REGLAMENTO INTERNO CONDOMINIO CONDOHOTEL VERTICAL OCEANO

CAPITULO PRIMERO. CAMPO DE APLICACION Y ALGUNAS DEFINICIONES RELEVANTES.

ARTICULO UNO. a) Este Reglamento interno sera de aplicacidn obligatoria para todo Condémino
titular de derechos reales, arrendatarios o subo arrendatarios, usuarios y visitantes del
condominio que conforma el CONDOHOTEL VERTICAL OCEANDO, el cual se regira por los términos
de la Ley 7933 de fecha 28 de octubre de 1999, denominada Ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio, la escritura constitutiva de este condominio y el presente Reglamento. b) UNO. LEY
DEL CONDOMINIO. Se entenderd que corresponde a la Ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio niumero 7933 y sus enmiendas. El Reglamento del Condominio corresponde al
presente Reglamento. DOS. FINCAS FILIALES: se entenderan como aquellas areas del condominio
claramente marcadas en los planos que se adjuntan y que constituyen las areas privativas del
mismo. TRES. ELEMENTOS COMUNES: corresponde a las areas comunes del condominio y sobre
las cuales cada propietario tiene un derecho proporcional al porcentaje que representa el area
fijada para su finca filial dentro del condominio, las cuales, son necesarias para la existencia,
seguridad, salud, conservacién, acceso, recreacién, limpieza y decoracién del condominio
excluyendo aquellas areas internas de cada unidad de Condominio. Estas areas incluyen, pero no
estdn limitadas, a los parqueos, areas verdes, calles de acceso, aceras, corredores, pasillos,
escaleras, elevador, piscina, ductos, cuarto de servicio de desechos excluyendo aquellas areas
internas de cada unidad de condominio. Estas areas incluyen, pero no estan limitadas, a los
parqueos, areas verdes, calles de acceso, aceras, corredores, pasillos, escaleras, elevador,
piscina, ductos, cuarto de desechos, subestacion eléctrica, conectores eléctricos, corredores,
paredes divisorias, y toda otra obra constructiva indicada en los planos constructivos y en la
escritura de constitucion del condominio como tal. Los servicios y negocios que funcionen dentro
del condominio, serdn manejados y operados exclusivamente por el Administrador del
condominio, quien sera responsable de sus gastos, personal, mantenimiento, limpieza bajo su
entera responsabilidad y costo, en algunos casos dichos servicios y negocios podrian operar o
promoverse desde las areas comunes del condominio, lo cual se autoriza expresamente.

CUATRO. PARCELA DEL CCONDOMINIO. Se entendera la finca filial en conjunto con la parte



proporcional que corresponde al propietario en los elementos o areas comunes. CINCO.
PROPIETARIO. Se entendera como propietario al individuo, individuos (copropietarios), cualquier
entidad legal y/o accionista O accionistas de una corporacidén que es propietario de una unidad
de este condominio. Como representante, se entiende como la persona debidamente autorizada
para representar al propietario de una unidad en cualquier Asamblea de Propietarios del
Condominio, ya sea la reuniéon ordinaria o extraordinaria, o cualquier otra reunién de
propietarios. No es necesario que un representante sea propietario. SEIS. GASTOS COMUNES.
Entendera como aquellos que se requieran para la administracion y mantenimiento del
condominio, a los cuales los propietarios estan obligados a contribuir proporcionalmente, segun
las disposiciones contenidas en la Ley y el presente Reglamento. SIETE. CUOTA. Se entendera
como la parte proporcional de los gastos comunes que esta obligado a cubrir cada propietario en
proporcién al valor que su derecho tiene en el conjunto del condominio, no obstante, la cuota
serd finalmente definida por el Administrador del condominio segun la cita necesidades del
condominio. OCHO. PROPIEDAD EN CONDOMINIO. Aquella que incluye toda la tierra descrita en
esta declaracion, con las mejoras y derechos que le corresponden. NUEVE. HIPOTECA
INSTITUCIONAL. Se entendera cualquier crédito otorgado por un banco o institucidon de crédito
para la compra de fincas filiales en el condominio. DIEZ. Junta Directiva. La Junta Directiva estara
compuesta de cinco miembros. ONCE. Asamblea de Propietarios del Condominio. Es el ente
regulador supremo del condominio y resolvera todos los asuntos de interés comun presentados
ante él. La Asamblea podra celebrar reuniones ordinarias y extraordinarias. Como drgano
gobernante supremo del condominio, y estara cargo de resolver todos los asuntos de interés
comun entre los propietarios y todos los demas asuntos presentados para su deliberacidn, segln
sea exigido por la Ley. DOCE. Representante Legal. Se refiere al Administrador en su condicidn de
representante legal del condominio, quien por ley y el presente Reglamento tendra poder para
representar al condominio en todos los asuntos judiciales que pudiesen surgir en relacion con el
condominio, salvo en aquellos asuntos en los cuales el representante pueda tener un conflicto
de intereses. TRECE. Unidad o unidades. Corresponde a las dareas privadas destinadas
exclusivamente para uso residencial y las dreas de almacenamiento privadas asignadas a las areas

privadas y a las unidades comerciales.



CAPITULO SEGUNDO. ORGANOS DE GOBIERNO Y ADMINISTRACION.

ARTICULO DOS. Organos de gobierno y administracién que regiran el condominio seran: a) La
Asamblea de Condéminos. b) La administracion del condominio, en base al Reglamento del
Condominio, Reglamentos internos autorizados asi como cualquier otra disposicidon
reglamentaria administrativa establecida desde el inicio por los condéminos. También tendra el

condominio una Junta Directiva.

CAPITULO TERCERO.

ARTICULO TRES. La Asamblea de Conddminos estard constituida por todos los propietarios de
inmuebles del condominio. Las sesiones serdan presididas por un presidente y un secretario, el

primero dirigird el debate y el segundo levantara el acta correspondiente.

ARTICULO CUATRO. Cuando una filial llegare a pertenecer a diversas personas en copropiedad,
o cuando sobre ella se hubiere pre constituido derechos de usufructo, uso o simple posesion,
tanto los copropietarios como los titulares de dichos derechos reales y el nudo propietario

deberdn estar representados por una sola persona en la Asamblea de Condéminos.

ARTICULO CINCO. Sera posible ejercer la representacion de uno o mas propietarios mediante
otorgamiento de poder que debera acreditarse al momento de la celebracién de la asamblea.

Este poder debe estar debidamente autenticado por un notario publico.

ARTICULO SEIS. Correspondera a la Asamblea de Conddminos: A. aprobar el presupuesto total,
anual de gastos comunes del condominio, conforme a la presentacion que hara el Administrador,
presupuesto que debera determinar en detalle todos los egresos y los fondos necesarios para
cubrirlos, calcular el monto de las cuotas que cada propietario deberd cubrir en proporcion al
valor de su filial para sufragar los gastos comunes de la administracion, el mantenimiento de la
edificacion, el servicio de vigilancia, pago de seguros y otros autorizados. B. Dictar todas las

medidas y lineamientos convenientes para la buena administracion del condominio. C. Regular



las interacciones entre los propietarios o los inquilinos de las distintas unidades. D. Elegir la Junta
Directiva una vez que ésta haya cumplido con el plazo inicial de cinco afios, segun lo indicado en
el presente Reglamento y la Ley. E. Determinar el monto del seguro que debe contratarse para
la proteccidn del condominio, adicional a aquellos exigidos por la Ley. F. Nombrar un auditor y
determinar sus honorarios. G. Aprobar y autorizar la cuota de mantenimiento mensual que
deben cancelar los propietarios, la cuota del fondo de reserva especial, y la cuota de
mantenimiento para las unidades de alquiler, las cuales deben ser desembolsadas por los
propietarios para poder cubrir los gastos comunes, las reparaciones a los edificios del condominio
y las dreas comunes, para el mantenimiento de las areas internas de las unidades de alquiler,
para el pago de los seguros y los honorarios de administracion. H. Nombrar Y remover al
Administrador, asi como fijar el emolumento que ha de percibir por su labor. I. Conocer del
informe de administracion de los estados de cuenta que el Administrador debe rendir. J.
Autorizar las reparaciones Y mejoras que se hicieren en la edificacidon y en las areas comunes. K.
acordar la ampliacién del condominio, tanto en las dreas comunes, como privativas y la
adquisicidon de otros bienes. L . resolver sobre la materia que la Ley Reguladora de |la Propiedad
en Condominio pone bajo su competencia, y en general, conocer y decidir en todos los asuntos
de interés general para el conjunto de propietarios, acordando las medidas necesarias y

convenientes para una mejor utilizacién del condominio y sus servicios.

