... viene del documento inscrito ante el Registro Nacional de Costa Rica.

“...adopta el siguiente
REGLAMENTO DE CONDOMINIO Y ADMINISTRACION,

el cual regira para la finca matriz y sus filiales a que ésta escritura y que gobernara la relacion entre los
dueios de lotes, fincas filiales y/o unidades en Condominios y todos aquellos hechos relevantes que
se encuentren de conformidad con la Ley respectiva en conexién con el presente Condominio.
Esta declaracion regira la adquisicion de intereses y derechos en esta Propiedad a varias personas,
sujeto de las restricciones basicas de proteccidon, condiciones, convenios, reservaciones, arriendos,
servidumbres y cambios hechos en este Reglamento. Los Condominios deberan ser adquiridos,
gravados, amortizados, arrendados, usados, ocupados y sujetos a mejoras de acuerdo a este
Reglamento, en concordancia con la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, nimero siete mil
novecientos treinta y tres del dia veintiocho de octubre de mil novecientos noventa y nueve,
publicada en La Gaceta del veinticinco de Noviembre de mil novecientos noventa y nueve, asi como la
Ley General de Planificacion Urbana, asi como con las declaraciones y regulaciones de las mismas, con
el proposito de mejorar y aumentar el valor deseable y atractivo de esta Propiedad en Condominio y sus
unidades. Todas las dichas limitaciones, convenios, condiciones, reservaciones, arriendos, cambios,
facilitaciones y restricciones quedan debidamente establecidas e impuestas a la Propiedad y cada una
de las unidades, para el beneficio del Condominio y cada una y todas las unidades individuales y
Duefios de una o mas Unidades y los Duefios de los intereses de cualquier tipo de caracter en la
Propiedad o cualquier porciéon del mismo. Todas las limitaciones dichas, convenios, condiciones,
reservaciones, gravamenes, cargos, servidumbres y restricciones deberan correr sobre los inmuebles y
seran aplicadas a todas las Personas, fisicas o juridicas, que tienen o adquieren cualquier derecho,
titulo o interés en la Propiedad o cualquier parte del Condominio, cuando como propietario, inquilino,
tenedor, ocupante, o cualquier otro titulo le asistiera dentro de la propiedad destinada al Régimen de
Condominio. Cada una y todas las limitaciones, convenios, condiciones, restricciones, reservaciones,
cargas, servidumbres y cargos deberan ser considerados como una servidumbre equitativa, reclamable
por cualquier Propietario contra cualquier otro Duefio o cualquier otra Persona que pretenda un interés
en la Propiedad y deberan ser ejercitadas por la Asamblea General actuando a través de la Junta de

Directores y/o el Administrador.

DEFINICIONES:

(a) Nombre: El Condominio se denomina “CONDOMINIO NATIVA”;

(b) Ley: Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, numero siete mil novecientos treinta y tres del



dia veintiocho de octubre de mil novecientos noventa y nueve, publicada en La Gaceta del veinticinco de
Noviembre de mil novecientos noventa y nueve, Ley General de Planificacion Urbana, Ley de
Construcciones

(c) Declaracion: Esta escritura destinada al Régimen de Condominio y sus Reglamentos,

(d) Unidades o Fincas Filiales: Esas areas en el condominio que estan claramente delimitadas en la
descripcion que de cada una de ellas se realiza en la presente escritura y que constituyen las areas
privadas. Las Unidades deberan significar y referirse a los elementos de los Condominios que no son
poseidos en conjunto con los otros Duefios de las otras Unidades en el Condominio. Los limites de
cada Unidad deberan ser los mostrados y descritos en esta escritura y los planos definitivos que se
utilizan para su descripcion;

(e) Area en Comun: Significa las Areas en Comuln o elementos de utilizacién comun del condominio
delimitados en el Plano del Condominio. Areas en Comun debera significar y referirse al Condominio
por entero, exceptuando las fincas filiales o unidades e incluye Areas Comunes Restringidas. Las Areas
Comunes deberan ser poseidas en fracciones unitarias indivisibles por los Duefios de todas las
Unidades como copropietarios en conjunto y deberan ser administradas por la Asociacion de
Condominos, su Junta Directiva y Administrador General como se dira adelante; El uso del suelo,
zonificacion, utilizacion o destino de un sector de areas comunes podra ser modificado con la
aprobacién del cien por ciento de los miembros propietarios. En caso de aprobarse modificaciones al
Plan de Condominio, la Junta Directiva sera responsable por la elaboracion de los planos y documentos
correspondientes y su tramitacion para la aprobacién de las mismas por parte de las instituciones
competentes en la materia.

(f) Areas Comunes Restrictivas: esas porciones de las Areas Comunes que son delimitadas en el
Plano del Condominio como Areas Comunes Restrictivas. Las Areas Comunes Restrictivas deberan ser
tratadas para los propositos de esta Declaracion como Areas Comunes, siempre que, de cualquier
manera, el uso y disfrute de las Areas Comunes Restrictivas accesorias a cada Unidad como se
muestra en el Plano de Condominio debera ser para el uso exclusivo y disfrute del Duefo de la Unidad
respectiva;

(g) Parcelas de Propiedad de Condominio: Incluye, la Unidad y la fraccion indivisa proporcional en el
Area Comun, accesoria a cada Unidad, como se muestra en el Plano del Condominio; (h)
Administrador: El agente de administracién, que puede ser persona individual o juridica, y que
sera nombrado por la Asamblea General actuando a través de la Junta Directiva y que estara
encargado del mantenimiento y mejoras del Condominio;

(i) Gastos Comunes: aquellos necesarios para el mantenimiento, mejoramiento, reparaciones,
operacion y manejo del Condominio segun sea determinado por la Asamblea General de condéminos,

incluyendo sin limitacion, las cuotas de los Asociados de la Asociacién de Condéminos;



(j) Cuotas de mantenimiento: significa la porcion de los Gastos Comunes que cada Propietario debe
pagar en base a su Unidad, independiente del tamafio de la Unidad o porcion, debido a que se le ha
asignado el mismo valor relativo a cada Unidad,

(k) Condominio: representa el régimen de propiedad establecido para la Propiedad, creado por este
instrumento de conformidad con la Ley de Propiedad Horizontal, incluyendo todas las mejoras,
estructuras y derechos conexos.

(I) Propiedad: se refiere a la tierra descrita en esta escritura;

(m) Propietario: significa y se refiere al propietario y/o propietarios de los titulos registrados en el
Registro Publico para el Condominio, y que pueden ser personas individuales o personas juridicas,
exceptuando aquellos que tienen un crédito que es meramente de seguridad para el cumplimiento de
una obligacion. El Declarante sera un Propietario mientras sea duefio de una o mas Unidades;

(n) Parqueo: las zonas comunes que dentro del Plan Maestro de Zonificacion del Condominio y/o en su
defecto en el disefio de sitio del condominio hayan sido destinadas para el estacionamiento de los
vehiculos asignados para cada caso. El parqueo asignado a cada Unidad es designado como un Area

Comun Restrictiva en el Plan de Condominio.

(o) Asamblea General: La reunién de los Asociados representando a los Propietarios de Fincas
Filiales;

(p) Junta Directiva: Significa la Junta de Directores de los Asociados, electa por la Asamblea
General de condéminos;

(q) Comité de Arquitectura: Grupo de profesionales y/o propietarios asignados por la Junta Directiva
del Condominio para velar por el cumplimiento de las Regulaciones Arquitectonicas del Condominio
y aquellos aspectos relacionados con el aspecto externo de las Unidades o Edificaciones, sean estas
en Areas Privadas o Comunes, asi como la revisién y aprobacion de los Planos de Anteproyecto
y/o Constructivos, los cuales deben ser presentados por los propietarios o sus representantes previo
a la realizacibn de una obra, Este comité y sus miembros deberdan cumplir con los requisitos
establecidos en el Capitulo Seis;

(r) Acreedor Hipotecario: La parte acreedora en una hipoteca;

(s) Miembro: Todos los propietarios y miembros de la Asociacion;

(t) Persona: Cualquier persona natural, pariente, corporacion, estado, fideicomiso, asociacion
o cualquier otra entidad legal y juridica con un interés en la Unidad, el Condominio o Propiedad;

(u) Asociacion: Se refiere a la “Asociacion de Propietarios de Condominio Nativa”, creada por esta
Declaracion; y

(v) Plano del Condominio: Referente a los mapas y planos del Condominio adjuntos a esta declaracion
y necesarios para la inscripcion del Condominio ante el Registro Publico; (aa) Dias: Significan dias

calendario salvo que se indique lo contrario; (bb) Délares: Se refiere a moneda de los Estados Unidos



de Ameérica.

