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fincas filiales primarias individualizadas de la uno - b a finca filial primaria individualizaga

noventa- b, y a la finca filial primaria individualizadas de la uno — ¢ a lg cincuenta v nueve

- : oM
=€ con un ancho de seis metros por cuatrocientos noventa siete metros cuatro@esimertodde
—— :

largo para un total de dos mil novecientos ochenta y dos metros cuadrados veinticuatro

‘fdec:’metmsicuadrados, con rumbo este a sur la tuberia seré subterrdnes y recogerd las aguas

Pluviales v sanitarias de las fincas indicadas, la servidumbre se'_q_mstimye por tiempo
s

indefinide. Cada servidumbre se estimag en 12 surna de mil colones. Los suscritos Notatios

damos fo con vista de Jos planos constructivos que la direccidn de las servidumbres se
= ]

ajusta a dichos planos. CUARTO: De seguido se constituye el Reglamento de Condominio

y Administracion, en adelante ¢l Reglamento, para la regulacion de las relaciones entre jos
S

conddminos y demés m}trcmos de 1a Ley ntimero siete mil r?vecimtos treinta y tres del
X

veinticitco de noviembre d? mil noveqienms novedifa y nueve referidos a este Condomitifo,
que regird la finca matriz v las _@fi’; filiales de la totalidad ?;1 Condomuno denominado
CONDOMINIO HEOREzaddFxl RESIDENCIAL BARILOCHE REAL. “REGLAMENTO
DEL CONDOMINIS):r CAPITULQ PRIMERO: OBLIGATORIEDAD Y AMBITQ
DE APLICACION ARTICULQ UNQ; DEL NOMBRE: Para todos los efectos legales el

Condominio que ampara el sunte R nto se denominard: CONDOMINIO
A ixo il

HERFEONEAT, RESIDENCIAL A.RILOCHE REAL. ARTiCULO DOS: Al)dBITO DE

APLICACION: Las disposiciones del presente Reglamento -son aplicables, para todo
conddémino titular derechos reales, s::S sucesores o derechohabientes por cualquier Iitulo.!
Son de obligatoric acatamiento para toda persona fisica o juridica que por compra, /que
realiza un confrato de arrendamiento ¢ subarriendo por decisin judicial o cualquier otro
CONCEnto, gue ocupe, adguiera el uso, goee, o algin otte derecho con rc'Specto A una o mAs
de les fincas filiales que conforman el citado Condominio, Contra las disposiciones de este
Reglamento no podrd alegarse ignorancia, desuso, practlca 0 costumbre en contratio. =
ARTICULO TRES: PACTOS DE RESERVA: Cualquier pacto de teserva celebrado,
entre [as personas mencionadas en el articulo anferior que én forma alguna altere o
modifique ¢l reglamento normativo aqui establecido, es nulo; y por consiguiente, no tendrd
f ARTICULO CUATRO: DE
LA INTERPRETACION: Para efectos de interpretar v armonizar los derechos de todos

efesto alguno respecto de terceras personas del Condomindo.
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tos propietarios, las limitaciones a la propiedad de cada conddmino deben ser consideradas
como un medio para salvaguardar en lo posible ¢l derecho de cada propietario; con el fin de
que las resiticciones que se }npman A tmos, estan destinadas a garantizar a los demés el

goce pleno de sus derechos, ARTICULO CINCO: DE LAS COSAS COMUNES: Cada
‘ A Mis b

condémino tiepe derechos y deberes 5ol 588_COMmUp e'ﬁ‘_"g_mp ripn al fﬁ“?)

bl ?o“‘“‘l’ﬁ:"aux»a& ?rhw'.'%;i {1 & e [ mi’ii ﬁ»fﬂd
pnl%M TRELL oifrga la esenitura constitetive a cada finca filial, cen “

i

del Condominio. Ese derecho es inseparable e inherenic a la propiedad, de manera que no

pusde ser objeto de enajenacidn, gravamen y embargo o transmisién independiente de la : :
finca filial. De ignal forma ningiin propietario puede ser limitado én ei uso y goee de as @
£OSas Comunes generale;, ni & podrd alegar que cada uno tiene derecho a un mayor disfrute
de las cosas comunes generales en rgzdn de que el porcentaje de su finca filial resulte ser
(AQ '}S_ supetior al de los otros ¢ondéminos. CAPITUL(; SEGUNDO. DE LOS DERECHOS ¥
OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS.- ARTICULO SEIS: DEL DOMINIO
DE CADA FILIAL: Cada propietaric tim;-,{ ¢l dominio exclusivo de todo lo que constituye

y forma parte integrante de su finca filial y que no tenga carficter de cosa comiu{ por lo
cual podran gravar, vender o arrendar sug derechos de pmp}edad.f Los adquirentes de los
respectivos derechos estardn obli a respetar el destino general de las edificaciones y
en particular de las fincas filiales. No obstante, en caso de traspaso del dominiOflel uso y
goce d; una o mds de sus fincas filiales o constituya alguna enajenacién o derechos sobre
ellog, debera comunicar ese hecho al Administrador General dentro de los quince dias
naturales siguiemes,/a efectp de que se asienten las modificaciones correspondientes en el
Registro de Condominos. En caso de venta o traspaso pot cualquier titulo de una filial, el
transmitente estard oblipado a preseniar al notario una certificacién emitida por el
Administrador del condominio de que se encuentra al dia con el pago de sus cuotas para
zg_ARTICULO SIETE: DE LOS GASTOS COMUNES: Los condéminos
de cada finca filizl de] Condominio, estin obligados a contribuir mediante cuotas de