ARTICULO SIETE. La Asamblea de Condéminos se reunird en el propio condominio o en el lugar

que la convocatoria determine dentro del area metropolitana de la ciudad de San José.

ARTICULO OCHO. La Asamblea de Condéminos se reunira por lo menos una vez al afio.

CAPITULO CUARTO. DE LA CONVOCATORIA, QUORUM, Y ACUERDOS.

ARTICULO NUEVE. Todas las convocatorias para una reunién o Asamblea de Propietarios del
Condominio deben realizarse por medio de comunicacion comunicacién escrita dirigida a la
direccion oficial del propietario conocida por el Administrador, por correo electrénico a la ultima

direccion conocida del propietario, y en la propia unidad, con al menos cuarenta y cinco dias



naturales de anterioridad. Dicha carta de convocatoria debe incluir el lugar en que se celebrara
la reunion, la fecha y hora de la reunidn, y las estipulaciones respecto a la primera y segunda
llamada para iniciar la reunién. El incumplimiento con alguna de las formalidades antes
mencionadas con respecto a la convocatoria de la reunion resultara en la nulidad de la asamblea.
Las reuniones ordinarias y extraordinarias de la Asamblea de Propietarios del Condominio seran
presididas por el presidente de la Junta Directiva y sus resoluciones y acuerdos serdn realizados
de conformidad con lo establecido en la Ley y este Reglamento. La convocatoria a Asamblea
General de Conddminos serd hecha por el Administrador en cualquier tiempo o cuando el
conjunto de propietarios que represente como minimo un tercio del valor del condominio se lo
pida y con una antelacion de tres dias naturales cuando menos, debiendo cursarse comunicacién
escrita a todos los condéminos. Los propietarios pueden ser representados en cualquier
Asamblea de Propietarios del Condominio a través de un representante presentando un poder
otorgado al efecto de conformidad con la legislacidn vigente de la Republica de Costa Rica. La
reunién ordinaria de la Asamblea de Propietarios del Condominio tendra potestad para: a)
analizar el reporte anual para el afio presentado por el Administrador, el cual serd aprobado o
rechazado. b) para aprobar o rechazar o enmendar el presupuesto para gastos comunes (cuota
de mantenimiento mensual que deben cancelar los propietarios) para el aiio siguiente, el cual
deberd ser presentado por el Administrador, y para aprobar o rechazar o enmendar la cuota para
el fondo de reserva especial para todas las unidades y la cuota de mantenimiento para las
unidades de alquiler para cada unidad de alquiler, para el afio siguiente, el cual debera ser
presentado por el Administrador, Y realizar operaciones normales necesarias para mantener las

areas comunes de un condominio de lujo.

ARTICULO DIEZ. Para la primera convocatoria o llamada a reunidn, el quérum de la reunién
ordinaria de la Asamblea de Propietarios del Condominio se conformara de acuerdo al articulo
24 de la Ley; por ende, estara formado por los votos que representen un minimo de dos tercios
de la mayoria del total de votos para el condominio. En la segunda convocatoria o llamada a
reunion se realizaran 30 minutos después de la primera llamada, y el quérum se alcanzara con

cualquier nimero de propietarios presentes en la reunion. La convocatoria para estas dos



sesiones podra hacerse para el mismo dia siempre que estén separadas una de la otra por un
lapso de 30 minutos cuando menos. Si todos los propietarios se retnen y acuerdan celebrar una
reunion de la Asamblea de Propietarios del Condominio y renunciar al aviso de reunién, las
notificaciones por adelantado no seran necesarias y se debera indicar en la minuta de la reunién.
La reunién ordinaria de la Asamblea de Propietarios del Condominio tendrd potestad para: a)
analizar el reporte anual para el afio presentado por el Administrador, el cual serd aprobado o
rechazado, y b) para aprobar o rechazar o enmendar el presupuesto para gastos comunes (cuota
de mantenimiento mensual) para el afio siguiente, el cual deberd ser presentado por el
Administrador, y para aprobar o rechazar o enmendar la cuota para el fondo de reserva especial
para todas las unidades y la cuota de mantenimiento para las unidades de alquiler para cada
unidad de alquiler para el afio siguiente, el cual deberd ser presentado por el Administrador, y
realizar operaciones normales necesarias para mantener las dreas comunes de un condominio
de lujo. Los propietarios deberan nombrar un secretario ad hoc en cada reunidn, ya sea ordinaria
y/o extraordinaria. El secretario debera registrar las minutas de la reunion en el libro de minutas
de la Asamblea de Propietarios del Condominio, lo cual deberd ser firmado por el presidente,
secretario y cualquier propietario que desee hacerlo. Los propietarios del condominio pueden
votar por medio de poder especial, siempre y cuando proporcionen un documento de
otorgamiento de dicho poder en forma legalmente valida. En el caso de copropiedad de una
unidad, los copropietarios deben nombrar un solo representante para ejercer el derecho de voto
de la unidad. Una vez que la Asamblea de Propietarios del Condominio ha sido iniciada con el
guérum correcto presente, la validez de la reunidn no se vera afectada por la disminucién del
guérum debido al retiro de uno o mas propietarios o representantes, pero sus resoluciones
Unicamente tendran un efecto legal si son realizadas con el niumero necesario de votos

establecido por la Ley y este Reglamento.

ARTICULO ONCE. Los acuerdos o determinaciones se tomardn por mayoria de votos salvo las
siguientes excepciones, en que se requiere mayoria calificada:
PRIMERO: DE ACUERDO UNANIME DE LA TOTALIDAD DE LOS PROPIETARIOS: a.-La modificacidn

del destino general del condominio. b.- La variaciéon del drea proporcional de las filiales en



relacién con el area total del condominio o al area de los bienes comunes, asimismo, la
construccion de edificaciones no contempladas en los planos del condominio. C.- La renuncia al
régimen de propiedad en condominio, siempre y cuando las parcelas o unidades resultantes no
contravengan otras leyes. D.- Grabar o enajenar el condominio en su totalidad. E.- Y la variacion
de las clausulas de la escritura constitutiva o del Reglamento de condominio y administracion.

SEGUNDO. REQUIERE EL ACUERDO DE UN NUMERO DE VOTOS QUE REPRESENTE AL MENOS DOS
TERCERAS PARTES DEL TOTAL DEL VALOR DEL CONDOMINIO. a.-Variar el destino especial de una
finca filial. C.- Construir nuevos pisos o s6tanos, excavar o autorizar a alguno de los propietarios
para que efectle estos trabajos. C.- Adquirir nuevos bienes comunes, variar el destino de los
existentes o disponer en cualquier forma el modo en que pueden aprovecharse. D.- La realizacién
de mejoras utiles en el condominio. E.- Aprobar la reconstruccion parcial o total del condominio.
Se requerira del acuerdo de un nimero de votos que representen al menos el cincuenta y un
porciento de los votos de los propietarios, cuando se trate de la resoluciéon de otros asuntos
contenidos en la agenda que no estén contemplados en el presente Reglamento. Una vez
aprobada, las resoluciones de la Asamblea de Propietarios del Condominio son finales, validas,
obligatorias y firme, aun en ausencia o ante la disconformidad de los propietarios. El

Administrador notificara, por escrito, todos los acuerdos a todos los propietarios.