CAPITULO UNO: Ambito de aplicaciones.

Articulo Uno: Esta declaracion es de aplicacion obligatoria e involucra a todos los duefios o
cualquier otra persona que tenga o reclame tener una propiedad en relacién con una Unidad, el
Condominio o Propiedad, incluyendo, sin limitaciones, Propietarios, residentes, invitados,
inquilinos, o sub arrendatarios de Unidades o con cualquier otro caracter en la Propiedad y sera

gobernado por la Ley de Reguladora de la Propiedad en Condominio y esta Declaracion.

Articulo Dos: Las Propiedades y Condominio creados por esta escritura debera ser poseido,
mantenido, traspasado, amortizado, alquilado, usado, ocupado y mejorado sujeto a este Reglamento.
Todas las limitaciones, convenios, condiciones, reservaciones, gravamenes, cargas Yy restricciones en
este Reglamento quedan aqui establecidos e impuestos a cada Unidad y sobre la Propiedad para el
beneficio del Condominio y todas y cada una de las Unidades y Propietarios. Esta Declaracion debera
correr con la propiedad y debera concernir a todas las Personas que tienen o adquieren cualquier
derecho, titulo o interés en una Propiedad, Unidad o cualquier otra parte, cuando como Duefios unicos,
en conjunto, poseedores, ocupante o en cualquier otro caracter. Estas disposiciones aplicaran para todo
futuro adquirente de derechos reales sobre cualquiera de las unidades residenciales y por cualquier
persona que a cualquier titulo uso o goce de ellas. Esta Declaracion debera ser considerada y debera
ser interpretada como una Servidumbre equitativa, ejecutable por la Asamblea General actuando a

través de la Junta Directiva y/o Administrador.

CAPITULO DOS: Gobierno y Administracion.

Articulo Tres: Todos y cada uno de los Propietarios, en conjunto con todas las Personas involucradas
en esta Declaracién, convienen y estan de acuerdo que la administracién del condominio debera ser en
concordancia con lo provisto en este Reglamento y la Ley de Reguladora de la Propiedad en
Condominio, incluyendo cualquier ley adjunta y reformas, cambios y modificaciones que podrian ser
adoptadas de tiempo en tiempo por la Asamblea General.

Articulo Cuatro: Cualquier conflicto o inconsistencia entre las provisiones de este reglamento y la Ley,
debera ser resuelto en concordancia con la alternativa de resolucion de conflictos que se establece en
este reglamento.

Articulo Cinco: El Gobierno y la Administracién del Condominio estara compuesta por: (a) la Asamblea
General; (b) la Junta Directiva, (c) el Administrador.

Articulo Seis: La Asamblea General estara compuesta por los Duefios de las Unidades y cada Duefio



sera un Miembro de la Asamblea General.

Articulo Siete: En el evento que una Unidad sea propiedad de mas de una Persona como Co-
Propietarios, los Co-Propietarios deberan estar representados por una sola persona que sera designada
por ellos para actuar como la responsable en representacion de los Co-Propietarios, el cual actuara,
como Propietario representante ante la Asamblea General y/o la Junta Directiva, segun corresponda,
Articulo Ocho: Solamente el Propietario registrado de una Unidad y su representante autorizado
podran ser Miembros de la Asamblea General y ejercer sus derechos y privilegios de la membresia en la
Asociacion incluyendo los derechos a voto. Las transferencias del titulo de una Unidad operaran
automaticamente la transferencia de membresia en las Asambleas Generales al nuevo Propietario.
Articulo Nueve: Un Propietario puede ser representado en la Asamblea General por un no - Propietario
fungiendo bajo un Poder Legal, debidamente presentado al Administrador,

Articulo Diez: La Asamblea General tendra todos los derechos otorgados a la Asamblea General por la
Ley y esta Declaracion, incluyendo, sin limitaciones; el derecho a: (a) Aprobar y recaudar cuotas de
mantenimiento de los propietarios y lograr su pago de conformidad con esta Declaracién. (b) aprobar
cuotas especiales; (c) elegir y remover a miembros de la Junta Directiva; (d) ratificar la eleccion por la
Junta Directiva del Administrador; (e) aprobar los estados financieros anuales de la Asociacion,
preparados por la Junta Directiva; (f) adoptar los reglamentos y reglas que implementen esta
Declaracion; (g) Aprobar cualquier adicion o modificacion de esta Declaracion. (h) aprobar cualquier
extension o modificacién del Area Comun; (i) terminar el Condominio y el Régimen de Propiedad
Horizontal creado por esta Declaratoria; (j) vender o traspasar el Condominio o cualquier edificio dentro
del Condominio que sea de area comun; (k) ratificacion del nombramiento del administrador del
Condominio; (I) en general, decidir todos aquellos puntos que son del interés comun para el Condominio
y sus Duenos y Unidades, tomando en cuenta en todo momento el uso comun y disfrute de la Propiedad
y Condominio por los condominios.

Articulo Once: La Asamblea General se reunira cuando menos una vez al afio en el Condominio en
una fecha y tiempo determinado por la Junta. La Junta enviara una convocatoria de la reunion mediante
una carta dirigida al Duefo a la direccién de correo que aparece en el archivo que se encuentra en la
Asociacion y publicara una nota de la reunién en el periddico de mas alta circulacion en Costa Rica.
Una reunion de la Asamblea General también sera convocada por los propietarios representando
cuando menos un veinte por ciento de las Unidades a través de una convocatoria dada en la manera
antes indicada.

Articulo Doce: El quérum necesario para poder llevar acabo una reunién en la primera convocatoria
de la Asamblea General es de al menos de las dos terceras partes de las unidades, sin importar el
tamafo de la Unidad debida al mismo valor asignado a cada Unidad. En el evento de que el quérum no

esté presente en la primera llamada, una segunda llamada sera convocada en no menos de veinticuatro



horas luego de la primera llamada, notificando a los miembros que el quérum no estaba presente
durante la primera llamada.

Articulo Trece: Todas las decisiones de la Asamblea General seran definidas por el voto afirmativo de
una mayoria simple de esos votos representados por miembros presentes que constituyen un quérum,
exceptuando aquellos casos en que la Ley o esta Declaraciéon especificamente requieren una votacion
mayor. Todas las decisiones tomadas en un quérum a través de una reunion debidamente notificada
deberan concernir a todos los miembros.

Articulo Catorce: Cada Unidad representada por un duefio debera tener un Unico derecho de voto
independientemente del tamafio de la unidad o proporcién debida al mismo valor relativo de cada
Unidad.

Articulo Quince: La reunién de la Asamblea General debera ser dirigida por el presidente de la Junta o
por el Vicepresidente de la Junta si el presidente no esta presente. En caso de ausencia del Presidente
y el Vice-presidente, existiendo quérum los presentes designaran por mayoria simple al director que
presidira la asamblea. Los puntos de cada reunion seran mantenidos por el secretario de la Asamblea
quién distribuira copias de los puntos a los presentes en la Asamblea.

Articulo Dieciséis: Las resoluciones de la Asociacién actuando a través de la Asamblea General
deberan ser colocadas en un libro de resoluciones como se indica por la Ley. Las resoluciones deberan
ser notariadas y registradas en el registro publico asi como autorizadas por la Asamblea General.
Articulo Diecisiete: La Asamblea General tendra el derecho de elaborar aquellos otros actos en los
cuales quede expresamente autorizado por esta declaracion o las ordenanzas que sean
razonablemente necesarias para reforzar cualquiera de las previsiones de esta Declaracion, y para
llevar acabo y elaborar sus deberes y responsabilidades. En el ejercicio de sus derechos la Asamblea
General podra heredar autoridad a la junta y/o Administrados para actuar en su nombre en el actuar de
sus deberes y responsabilidades siempre y cuando esa obligacion no viole la Ley.

Articulo Dieciocho: La Junta debera estar conformada por cinco directores que deberan ser
nombrados como se indica a continuacién. (a) El Desarrollador nombrara la primera junta que durara
dos afos. Los Directores nombrados a la primera Junta no necesariamente seran Propietarios; (b) Al
expirar la primera Junta, una nueva Junta debera ser nombrada. EI Desarrollador tendra siempre el
derecho de nombrar un Director que podra ser o no propietario; (c) en el momento en que se expire el
término inicial, los miembros deberan tener el derecho de nombrar cuatro Directores, los cuales todos
deberan ser propietarios. Todos los Directores elegidos por los miembros deberan ser nombrados en
una reunién propiamente convocada de Asamblea General. Cada Director debera servir por un periodo
de dos afios, a no ser que se remueva y sea reemplazado por los miembros en una reunion
propiamente convocada, la cual sera llamada por cualquier miembro para este propdsito.

