminio en su totalidad procedera Unicamente
si la totalidad de sus propietarios incurre en morancumplimiento. CAPITULO ONCE:
SANCIONES.- Articulo noventa y cinco: FUNDAMENTO LEGAL PARA LASANCIONES:

Las infracciones cometidas por los propietarioooquienes deriven sus derechos de ellos seran
sancionadas de conformidad con lo estipulado epredente Reglamento, segun lo permite el
Articulo Treinta y tres, inciso e) de la Ley Regldea de Propiedad en Condominio, la cual
establece: “El reglamento de condominio y admiagén debera contener, como minimo,
disposiciones sobre los siguientes puntos: ...le¢Gmen de sanciones del condominio y los
mecanismos para la resolucion de disputas”. Paradalucion de disputas, los propietarios y
organos del Condominio se someteran a la jurigaticde los Tribunales de la Republica de Costa
Rica. No obstante, tendran la facultad de pactabmeter sus controversias a los procesos de
conciliacion y/o arbitraje, en forma voluntaria, @mformidad con la Ley sobre Resolucion Alterna
de Conflictos y Promocion de la Paz Social. Arbaubventa y seis: INFRACCIONES MENORES:



Cuando uno de los propietarios o residentes coamgtanfraccion menor, de acuerdo con el criterio
de la Administracién y el presente Reglamento, tamiistracion emitira una advertencia por
escrito. Si se ignoran dos o mas de estas advierserse impondra al infractor una multa de
Trescientos Doélares de los Estados Unidos de Nuo#sea. Articulo noventa y siete: LISTA DE
INFRACCIONES GRAVES: Las siguientes se considerafracciones graves: A. Dafio o
destruccion de propiedad comun. B. Sobrepasaniélde velocidad dentro del condominio, segin
lo estipulado en el presente reglamento. C. Pextucbn ruidos molestos dentro de las horas
indicadas en el presente reglamento. D. Realizzguaier actividad empresarial o comercial dentro
del Condominio, excepto dentro del Lote Uno. E.eAdar su espacio de estacionamiento dentro
del area privada de su filial a cualquier persona go sea residente o arrendataria dentro del
Condominio, asi como entregar llaves, controlessime® y otras facilidades de acceso a personas
gue no residan en el condominio. F. Tener masedefatsas alarmas en el sistema de seguridad de
una residencia en un afo. G. Tirar cualquier okjetiesecho en areas comunes. La basura no se
depositara en ningin otro lugar dentro del condmmiue no sea el “area de desechos”
especificamente ubicada y disefiada para dicho gitopdH. Colocar decoracion, colores o
acabados diferentes de los aprobados por la Admgicién y el Comité Arquitectonico. Colocar
propiedad personal, lavanderia u otros objetosopalss similares que puedan afectar la apariencia
de las fachadas de los edificios o propiedad. keBo materiales explosivos, inflamables o
insalubres que puedan causar olores, humo o cealiipd de molestia 0 que puedan representar un
peligro para la salud, con excepcion del gas dmaaque se utilice para propositos domésticos, en
cantidad razonable y sujeto al uso de instalaci@aulexzuadas para dicho propésito. J. Alquilar
filiales, casas o sus instalaciones por un perimgmor de siete dias. K. Estacionar, guardar o
mantener vehiculos automotores o vehiculos rewosatie cualquier tipo en cualquier camino,
zona de vialidad o area comun dentro del condominicCausar por si mismos o0 con equipo
mecanico, eléctrico o electronico ruidos que aftdeepaz del condominio. N. No contar con la
autorizacion escrita para mantener animales docodstiantes de que los mismos entren al
condominio. M. No observar ni seguir las érdendsAgbministrador con respecto al manejo de
desechos solidos, movimiento y estacionamiento dkiculos, materiales dafinos para el
funcionamiento de la planta de tratamiento de agea&luales, rotulos y sefiales, materiales
peligrosos o riesgosos, actividades o mejoraspagtegararrayos y estructuras similares, animales
y ruidos. N. Obstruir el ejercicio de las facultadiel Administrador para inspeccionar servicios o
infraestructura dentro de las filiales, sean priazaro de los subcondominios, cuado dichas
instalaciones atraviesen o tengan cualquier corse@ide cualquier tipo sobre las areas comunes.
Dichas instalaciones incluyen, pero no se limitalasasiguientes: trampas de grasa, sistema de