gastos cotnune

mantenimiento, ordinarias y extraordinarias, en los gastos comunes de acuerdo al
porcentaje que el valor de su propiedad represente en el valor total del Condominio, €l cual
se¢ establece en [a escritura constitutiva y disposiciones del presente chymcnto, esio sin

perjuicio de que algin condémino quiera colaborar en tayor proporeién, Del presupuesto,
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a%;
anual de egresos e ingresos apmbados{ los conddéminos estAn obligados a contribuir
conforme al valor porcentual de propiedad de cada finca filial asignado en la escritura
constitutiva.( Cualgquier costo o gasto extra no previsto para los efectos de la anterior cuota
ordinatia, deberd ser cubierta b/ajo los mismos parametros y proporcion aqui establecidos y
mediante cuota extraordinaria. Las cuotas se pagaran p/ar mensualidades adelantadas dentro
de los cuatro primeros dias naturales de cada mes, pago que deberd efectuarse en las
oficinas del Administrador o en el lugar o medios que se indique sobre este par;i::;ar”,
inclugendo pero no limitindose al respectivo depdsito en la cuenta corriente del
Condominic o transferencia electréni ila comprobacién del papo se hard mediante el
recibo de depdsito o de la transferencia, El no pago de las cuotas ordinarias dentro del plazo
sstablecido, o dentio del que 3¢ establezen paca las amté.s extraordinarias en cada caso
cufndo sean solicitadas, no hace perder el derecho a voto en las Asambleas de Propietarios,
pero si generard el derecho a cobrar intereses moratotios del cuatro por ciento mensual &
cargo del condémino deudor{sobrc €l mento adeudado a partir del quinto dia habil y por el
tiempo que dure el atraso, ademas del pago de ambas costas en el caso de una eventual
ejecucidn.[La finca filial queda afectada, como garantia, en forma pmfereﬁtc v desde su
orige, por el cumpli /mento de las obligaciones pecuniarias que ¢l propietario llegue a tener
con ¢l Condominio. ARTICULO OCHO: USO DEBIDO DE LAS COSAS COMUNES:
Todas los condéminos estdn obligados a velar por que se haga el uso debido de las cosas
comunes, asf como dar cuenta al Administrador General de cualquier hecho,} acto u omisién
que pudiere poner en peligro la conservagién y seguridad de éstas. Todo condémine queda
obligado a permitir la ejecucion de trabajos de reparacién de los elementos comunes.

ARTICULO NUEVE: SERVICIOS PARTICULARES: Los conddminos podréan

establecer 8 su costa servicios para su uso exclusivo, siempre que no perjudiquen ni
estorben a los demés condémines o al piblico, ni que vayan en detrimento de los otros
condéminos o lesionen o afecten el aspecto egtético del Condominio, a juicio de la
Asamblea de Conddminos ¢ del ?}ministrador. Deberéan usar su propiedad de acuerdo con
el destino habitacional de ésta.’ ARTICULO DIEZ: DE 1.A CONSTRUCCION EN
CADA FINCA FILIAL: Todo propietario debe realizar de inmediato la reparacién de
dafios o desperfectos de su finca filial que puedan afectar a otros propietarigs, a las cosas v

i
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drea comunes o z la estética del Condominio(De igual forma debera hacer las reparaciones
y serd responsable de los dafios causados en las cosas comunes del Cnndominio,‘/ de la
propiedad de otros condéminos, por dole, culpa, negligencia, impericia suyos o de sus
‘emplcados; en cuyo caso deberd suftagar todos los costos de su mpa:acidn../ Los
conddminos no podrin efectvar acto ni incurrir en omisién que perturbe la tranquilidad de
los demés condéminos o comprometa la solidez, seguridad, salubridad o comodidad del
oonﬂonﬁnio;{qn caso de no hacerlo as{ responders de los dafos ¥ perjuicios que cause, gi
unz vez solicitado por los drganos de administmciém/el condémino no hace la reparacion
dentro del plazo que se le olorgue,{ el Administrador General dispondré lo conveniente para
que la reparacién se lleve a cabo en el menor tiempo posible, y una vez realizada procedera
gestionard ante el condémino el monto de lo pagados; si el condémino se negaré a pagar &l
monto en el cual se incutrié en la reparacién malizada,/ los érganos de ndministracion
podran compelerlo al pago siguiendo el procedimiento establecido en 1a Ley, en el pArrafo
segundo del articulo quince de la I.zcy,jwnicndo facultad: el Administrador General o un
propietario perturbado de acudir ante la Autoridad judicial y exigir que se aplique una

multa equivalente a un salario base./ De igual forma todo condémino responderd
solidariamente por los dafios y petjuicios ocasionados a las éreas comunes o privativas de
ofros condéminoes; r;sponsabilidad que siempre le competerd, ain cuando esos daflos y
perjuicios sean ocasionados por empleados, dependientes o por las personas que posean por
cualquier titulo su finca ﬁlial!. ARTICULO ONCE: DE LAS LIMITACIONES A LOS