Articulo Diecinueve: La Junta sera responsable por la administracion y aplicacion de esta Declaracion,



cumplir las decisiones de la Asamblea General, la recoleccion de cuotas y adopcion de reglas que
implementen y resoluciones que tome la Junta de cuando lo estime conveniente.

Articulo Veinte: A excepcion de que se diga expresamente lo contrario en esta declaracioén, todas las
decisiones de las Junta deberan ser tomadas por el voto afirmativo de una mayoria simple de los votos
presentes, ya sea en persona o por Poder, en una reunion propiamente convocada, en la cual el quérum
requerido esté presente.

Articulo Veintiuno: Un quérum de la Junta sera de al menos tres miembros votantes de la Junta. En el
evento de que un quérum no se presente en una reunion propiamente convocada de la Junta, ningun
acuerdo de la Junta podra ser tomado en tal reunion. No obstante, los miembros de la Junta presente en
dicha reunion tendran el derecho de convocar a una segunda reunion de la junta para el proposito de
discutir y votar en los asuntos, incluidos en la convocatoria a la primera reunion, pero dando no menos
de dos dias habiles de anticipacion para enviar una nota escrita a todos los miembros de la junta, dicha
nota escrita debera incluir una re - incorporacion de los asuntos en la primera convocatoria. Todas las
resoluciones de la Junta de la segunda convocatoria, se aprobaran por el voto afirmativo de la mayoria
simple de los miembros votantes presentes.

Articulo Veintidés: Una reunion propiamente notificada de la Junta significa una reunion a la cual cada
miembro se len ha dado al menos cinco dias habiles de anticipacidn una nota por escrito. Dicha nota
por escrito debera ser entregada personalmente, enviada por el correo o facsimil a la direccion dada
para notificaciones, por tal Director a la Junta. Dicha nota por escrito debera incluir una descripcion de
cada uno de los asuntos a tratar en la reunién dicha.

Articulo Veintitrés: Nada impide a la Junta de celebrar sesiones por medios electronicos o reuniones
a través de cualquier otro medio aprobado por la Junta. No sera necesaria la convocatoria cuando se
encuentre reunida la totalidad de los miembros de la Junta Directiva y en sus acuerdos asi se haga
saber.

Articulo Veinticuatro: La Junta debera elegir entre sus miembros un Presidente, un vicepresidente, un
secretario, un tesorero y un vocal, ademas de aquellos otros oficiales y comités de la Asociacion, de
entre miembros asociados, como lo determine la Junta de tiempo en tiempo. Dichos oficiales y
miembros de comités deberan ejercer ad honorem a la discrecion de la Junta.

Articulo Veinticinco: La Junta debera elegir un administrador que sera responsable ante la Junta y
Ante la Asamblea General para la administracion diaria de la Asociacion. El administrador no
necesariamente debera ser miembro o propietario de la Asociacion. Los términos de empleo,

responsabilidades y paga compensatoria para el Administrador deberan quedar establecidos por la

Junta como un gasto comun y referido a la Asamblea General para su aprobacién en su proxima reunién
regular programada. La Asamblea General podra dar al administrador un poder legal que estime

necesario para actuar en nombre de y en representacion de los asociados en el desarrollo de sus



responsabilidades.

Articulo Veintiséis: La Junta podra terminar la funcién del administrador y removerlo por causa en
cualquier momento a discrecion de la Junta.

Articulo Veintisiete: La responsabilidad y funciones del administrador quedaran establecidas por la
Junta pudiendo ser algunas las siguientes: (a) La contratacion y compra de bienes y servicios a
nombre de la Asociacion por un presupuesto establecido por la Junta y aprobado por la Asamblea
General (b) Todo aquello en conformidad con la Declaracion y reglamento; (c) Ejecutar este
reglamento, ordenanzas y reglas y regulaciones dictadas por la Junta y la Asamblea General; (d) Todos
aquellos actos razonables y necesarios para mantener y preservar el bienestar, del proyecto y de los
propietarios, unidades y personas autorizadas a estar en la propiedad; (e) Todos los actos necesarios
para preservar el uso y disfrute del Condominio por los Propietarios y personas autorizadas para estar
en la propiedad. (f); al cobro de las cuotas generales y especiales e impuestos debidamente tasados
por la Asociacion sobre una Unidad o parcela de Condominio; (g) Elaboraciéon y emisiéon de los recibos
por el pago de cuotas y certificados de cuotas vencidas de valores los cuales constituiran un gravamen,
que le dara a la asociacion el derecho de exigir el cumplimiento judicial cuando exista un certificado de
contador publico y avalado por un abogado o cualquiera otro mecanismo legal para el cobro de las
cuotas insolutas. (h) Contratar, despedir y supervisar empleados de la Asociacion en el desarrollo de
las responsabilidades de sus trabajos; abrir y mantener una o mas cuentas corrientes en nombre de la
Asociacion para el depésito y pago de los gastos comunes; (i) autorizar arreglos de emergencia y tomar
acciones urgentes para prevenir y proteger la propiedad del condominio; (j) representar a la Asociacion
en reuniones de la comunidad en general que puedan afectar el condominio como un todo; (k) si se
necesita, establecer cuentas individuales para cada propietario en relacion al pago de impuestos

municipales y territoriales.

CAPITULO TRES: Areas Comunes.

Articulo Veintiocho: Las areas comunes, incluyendo las areas comunes restrictivas, deberan ser
poseidas en fracciones indivisibles de unidad por propietario de todas las unidades como tenedores en
conjunto y deberan ser gobernadas por este capitulo. Los derechos de cada propietario en las areas
comunes seran inherentes a la unidad y no podran ser separados de una parcela de condominio, ni
seran divididos, ni trasmitidos independientemente de una unidad, alienados o gravados excepto que
sea en conjunto con una parcela de condominio.

Articulo Veintinueve: Todo propietario tendra el derecho de ingreso, egreso, uso y disfrute de las
areas comunes que no sean area comun restrictiva, sujeta a lo siguiente: (a) El derecho de la Junta

con autorizacion de la Asamblea General de suspender el derecho y de utilizar cualesquiera



facilidades recreativas en las areas comunes para un propietario para cualquier periodo durante el cual
las cuotas de mantenimiento de esa unidad estén sin pagar; y por un periodo que no exceda
treinta dias por cualquier infraccion de las reglas publicadas de la Asociacién. Ninguna suspension
debera hacerse efectiva a menos que al propietario se le hayan dado quince dias después de la
notificacion de la suspension y de los motivos por los cuales se hace esto al propietario se le dara una
oportunidad de ser escuchado por la Junta, oral o por escrito, con no menos de cinco dias con
anterioridad a que entre en efecto la fecha de suspension. La notificacion debera ser dada al
propietario a través de cualquier método determinado como razonable para proveer notificaciones;(b)
El derecho de la Junta con aprobacion de la Asamblea General, para destinar o transferir todo o
cualquier parte del area comun a cualquier entidad publica, autoridad u compania publica de servicios
u otros propdésitos similares y sujeto a las condiciones que estén acordadas por la Junta y la Asamblea
General; (c) El derecho de la Junta con la aprobacién de la Asamblea General, para pedir dinero
prestado para mejorar las areas comunes; (d) Derecho a acceso, ingreso y egreso de los otros
propietarios a las areas comunes y el derecho de instalacion y el uso de servicios publicos en la
areas comunes para el beneficio de las unidades, sujeto a reglas y declaraciones adoptadas por la
Junta; (e) El derecho de la Junta con la aprobacion de la Asamblea General para dar mantenimiento,
crear servidumbres de acceso y servicios publicos sobre las areas comunes a favor de otros. (f) el
derecho de la Junta con la aprobacion de la Asamblea General para aprobar reglas y declaraciones
para gobernar las areas comunes, (incluyendo reglas y declaraciones), que restrinjan el parqueo en
areas comunes y el gobierno de los condominios.

Articulo Treinta: Cada propietario tendra el derecho exclusivo de usar las areas comunes restrictivas
relativas a su unidad para su uso autorizado.

Articulo Treinta y Uno: Sujeto a la obligacion de restaurar y reparar cualquier dafio, el Desarrollador y
sus agentes de venta, empleados y contratistas independientes tendran: (a) Un derecho de ingreso no
excluyente, egreso y acceso dentro y en el area comun para el proposito de hacer arreglos a esa area y
para el propo¢sito de construir, mercadear y mantener el condominio; vy (b) ElI derecho del uso no
excluyente del area comun del condominio para el propdsito de mantener oficinas de ventas con
anuncios para mercadear las unidades al publico hasta cuando las unidades del condominio hayan sido
vendidas por el Declarante. El uso de las areas comunes por el Declarante y sus agentes no
debera interferir irracionalmente con el uso de las areas comunes de los otros miembros de la
asociacion.