alcantarillado sanitario, tuberias de agua o sistade cableado eléctrico, de iluminacion,
telecomunicacion o television, muros de retenciduros de remate, sistemas de drenaje de aguas
pluviales o cercas. P. Obstruir obras de reparagidnantenimiento de los elementos y areas
comunes, aungque las mismas se encuentren dengo filal, con el fin de que estos elementos
operen adecuadamente para el resto del Condon@nitncurrir en cualquiera de los siguientes
incumplimientos, todos relativos a sus obligaciorsesno propietario: i. No brindar a la
Administracion informacion sobre su direccion, agdo postal, correo electrénico y cualquier otro
medio por el cual reciba las comunicaciones ofisiascritas del Condominio y la Administracion;
ii. Omitir notificacién previa al Administrador codo el Propietario venda, arriende, constituya
derechos reales sobre la filial o ceda su posed@ncualquier manera, de modo que la
administracién carezca de la informacién acercalafe personas que vayan a ocupar las
instalaciones; iii. Omitir la ejecucion en su pegad y por cuenta propia, tan pronto como se
requiera, de las reparaciones urgentes cuya onusairaso pueda causar dafios 0 molestias a otros
propietarios, las areas comunes y/o la seguridaérgedel Condominio; iv. No contar con la
aprobacién por escrito del Administrador del Conitdon para poder inscribir un nuevo
Condominio dentro de cualquier lote existente; @.ibformar al Administrador sobre los nombres
de todos los arrendatarios. R. Cualquier otra ¢oftan determinada por una votaciéon de mayoria
simple en la asamblea de propietarios. Articuloent& y ocho: MULTA POR INFRACCION
GRAVE: Cuando un propietario cometa una infraccifave o infrinja en forma reiterada las
regulaciones derivadas de la Ley, su Reglament@@sente Reglamento, se aplicara una multa de
TRESCIENTOS ddlares de los Estados Unidos de Noégea. Esta multa se cobrara por cada
vez que se cometa la infraccion y también por caes o fraccion de mes, mientras el propietario
no corrija el problema y no siga las indicaciones ld Administracion. Como apoyo a sus
decisiones, la Administracion podra fundamentadsierminacién en un informe firmado por el
oficial de seguridad y su supervisor, 0 en la qpejaescrito que esté firmada por un minimo de
cuatro propietarios. Articulo noventa y nueve: MWTPOR UNA INFRACCION
CONSTRUCTIVA: Cuando un propietario no cuente conpgrmiso constructivo, o cuando no
cumpla con las regulkaciones relativas al estitpuigectonico, uso de suelos, los retiros y su uso,
las alturas maximas, la cobertura maxima, los nadésry colores permitidos, el frente minimo, la
altura de las cercas, espacios de estacionamienimos, ubicacién de las cocheras, nimero de
filiales maximas por lote, apariencia de las faasathstalacién de equipo, iluminacién, normas de
decoraciones externas y jardines, asi como lasiatsbnes giradas por el Comité Arquitecténico y
la Administracién con respecto a la construcciomreynodelacion, se aplicard una multa de
TRESCIENTOS ddlares de los Estados Unidos de Nodgaa. Este mismo monto se cobrara por