CONDOMINOS: A los conddminos, arrendatarios o a cualquiera otra persona que ocupen
¢ posean, tofal o parcialmente una finca filial por cualquier titulo, le e_s_ti__ prohibida: a)
destinar la finca filial a usos contrarios a la moral, las buenas costumbres o a darle un use o
destino diferente al dispuesto de habitacion familiar, b{pemxrbar la tranquilidad de los
condéminos con ruidos u olores molestos. <) tener en la finca filial materizles explosivos,
inflamables, toxicos, antihigiénicos o que puedan producir enfermedades infecto-
contagiosas, asi como matetiales que entrafien peligro para ia seguridad de las edificaciones
0 perjudiciales para lag personas, o de aguellos om\)s materiales que produzean malos
olores, hume o cualﬂuier otra clase de molestias, o qﬁe puedan atentar contra la salud en

cualquier forma, d} desarrollar actividades o realizar obras que comprometan la seguridad,

uE
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solidez; salubridad, comodidad u ornato de} Condominio; €) introducir modificaciones o

reformas que afecten la conformacidn general del Condominio o su fachada externa, salva
que medie acuerdo de la Asamblea de Propietarios. La construccién vy fachada de cada filial
requeritd que los cond;minos obtengan el visto bueno del Administrador General para
realizar tales obras; f) pintar o decorar log bienes comunes, esta funcion exclusiva del
Admmistrad& General.; g) Tener anitnales que provoguen molestias a 1os vecinos, en todo
caso [a tenencia de animales serd reglamentado por Administrador del Condominio quién lo
someter4 a conocimiento de la Asamblea de Conddminos; h)festpcionar vehiculos fuera de
. las casas de habitacion, en todo caso se permitird el estacionamiento momentaneo de los
condéminos o visitantes, en todo caso el Administrador del Condominio podra reglamentar
¢l estacionamiepto de vehiculos quién someterd a la Asamblea de Condomines dicho
reglamento. k) Arrojar objetos y basura en Jos accesos o dreas corunes generales; de igual
forma estd prohibido acumular basura en las fincas filiales o quematla en su }nterfor, asi
como interrurnpir u obstaculizar con esa basura los accesos del Condominjo. i) Tener en la
via ni en las filiales que no sean de su propiedad materiales de eonstruccién o escombras, ¢l
condémino que saque de su finca filial escombro deberd hacer un correcto destino de éstos,
tampoco podr utilizar dreas comunes para ningdn propésito que no sea ¢} de transitar por
ellas. En todo caso, el Administrador podr4 reglamentar el uso de &reas comunes cuando se
realice la construccién de una casa en ¢ada finea filial, dicho reglamento lo someterd a la

Asambiea de Condéminos para su apmbaCién.’fARTICULO DOCE : INFRACCIONES

A LA PROHIBICIONES: Cuando se infrinja alguna de las prohibicipnes del articulo
anterior o las establecidas por la Ley, por la Asamblea de Propietarios, ¢l condémino que
tenga conocimiento deberd comunicarlo al Administrador General para que, segln las
circunstancias, proceda como corresponda; sin petjuicio de que cualquier condémino acuda
| a los Tribunales de Justicia para que se ordene al infractor cesar en sus actos u omisiones de
conformidad con lo indicado en este Reglamento y el parrafo segundo del artjculo quince
de la Ley o en los reglamentos decretados por la Asamblea de Conddmitios, ARTICULO
TRECE: DEL DISENO DE L:}S CASAS: Los propietarios podrn escoger libremente €l
disefio, la fachada de sus casas, el color de la pintura y los detalles exteriores, siempre y

cuando la arquitectura sea de tipo colonia, con tejas tipo nicaragliense, no podrn construir

R
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con estructuras prefabricadas. Los condéminos no podrn dedicar su finea filial a distinta
finalidad de la dispuﬁsta por ¢l Régimen de Propiedad en Condominio constimido por €l
presente documento. Asociado a lo anterior, los propietarios no podrén edificar casas de

menos de dos pisos; fos retiros de [inea de conslrucci?n aj frente deberdn ser de fres meiros
de 1a linea de propiedad a la linea de construccion. Lasg filiales que van de la finca filial

primaria individualizada nimero UNO — B a finca filial primaria individualizada mimero

Z
DIECIOCHO — B, ambas inclusive, deberén consirnirse con el frente al acceso vehicular
_—_+——w
cinco; lag fincas filiales primarias individualizadas pimeros OCHENTA Y CUATRO -B a
finca filial primaria individualizada ntenero NOVENTA - B ambas inclusive, deberén .
e

construirse con €l frente al acceso vehicular ntimero seis; las fincas filiales primarias

individuglizadas que van de la mimero CUARENTA Y SIETE — C a CINCUENTA Y

NU‘EVE — C ambas inclusive, deberdn construirse con ¢l frente al acceso vehicular niimero
ocho; las fincas tiliales primarias individualizadas que van de la nimero de laUNO -D a

la DIECIOCHO — D ambas inclusive deberd construirse con frente al accesa vehicular

£
nimero diecisicte, las fincas filiales CARENTA Y DOS -D y CUARENTA Y TRES D

deberan construirse con el frente al acceso vehicular dieciocho: las fincas filiales primarias

individualizadas de la UNO — E a la VEINTIDOS — E deberdn construirse con frente al
= £

acceso vehicular catorce. ARTICULO CATORCE: DEL FONDO PARA GASTOS

IMPREVISTOS: Dentro del presupuesto del Condominio se contemplard un rubto que .
constituye un fondo para la atencion de necesidades imprevistas o imprevisibles que
requieran inmediata atencitn, en las 4reas comunes y accesos viales[ ARTICULO
QUINCE: DE LA RESPONSABILIDAD DEL PROPIETARIO REGISTRAL: El
arrendamiento o cesidn derechos que haga el propietario ne Io eximen dei cumplimiento de
todas y cada }1na de las obligaciones que le imponen la Ley, fa escritura constitutiva del

Condominio, de ¢ste Reglamento o de cualquier otro reglamento decretado por la Asamblea

e\

de Conddminos. CAPITULQ TERCERO. LA ASAMBLEA DE PROPIETARIOS.
ARTICULOQ DIECISEIS: DEL ORGANO SUPREMO: La Asamblea de Propietarios es

x8

¢l érgano deliberante y autoridad suprema del Condominio y estd constituida por todos los
propietarios de fincas filiales” ARTICULO DIECISIETE: DE LA ASAMBLEA DE