Articulo Treinta y Dos: Los propietarios podran delegar, de acuerdo con esta declaracion y en
conexion con el uso propuesto de unidad, su derecho con respecto al uso de las areas comunes y
facilidades a los miembros de su familia, sus huéspedes, sus inquilinos que residan en su unidad.

Articulo Treinta y Tres: La asociacion deberan mantener las areas comunes en concordancia con



los siguientes estandares: (a) toda la basura y desperdicios recolectados en las areas comunes deberan
ser removidos prontamente y esas areas comunes deberan ser mantenidas limpias y fuera de
desperdicios y basuras, excepto en las areas comunes restrictivas, las que deberan mantenerse
limpias y fuera de desperdicios y basura por el propietario de la unidad anexo a dicha area (b) Todas
las areas verdes y material vegetal debera ser mantenido con la sana y prospera condicion, libre de
hierbas, basuras y desperdicios, (c) ningun edificio, estructuras u otras mejoras (que no sean lineas de
servicios publicos) podran ser construidas, edificadas, ubicadas o mantenidas en las areas
comunes, excepto que lo contrario sea determinado por la Junta como de mejor interés para la
Asociacion.

Articulo Treinta y Cuatro: La Asociacién debera mantener el buen estado de las areas comunes vy el
mejoramiento de las mismas incluyendo calles, facilidades de drenaje, calles con alumbrado, espacios
abiertos, corredores biolégicos y cercas, en buena apariencia y en constante reparacion. La Asociacion
debera proveer el mantenimiento de las areas verdes y la jardineria para remplazar arboles, plantas,
zacate y otros materiales vegetativos ubicados en las areas comunes por el Desarrollador, es
absolutamente prohibido para los conddéminos, el sembrar, colocar, instalar o de cualquier otra forma,
plantas y adornos fuera de su area privativa, siendo que unicamente la administracion y la asociacion
del condominio podra disponer del material vegetativo en las areas comunes, tales como plantas
ornamentales, arboles, arbustos y cualquiera otro. El administrador quedara autorizado a remover a
costo del condémino, cualquier planta de cualquier tipo o adorno, que cualquier condémino hubiere

colocado en alguna de las areas comunes, aun y tratandose del area adyacente a su area privativa.

Articulo Treinta y Cinco: La asociacion debera mantener todas las facilidades de drenaje ubicadas en
las areas comunes en buenas condiciones.

Articulo Treinta y Seis: La Asociacion tendra el derecho de entrar a cualquier unidad, (pero no dentro
del recinto habitacional, excepto en una emergencia que amenaza con danar otras unidades), asi
cuando sea necesario para construccion, mantenimiento y reparaciones de emergencia de las areas
comunes o, sifuese necesario, para el beneficio de los duefios en conjunto, incluyendo mantenimiento
y reparacion en la superficie, tuberias de drenaje y facilidades. Cualquier dafo causado a una unidad
por la entrada de la Asociacion, debera ser reparado por la misma a costo de ella.

Articulo Treinta y Siete: Es entendido y expresamente aceptado que a pesar de que las unidades
pudieran tener hasta dos construcciones diferentes en su superficie y de acuerdo a los lineamientos del
Comité de Arquitectura, el articulo anterior se refiere a todas y cada una de las construcciones que
existan en el area restringida de una determinada unidad.

Articulo Treinta y Ocho: Los propietarios, incluyendo al Declarante, deberan mantener en buen
estado y apariencia todos los elementos de sus unidades y areas comunes restrictivas adyacentes a sus

unidades incluyendo en el interior de las Unidades, y en las construcciones si las hubiere, balcones,



paredes, patios, pasadizos, areas verdes internas y el drenaje que sea parte de la unidad y las areas
comunes restrictivas (con la excepcion, si existen, cuando, el mantenimiento sea de responsabilidad de
la Asociacion), asi que la Unidad debera tener una apariencia impecable libre de hierbas, basura y
desperdicios.

Articulo Treinta y Nueve: Ningun propietario podra interferir o dafiar las areas comunes o ni modificar
las areas verdes o cualquier otra obra o alterar las areas comunes o interferir o impedir al Declarante o
la Asociacion el mantenimiento de las areas comunes, tal y como se ha establecido en el articulo
treinta cuatro anterior.

Articulo Cuarenta: Los propietarios reconocen que el Declarante puede necesitar adquirir una a mas
servidumbres sobre la propiedad para el propésito de operar en uso entendido, entendiendo sin
limitacion, servidumbres para instalaciones, drenaje, lineas de alcantarillado y lineas de servicios
superficiales. En concordancia con lo anterior el duefio aqui mismo conviene y esta de acuerdo que de
tiempo en tiempo podria emitir al Desarrollador servidumbres y cargas sobre la propiedad como el
Declarante asi lo requiera; provisto, de cualquier manera, que todos estas servidumbres deberan
estar en lugares aprobadas por cualquier duefio que se vea afectado, dicha aprobacién no sera negada
irracionalmente y, si involucra areas comunes restrictivas, las servidumbre debera ser de tal naturaleza
que no interfiera irracionalmente con el uso y disfrute de la propiedad para su uso propuesto. El
Declarante esta de acuerdo en indemnizar a la asociacién y propietarios de todas las perdidas frente a
terceras partes contra el propietario o dafos resultantes del uso de cualquier servidumbre otorgado
conforme a este articulo. Ademas, el Declarante debera indemnizar a la asociacion y a los

propietarios por cualquier condena en contra de la asociacion y cualquier propietario segun una Corte de

Jurisdiccidén competente, en conexién con alguna accion o arbitraje sobre el uso de cualquier
servidumbre otorgada segun con este articulo que ocurra cuando la asociacion esté controlada por el
Declarante.

Articulo Cuarenta y Uno: Declarante debera desarrollar el area comun en concordancia con el plan
del condominio. El Plan del Condominio sera enmendado Unicamente con el voto afirmativo del cien por
ciento de los propietarios. El Plan de condominio debera estar en concordancia con la Ley de Propiedad

Horizontal y esta declaracion.

CAPITULO CUARTO: Cuotas.

Articulo Cuarenta y Dos: Como condicion de adquirir el titulo de propiedad, cada propietario
manifiesta estar de acuerdo en llenar cada uno y todos los acuerdos contenidos en esta declaracion,
incluyendo sin limitacion, el acuerdo y obligacion de pagar cuotas a la asociacién de condéminos.

Ademas, cada propietario de Unidad al suscribir la escritura de la Unidad, se exprese o no en ese acto,



esta obligado al pago de las cuotas a la asociaciéon. Para efectos de esta declaracion, el término “cuota”
significa: (a) Cuotas Ordinarias, las cuotas fijadas por la asamblea anual de condéminos, la cual se fijara
de conformidad con lo que al efecto y mediante razonamiento presente la Junta Directiva a la Asamblea.
(b) Cuotas especiales; aquellas necesarias para el cumplimiento de una obra determinada para el
bienestar de los condéominos y que sin ser de emergencia requiera de la colaboracion adicional de los
condominos; (c) Cuotas de emergencia; aquellas necesarias y que a criterio de la Junta Directiva o
mediante excitativa del Administrador, sean necesarias para reparar dafios causados por fuerza mayor o
acto de Dios o bien que de no aplicarse la medida de emergencia pudiera suponer un dafio mayor al
Condominio; (d) Cuotas individuales, aquellas asignadas a cualquier de los condéminos por
incumplimiento de lo establecido en el presente reglamento o que de acuerdo a la necesidad vy
razonablemente fundamentado requiera que un miembro individual o varios paguen este tipo de cuotas.
En cualquiera y todos los casos en que la palabra cuota se utilice en el presente reglamento, se
entendera que su denominacion sera en Délares, moneda de curso legal de los Estados Unidos de
América, siendo que puede la misma, independientemente del tipo de cuota del que se trate, puede ser
pagada en colones al tipo de cambio de referencia del dia de su pago. Cada cuota, en conjunto con sus
intereses de mora, costos y tarifas razonables de abogados, sera la obligacion personal del propietario
de la Unidad y garantizado por un gravamen en contra de la Unidad y a favor de la Asociacion.