ARTICULO DOCE. El voto de cada propietario valdrd conforme el porcentaje de valor que le

corresponde a su finca filial segun lo expresado en la escritura constitutiva del condominio.

ARTICULO TRECE. De cada reunion se levantara un acta en el Libro de Actas de Asambleas de
Conddminos, el cual debera estar debidamente legalizado por la seccidon de propiedad en
condominio del registro publico, en el que se consignaran los acuerdos tomados y debera ser

firmado por el presidente y secretario que dirigen la sesién y por los conddminos asistentes.

CAPITULO QUINTO. DE LA ADMINISTRACION Y LA JUNTA DIRECTIVA.

ARTICULO CATORCE. La administracion del condominio, asi como de los bienes comunes, con

todas sus atribuciones corresponde al Administrador, quien sera nombrado por un periodo de



dos afios, quien tendra ademas las facultades de representante judicial y extrajudicial en su
condiciéon de APODERADO GENERAL CON LIMITE DE SUMA limitado a la suma de cinco mil délares
exactos, moneda de curso legal en Estados Unidos de América, y debera desempeiiar su cargo
con el cuidado con que lo haria un buen padre de familia. Sin embargo, el primer nombramiento
serd por un plazo de siete afos. El Administrador podra ser persona fisica o juridica, y realizaran
también la funcién de Administrador exclusivo del programa de alquileres de la totalidad de las
fincas filiales. Tanto su reeleccién, como su remocién corresponde a la Asamblea General de
Conddminos. En todo momento, el Administrador deberad ser una persona calificada Y con
experiencia en la industria hotelera con un minimo de tres afios de experiencia en administracion
de un condominio con al menos 30 habitaciones en Costa Rica, o cinco afios de experiencia en la
administracion de condominios en otros paises con un minimo de 50 habitaciones, todo lo cual
deberd ser demostrado a la Junta Directiva, caso contrario no podrd ser contratado. El nuevo
administrador debe tener fluidez en los idiomas inglés y espafol, tanto en lectura c, escritura 'y
oral, debe tener comprobada experiencia en mercadeo y ventas, y excelentes habilidades de
comunicacion y gerencia, ya que es responsable de la experiencia global que tendran los
huéspedes en el restaurante, spa, gimnasio, galeria de arte y el centro de negocios, caso
contrario, no podra ser contratado como administrador del condominio. El administrador es
responsable de la correcta administracién del condominio. El administrador puede ser o no
propietario de una unidad o unidades. El administrador puede ser destituido de su puesto por la
Asamblea de Conddminos, incluyendo por no limitado a incumplimientos del administrador
respecto a sus obligaciones, y la destitucién del puesto de administrador también debe ser
aprobada por voto de mayoria simple de los propietarios legalmente representados en Ia
Asamblea de Propietarios del Condominio. Si el administrador es condenado por un delito duran
el plazo de su contrato o malversa los ingresos, cuotas de mantenimiento, cuotas de Fondo de
Reserva Especial, fondo de Mantenimiento de las unidades de alquiler o los activos propiedad
del condominio, para fines no relacionados con el condominio o para su beneficio, un tercio del
valor total del condominio podra solicitar una reunién de la Asamblea de Propietarios del
Condominio y votar para destituir al administrador de su puesto. EI nombramiento de

Administrador podra recaer tanto en personas fisicas como juridicas, quienes podran ser



propietarios o no dentro del condominio. La remuneracidn que deba pagarsele al administrador
la fijard la Asamblea de Condéminos encargada de su nombramiento. La JUNTA DIRECTIVA estara
compuesta de cinco miembros, sean: Presidente, Vicepresidente, Secretario y Tesorero, y serd
elegida por un plazo inicial de cinco afios y una vez vencido este plazo, la Junta Directiva serd

elegida cada dos afos por la Asamblea de Propietarios del Condominio.

ARTICULO QUINCE. Corresponderd al Administrador: a.- La atencion y vigilancia de los bienes y
servicios comunes. b.- La atencion y cuidado de las instalaciones y servicios generales. c.- La
realizacién de todos los actos referentes a la administracion y conservacién de las edificaciones.
d.- Inspeccionar las dreas comunes, cuando sea necesario para la ejecucién de obras que
beneficien al condominio, encargarse del mantenimiento higiénico y conservaciéon de las areas
de acceso, pasillo, zonas recreacionales, y demas areas comunes. e.- Efectuar los gastos comunes
del condominio, utilizando al efecto los fondos que el recaudara correspondiente a las cuotas
mensuales de los propietarios, llevar la contabilidad detallada de todos los movimientos de
fondos en el libro de caja del condominio, la recaudacion de las cuotas mensuales por gastos
comunes e impuestos, que corresponden a cada propietario. f.- Mantener el orden, velando
porgue no seguir respeten las normas de la moral y las buenas costumbres ni se perturbe en
forma alguna a los propietarios, estando facultado para tomar las medidas que considere
pertinentes en contra de quienes perturben el orden y la tranquilidad, e interponer conforme a
lo dispuesto en el articulo 23 de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio numero 7933,
todas las funciones, llamese prevenciones escritas, sanciones o multas, a los condéminos. Y, en
caso de reiteraciéon de la infraccién, ademas queda facultado para imponer la sanciones
dispuestas por el articulo 22 de la Ley contra los ocupantes del inmueble que no sean
propietarios. g.- Expedir las certificaciones de las sumas que los propietarios adeudan por
concepto del pago de las cuotas que les corresponden satisfacer. h.- Ejecutar los acuerdos de la
Asamblea de Conddmino se implementar las resoluciones tomadas y declaradas como finales,
por la Asamblea de Propietarios del Condominio. i.- Vigilar el trabajo de los empleados que
atiendan los diversos servicios del Condominio, tales como seguridad, mantenimiento de areas

verdes y dreas comunes, recoleccién de basura, suplidoras de agua potable, tratamiento de aguas



residuales y otros servicios necesarios para la operacién satisfactoria del Condominio, cuyo
nombramiento y remocion estaran a su cargo. j.- Realizar y ordenar las reparaciones necesarias
de los diversos servicios cuando estos interrumpen o funcionan anormalmente. k.- Realizar la
promocién publicitaria del condominio. .- Abrir y manejar las cuentas bancarias que considere
necesarias, a nombre del Condominio, para mantener una buena contabilidad. m.- Determinar
el o los lugares en que deben colocarse rétulos o de aparatos de frecuencia modulada y otros
similares. n.- Tomar las medidas adecuadas para regular la circulacién y estacionamiento de
vehiculos dentro del Condominio. o.- Aplicar y demandar el cumplimiento del Reglamento, para
verificar cualquier incumplimiento de sus disposiciones y para actuar sobre la parte que
incumple, de acuerdo con los poderes aqui otorgados. p.- Proporcionar un reporte anual de sus
labores y resultados a los Propietarios presentes en la reunion ordinaria de la Asamblea de
Propietarios del Condominio. g.- Presentar una propuesta del presupuesto para el pago de los
Gastos Comunes para el afo siguiente, y la cuota de mantenimiento mensual proporcional para
cada propiedad de unidad. Este presupuesto debe ser proporcionado a los propietarios cuarenta
y cinco dias antes de la reunion anual ordinaria. r.- Intentar resolver cualquier disputa que surja
entre los propietarios, ocupantes y/o visitantes del Condominio. s.- Emitir recibos de pago de la
cuota de mantenimiento mensual y certificaciones de los montos adeudados por los propietarios
respecto al pago de la cuota de mantenimiento y/o multas. t.- Adoptar cualquier y toda medida
necesaria para regular el transito de vehiculos y la carga y descarga de los mismos. u.- Mantener
y custodiar los tres libros legales (libro de caja, libro de Actas de Asamblea, y libro de acta de
Junta Directiva cierra paréntesis. v.- A cumplir y aplicar todas las regulaciones de caracter publico,
ya sean del gobierno central, municipal, salud u otro de dicha naturaleza, que requieran accidn
inmediata para poder evitar potenciales castigos, multas o el cierre del edificio, sin la necesidad
de aprobacion previa de la Asamblea de Propietarios del Condominio. w.- Utilizar dinero de
gastos comunes para cubrir gastos extraordinarios o no previstos que él considere necesario y
gue requieran accién inmediata de su parte para salvaguardar el condominio. x.- Pagar los gastos
de mercadeo necesarios para el funcionamiento del condominio. Sin embargo, se entiende que
cualquier rétulo que permanezca dentro de las instalaciones del condominio que fuere colocado