CONDOMINOS.- Las asambleas de condéminos serin presididas por un Presidente y un
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Secretario ad-/huc; e} primero dirigirA el débate ¥ el segundo levantard el Acta
correspondiente. Dich?s nombramientos se realizardn en la misma asamblea y para efectos
linicamente de ésta, ARTICULO DIECIOCHO: DE LA REPRESENTACION EN

LAS ASAMBLEAS: Cuando una filial llepuc a pertenecer a diversas personas en ;
copropiedad o cuando sobre ella se hubieren preconstituide derechos de usufiucto, uso o
simple posesion, tante los copropietarios como [os titulares de dichos derechos reafes y el
nudo propietario deberdn estar representados por una sola persona en la Asamblea de
Candﬁnﬁnns,zsm posible ejercer la representacidn de une o més propietarios mediante &l
otorgamiento d¢ poder cspecia}, o carta poder que deberd acreditarse al momento de la
celebracién de la Asamblea; este poder debe estar autenticado por un profesional en
Derecho, las personas juridicas también acreditardn su representacién vigente con
certificacion notarial o registral. Unicamente ¢} condémino o su apodera%o podrén asistir y
parlicipar con derecho a voz y voto en las Asambleas de Propietarios. Los arrendatarios
debidamente afreditados tendrdn el derecho que indica la Ley de Amrendamientos Utbanos
y Suburbanos ARTICULQ DIECINUEVE: ATRIBUCIONES DE LA ASAMBLEA: ’Am'\o

Ademés de las atribuciones propias a su condic}én de autoridad suprema del C(?dominio ¥ psa""’

las que se infieren de la Ley y (cste Reglamento, 1a Asamblea de Condéminos: a} Nombrar y
remover al Administrador b); Aprobar el presupuesto fotal anual }1e gastos comunes del
Condominio conforme a la presentacién que hara el Administrador, presupuesto que deberd
determinar en detalle todos los egresos y los fondos necesatios para cubrirlos, calcular el
monto de las cuotas que cada propietario debe cubrir para los gastos comunes de
administracion y otros autorizados; c)fConocer del informe de administracion de fos estados
de cuenta que el Administrador debe rendir; d) Autorizar las reparaciones y mejoras que se
hicieren en las edificaciones en las éreas comunes; c)/ Acordar la ampliacion dei
Condominio, tanto en las 4reas comunes como privativas v la adquisicion de otros bienes: ¢
f) acordar las medidas convenientes para la buena a}iministracién del Condominio en
general y de las partes o cosas comunes en particular. g) Nombrar las comisiones necesarias
para coadyuvar con la administracién y garantizar la mejor ﬁscaiizaciénjiel Condominio y
cuande se requiera, fijar las dietas y honorarios correspondientes; h) Resolver sobre Ia

materia que la Ley Reguladora de Propiedad en Condominio pone bajo su competencia. 1)

25 73w h ik 2 L A5G
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Conocer ¥ decidir en todos los asuntos de interés genetal para el conjunto de propiemios,[
acordando las megidas necesarias convenientes para una mejor utilizacién del condominio
y sus servicios j} Conocer como segunda instancia los conflictos que se susciten entre los
condbminos de las distintas filiales o/em:e los ocupantes de ellas con relacidn al uso y goce
de las partes 0 cosas comunes clfl Condominio una vez agotada y no solucionada la disputa
por parte def Administrador. k) Dictar con cardcter vinculante para los condéminos los
diferentes reglamentos a que hace referencia este Reglamento. ARTICULO VEINTE: DE

, \ 3,5 LA ASAMBLEA ORDINARIA Y’ EX'I‘RAORDINA!}!AS: La Asamblea de

A Condéminos debe reunirse en forma ordinaria una vez al aho, en la primers quincena del L ]

mes de diciembre de cada afto. La Asamblea se podrd teunir extraordinariamente las vecss

que sea necesario para la buena marcha del Condominio. ARTICULO VEINTIUNO: DE

LAS CONVOCATORIAS: La convocatoria de la Asamblea General de Conddminos

podré ser hecha por ¢l Administrador o por los propitarios que representen, por lo menos,

un tercio del valor total det condominio.(Ln convocatoria podrd realizarse cuando se
considere conveniente, debiendo cursarse comunicacion escrita en cada una de las fincas
filiales o de conformidad con el tegistro de condéminos que mantenga el Administrador
Gleneral con constancia de recibido por parie del propictario,g arrendatarios de todos los
condéminos, con por lo menos diez dias naturales de anticipacidn, no computéndose en ésta
el dia de la celebracién de l‘e} Asamblea, en la convocatoria se indicard ¢l lugar exacto .
donde se celebraed la reunion, el orden del dia y la fecha y horas a las que se cite en primera
y segunda mnvocaxoriaf]..a segunda convocatoria podrd efectuarse para ¢} mismo dfa de la
primera convocatoria con treinta minutos de intervalo entre una y otra. El Administrador
General también podré colocar en los lugares indicados para informacién a los condéminos
la convocatoria con el fin de utilizar todos los medios posibles de comunicacién con Jos
condominos, sin embargo ésta forma no podrd sustituir la entrega de la carta de
convocatoria a cada finga filial. También podrd realizarse la convocatoria mediante aviso
publicado en un peridédico de circulacion nacional. ARTICULO VEINTIDOS:
QUORUM EN LAS ASAMBLEAS: El qubrum para la Asambiea de Condéminos estard
formado por los votos que represengen un minimo de dos tercios del valor del Condominio