Articulo Cuarenta y Tres: Las cuotas determinadas por la asociacion deberan ser usados
exclusivamente para: (a) Promover la recreacion, salud, seguridad y bienestar de los propietarios y
usuarios del Condominio; (b) para el mejoramiento y mantenimiento de las areas comunes; (c) pagar las

cuotas de la Asociacion frente a las autoridades publicas; (d) Pagar en las cuentas generales de utilidad

del condominio, tales como agua, mantenimiento de las zonas verdes y todos los servicios de las areas
comunes; (e) establecer reservas para reparaciones y remplazamiento de estructuras y mejoramiento de
la propiedad; (f) los costos y salario del administrador; (g) los costos de cobrar las cuotas; (h) el costo
de seguros y garantias; (i) cualquier juzgamiento o condena en contra de la asociacién y (j) costos
incurridos por la asociacion para hacer que los propietarios cumplan con esta declaracién y las reglas
adoptadas por la Junta.

Articulo Cuarenta y Cuatro: Las cuotas regulares incluyen gastos de mantenimiento de la Asociacion,
incluyendo el establecimiento de cuentas de reservas, y en el presupuesto anual aprobado por la Junta
y la Asamblea General.

Articulo Cuarenta y Cinco: Una cuota especial es una cuota a recomendada a la Asamblea General
por la Junta, cuando la Junta determina que los fondos disponibles de la asociacién son o se convertiran
en inadecuados para cumplir los gastos de la asociacion por el afo fiscal. Las cuotas especiales
deberan ser cobradas en una base mensual y uniforme por unidad. Si la cuota especial es establecida

durante un afo calendario, esta debera ser prorrateada durante los meses restantes en ese afo, en el



cual fue evaluada, a menos que lo contrario sea determinado por la Asamblea General.

Articulo Cuarenta y Seis: Una cuota individual en contra de un duefio particular solo sera impuesta por
la asociacion a un miembro individual para reembolsarle a la Asociacién los costos incurridos en lograr
el cumplimiento a un miembro o su unidad en concordancia con las provisiones de esta Asociacion y el
Reglamento. Una cuota individual solo sera impuesta una vez por no menos de un cincuenta y uno por
ciento de las unidades después de notificada y dar una oportunidad de una audiencia al propietario
involucrado frente a la Asamblea General.

Articulo Cuarenta y Siete: La Junta llamara a una Asamblea General de conformidad con las
disposiciones del Capitulo dos para aprobar cualquier incremento en las cuotas regulares o especiales
con no menos de treinta, y no mas de sesenta dias antes de entrar en vigencia tal cuota regular o
especial.

Articulo Cuarenta y Ocho: La Junta debera acordar y recaudar las cuotas especiales y regulares
suficientes para cumplir con las obligaciones de la Asociacién segun lo aprobado por la Asamblea
General.

Articulo Cuarenta y Nueve: La Junta podra recaudar cuotas de emergencia conforme este articulo: La
cuota de emergencia solo podra hacerse efectiva en una situacion de emergencia definida como una o
mas de las siguientes: (a) un gasto extraordinario requerido por orden de una Corte, (b) gasto
extraordinario para mantener o reparar el Condominio en donde la asociacion es responsable, cuando
ésta represente esto una amenaza a la seguridad de las personas o si se descubre que existe un dafno
dentro del condominio; (c) si existe un gasto extraordinario necesario para reparar o mantener el
condominio donde la asociacion es responsable y que no fuera razonablemente predecible por la Junta
a la hora de preparar y distribuir el presupuesto operativo anual. Sin embargo, antes de la imposicion o
recoleccibn de una cuota de emergencia la Junta debera aprobar una resolucién conteniendo
explicaciones del gasto extraordinario y el porqué el gasto no pudo ser razonablemente predeterminado
en el presupuesto, y la resolucion debera ser distribuida a los miembros con la nota de cuota de
emergencia. La cuota de emergencia debera ser establecida a una tasa uniforme y debera ser
recolectada en los treinta dias posteriores a la notificacion.

Articulo Cincuenta: Cada unidad debera soportar aquel porcentaje de la cuota determinado al dividir el
numero uno entre el total de unidades independientemente del tamafio de la unidad, debido al valor
relativo igual de cada unidad.

Articulo Cincuenta y Uno: Las cuotas regulares correran para todas las utilidades a partir del primer

dia del mes calendario siguiente a la transmision de la primera unidad a una tercera parte compradora.

La Junta, con la aprobacion de la Asamblea General debera fijar el monto de la cuota regular a fijar a
cada unidad al menos treinta dias en adelanto a cada periodo de cuota regular. Notificacion por escrito

de la cuota regular debera ser dada a cada propietario. Las fechas de pago para todas las cuotas



deberan quedar establecidas por la Junta. Las cuotas podran ser cobradas mensualmente o como la
Junta asi lo determine.

Articulo Cincuenta y Dos: Cualquier cuota con respecto a una unidad hecha en concordancia con la
declaracién sera una deuda del propietario de dicha unidad en el momento que la fecha de la cuota sea
efectiva. Cualquier cuota que no sea pagada en los treinta dias después de la fecha de vencimiento
sera morosa y comenzara a generar intereses treinta dias después de la fecha de vencimiento, a la
tasa de un quince por ciento anual, mas un cargo por pago atrasado de diez ddlares por dia
comenzando treinta dias después de la fecha de vencimiento, o como se haya indicado en la Ley. El
monto de la tarifa por pago tardio sera ajustado segun la Ley. En el evento de incumplimiento por
cualquier propietario de pagar una cuota cuando se venza la misma, la Asociacion tendra los remedios
del Capitulo Diez. La Asamblea General podra establecer reglas y procedimientos para dos periodos
de gracia, que la Asociacion dara bajo este Capitulo, en el evento que un propietario falle en la
obligacion de pagar su cuota. Todas las cuotas y los cargos seran depositados en un Banco Comercial
escogido por la Asamblea General actuando a través de la Junta, en una cuenta a nombre de la
Asociacion. El administrador y la Asamblea General tendran control de dicha cuenta y seran
responsables de mantener registros adecuados en todo momento.

Articulo Cincuenta y Tres: El gravamen a favor de la asociacion para asegurar el pago de las cuotas
debera sera prioritaria al gravamen de una hipoteca la cual debera pagar los pagos tardios, intereses,
costos de reconexion y tarifas razonables de abogados, de previo a la obtencién del titulo y su
inscripcion.

Articulo Cincuenta y Cuatro: La Asociacion debera suministrar, a pedido de cualquier persona, un
certificado firmado por un oficial de la asociacion o el administrador indicando el estado de las cuotas
de la unidad. Tal certificado sera obligatorio para la asociacion de acuerdo a su fecha. La asociacion
podra imponer un cargo para cubrir las costas administrativos de emitir dicho certificado, por la Junta.
Articulo Cincuenta y Cinco: Ningun miembro quedara exento de responsabilidad personal sobre
cuotas exigidas por la asociacion por la renuncia del uso y disfrute de las areas comunes o abandono de
su unidad.

Articulo Cincuenta y Seis: Cada propietario sera responsable por sus servicios publicos directamente
cobrados a su unidad como electricidad, cable y teléfono. La asociacion sera responsable del pago de
responsabilidades sobre los servicios de las areas comunes y utilizados por el condominio.

Articulo Cincuenta y Siete: Cada duefo sera responsable por los impuestos territoriales y de Bienes
Inmuebles y cuotas cargadas a su unidad. En el evento de que el condominio en su totalidad reciba un
solo impuesto de bienes inmuebles para todo el conjunto, la Junta debera hacer una asignacion clara
entre las areas privativas individuales, basados en el valor relativo de cada componente. Impuestos y

cuotas asignados a las unidades por la Junta deberan ser pagados por cada unidad en una base



prorrateada independientemente del tamafio debido al mismo valor relativo de toda unidad. La
determinacion de la Junta sera obligatoria a los propietarios. El administrador esta autorizado por la
Asamblea General para hacer los arreglos con las autoridades apropiadas para abrir cuentas
individuales independientes en relacion con el pago de los impuestos de bienes inmuebles e impuestos

municipales.

CAPITULO QUINTO: Servicio de renta de condominios.

Articulo Cincuenta y Ocho: El Declarante y sus sucesores y cesionarios tendran el derecho
exclusivo de operar un servicio de renta de condominios, bajo las guias que la Asamblea General
apruebe por simple mayoria de votos. . Para estos propésitos, el pool de renta del condominio es un
arreglo al cual una o mas unidades dentro del condominio se ponen a disposicion para ser alquilados a
través de un servicio central de reservaciones.Cada duefio esta de acuerdo de que todas las
reservaciones se administren por un servicio operado por el Declarante y el cual requerira al menos
siete noches de estadia por cada unidad, sin embargo, esa estadia minima podra ser disminuida por el
Declarante; y ese minimo no incluira o aplicara a rentas gratuitas o promocionales o a rentas otorgadas
por el declarante con el propésito de mercadear el condominio. Dichos servicios complementarios e

alquileres relacionados no deberan exceder las veinte unidades en cualquier noche.