O sea considerado como parte integral del edificio sera mantenido y pagado de la cuota de



mantenimiento mensual que deben cancelar los propietarios. y.- Realizar una inspeccién
exhaustiva de cada unidad del condominio cada dos afos y durante el mes de septiembre del

afio respectivo, deberd emitir un reporte detallado de la inspeccidn realizada.

ARTICULO DIECISEIS. El Administrador actuard como el representante legal del condominio y
tendra poder para representarlo en todos los asuntos judiciales y/o administrativos que puedan
surgir en relacion al condominio y tendra la facultad de apoderado general de conformidad con
el articulo 29 de la Ley, no obstante, sus facultades estardn limitadas a la suma de cinco mil
délares exactos, moneda de curso legal de los Estados Unidos de América, siendo que para actos
cuya estimacion sea superior a los cinco mil délares exactos, moneda de curso legal de los Estados
Unidos de América, el Administrador requerira la debida autorizacion de parte de la Asamblea
de Propietarios del Condominio. EI Administrador tendra todas las acciones administrativas y
legales contra los propietarios u ocupantes del condominio, en caso de incumplimientos con la
legislacidn costarricense, la Ley, y este Reglamento. De conformidad con el articulo 23 de la Ley,
el Administrador, como representante del condominio, podra presentar demandas en contra de
un propietario que no cumpla con los pagos puntuales de la cuota de mantenimiento mensual y
otros montos relacionados con el condominio. No obstante, el poder general otorgado al
Administrador del condominio por la Ley y este Reglamento, el Administrador debe recibir la
aprobacion de la Asamblea de Propietarios del Condominio para vender, donar, grabar,
transferir, alquilar o usar en forma alguna las propiedades o activos fijos del condominio. Si un
propietario otorga un poder general al Administrador del condominio, el Administrador del
condominio podra representar al propietario o propietarios en su ausencia, tanto en reuniones
ordinarias como extraordinarias de la Asamblea de Propietarios del Condominio, y dependiendo
del texto contenido en el poder general, podra votar en su nombre con respecto a los acuerdos
qgue requieran unanimidad de votos o cualquier otro voto minimo requerido por la Ley. Si el
Administrador designado llegaré a tener certeza de alguna irregularidad cometida por quien le
haya precedido en el ejercicio del cargo, y no lo pone en conocimiento de la Asamblea de

Propietarios dentro de un plazo no mayor de siete dias naturales a partir del conocimiento del



hecho, sera solidariamente responsable con los anteriores Administradores por el resultado de

Tales irregularidades.

ARTICULO DIECISIETE. Debera abrirse una cuenta bancaria a nombre del condominio, en la que
deberdn depositarse todos los ingresos que se reciban, dentro de las 24 horas siguientes, a mas
tardar y todo pago se hara girando contra dicha cuenta las sumas respectivas, mediante cheque,
para atender las operaciones que demanda la administracion del condominio, y el Administrador
autorizard a la persona o las personas, que puedan girar contra dicha cuenta bancaria y en las

condiciones que él determine.

CAPITULO SEXTO. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS.

ARTICULO DIECIOCHO. Los propietarios podran enajenar, gravar o arrendar sus derechos de
propiedad. Los adquirentes de los respectivos derechos estaran obligados a respetar el destino
general de las edificaciones y en particular el de cada una de las fincas filiales. En caso de venta
o traspaso por cualquier titulo de una filial, el transmitente estara obligado a presentar al notario
una certificacién emitida por el Administrador del condominio de qué se encuentra al dia con el
pago de sus cuotas para gastos comunes. Las fincas filiales creadas por este condominio no

podran ser afectadas de forma individual al régimen de propiedad en condominio.

ARTICULO DIECINUEVE. La cuota de mantenimiento mensual corresponde al monto obligatorio
hacer pagado en forma mensual por cada propietario de cada finca filial a la administracion del
condominio para sufragar proporcionalmente los gastos comunes ordinarios y/o extraordinarios
asi como cualquiera otra obligacion. La cuota de mantenimiento para cada periodo sera calculada
por la administracion del condominio y sera la Asamblea de Propietarios del Condominio la cual
en definitiva, aprobara y/o modificara dicha cuota, con base al presupuesto para los gastos de
administracion y mantenimiento del condominio. Asimismo, se fija desde ya, una cuota ordinaria
anual para constituir un fondo de reserva especial, que corresponde a un monto de quinientos
délares exactos, moneda de curso legal de los Estados Unidos de América para cada filial. Los

arrendatarios y subarrendatarios de las areas comunes del condominio, igualmente deberan



cancelar la cuota anual mencionada anteriormente, caso contrario serd causal de desahucio. La
cuota ordinaria anual antes mencionada, se destinara a reparaciones mayores del condominio y
cancelada por cada propietario de forma proporcional junto con la cuota ordinaria mensual a
cancelar a la administracion del condominio. Los propietarios de todas las unidades del
condominio estdn obligados a contribuir con los gastos de innovacién, mantenimiento,
modificacion, y reparacion de las areas comunes del condominio. El monto que cada propietario
debe pagar como parte de las cuotas de mantenimiento mensual serd aprobado por la Asamblea
de Propietarios del Condominio y determinado para cada unidad, mas dos unidades comerciales
que constituyen el condominio, sobre la misma base porcentual para cada unidad del total de
unidades, de la misma forma en que en la cuota de mantenimiento mensual y sera aprobada en
la reunidon ordinaria de la Asamblea de Propietarios del Condominio, salvo lo indicado mas
adelante sobre el peso del criterio que tendra el Administrador para la determinacién de dicho
valor por metro cuadrado de las dreas comunes. La cuota incluira el pago de lo siguiente: a)
primas de pago referidas en este Reglamento y acordadas por la Asamblea de Propietarios del
Condominio. b) Impuestos nacionales o municipales, asi como cualquier otro cobro o
contribuciones de recaudacién obligatoria para todo el condominio y las dreas comunes,
excluyendo aquellos impuestos sobre cada unidad individual. c) gastos debidos a Ia
administracidon, mantenimiento de servicios especiales en las dareas comunes del condominio,
incluyendo pero no limitado a seguridad, alumbrado publico, sistemas de irrigacién, agua,
servicios telefdénicos, y consumo de electricidad para los servicios comunes. d) costo de
reparaciones y/o o mejoras realizadas en el condominio. e) gastos derivados de las acciones que
el Administrador debe aplicar, de conformidad con su autoridad bajo los términos del
Reglamento del Condominio. f) otros gastos aprobados. Todo propietario estard obligado a
contribuir con los gastos comunes, impuestos cuando proceda y otros gastos excepcionales,
proporcionalmente conforme a la participacién que le corresponde a su finca filial dentro del
condominio, segun el porcentaje de valor asignado en la escritura constitutiva o en las
modificaciones posteriores al condominio. Cualquier retraso respecto al pago de la cuota de
mantenimiento mensual y/o la cuota del fondo de reserva especial por parte que un propietario