41_"&
F$ dado en la escritura constititiva. En segunda convocatoria ¢l quérum se alcanzard con
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cualquier nGmero de asistentes. ARTICULO VEINTITRES: DE LOS ACUERDOS
TOMADOS: Los acuerdos de la Asamblea de candémimsj seran aprobados por los votos
de los propistarios que representen la mayoria del valor del Condominio, M
siguientes excepciones: A) ACUERDO UNANIME _DE L4 TOTALIDAD DE LOS
PROPIETARIOS: Se requerird acuerdo unénime de todos los propietarios en los siguientes

casos: 4) La modificacion del destino general del Condominio{ b) La variacién del drea
proporcional de l? filiales en relacién con el 4rea total del condominic o ¢l drea de los
bienes comumnes; ¢) La renuncia al Régimen de Propiedad en Condominio, siempre y
cuando las pﬁrcelas o unidades vesultanltfes no confravengan otras leyes; d)f Gravar, o

enajemx &l Condominio en su totalidad; ¢) Variar las clausulas de la escritura constitutiva o

,m\\ 24
Ine A

del reglamento de Condominio y Administracion. By ACUERDC DE UN NUMERO DE . d bs

VOTOS QUE REPRESENTE AL MENQS DQS TERCERAS PARTES DEL TOTA4L DEL
VALOR DEL CONDOMINIO: Se requerird acuerdo de al menos dos terceras partes del

total del valor del condominio para tomar las siguientes decisiones: a) Variar ¢! desting

especial de una finca filial; {!) Construir nuevos pisos ¢ sétanos, excavar o autorizar a
alguno de los propietarios para que efectlic estos trabajos; [c) Adqguirir muevos bienes
comunes, variar €l destino de los existentes ¢ disponer en cualquier forma el modo en que
pueden aprovecharse; é) Autorizar el arrendamienfo de cosas comunes;" y ¢) Aprobar la

reconstruccion parcial o total del Condominio. ARTICULO VEINTICUATRO: DEL

YOTO: Cada propietario tendré derecho a un nimero de votos igual al porcentaje que el

&
valor de su propiedad represente en el total del condominio. Ese voto no puede ser
{
fraccionado. ARTICULO VEINTICINCO: DE LOS LIBROS LEGALES: Cualquier

acuerdo Unicamente podra ser tomado en Asambles de Condémmos,/ de Ia cual se levantara
un Acta que se asentard en el Libro respectivo, el cual deberd estar debidamente legalizado
por la Seccitn de Propiedad en Condominio del Registro Pablico, en el que se consignarén
los acuerdos tomados y serén firmados por ellPresidentc ¥ Secretario que dirigen la sesidn y
por los asistentes que lo quisieran h}cer.j Se protocolizarén los acuerdos que ast lo
requicran para su inseripcién registxazl, en caso de modificaciones al presente Reglamento o
ouando 2si 1o ‘a.T\mde, \a Asamblea, El libro de actas estard bajo la custodia y cwidado del
hdrcicisiadnt, oEien sera € responsolle de dsie y esard en \n inehadible obligaciba de

Int. B
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lievarlo a la Asamblea de Propietarios. Debers mostrarlo a los condéminos cuando deseen

- cansultarlo. Ifas ﬂecision? tomadas por los asambleistas serdn obligatorias incluso para los

(ng Y disidemtes o auscnies. CAPITULO _CUARTO. DE LA ADMINISTRACION.-
~ ARTICULO VEINTISEIS: DEL ADMINISTRADOR GENERAL: EI Condf}minio

eontard con un Administrador General quien p/odrﬁ ser persona fisica o juridica, cuyo

‘ .
: qu.m ? " perioda de nombramiento sesd de dos afios. Con tespecto al Condominio Vv ios bienes

/ comunes el Administrador General tendrd las facultades de un apoderado general, con
)}' f  fespecio al condominio/y los bienes comune{ quien podra otorgar{sustimir en todo o en
Lo 15 parte su poder, fevocar sustituciones ){ hacer otras de nuevo, rgsewandosr: © no los poderes .
otorgados, y/deberé desempefiar su cargo con el cuida&o con que lo haria un buen padre de
familia. El Administrador general podrd ser teelecto y removido ambos facultades
corresponden a la Asamblea General de Condéminos, guien en definitiva determinara. En
el caso de incumplimicnto de sus deberes y funciones, el nombrgmiento del Administrador
podri ser revocado libremente por la Asamblea de Cond6minos. La remuneracidn que deba
pagérsele al Administrador la fijard Ja Asamblea de Conddéminas encargada de su
nomhramiento./ ARTICULO VEINTISIETE: DE LEAS FUNCIONES DEL
ADMINISTRADOR GENERAL:{Currﬁgor}deré al Administrador: a) La atencion ¥

vigilancia de los bienes /y servicios comunes; é) La atencion y cuidado de las instalaciones
¥ servicios generales; c) La realizacién de todos los actos referentes a la administracién y
conservacion de las edificaciones comunes; d) Recaudar de cada propietario la cuota que

le corresponda por los gastos comunes ordinarios ¥ extraordinarios que corresponden a

cada pmpictari? todo de conformidad con ¢l presupuesto aprobado por la Asamblea de