CAPITULO SEXTO: Control Arquitecténico.

Articulo Cincuenta y Nueve: Ninguna construccion, alteraciones, reparacion, ampliacion,
remodelacion, graduacion, arreglo de zonas verdes, excavaciones, modificaciones,
decoraciones, pinturas o reconstrucciones de los exteriores visibles o cualquier mejora, incluyendo
en una residencia principal o accesoria, los patios o cercas en ninguna unidad o dentro de las
areas comunes de la asociacion deberan ser emplazada o llevada a cabo hasta que las
especificaciones ensefiando la naturaleza, disefio, clase, estilo, tamafo, altura, ancho, color,
materiales y ubicacibn hayan sido sometidos y aprobados por escrito por un comité de no
menos de tres y no mas de cinco personas (“Comité Arquitectonico”). Todos los
miembros del Comité Arquitecténico deberan ser nombrados y remplazados por el Declarante hasta
que el Declarante haya vendido todas las unidades del Condominio. A partir de ese momento, todos
los otros miembros del Comité Arquitecténico deberan ser escogidos y remplazados por la Junta. La
Junta se podra nombrar ella misma como Comité Arquitectdnico, si asi lo decide. Los miembros
elegidos de ese comité por el Declarante no necesariamente deberan ser propietarios del

Condominio. Los miembros escogidos para integrar el Comité Arquitectonico por la Junta Directiva



deberan ser propietarios en el condominio. Las personas que presenten propuestas o planes y
especificaciones al Comité Arquitectdonico (persona es referida como “aplicante”) debera obtener, un
recibo fechado de dichos planos y especificaciones y dar al Comité Arquitecténico la direcciéon a la
cual las comunicaciones de ese comité dirigidas al aplicante deberan ser comunicadas.
Adicionalmente a la aprobacion del Comité Arquitectdnico, ciertas mejoras a las unidades o en las
areas comunes de la Asociacion, previamente aprobadas por dicho Comité, deberan tener todos los
permisos de construccion u otras aprobaciones de las agencias gubernamentales que
apliquen a dicho condominio.

Articulo Sesenta: Ese comité debera aprobar las propuestas o planes y especificaciones enviadas
para su aprobacién solamente si estda de acuerdo en que la construccién, alteraciones, adiciones u
otras actividades de construccidn contempladas aqui mismos en los lugares indicados, no
seran en detrimento de la apariencia del Condominio y sus alrededores en la propiedad entera. Las
apariencias de cualquier mejora deberan armonizar con los alrededores; su estructura y las
alteraciones y modificaciones deberan ser coincidentes con la arquitectura original y el disefio
del condominio, que para todos los efectos se establece desde ahora, sera en protecciéon de
las areas verdes y de caracter eminentemente ecoldgico.

Articulo Sesenta y Uno: El Comité Arquitectdnico podra condicionar su aprobacion a las propuestas
o planes y especificaciones, a que se efectuen cambios que considere apropiados, y podra requerir que
le presenten planes adicionales u otra informacidbn necesaria para aprobar o desaprobar el
material suministrado. Hasta que se reciba todos los planos, especificaciones u otros materiales
necesarios y requeridos por el Comité Arquitectonico, este comité podra posponer la revision y
aprobacién del proyecto.

Articulo Sesenta y Dos: Las decisiones del Comité Arquitecténico y sus razones deberan ser
trasmitidas por el Comité Arquitecténico al aplicante por escrito a la direccion indicada en la aplicacion
dentro de los cuarenta y cinco dias naturales después de recibido el material completo por
el Comité Arquitecténico por el requerido. Ninguna aplicacién, se tendra por aprobada a menos que
el aplicante reciba una nota por escrito de la aprobacién por parte del Comité Arquitectonico.

Articulo Sesenta y Tres: La aprobacion de ese comité o cualquier propuesta, planes y especificaciones
o dibujos para cualquier trabajo hecho o propuesto o en conexién de cualquier otro asunto que requiera
la aprobacion y consentimiento del Comité Arquitecténico, no constituira una renuncia del derecho para
exigir la aprobacion y en una propuesta similar.

Articulo Sesenta y Cuatro: Ni el Comité Arquitectonico, ni ninguno de sus miembros, ni sus
representantes autorizados, seran responsables ante cualquier aplicante o duefio de unidad por
cualquier pérdida, dafno o lesién causada a raiz o en cualquier manera concerniente con los actos y

responsabilidades del Comité, exceptuando que un miembro de ese comité haya sido responsable de



conducta culposa o dolosa o fraudulenta.

Articulo Sesenta y Cinco: Con la aprobacién de la Junta, el Comité Arquitectonico tendra el derecho
de seguir cualquier recurso legal, necesario para evitar violacién a este capitulo. En el caso de que el
Comité Arquitectonico prevalezca ante la Corte, el Comité Arquitectdnico tendra la capacidad de cobrar
sus costos y gastos legales.

Articulo Sesenta y Seis: Este capitulo no se aplicara, y el Comité Arquitectonico no tendra la
responsabilidad de rechazar o aprobar, cualquier mejora hecha por el Declarante en cualquier unidad
o dentro de las areas comunes del Condominio administradas por la asociacién; provisto, en todo caso,
que las adiciones, alteraciones y modificaciones hechas por el Declarante dentro del condominio

deberan ser consistentes con el disefio ecolégico planteado.

CAPITULO SEPTIMO: ACUERDOS Y ACEPTACIONES DE LOS PROPIETARIOS

Articulo Sesenta y Siete: Como una condicion para adquirir el titulo de propiedad de la Unidad,
cada propietario acuerda y consiente en cada uno y todos los acuerdos y obligaciones incluidos en
esta declaracion, sin limitaciones, al pago de las cuotas en concordancia con las reglas y disposiciones
establecidas en este capitulo.

Articulo Sesenta y Ocho: Cada propietario esta de acuerdo en que ellos no venderan su unidad a

ninguna persona al menos que esa persona en el acto de la compra, transaccion o intercambio, emita a
favor de la Asociacion un contrato, en la forma proveida por la asociacién, declarando que dicha
persona esté de conformidad y acuerde en cumplir cada uno y todos los acuerdos de este Reglamento.
Articulo Sesenta y Nueve: Cada propietario esta de acuerdo en que ellos no gravaran su unidad con
una hipoteca al menos el acreedor hipotecario y sus cesionarios emitan una disposicién contractual
indicando que esta de acuerdo en: (a) que en el evento de que dicho acreedor hipotecario adquiera
titulo de la unidad a través de una ejecucion, dacién en pago de fideicomiso, dicho acreedor hipotecario
cumplird todos y cada uno de los acuerdos y obligaciones dados en este Reglamento, y (b) dicho
acreedor hipotecario debera aceptar para transferir el titulo de la Unidad relacionada al menos de que
dicha persona convenga y esté de acuerdo en cumplir cada uno de los acuerdos de este Reglamento.
Articulo Setenta: En adicion a los otros acuerdos dados aqui mismo, cada propietario reconoce que el
uso del condominio esta en el objeto a lo siguiente: (a) La unidad una vez construida, sélo podra ser
usada como residencia familiar privada o en su defecto, para el uso que se establezca en el Plano
de Zonificacion de Sitio y sus regulaciones. Ninguna parte del Condominio se usara para negocio,
comercio, manufactura, mercadeo, o cualquier otro tipo de propdsito no residencial, excepto las areas y
lotes que presenten un Uso del Suelo para el propdsito propuesto o en el caso de lotes con una

designacion de Uso del Suelo Condicional que permita dicha utilizacion, previa aprobacion por el