cada mes o fraccidon de mes, hasta la fecha eralakpropietario modifique las obras y se apegue
a las indicaciones del Comité Arquitectonico y ldnfinistracion. Cualquier construccién que se
realice en contra de este reglamento o contra fibsrios de la Administracion o el Comité
Arquitectonico, se considerard como una infraccidmstructiva. Cada infraccion a cada regulacion
en este reglamento y a cada instruccion del CoAnggiitecténico o de la Administraciéon sera
considerada como una infraccion separada y se réobrea multa separada por cada infraccion.
Articulo cien: MULTA POR NO TENER LOS PLANOS Y PERBDS EN EL SITIO: Como
excepcion al articulo anterior, se cobrara unaamildt TREINTA ddlares por no tener los planos y
permisos cada vez que el Administrador no encueestes documentos en el sitio de la
construccién. Articulo ciento uno: INCUMPLIMIENTOHL MANTENIMIENTO: Si cualquier
Propietario u ocupante de la filial debidamente@azado no da mantenimiento a su propiedad de
acuerdo con las disposiciones de la Ley o el ptedeaglamento, procede a realizar alteraciones o
modificaciones en contra de estas disposicionesdministrador del Condominio estara facultado
para seguir el siguiente procedimiento: Notificar pscrito al propietario que esté incumpliendo
con esta situacién, otorgandole un plazo de si&e daturales para hacer las correcciones y
modificaciones que corresponda. Si el Propietadocample dentro del mencionado plazo, el
Administrador le impondra al Propietario una mul@ TRESCIENTOS dolares de los Estados
Unidos de Norteamérica. Este mismo monto se colp@r&ada mes o fraccién de mes mientras el
propietario no corrija el problema y no siga lastrimcciones del Comité Arquitecténico o la
Administracion. Ademas, la Asamblea de Propietanosolo podra imponer las penalizaciones o
multas, sino que también podra entablar las acsitagales que corresponda con el fin de corregir
las infracciones existentes. Incluso podra ordémajecucion de las obras correctivas y cobrar el
costo total de las mismas al propietario infracyole haber sido necesario, le cobrara ademas los
costos derivados de las acciones legales o jueicigle se hayan tomado. En este respecto, y sin
perjuicio de las multas antes indicadas, cualqgpiiepietario u ocupante de cualquier filial o lote
dentro del Condominio que incumpla o viole las pimhiones, limitaciones u obligaciones
impuestas sobre ellos en virtud de la Ley, el pries®eglamento o cualquier otra regulacion
aplicable, también sera sujeto del desahucio dfliabo lote, de conformidad con el Articulo
veintitrés de la Ley. Para estos propésitos, tambg seguirdn el procedimiento antes indicados.
Articulo ciento dos: INFRACCION COMETIDA POR QUIENO ES PROPIETARIO: Si la
persona que comete las infracciones ha derivadiecho de un propietario, éste Ultimo también
sera responsable en forma solidaria por la infémccEs obligacion del propietario otorgar a la
Administracion el Poder al cual se refiere el Arkic Veintidos, Ultimo parrafo de la Ley
Reguladora de la Propiedad en Condominio, cometidi evitar alterar la convivencia normal del



Condominio. ElI mencionado articulo establece quedainistracion del condominio, previo
otorgamiento de poder por parte del propietario d@mdominio, podra ejercer la accion de
desahucio contra el ocupante no propietario qudoena reiterada infrinja el Reglamento del
Condominio o altere la convivencia normal de totiis propietarios del condominio. Articulo
ciento tres: REGULACIONES PARA LA RESOLUCION DE CBNICTOS: Para la resolucion
de disputas, los propietarios y los 6rganos deldGminio se someteran a la jurisdiccion de los
Tribunales de la Republica de Costa Rica. Sin egthastaran facultados para negociar de manera
voluntaria y someter sus controversias a procesaodciliacion y/o arbitraje de conformidad con
las Ley de Resolucién Alterna de Conflictos y Proibo de la Paz SociaCAPITULO DOCE:
DISPOSICIONES FINALES.- Articulo ciento cuatro. RENUNCIA AL REGIMEN DE
CONDOMINIO, CONSTRUCCION Y RECONSTRUCCION DEL CONDONIO: La renuncia
del Régimen de Propiedad Horizontal, asi como tdo®guntos concernientes a la destruccion y
reconstruccién del Condominio, se regiran por lapasiciones contenidas en Capitulo Siete de la
Ley de Propiedad en Condominio de Costa Rica. édiciento cinco: MODIFICACION E
INTERPRETACION DEL REGLAMENTO: Solamente la Asamélde Propietarios podréa realizar
modificaciones totales o parciales a este Reglameiat conformidad con la Ley y por medio de
aprobacién unanime de todos los propietarios. Lamkdea de Propietarios resolvera las
controversias derivadas de la interpretacion de Bsglamento, y dicha interpretaciéon, en la
medida de lo razonable, sera obligatoria para &te® a menos que un tribunal disponga lo
contrario. Articulo ciento seis: NULIDAD DE UNO OAS ARTICULOS: La nulidad o invalidez
de uno o mas articulos en este Reglamento no harélglocumento completo sea nulo o invalido.