Condéminos, e) Rendir informe anual sobe Ia marchg de la administracién ¥ 8us resultadog

ante la Asamblea Ordingria de Propietarios, asf comg ¢}
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pritnera instancia, l';) El mantenimiento higiéni/co de lag 4reas de acceso, pasillos, zonas
recreacionales y demds dreas comumes; i) Efectuar los gastos comunes, levar la
contabilidad detallada de todos los movimientos de fondos; i) Mantener e] orden, velando
porque 1o se jrrespeten 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 conira de quienes perturben el orden ¥ la tranquilidad, e imponer, conforme a
lo dispuesto ¢n el articulo veintitrés de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio,
todas las sanciones, llimense prevenciones escritas, sanciones o multas, a los condéminos.
. En caso de reiteracion de la infraccidn queda facultado ademds pera imponer las sanciones
dispuestas por el articy]o veintidds de dicha Ley contra los ocupantes de inmuebles que no
sean propietarios; k) Expedir las certificaciones de las sumas que los propistarios adeuden
por concepto del pago de las ouotas que les corresponde satisfacer; esa cerlificacion,
emitida por un Contador Phblico Autorizado, constituird titulo ejecutivo hipotecario; 1)
Ejecutar los acuerdos de la Asamblea de Condéminos y vigilar el trabajo de los empleados
que atiendan los diversos servicios del Condominio, cuyo nombramiento y remocion estaré
a su cargo; j) Realizar y ordenar las reparaciones nece;arias de los diversos servicios
cuando éstos se interrumpan o funcionen anormalmente; m) Abr/ir y mangjar las cuentas
bencarias que considere necesarias para una buena contabitidad; n) Determinar los lugares
. en gue deban colocarse rdtulos, antenas radio receptoras de television, o de aparatos de
frecuencia modulada y otros similares; fi},:l‘omar las medidas adecuadas para regular s
estacionamiento de vehiculos en los lugares de apa?amiento del Condominio y vigilar que
tal estacionamiento se produzea ordenadamente. 0) Custodiar ] libro de actas y el libro de
caja, v que estén debidamente legalizados! consignar diariamente los egresos que tuviere
que rezlizar y los ingresos provenientes de los aportes de los condéminos o generados por
cualquier otro concepto, p) /éoordixmr {os trabajos a realizar con Ias comisiones nombradas
en la Asamblea de Conddéminos, Q) Hacer Jos depdsitos respectivos en la cuenta corriente
del Condominio, asi como manejar dicha cuenta. r) Elaborar los reglamentos que [e

permitan ¢l fiel cumplimiento de sus cbligaciones los cuales deberan ponerse en

conocimiento de los Condéminos mediante Asamblea para su aprobacidn, 55 El

Administrador conjuntamente con la comisién de construceién que nombre la asamblea

“\!“!\lm\’“\\“}“ B 7In LWL 2UBS T
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serdn los encargados de aprobar los planos de construccion de las obras civiles en cada
finca filled antes  de empezar Jas  obras./ ARTICULO  VEINTIOCHO:
RESPONSABILIDAD DEL ADMINISTRADOR: §i el Administrador designado llegare

a fener ¢erteza de alguna irregularidad cometida por quien le haya precedido en ¢! cjercicio

del cargo y ne lo pone en conocimiento de la Asamblea de Propietarios dentro de un plazo
nO mayor de siete dias naturales a partir del conocimiento del hccho,/seré solidariamsnte
responsable con los anteriores administradores por el resultado de tales irregularidades,
ARTICULO VEINTINUEVE: DE LA CUENTA CORRIENTE: Debers abrirse una

cuenta bancaria a nombre del Condominio en la que habran de depositarse todos los .
INBresos gus se reciban: dentro de las veinticuatro horas siguientes a mds ta.rdar,(}; todo
pago se hard girando contra dicha cuenta las sumas vespectivas mediante cheque; para
atender las operaciones que demanda la Administracion del Condominio,(cl Administrador
autorizard a la persona o las persomas gue puedan girar contta dicha cuents en las
condiciones que & determine. ARTICULO TREINTA: IMPUESTOS: El Administrador

gestionara ante las autoridades correspondientes ¢l pago de los impuestos nacionales ¥

municipales, siempre que sea posible, ¥ cada propietario deberd pagar la parte proporcional

de impuestos que le corresponden, cumplidamente con respecto a las dreas cOmunes./

ARTICULO TREINTA Y _UNQ: DE la REMUNERACION: Al elaborarse el
presupucsto se sefialars la remuneracion que cotresponda pagar al Administrador y a los

demds empleados del Condominio, ARTICULO TREINTA Y DOS; DEL

PRESUPUESTO: El presupuesto /anual de ingresos y egresos se confeccionars asignando
a cada propietario su contribucién, conforme al porcentaje sefialado para cubrir log gastos.{

En ¢l evento que las sumas fijadas no fueren suficientes para cubrir log gastos y hubiere

déficit, se comunicars a la A?mblea de Conddminos a fin de tomar las medidas necesarias

pata resolver el problema, ARTICULQ TREINTA v TRES: DE LAS SANCIONES:

Las faltas cometidas por los propietarios ¥ por quienes de &stos deriven sus derechos

contenidas en la ley o las acordadas on &l Reglamento del condominio o en las Asambleas

de condéminos, se impondrén, previa audiencia a la parte presuntamente infractor, para que

haga las alegaciones del caso en su defensa o bien proponga un arreglo inmediato de la

sifuacion las siguientes sanciones: a) Prevencién por escrito, la cual serg formulada por el
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Administrador General en témminos claros y concisos, haciendo referencia al hecho, la

fecha en que acontecié y la solicitud expresa de realizar o abstener del hecho perturbador, y
¢l plazo en el que debe hacer cumplir la prevencién, b) Multa: Una vez prevenido por
escrito, v el presunto infractor haga caso omiso de 1a nota enviada ¢ bien reincida en el acto
ya prevenido. y subsanado, tendré derecho e! Administrador Generat de acudir por via civil
a imponer una multa equivalente a un salario base oonfonne lo establece el articulo dos de
la Ley miumero siete mil trescientos treinta y siete, tal y como lo establece ¢l pa?-afo
segundo del articulo quince de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio. Las
. sumas as{ generadas se destinarin a mejoras en el condominio;f todo sin perjuicic de las
indemnizaciones que en derecho correspo/ndan, sin perjuicio de acudir al cobro de dafios ¥