Comité Arquitectonico. (b) Exceptuando las aprobaciones por la Asamblea General para el beneficio del
condominio por entero, ninguna sefial podra ser mostrada a la vista publica sobre o alrededor del
exterior de ninguna unidad incluyendo sefiales que anuncien la venta de la unidad o su alquiler, las
cuales estan expresamente prohibidas. Lo anterior no es aplicable al Declarante y/o a sus agentes
relacionados con la construccion original y venta de las unidades; (c) Cada propietario tendra el
derecho exclusivo, bajo su costo, de pintar, repintar, pegar mosaicos, encerar o empapelar o
cualquier otro acabado y decoracidn a las paredes internas, cielo rasos, ventanas, pisos y puertas
dentro de su propia unidad y en la superficie de paredes adyacentes y subdivisiones entre su unidad,
y ademas, a su propio costo y gastos, sustituir nuevas acabados interiores en las superficies
existentes en las paredes, superficies, separaciones o cielo raso todo hacia lo interno; Bajo
ninguna circunstancia se podran pintar los exteriores de una unidad habitacional que no
concuerden con la gama que para dichos efectos se definira en las regulaciones arquitectdnicas
aprobadas por la Asamblea de Conddéminos. La gama de pintura escogida para las fachadas externas
de una vivienda unifamiliar debera ser aprobada de previo por el Comité Arquitectonico del
Condominio; (d) cada propietario debera mantener su unidad en condiciones limpias, sanitarias y
atractivas y ser responsable del mantenimiento, reparacion a cambio de la superficie de las paredes
internas, cercas, ventanas y puertas (ya sean de vidrio, cedazo o cualquier otro material), referentes
a su unidad y de sus electrodomésticos, incluyendo pero no limitado a refrigeradoras, lavadoras
de platos, elementos de iluminacion, equipo de calefaccién, calentadores de agua o plantillas
localizados dentro o conectados dentro de su unidad; (e) cada propietario tendra completa
discrecionalidad de escoger su mobiliario interno y de amueblar la decoracion interior de su unidad; (f)
no se embodegaran articulos de ningun tipo o dentro de la unidad, con la excepcién de areas no
visibles de calles adjuntas, las areas comunes u otras unidades; (g) ningun implemento de ninguna
clase podra ser almacenado o colocado por el propietario en las areas comunes. El almacenaje en las
areas comunes esta solo autorizado a la asociacion para el equipo usado en el mantenimiento y
operacion de las areas comunes; (h) todos los escombros, basura y suciedad deberan ser removidos de
la unidad por el propio propietario, y no se permitira acumulacién en areas comunes o areas comunes
restrictivas; (i) ningun propietario debera hacer o causar alteraciones estructurales o modificaciones en
su unidad sin la previa autorizacion por escrito del Comité Arquitectonico; (j) excepto dentro de patios
internos, no se haran cercas o muros en las areas comunes, excepto aquellas que sean instaladas en
concordancia con el plan del condominio o sean aprobadas por el Comité Arquitectonico; para dividir
lotes solo se permitird la siembra de un seto bajo de altura, entre uno a uno punto cuarenta metros
sobre el nivel interno del jardin. (k) Ningun tendedero de ropa externo sera colocado y no debera haber
secado al aire libre o lavado de prendas; (l) no se usara equipo de poder cuyos motores produzcan un

ruido que supere los sesenta decibeles percibidos dentro de la construccién de una unidad con las



puertas y ventanas cerradas normalmente; ni habran tiendas de entretenimiento o tiendas de carpinteria
en una unidad o area comun; salvo aquellas que se hayan establecido de previo en el Plan Maestro del
Condominio y/o se considere estrictamente necesarias por los desarrolladores y/o Condéminos, previa
aprobacion por parte de la Asamblea General. (m) no se podra parquear el vehiculo o automovil o
permitir a sus huéspedes, invitados, sirvientes o miembros de su familia el parquear sus vehiculos o
cualquier otro automoévil en otro lugar de parqueo que no sea el lugar destinado a ello o lugares
asignados a dicho propietario o en la designada “area de parqueo de visitantes”, especificamente
designadas en las Areas Comunes; (n) Ningun trailer, camper, casa movil, botes, vehiculos
inoperantes o similar sera permitido que permanezca durante la noche en el area. Ningun
mantenimiento, reparacion de vehiculos (exceptuando servicios de emergencia) seran permitidos en
ninguna area dentro de las Areas Comunes del Condominio. No podra cercarse un area de parqueo
ubicado en zona comun. Unicamente Aquellos ubicados dentro de Finca Filial podran ser
techados. El disefio del techo y estructura a utilizar asi como los materiales deberan ser aprobados
por el Comité Arquitectonico previo a la iniciacién de las obras. Una vez aprobados deberan contar
con los permisos de construccién correspondientes por parte de las instituciones gubernamentales. (0)
Si el propietario deseare realizar una casa accesoria adicional a la principal en su terreno, entendido
como casa de huéspedes, esta construccion y su manejo y reglamentacion, sera en concordancia
estricta con el presente reglamento para esa construccion adicional y debera contar con la autorizacion
expresa y por escrito del Comité Arquitecténico; (p) en el caso de que el propietario de una unidad de
condominio deseare construir una casa adicional en su terreno, es entendido y expresamente
aceptado que unicamente se permitira bajo el estilo de casa de huéspedes y una unidad solamente; (q)
los animales o mascotas en las unidades y las areas comunes incluyendo las areas restrictivas, seran
permitidos dentro de las areas privativas y de ninguna manera en las areas comunes; no obstante,
aquellos animales o mascotas que distorsionen la paz y tranquilidad de los condominios o el uso y
disfrute de una unidad por cualquier duefo, segun la determinacion de la Junta, seran absolutamente
prohibidos; Para los efectos del presente inciso, debera entenderse como mascotas Unicamente los
siguientes: gatos domésticos, aves permitidas por ley, tortugas, roedores domésticos y perros de una
altura maxima de treinta centimetros del piso a su vientre, bajo ninguna circunstancia seran permitidos
perros de las razas rotthwailler, pitbull terrier, doberman, o cualquiera otro clasificado internacional o
nacionalmente como de pelea o guardia. En cualquiera de los casos, como se dijo, la tenencia de
mascotas se encontrara restringida a los animales indicados y soélo la asamblea general por mayoria
simple de los votos podra variar el criterio de aceptar o no animales fuera de los parametros aqui
establecidos. Se permitira un maximo de dos mascotas por unidad de condominio, de la misma especie
o diferente. En cualquiera de los casos, las mascotas permitidas, necesariamente deberan estar

confinadas a las areas privativas y bajo responsabilidad absoluta del condémino, aun y cuando no le



pertenezca y sea ésta propiedad de algun invitado o inquilino. La tenencia de mascotas y
responsabilidad frente a terceros, se regira ademas por las leyes que al efecto se encuentren vigentes
en el pais; (r) ningun explosivo, material inflamable, quimico o material peligroso o nocivo podra ser
almacenado en ninguna unidad o area comun que ponga en dafio la salud, seguridad o el disfrute de
los condominios 0 que produzca malos olores, humo o irritacion a los otros, segun lo determina la
Junta; (s) Son prohibidos los ruidos altos de radio, televisién, o cualquier otra fuente dentro de una
unidad o areas comunes incluyendo areas comunes restrictivas, y que molesten a los otros
propietarios segun determinacién de la Junta y que superen los sesenta decibeles dentro de
las areas privativas construidas como se estableciera con las maquinas de poder; (t) no se permite
quemar en el interior o exterior de cualquier unidad o area comun incluyendo areas restrictivas
comunes; (u) se prohibe llevar a cabo cualquier acto o involucrarse en cualquier conducta que tenga
efectos adversos al uso y disfrute del condominio de los otros propietarios a juicio de la Junta o de la
Asamblea General; es obligacién de los condéminos, sus invitados e inquilinos, el guardar siempre
el decoro y restringirse de toda o cualquier actividad contraria a la moral y las buenas costumbres
especialmente en las areas comunes del condominio. Las conductas indecorosas, lascivas vy
sexuales en las areas comunes, aun entre parejas casadas, se encuentran absolutamente prohibidas,
el administrador y un condémino, elevaran a la Junta Directiva del Condominio una queja por escrito
denunciando la conducta observada y aportaran las pruebas del caso, si la Junta Directiva
encontrare mérito para ello, se aplicara al conddomino responsable una multa de mil doélares, la
cual se incrementara en tantos iguales cada vez que le sea denunciada una conducta de esta
naturaleza; el no pago de esta multa conllevard las consecuencias de no pagar las cuotas de
mantenimiento aqui senaladas..

Articulo Setenta y Uno: Cada Propietario, incluyendo al Declarante, debera a su costo mantener y
conservar en buena reparacién y apariencia todas las porciones de su unidad y areas comunes
restrictivas adyacentes incluyendo sus propias construcciones, balcones, paredes, ventanas, patios,
pasadizos, jardines interiores y facilidades de drenaje que son parte de la unidad y de las areas
restrictivas comunes (con la excepcién de aquellas que sea responsable del mantenimiento de la
Asociacion) asi que todo el tiempo la unidad presente una apariencia nitida y atractiva, libre de
hierbas, basura y desperdicios. Cada duefio deberd contratar los servicios de mantenimiento y
mejoras en el interior de su unidad y a cargo de terceras partes, proveyendo que en todo
momento que esas personas deberan estar bajo la supervision del propietario, el cual respondera
por dafos o pérdidas sufridas causadas por esas personas. Ningun propietario debera interferir o
danar las areas comunes o instalar areas verdes, mejoras o alterar las areas comunes o interferira
con el Desarrollador o a la Asociacion en conexion con el mantenimiento del area comun. Sodlo

se podran sembrar aquellas especies que sean previamente aprobadas por el Comité



Arquitectonico, con el fin de evitar la introduccion de especies ajenas al habitat a crearse en el
condominio; preferiblemente se deberan sembrar especies endémicas de la zona. De igual forma no
se permitira la siembra de especies de frutas y/o vegetales que no sean previamente aprobadas, con
el fin de evitar la atraccién de especies de animales y/o insectos que representen una amenaza a los
propietarios y visitantes del condominio en general o a la vegetacion misma.