estard sujeto a multas y cobro de intereses hacer determinados por la Junta Directiva, la cual



nunca debe ser menor a dos por ciento mensual. En caso de que exista un retraso de mas de tres
meses en el pago de la cuota de mantenimiento mensual y/o la cuota del fondo de reserva
especial, se colocard un gravamen sobre la unidad, para que la misma no pueda ser vendida hasta
gue todas las deudas hayan sido pagadas. Todas las cuotas antes mencionadas deberan ser
pagadas durante los primeros quince dias de cada mes. La finca filial queda afectada, como
garantia, en forma preferente y desde su origen, por el incumplimiento de las obligaciones
pecuniarias que el propietario llegue a tener con el condominio. Las cuotas correspondientes a
los gastos comunes adeudadas por los propietarios, asi como las multas y los intereses que
generen, constituirdn un gravamen hipotecario sobre la finca filial, sélo precedido por el
gravamen referente al impuesto sobre bienes inmuebles. Un contador publico autorizado ex
pedira la certificacion de la sumas que los propietarios adeuden por estos conceptos; esta
certificacién constituira titulo ejecutivo hipotecario. Las cuotas deberdn ser pagadas mediante

mensualidades adelantadas.

ARTICULO VEINTE. Los propietarios podran establecer a su costa servicios para su uso exclusivo,
siempre que no perjudiquen ni estorben a los demds propietarios o publico, ni que vayan en
detrimento de los otros propietarios o que lesionen o afecten el aspecto estético del condominio
a juicio de la Asamblea de Conddminos o del Administrador. Deberan usar su propiedad de
acuerdo con el destino de la misma: USO RESIDENCIAL TEMPORAL o COMERCIAL SEGUN SE
INDICA EN LA NATURALEZA DE LAS FINCAS FILIALES. Los propietarios no podran dedicar su finca
filial a distinta finalidad de la dispuesta por el régimen de propiedad en condominio constituido
por el presente documento. Los edificios contaran con una pdliza de seguros emitida por el
Instituto nacional de seguros, que incluya las siguientes coberturas o cobertura equivalente por
parte de otra empresa aseguradora: Cobertura a) fuego y rayos; Cobertura b) por dafios causados
por humo, motines, huelgas, vandalismo, accidentes automovilisticos, accidentes de avién o
partes de avidon que caen sobre el edificio, arboles caidos, antenas o cualquier otro objeto,
vientos huracanados y otros desastres naturales. Cobertura c) inundacion, deslizamientos de
tierra, terreno colapsado, terremotos. Cobertura d) lluvia y sistemas de drenaje rebasados,

ingreso de agua por los techos o ventanas quebradas, y desperfectos en tuberias. La cobertura



de seguro puede ser extendida o limitada por acuerdo de un nimero de votos que representen
la mayoria del valor del edificio, reunido en una Asamblea de Propietarios del Condominio. Dicha
poliza de seguros incluird las areas comunes y dicho costo sera incluido en la cuota de
mantenimiento mensual. El propietario de cada unidad sera también responsable y contratara
un seguro por el valor total de su unidad y el valor de sus contenidos; caso contrario el propietario
se compromete a pagar la totalidad del reemplazo, en caso de ser necesario en un futuro y
entendiéndose que los articulos comprados deben ser iguales o aprobados por la Junta Directiva
y el Administrador. Cualquier unidad que haya sido modificada debe ser aprobada en cuanto al
cumplimiento de la calidad, estilo y estandares que son ofrecidos por las otras unidades del
condominio. El incumplimiento de estas regulaciones hola exclusion del programa de alquiler no
convierte la unidad en forma alguna en una unidad o residencia habitacional permanente, nivaria
el numero de dias que un propietario puede hacer uso de su unidad. Cualquier propietario cuya
unidad cause dafios a otra unidad o a las dreas comunes, sera responsable de pagar el deducible
gue cobre la empresa aseguradora al propietario de la unidad dafiada, como resultado del uso
de la correspondiente pdliza de seguros. Si el propietario de la unidad dafiada no cumple con su
obligacion de portar seguro para la unidad y sus contenidos, el propietario de la unidad que causé
el dafio solamente serd responsable de pagar el equivalente al deducible que hubiese sido
pagado si el propietario de la unidad dafiada hubiese contado con la pdliza de seguro requerida,
no obstante cualquier gasto o perjuicio ocasionado por el Condémino, debera ser retribuido por
este Ultimo dentro de los diez dias naturales después de sucedido el hecho que haya generado

un gasto a la administracion.

ARTICULO VEINTIUNO. Todo propietario tiene la obligacion de ejecutar en su propiedad y por su
cuenta, como la premura que el caso requiera, aquellas reparaciones urgentes, cuya omision
pueda producir danos o dificultades a los vecinos o a las estructuras de la edificacion, su solidez
o seguridad, en caso de no hacerlo asi responderd por los dafios y perjuicios consiguientes. Todos
los propietarios seran responsables, conjunta y separadamente, por los dafos causados por sus

empleados o dependientes visitantes o por personas a las cuales se les ha transferido algun titulo



o uso y/o disfrute de su unidad. Estos dafios seran recuperados mediante los procesos descritos

en este Reglamento y la Ley.

ARTICULO VEINTIDOS. Ninguno de los propietarios tendra el derecho de modificar el interior de
sus unidades ni la fachada exterior por su propia cuenta. Los propietarios de las unidades en el
primer piso no estan autorizados a sustituir la pared o cerca que divide su aria privada del area
de césped que constituye un drea comun. Los propietarios de una o mas unidades que estén
divididas por una pared comun no podran crear una puerta que conecte las unidades. En caso de
llevar a cabo alguna reparacién, el propietario y personas a cargo de los trabajos velaran porque
en la ejecucion de las obras no se afecten estructuras, fachadas, instalaciones, servicios, accesos,
areas de circulacion y otras partes de la edificacidon. Se deberd informar, por adelantado, al
Administrador del condominio y a la Junta Directiva sobre cualquier modificacidn. Si es la opinidn
de la Junta Directiva que las modificaciones proyectadas afectaran la apariencia, funcionalidad o
seguridad del condominio o que podran dafiar las areas comunes o la propiedad privada de otro
propietario de unidad, la Junta Directiva podra prohibir las modificaciones o suspender las
construcciones de las mismas, en el caso de qué la construccidn ya haya iniciado, y el propietario
de la unidad no tendrd derecho a cobrar dafios o compensacién alguna. En el caso de que la
mayoria de la junta de directiva apruebe las modificaciones proyectadas, el propietario
Interesado debera presentar una propuesta de proyecto realizada por un ingeniero o arquitecto
y obtener la autorizacion directamente de la Asamblea de Propietarios del Condominio, para
poder proceder con el proyecto. La decisién sobre dicho asunto emitida por la Asamblea de
Propietarios del Condominio aprueba el proyecto o las modificaciones, las mismas deberan ser
ejecutadas bajo responsabilidad del respectivo propietario. Mds aun, el propietario Interesado
serd responsable de los dafios causados por las modificaciones y debera adquirir un seguro de
tercera parte y realizar un depdsito de garantia por el monto determinado por la Junta Directiva
antes de iniciar con dichas obras. El propietario asume la obligacion de adquirir de las
instituciones respectivas, todos y cada uno de los permisos requeridos para la modificacién. Cada
propietario de la unidad es responsable de todos los costos derivados del mantenimiento y

conservacion, reparacién y modificacién de su unidad, asi como por los costos de la conservacion