pexjuicios en caso de considerarse asi; ¢) En caso de que el presunto infractor continge

haciendo caso omiso de las prevenciones y multas impuestas o que reincida por una
segunda vez en la misma actuacién, el Administrador General tendré derecho a solicitarle a
la Asamblea de condéminos que se aplique la sancion que establece €l inciso c) del articulo
veintitrés de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio que consiste en la
obligacién de desalojo por parte del Condémino o su inquilino.{El Administrador hard la

reclamacion ante la autoridad judicial ¥ dicho proceso se sustanciard mediante el proceso

sumario dispuesto en el Cédigo Procesal Civi]./ ARTICULQ TREINTA Y CUATRO:
. DE LA RESPONSABILIDAD DEL OCUPANTE DE LA FILIAL. NO
PROP[ETAR]O:/Cuando el propietario no habite, utilice ni ocupe €l inmusble, quienes lo
habiten, utilicen v ocupen responderdn de las infracciones contempladas por la Ley,/sin
perjuicio de la responsabilidad civil solidaria del propietario. El Administrador del
Condominio informara al propietanc para que este trate de superar los problemas, previo
otorgamiente de poder por parte del conddmino propiemrio,! podréd ejercer accidn de
desahucio en contra del ocupante no propieiaric que en forma reiterada infrinja el
Reglamento del Condominio ¢ altere la convivencia normal de todos los conddminos. / :
CAPITULO QUINTO. DE LA MODIFICACION DE LA MEDIDA DE CADA a{)’i
FINCA FILIAL.- ARTICULO TREINTA Y CINCO: DE LAS FINCAS FILIALES:

Las fincas filiales anteriormente mencionadas no se convertirdn en fincas matrices, pero st N{i 33
————

se permitird la reuni6n y segregaciones acordes con la Ley y lo que establece la Ley ane F

Y 3
FN
O st g

=
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Reguladora de la Propiedad en Condominio. CAPITULO SEXTO. DE LA
e

RESOLUCION DE DISPUTAS. ARTICULO TREINTA Y SFEIS: DE LA

RESOLUCION DE CONTROVERSIAS ENTRE CONDOMINOS: En caso de que

surgiera una disputa entre los condbminos:/ ya sean propietarios o inquilino;deberan acudir
0}m / e primera inst;tﬁcia al Adminisl:ador,(quien después de escuchar los alegatos de ambas
- partes resolverd las diferencias en un plazo no mayor a cinco dias.IEn caso de continuar el
problema se convocard a una Asamblea de Condéminos, ‘::1uc resolverd definitivamente la
'controversia.{ 31 existiera una disputa entre un propietario o conddmino en calidad de
= inquilino y la Administracién,/podré ser conocido por Asamblea de Condéminos.” Lo ® :
acordado por fa Asamblea de Condéminos obliga a todos los propietarios e inquilinos,
Cualquier propietario o inquiline que estime lesionado su derecho padra establecer su

reclamo dentro de los tres meses siguientes a Ia firmeza del acuerdo en primera instancia

ante fa misma Asamblea y, posteriormente, en caso de persistir su inconformidad, se _
substanciard mediante el proceso sumatio estatuido en el Codigo Procesal Civil. /
; A e - !.'-‘ CAPITULO SETIMO. DE LA EXTINCION DEL CONDOMINIO, DESTRUCCION
: Y RECONSTRUCCION.- ARTICULO TREINTA Y SIETE: DEL REGIMEN DE
PROPIEDAD Y SU EXTINCION: La extincion del Régimen de Propiedad en

Condominio, asi como lo relativo a la destruccién y reconstruccidn de las edificaciones, se
regulard conforme a las disposiciones de los articulos treinta y seis v treinta y siete de la

Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio! ARTICULO TREINTA Y OCHO:

; Cualquier aspecto no contemplado en forma expresa en este Reglamento se regitd por las
E disposiciones pertinentes de Ia Ley y las que en concordancia con esas disposiciones
establezcan la Asamblea de Propietarios en ejercicio de sus f\mciones/ CAPITULO
OCTAVO: DISPOSICIONES TRANSITORIAS. TRANSITORIQ UNO: El presente

Reglamento entrard o regir una vez que quede inscrita la escritura constitativa en el

, , {n Bagorninle _
Registto de la Propiedad § TRANSITORIO DOS: Mientras no se reiina la

: / -
Asamblea Ordinaria de Propietarios, ¢l Administrador General que adelante se nombrardg

queda auterizado para fijar ma cuota provisional de ﬁlt imiento cgn la finalidad de i

— _ clembag 2004 / |/
atender las obligaciones que s¢ presenten a partir del@émmw

Una liquidacion ¢ informe sobre ¢l uso de esos recursos deberd ser presentada ¥ conocida
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en ta primera Asamblea. En ¢aso de que a esa fecha existiera un superivit, éste se acreditard

a la cuota ordinaria de mantenimiento de los conddominos en proporcidn al aporte dado, o se
aplicard al presupuesto del proximo aﬁo./El monto de ¢sa cuota provisional debers ser
comunicado a cada conddmine, debiendo pagarse puntualmente. I(gual procedimiento se
aplicard en caso de déficit. Los érgancs de administracion podrin aplicar las normas

contenidas en el presente Reglamento en ¢ tanto sean pertm;’ntes./TRANSITORIO

TRES: S‘t} establece una cuota condominal provisional de ochenta colones por metro
cuadrado, Cualquier costo extra no previsto para los efectos de la anterior cuota ordinaria,
. deberd ser cubierto en la misma proporcion en que el condémino es propietario, /
ACUERDOS DE LA ASAMBLEA GENERAL DE PROPIETARIOS: Agrega el
compareciente sefior Vargas Murillo, en su cardcter de apoderado de * PROYECTOS