Articulo Setenta y Dos: La Asamblea General, a través de la Junta o administrador, tendra el
derecho exclusivo de mejorar, mantener, reparar y alterar o modificar las areas comunes o aquellas
que a su juicio desmejoren la calidad del condominio y todas las instalaciones o mejoramientos en
la areas comunes, Yy no sera permitido a ningun propietario hacer o mandar a hacer, ninguno de dichos
trabajos.

Articulo Setenta y Tres: Los derechos y deberes de los propietarios con respecto a las lineas de
acueductos sanitarios, acueductos, electricidad, teléfono, cable de television y aire
acondicionado, debera estar regulados por la Ley y otras leyes conexas y regulaciones
gobernando las lineas de servicios publicos. Sera responsabilidad del propietario de un lote
realizar las obras de acometida correspondiente, en cuyo caso debera contemplar las
recomendaciones técnicas que para dichos efectos establezca el Ingeniero Responsable del disefio
de dicha obra.

Articulo Setenta y Cuatro: Cada propietario esta de acuerdo en que la piscina, el spa y las areas
recreativas asi como el uso de areas comunes estara limitado a las horas establecidas por la Junta, y
seran utilizados por esas horas por los ocupantes o propietario del edificio y sus huéspedes ocasionales.
Lo anterior en caso de que existan dichas facilidades dentro de las areas comunes, sin detrimento de
que en su propio terreno, cada conddmino construyere sus propias facilidades indicadas. Todas
aquellas personas autorizadas para utilizar la piscina, spa y areas recreativas se les deberan instruir del
uso de las mismas con las debidas formas de tranquilidad, confort y bienestar de los propietarios y
ocupantes de las propiedades adyacentes particularmente durante la mafiana y horas de la noche.
Articulo Setenta y Cinco: El arriendo, sub arriendo o asignacién y cesion de derechos en una unidad
no exime al propietario de cumplir todas y cada una de la obligaciones impuestas a los propietarios por

esta declaracion y la Ley.

CAPITULO OCHO: Remedios y Saneamiento.

Articulo Setenta y Seis: Las violaciones de esta Declaracién por parte de un propietario o persona
actuando en representacién de este sujetara al propietario a las consecuencias y remedios de esta
declaracion y de la Ley. Los remedios seran acumulativos en el evento de presentarse mas de una

violacién. En la eventualidad de que se repitan las violaciones, la Asamblea General podra determinar



que los remedios propuestos en este capitulo son inadecuados para regular la situacion especifica, y la
Asamblea General debera imponer los remedios adicionales que la Asamblea General considere
apropiados segun las circunstancias.

Articulo Setenta y Siete: Cada propietario acepta y esta de acuerdo en: (a) Dicho propietario tendra
la oportunidad de leer esta declaracion, y buscar la asesoria de un consejero legal,anterior a la
adquisicion del titulo a la unidad en el condominio; (b) dicho propietario ha aceptado voluntariamente el
llenar todos y cada uno de los acuerdos y obligaciones estipulados en esta declaracion, incluyendo sin
limitaciones, las obligaciones a cumplir por este capitulo, a pagar cuotas y a cumplir con reglas
promulgadas por la Junta y Asamblea General; (c) El precio que dicho propietario paga o pagara, en
relacion a la adquisicion de su unidad esta basado en parte en el acuerdo de dicho propietario en llenar
todos y cada uno de los acuerdos de esta Declaracion, incluyendo sin limitacion, la obligacion de cumplir
con este capitulo, pagar cuotas y cumplir las reglas y regulaciones dadas por la Junta y por la Asamblea
General. (d) Al adquirir un titulo de una unidad dentro del condominio, cada propietario esta confiando
en el acuerdo de cada uno de los otros propietarios de cumplir esos obligaciones de esta declaracion;
(e) Si dichos propietarios fallan en el cumplimiento de todos y cada uno de los acuerdos y obligaciones
dados en este declaracion, causara dafios materiales y perjuicios a la asociacién y a cada uno de los
propietarios incluyendo al Declarante.

Articulo Setenta y Ocho: Se podra obligar a los propietarios a asegurar contra accidentes sobre las

areas comunes, a cargo de la Asociacion de Conddéminos. Las superficies de materiales y acabados

sobre sectores en areas comunes y/o antejardines debera ser aprobado por la Asociacion de
Condominos o Sub-Conddéminos segun corresponda.

Articulo Setenta y Nueve: Se establece desde ahora y como acatamiento obligatorio el respeto a la
servidumbre de paso creada de previo a someter la finca al régimen de condominio en esta misma
escritura.

Articulo Ochenta: desde ahora, se establece que de con arreglo a lo que disponga el Comité
Arquitectonico, se establece una especie de servidumbre de vista, de forma tal que todos los
condéminos acataran las disposiciones de este comité en relacién con el derecho de vista que un lote
ubicado en un plano superior al suyo debe mantener a pesar de las construcciones que en el predio
inferior se hagan. En Comité Arquitecténico no aprobara ningun disefio que atente contra el derecho de
vista que posea cualquier condémino de un plano superior.

Articulo Ochenta y Uno: ACUERDO SOBRE RESOLUCION DE CONFLICTOS: Con el afan de
resolver en forma expedita los diferendos, en forma voluntaria, todas las controversias o diferencias que
pudieran derivarse del presente reglamento y que en un periodo de quince dias naturales no pudieran
resolverse mediante negociacion, seran sometidas a: A.- en primera instancia a un procedimiento de

mediacion que en ningun caso podra exceder los treinta dias naturales; y B.- en la eventualidad de que



el conflicto persista, ya sea total o parcialmente, las partes acuerdan someterlo a un proceso arbitral de
equidad que no podra tardar mas de sesenta dias calendario. Dichos procesos se llevaran a cabo en el
Centro de Conciliacion y Arbitraje de la Camara Costarricense de Bienes Raices o en su defecto ante la
American Chamber of Commerce de la Republica de Costa Rica y de conformidad con la Ley de
resolucioén alterna de conflictos y promocion de la paz social, numero siete mil setecientos veintisiete de
la Republica de Costa Rica, asi como con el reglamento y procedimiento vigente en dichos Centros al
momento en que surja la disputa. El Centro de Conciliacion y Arbitraje sera quien designe el mediador
asi como la composicion de los tres miembros del Tribunal Arbitral. En caso de mediacion, las costas del
proceso seran cubiertas por ambas partes en porcentajes iguales, independientemente de llegar o no a
un acuerdo. En el caso del arbitraje, cada parte cubrira sus costas durante el proceso y sera la parte
perdedora quien restituya las mismas a la parte vencedora en el plazo que el arbitro determinara.
Articulo Ochenta y Dos: PERMANENCIA: Si por cualquier motivo, alguna de las clausulas del presente
reglamento, resultare nula, relativa o absolutamente, o bien fuere declarada inconstitucional, salvo que
se tratare del objeto mismo o alguno de los elementos esenciales del condominio, dicha clausula sera
eliminada del presente reglamento, pero la eficacia y validez del todo continuara en vigor eliminando
unicamente dicha clausula a la que se hizo referencia.

Articulo Ochenta y Tres: La velocidad maxima para la circulacion de vehiculos de cualquier tipo que
transite por el condominio, sera de veinticinco kildmetros por hora; los condéminos aceptan y reconocen
y reconoceran que en materia de circulacion vehicular estaran sometidos a la Ley Nacional de Transito y
leyes conexas asi como sus respectivos reglamentos de ley.

Articulo Ochenta y Cuatro: El nombramiento del administrador sera por periodos de un afo,
prorrogables por periodos iguales por parte de la Junta Directiva. Correspondera a la Junta Directiva el
nombramiento del administrador y sera ratificado por la Asamblea General Ordinaria de Conddminos.
La remuneracion del Administrador sera fijada por la Junta Directiva e incluida en el presupuesto anual

ordinario. ”