de los pisos, puertas, pintura de las puertas (excepto las puertas de acceso), techos y paredes,
mobiliario, electrodomésticos, alacena, mostradores, y cualquier otro accesorio que sea de su
uso exclusivo. EI Administrador del condominio realizara una inspeccion exhaustiva de cada
unidad por lo menos cada dos afios, durante el mes de septiembre del afio respectivo, y emitira
un reporte detallado respecto a la apariencia, funcionalidad y seguridad del interior de la unidad,
serd emitido por el Administrador del condominio y presentado a la Junta Directiva, la cual
decidira cudl es unidades requieren reparaciones, y cudl mobiliario y electrodomésticos
requieren ser reemplazados de ser necesario. En caso de que sea necesario una reparacién o
reemplazo, la misma deberd realizarse antes del 30 de noviembre del segundo afio antes
mencionado. Si el propietario no realiza las obras necesarias antes mencionadas, el
Administrador coordinara la ejecucion de las obras y dicho costo deberd ser cubierto por el
propietario. Si el propietario se rehldsa a pagar el valor de las obras de reparacidn, el
Administrador puede obligar al propietario a pagar, siguiendo el procedimiento establecido por
la Ley y en este sentido, el monto adeudado podra ser cobrado y grabado contra la unidad del
propietario, en forma de un gravamen. En caso de que para la correcta operacion del
condominio, la administracion cancele una factura de servicios publicos (electricidad, agua, entre
otros) de alguna unidad, el propietario de cada unidad debera cancelar a la administracion la
suma de dinero cancelada en un plazo no mayor de quince dias naturales, a partir de la recepcién
de la copia de la factura debidamente cancelada. Si el propietario de la unidad no paga la suma
de dinero antes mencionada, la administracidn podra cobrar dicho monto y los costos legales
incurridos asociados. De igual forma, el propietario de la unidad deberd pagar los impuestos
territoriales, cobros o contribuciones municipales u otro de cualquier naturaleza que afecten su
unidad en particular, los costos de los servicios publicos, seguros sobre el condominio y la cuota
de mantenimiento mensual y la cuota del fondo de reserva especial. En caso de presentarse
morosidad en el pago de la suma de dinero a qué se refieren los conceptos mencionados
anteriormente, pesara sobre la unidad una hipoteca legal preferente a cualquier acreedor

personal, lo anterior para el pago de la sumas de dinero que establece este articulo.



ARTICULO VEINTITRES. No podran los propietarios cambiar la forma externa de la fachada, ni
decorar las paredes exteriores, ni cambiar el color de la pintura exterior, puertas, ventanas
exteriores, si no es con el acuerdo unanime de todos los condéminos. Cada propietario de unidad
el responsable de la reparacién de todos los dafios o defectos en su unidad que puedan afectar
a otros propietarios o las dreas comunes, cuando asi lo solicite el Administrador. De no cumplir
con lo solicitado en un plazo de quince dias naturales, el Administrador emitira la orden para
ejecutar cualquier accidon que sea apropiada y necesaria para realizar las obras de reparacion,
todo bajo el exclusivo costo del propietario, y en caso de que el propietario no lleve a cabo dichas
reparaciones, el Administrador llevara las mismas con el derecho a ser reembolsado por parte de
dicho propietario. Si el propietario se rehlsa a pagar el valor de reparacion, el Administrador

puede obligar al propietario a pagar, siguiendo el procedimiento establecido por la Ley.

ARTICULO VEINTICUATRO. Los propietarios o quienes de él deriven su derecho deberan
abstenerse en todo caso, de ejecutar actos que impidan o disminuyan la utilizacién de los
servicios en las areas comunes, aun en el interior de su propiedad. Cada propietario puede
transferir, arrendar o gravar su unidad sin requerir del consentimiento de otros propietarios. En
caso de que un propietario decida vender, alquilar y/o constituir derechos reales sobre su
propiedad y/o renunciar a su posesion en alguna forma, debera informarlo al Administrador por
escrito, dentro de un plazo de 30 dias naturales siguientes. Lo mismo deberd ser ejecutado por
un inquilino, en caso de un su arrendamiento. El nuevo propietario, inquilino, su arrendatario o
titular bajo cualquier titulo, debera aceptar, cumplir y respetar todas las regulaciones derivada
de este Reglamento y la Ley. El arrendamiento, subarrendamiento y/o transferencia de derechos
de las instalaciones no exime al propietario de cumplir con cada una de las obligaciones

impuestas por este Reglamento o la Ley.

ARTICULO VEINTICINCO. Queda prohibido arrojar objetos y basura en las dreas comunes, salvo
en los depdsitos de basura. De igual forma estd prohibido acumular basura en las fincas filiales o
qguemarla en el interior de los mismos, asi como interrumpir con esa basura las calles o pasillos

de acceso a las fincas filiales. No se puede desechar desperdicios en ningun lugar diferente a los



contenedores de recoleccién de desechos destinados y disefiados para este fin, ubicados en cada
piso del condominio. Cada propietario es responsable de limpiar y mantener limpia cada unidad.
En caso de qué alguna unidad se vea afectada por insectos, roedores o plagas de cualquier tipo,
el propietario y/o su ocupante, seglin sea el caso deberan asegurarse que la unidad sea
exterminada o fumigada periddicamente y que los insectos, roedores o plagas sean exterminadas
o fumigadas asumiendo el costo, todo a satisfaccion del Administrador. Los servicios de
exterminaciéon o fumigacién deberdn ser aprobados por el Administrador del condominio.
Después de recibir la autorizacion del Administrador, los desechos resultantes de una
remodelacidn o similar, pueden permanecer temporalmente dentro del drea comun por un plazo
maximo de 24 horas. Ningun propietario puede bloquear ni obstruir ninguna entrada, corredor
o puerta de uso comun, pasillos, elevador, o escaleras de los edificios o su parqueo, ni colocar
contenedores vacios o desechos de ningun tipo, residuos, basura o materiales en estas areas ni
permitir que estas dreas sean usadas para ningun otro fin, salvo para la entrada y salida de
personas del edificio. En el caso de que un propietario debe a desechar cajas de madera, cajas de
cartén o basura en general que por su tamafio no puede ser colocada en los recolectores de
basura de una unidad, serd su responsabilidad seguir las regulaciones O del Administrador y
removerlas y de las instalaciones del condominio. Bajo ninguna circunstancia dichos articulos

pueden ser dejados en los corredores o en cualquier drea comun del condominio.

ARTICULO VEINTISEIS. Se prohibe expresamente que los propietarios, inquilinos, ocupantes y/o
titulares bajo cualquier titulo, de una unidad realicen los siguientes actos: a) usen paréntesis usen
las instalaciones o la unidad para actividades ilicitas o para cualquier uso distinto al establecido
en la escritura del condominio. b) emitir ruidos molestos. c) almacenar armas legales o ilegales,
o armas de fuego. d) desarrollar cualquier actividad que pueda causar dafios a la propiedad del
condominio, tanto en las areas privadas o comunes. e) usar, arrendar, prestar u ocupar cualquier
area de parqueo dentro de las areas comunes del condominio, salvo para fines de visitantes
ocasionales para los cuales fueron creadas. f) realizar obras de construccién que puedan dafar o
comprometer la estructura del edificio del condominio, sus fachadas y barra o disefo, salvo

aquellas obras que han sido previamente autorizadas por la Junta Directiva. De igual forma, las