URBANISTICOS ZION, 8.A.: Que constituido en Asamblea General de Propietarios en

este acto } ¥ por estar representada la totalidad de propietarios del condominio se acuerda por

unanimidad o siguiente; PRIMERO: Tener por constiluido ¢l condominio que por el
g

presente documento se crea, asi como aprobar el Reglamento Interno de Condominio y

Administracion que regird dicho cnndnminio{ ¢l cual consts en este instrumento.’
——— V&
SEGUNDO: Designar como Administradot por un periodo de un afio al citado sefior f "m_;g-a
z : i { :
VY MAURICIO MUNOZ GOMEZ, casado una vez, cmpresmio,/vecino de Rincén de Arias, 6

L

Grecia del tanque de agua ciento veinticineo metros al este, cédula dos — cuatrocientos

sefenta ¥ uno — novecientos treinta y tres, representado en este acto por el sefior Vargas

Murillo, segtin poder especial de las facultades del apoderado especial damos fe los

Z
suscritos Notarios con vista de la escritura publiga nimero treinta v cinco visible al folio ?o&n.
- . 0 [
treinta y nueve frente de 75& misma Notaria otorgado a las diez horas del dia fres de
y —— :

diciembre del presente afio, cuyo testimonio queda agregado al protocolo de referencias del
Notario Batalla Bonilla y manifiesta que en nombre del sefior Mufioz Gomez acepta el

nombramiento de Administrador del Condominio por un perfode de é: afio a partir dei dia 94 oga
de hoy. QUINTO: SUSTITUCION DE GARANTIA: Que segiin consta en el Registro de 3 ﬂq"

Hipotecas, al tomo quinientos setenta y tres, asiento sesenta y dos mil trescientos setenta y QU'*? =
e : / E / = £ Ramﬁ,’h A

uno, consecutlvo cerc uno, secusncia cero cero cero dos, subsecuencia cero cero uno,
— Rttt i Rt

= <13
PROYECTOS URBANISTICOS ZION, S.A. se constituyé deudora de HACIENDA P EET)
of

,, \\\\\\\\\\l\\\\\l\\!\\!\\\}\\\\\\l\\“\\\}l\\' e
_— ==
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'5" 8 BARILOCHE, 5.A., por la suma de tres millones doscientos noventa y dos mil seteria y

= ocha délares {con cincuenta y cinco ccntavos,{con intereses y ?cmés responsabilidades alli
'LL’ ﬁ establecidas, otorgando garan‘na hipotecaria de primer grado sobre [a finca inscrita en el
Registro de la Propiedad, Partido de Alsjuela, folio real matrjeula niimero
CUATROCIENTOS TREINTQ Y TRES MIL OCHOCIENTOS CUARENTA Y

7
NUEVE- CERO CERO CERO descrita anteriormente. Que en vista del sometimiento de

la_finca antes indicada s propiedad en condominio PROYECTOS URBANISTICOS
ZION, 8.A. i/ HACIENDA BARILOCHE, S.A. en su calidad de acreedor de dicho crédito

¢ ‘}i\ \I hipotecario, en este acto sustituyen dicha gmantia hipotecaria y en consecuencia Hacienda .

n

qu Barilochg, 5.A. cela el asiemio hipotecario descrito sin recibo de suma alguga,"'i ¥y
GO, bigmite A lr Rt 7 733 ¥0T =100

Proyectos Urbanisticos Zion, 8.A. y Hacienda Bariloche, S.A. manifiestan que el crédito

que parantizaba la hipoteca se mantiene bajo los mismos términos y condiciones,’y ¥ que

d\)e pata efectos de que quede constando en este aszento transeriben las condiciones ongmalacs

(OQLU‘“ &y del crédito que en un mgy permasnecen igual, por Io que las partes manifiestan que el saldo
\L‘ e \Q adeudado al dia de hoy, es la suma de tres millones doscientos noventa y dos mil setenta y

\ N’\ ocho ddlargs con cincuenta y cinco centavos,/ que lo. pagard PROYECTOS
g@}/ URBANISTICOS ZION, SOCIEDAD ANONIMA mediante seis pagos semestrales

iguales, fijos y consecutivos de quinientos cuarenta y ocho mil seiscientos setenta y nueve
e / P

délares con setenta y ¢inco centavos cada uno, debiendo hacerse el primero de ellos dentro'

de seis meses contados a partir la firma de la hipoteca original es decir el dia del

{
veintinueve de octubre del dos mil siete, p(or lo tanto el primer pago deberd de hacerse el

dia veintinueve de abril del dos mil ocho, ¥ los cinco restantes Pagos los dias veintinueve

de octubre del dos mil acho, veintinueve de abril del dog mil nueve, veintinueve de octubre

del dos mil nueve, veintinueve de abril del dos mil diez y el Wiliimo pago el dia veintinueve

de octubre del afio dos mil diez. Dicho saldo no generars intereses corrientes,{pe,-ro st

moratorios del catorce por ciento anual sobre el importe no pagadu'./Que ¢l dendor podra

hacer pagos anticipados al saldo del precio adeudado,(sicmpre que no sean por montos
infetiores a doscientos cincuenta mil ddlares, en este caso los pagos s¢ imputardn en un
orden inverse a su vencimiento, es decir, a los pagos de vencimiento mas largo. Dicho pago

7
anticipado no tendrd una penalidad. Por el contran'g, HACIENDA BARILOCHE,
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