fachadas exteriores no pueden ser cambiadas ni las paredes, puertas o ventanas exteriores
pueden ser decoradas de forma diferente o con colores distintos a los de la propiedad del
condominio. h) Mantener o introducir animales salvajes o domésticos de cualquier tipo a las
instalaciones del condominio y/o las unidades, salvo la siguiente excepcidn: los propietarios
podran tener perros y/o gatos de pequefio tamafio y completamente vacunados para un total de
maximo de dos de estas mascotas por unidad, siempre y cuando no sean considerados una
molestia o un peligro para los demds habitantes y de una raza no considerada peligrosa, segun lo
determine el Administrador y/o la Asamblea de Propietarios del Condominio. Estos animales en
ningun caso pueden de ambular por las instalaciones del condominio, Unicamente podran salir
de la finca filial acompafiados de su respectivo dueio. El interesado debera realizar un depdsito
de trescientos ddlares, moneda de curso legal de los Estados Unidos de América, para cada
mascota, a su ingreso a las instalaciones, el cual debera ser mantenido en la recepciéon de la
administracion hasta la salida de la respectiva mascota. i) esta prohibida la tenencia de materiales
explosivos, inflamables, toxicos, antihigiénicos, sustancias o productos quimicos o naturales que
puedan de cualquier forma producir enfermedades infectocontagiosas, malos olores o humo, asi
como materiales que signifiquen un peligro para la seguridad de las unidades habitacionales o
resultan perjudiciales o puedan causar molestia para las personas y/o atentar contra su salud de
cualquier forma. j) usar persianas o cortinas de cualquier tipo que no hayan sido previamente
aprobadas por el Administrador, con el fin de mantener la apariencia deseada en el interior y/o
exterior del edificio. k) es terminantemente prohibido edificar, construir o instalar lo siguiente,
en una unidad o en las dreas comunes: o0 aéreos, equipo electrénico o equipo de comunicacién o
de cualquier tipo que modifique la fachada externa de la unidad o del edificio de cualquier forma,
antenas parabdlicas de cualquier tipo, Torres, unidades aéreas de VHF y UHF, antenas satelitales,
antenas para radio o teléfono, pararrayos, O estructuras metalicas en general que puedan ser
Unicamente construidas y/o instaladas en areas especificamente disefiadas y destinadas para ello
dentro del condominio, para dichos fines y después de recibir la autorizacién de la Asamblea de
Propietarios del Condominio. Sin embargo, al recibir una solicitud explicita por escrito, la
Asamblea de Propietarios del Condominio puede aprobar la instalaciéon y la construccion de

dichas estructuras y/o equipo en un lugar diferente, siempre y cuando no afecte negativamente



los derechos de otros propietarios . |) cerrar, con algun tipo de mampara y barra o estructura, los
balcones y/o areas de propiedad comun, lo anterior con el fin de mantener la apariencia deseada
en el interior y/o exterior del edificio. m) colgar o instalar cualquier tipo de pertenencias y/o ropa
en los balcones y/o areas de propiedad comun, lo anterior con el fin de mantener la apariencia
deseada en el interior y/o exterior del edificio. n) usar las dreas comunes de uso restringido fuera
del horario establecido o para otro fin, salvo el expresamente permitido por el Administrador. o)
colgar, exponer, pintar o colocar algun rétulo, placa, publicidad o anuncio en la parte exterior o
interior del edificio ni en las areas del parqueo del area comun, sin la previa autorizacion por
escrito del Administrador. En cualquier caso, solamente pueden ser colocados en lugares
especialmente disefiados para dicho fin y con el color, letras y estilos previamente aprobados por
el Administrador. p) usar o poner en funcionamiento algun instrumento musical o dispositivo que
produzca ruido o cualquier otro tipo de dispositivo que pueda ser escuchado desde afuera de la
unidad o en las dreas comunes, o que pueda ser emitir ondas electromagnéticas que afecten la
recepcion o transmisidn de radio o television desde y hacia otras unidades o las areas comunes.
Lo anterior es aplicable a alarmas contra robo de los vehiculos en los parqueos del condominio,
los cuales deberan ser desconectados si producen ruido o molestia excesiva. q) ningun
propietario podra realizar alguin tipo de negocio o actividad comercial en las dreas comunes del
condominio ni distribuir volantes u otro tipo de material publicitario en los vehiculos parqueados
en los espacios de estacionamiento del condominio y tanto en las areas comunes como en las
unidades. Se prohibe a los propietarios de la unidad publicitar su unidad por su propia cuenta o
por medio de terceras partes. La administracion de las unidades estd exclusivamente restringida
al Administrador y se les prohibe a los propietarios publicitar precios de arrendamiento o
subarrendamiento de cualquier forma. r) se prohibe a los propietarios dar un uso diferente a los
espacios de estacionamiento del condominio. s) la circulacidn de vehiculos pesados, grandes y/o
construccidon dentro del condominio, la cual estara sujeta a los lineamientos y regulaciones
establecidas por la Asamblea de Propietarios del Condominio. t) subir al techo del edificio. u)
todo propietario puede ingresar Y permanecer dentro del condominio en todo momento,
siempre y cuando se identifique apropiadamente ante el personal de seguridad del condominio.

El incumplimiento o violacidn de alguna de estas regulaciones otorgara derecho al Administrador



o a la Asamblea de Propietarios del Condominio para ejercer todos los derechos, prerrogativas y
acciones establecidos en la Ley y en este Reglamento en contra de la persona que las incumpla.,
Incluyendo las acciones previstas en el articulo 22 de la Ley. Asimismo, los propietarios,
inquilinos, ocupantes y/o titulares bajo cualquier tipo de titulo de la unidad que incumplan con
alguna de las restricciones antes mencionadas, estardn sujetos a una multa de mil ddlares
exactos, moneda de curso legal en Estados Unidos, emitida por el Administrador, la cual serd

cobrada y grabada sobre su unidad.

ARTICULO VEINTISIETE. Todo propietario queda obligado a permitir la ejecucidn de trabajos de
reparacion de elementos comunes o en techos, pisos, paredes, o cualquier otro lugar que se
requiera de las edificaciones. Los propietarios estan obligados a permitir el mantenimiento,
conservacion y obras de reparacidn necesarias en sus respectivas unidades, necesarias para el
mantenimiento Y conservacion de las areas comunes del condominio. Consecuentemente, se
permitird el acceso y entrada de personal a cargo de la supervisién, direccidn y ejecucidn de
dichas obras. El Administrador tomard las medidas apropiadas para la ejecucion de las obras,
para causar el minimo de molestias o dafios. Los propietarios deben facilitar el acceso o
proporcionar una llave al Administrador en menos de quince minutos para casos de emergencia.
Con el presente, los propietarios reconocen que se podra necesitar andamios para realizar las

obras exteriores en los edificios en un futuro.

ARTICULO VEINTIOCHO. En caso de qué un propietario decida vender o dar en arrendamiento
su propiedad, estara obligado a comunicarlo al Administrador, a fin de poner en conocimiento
de dicha situaciéon a los demas propietarios del condominio, pero sin que ello impida Ila
negociacién. El nuevo propietario o arrendatario debe aceptar expresamente en el respectivo

contrato, las regulaciones que derivan de la aplicacién de este Reglamento.

ARTICULO VEINTINUEVE. Los propietarios o arrendatarios, deberdn evitar molestias para los

demads, por el uso indebido de su finca filial.



ARTICULO TREINTA. Cuando una reparacién de areas comunes se origine por culpa o negligencia
de algln propietario o de quien en su nombre ocupa la finca filial, el costo de la reparacién serd
abonado integramente por el propietario quien a su vez podra luego dirigir su accidn judicial ante

guien proceda, si él no ha sido el causante del dafo.
ARTICULO TREINTA Y UNO. El arrendamiento o cesién de derechos que haga el propietario no lo
exime del cumplimiento de todas y cada una de las obligaciones que le impone la Ley, la escritura

del condominio y este Reglamento.

CAPITO SEPTIMO. DISPOSICIONES FINANCIERAS.

ARTICULO TREINTA Y DOS. El Administrador gestionara ante las autoridades correspondientes la
apertura de cuentas independientes para cada propietario en cuanto al pago de impuestos
territoriales y municipales, siempre que ello sea posible. De otro modo cada propietario debera

pagar la parte proporcional de los impuestos cumplidamente.

ARTICULO TREINTA Y TRES. Al elaborarse el presupuesto, se sefialara la remuneracién que

corresponda pagarse al Administrador y a los empleados del condominio.

ARTICULO TREINTA Y CUATRO. El presupuesto anual de los ingresos y egresos se confeccionara
asignando a cada propietario su contribucidon conforme al porcentaje sefialado para cubrir los
gastos. En el evento de qué las sumas fijadas no fueran suficiente, para cubrir los gastos y hubiere
déficit, se comunicard a la Asamblea de Conddminos a fin de tomar las medidas necesarias para
resolver el problema. A fin de evitar dichas eventualidades, la Asamblea de Condéminos podra
disponer la creacion de un fondo de reserva para gastos imprevistos en la administracion del
condominio, al cual deberan contribuir todos los condéminos en proporcidon al porcentaje del
valor de su unidad. El presupuesto de gastos debera ser preparado por el Administrador para
aquellos casos montos necesarios para el pago de los gastos comunes. Su uso debe ser justificado
por el Administrador. Cuando dichos montos sean necesarios para que el condominio funcione

correctamente, el Administrador enviard una notificacién a la Junta Directiva y la Junta Directiva



verificard la necesidad y, de ser necesario, notificard a todos los propietarios solicitando los

fondos adicionales requeridos.

CAPITULO OCTAVO. MULTAS Y SANCIONES.

ARTICULO TREINTA Y CINCO. Las infracciones y/o incumplimientos cometidos por los
propietarios, o por aquellos que deriven sus derechos de los propietarios, seran sancionados de
conformidad con la Ley y las disposiciones contenidas en este Reglamento, sin perjuicio a
cualquier otra sancion establecida por la Asamblea de Propietarios del Condominio. Cuando un
propietario, inquilino, subarrendatario, O titular de las instalaciones cometa infracciones graves
o repetidamente incumpla con las disposiciones de este Reglamento y la Ley, el Administrador
podra informar a la Asamblea de Propietarios del Condominio, quien decidira respecto a las
medidas apropiadas Y que podran resultar en la exclusidn del disfrute de la unidad, sin perjuicio
de las facultades legales referidas en los articulos 20y 22 de la Ley, los cuales permiten la solicitud

de una orden de desahucio.

ARTICULO TREINTA Y SEIS. Cuando el propietario cometio faltas graves o fuere infractor de las
disposiciones que regulan el régimen de propiedad en condominio regido por este Reglamento,
el Administrador podra, conforme el articulo 22 y 23 de la Ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio, tomar las medidas del caso. Cuando el propietario no habite, utilice ni ocupe el
inmueble, quienes lo habiten, utilicen, U ocupen responderan de las infracciones contempladas
por la Ley, sin perjuicio de la responsabilidad civil solidaria de su propietario. El Administrador
del condominio, previo otorgamiento de poder por parte del condémino respectivo, podrd
ejercer acciéon de desahucio en contra del ocupante no propietario, que en forma reiterada

infrinja el Reglamento del Condominio o altere la convivencia normal de todos los condéminos.

ARTICULO TREINTA Y SIETE. Y si quien cometiera en las infracciones hubiera derivado su derecho
del propietario, como acto previo se informara a éste para que trate de superar los problemas y

de no lograrse la solucién, se procedera conforme a lo dispuesto en el articulo anterior.



ARTICULO TREINTA Y OCHO. Conforme a lo dispuesto en el articulo quince de este Reglamento
el Administrador del condominio podra pedir a la autoridad judicial competente, que aplique al
infractor, sea este propietario u ocupante por cualquier titulo, una multa equivalente a un salario
base, conforme a lo dispuesto por el articulo quince de la Ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio. La sumas se destinaran a las mejoras del condominio, sin perjuicio o de las

indemnizaciones que en derecho corresponda.

CAPITULO NOVENO. EXTINCION DEL CONDOMINIO, DESTRUCCION Y RECONSTRUCCION DE

EDIFICACIONES.

ARTICULO TREINTA Y NUEVE. La extincion del régimen de propiedad horizontal, asi como lo
relativo a la destruccién y reconstruccién, de las edificaciones, se regulara conforme a las

disposiciones del capitulo séptimo de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio.

CAPITULO DECIMO. APROBACION Y MODIFICACION DEL REGLAMENTO INTERNO DEL

CONDOMINIO.

ARTICULO CUARENTA. Para su plena validez, este Reglamento debera ser aprobado por
unanimidad de propietarios conforme a la escritura constitutiva. Su modificacién sélo podrd

realizarse por mayoria calificada conforme al articulo 27 inciso a su inciso cinco de la Ley 7933.

ARTICULO CUARENTA Y UNO. CLAUSULA ARBITRAL. Todas las controversias o diferencias que
pudieran relacionarse con o derivarse de este contrato, de su ejecucion, liquidacién o
interpretacion se resolveran de conformidad con el siguiente procedimiento: las partes acuerdan
acudir en primera instancia al proceso de conciliacién establecido en el Reglamento de
Conciliacién del Centro de Conciliacion y Arbitraje de la Cdmara de Comercio de Costa Rica. Si
transcurrido el plazo de quince dias habiles contados a partir de la solicitud de conciliacién, las
partes no han llegado a un acuerdo conciliatorio, la controversia o diferencia sera resuelta por la
via arbitral, de conformidad con el Reglamento de arbitraje del referido Centro, a cuyas normas
las partes se someten en forma incondicional. El tribunal arbitral estara compuesto por un

miembro y decidira en derecho. El Centro de Conciliacion y Arbitraje de la CdAmara de Comercio



de Costa Rica es la institucidn encargada de administrar el proceso arbitral. El lugar de arbitraje

sera en San José, Costa Rica.

ARTICULO CUARENTA Y DOS. De conformidad con el articulo segundo inciso e de la Ley
Reguladora de la Propiedad en Condominio, en caso de que una persona adquiera otra finca filial
colindante, no las podra reunir en una sola ni dividir o segregar segun sea el caso, y deberan
cumplir con lo establecido en la Ley y este Reglamento. No se permite que las unidades sean

transformadas a un régimen de propiedad en condominio.

ARTICULO CUARENAT Y TRES. VARIOS. La falta de validez o eficiencia de alguna parte o partes
de este Reglamento no resultaran en la falta de validez o eficiencia del resto o de la totalidad del
Reglamento. La copropiedad (propiedad fraccional) es una forma permitida de propiedad sujeto
a un acuerdo formal entre los copropietarios, el cual regula y nombra un solo punto de contacto
para la representacidn de todos los propietarios ante el Administrador, la Junta Directiva y la
Asamblea de Propietarios del Condominio. Unicamente un representante tendra derecho a voto
en las reuniones de la Asamblea de Propietarios del Condominio. Se permite a los propietarios
de las unidades celebrar una fiesta privada, sea de cumpleafios u otro evento especial en su
unidad, sin embargo, para hacerlo deben obtener la aprobacidén por escrito por parte del
Administrador y presentar una lista detallada de los invitados, con nombre completo y apellido,
dado que las instalaciones del condominio son un ambiente controlado donde normalmente sélo
los arrendatarios, sus arrendatarios y los propietarios y/o los invitados y/o huéspedes de estos
pueden permanecer. La fecha y hora especifica, asi como el tipo de actividad o evento debe ser
especificado por los propietarios de la unidad en su solicitud. Se entiende que aquellos eventos
qgue puedan interferir con las operaciones del condominio, que eviten que otras unidades puedan
alquilar o que molesten a los huéspedes del condominio, no seran aprobados y en caso de qué
un evento aprobado perturbe las operaciones del condominio, dicha actividad serd detenida y el
evento se dara por terminado de inmediato. Las fincas filiales cuarenta y cuarenta y cinco podran
construir un deck mezzanine para uso exclusivo de cada una de ellas respectivamente, con acceso

interno desde las mismas, por encima de la cubierta del techo de inferior nivel.



