El Condominio creado por la presente Constitucion de Condominio se establece de
conformidad con la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio y se regulara por las
disposiciones de dicha ley y el siguiente reglamento: REGLAMENT DE

CONDOMINIO., ADMINISTRACION Y CONSTRUCCION: El siguiente serd el

Reglamento de Condominio y Administraciéon del Condominio Horizontal Residencial de
Fincas Filiales Primarias Individualizadas El Bambu, de ahora en adelante denominado
“Condominio”: CAPITULO PRIMERO: DISPOSICIONES GENERALES:
NOMBRE, CAMPO DE APLICACION Y DEFINICIONES: ARTICULO
PRIMERO: DEL NOMBRE. El condominio se denomina CONDOMINIO
HORIZONTAL RESIDENCIAL DE FINCAS FILIALES PRIMARIAS
INDIVIDUALIZADAS EL BAMBU, SIN QUE TOME NOTA EL REGISTRO:
pudiendo abreviarse para efectos practicos Condominio El Bambu. SIGA TOMANDO
NOTA EL REGISTRO. ARTICULO SEGUNDO: CAMPO DE APLICACION. El
presente Reglamento regula las relaciones entre los condéominos, asi como las relaciones
de estos con los organos del Condominio y con terceros. Serd de aplicacion obligatoria
para todo propietario, copropietario, titular de derechos reales, arrendatario, residente,
ocupante bajo cualquier titulo, huésped y visitante de cualquiera de las fincas filiales del
Condominio, y en general para cualquier persona que por cualquier motivo o razén se
encuentre fisicamente dentro del Condominio. Cualquier pacto de reserva celebrada entre
las personas mencionadas anteriormente, que en alguna forma altere o modifique el régimen
juridico establecido por el presente Reglamento es nulo y por consiguiente no tendra efecto
alguno respecto a terceros. Este Reglamento entrard en vigencia al quedar inscrito en el

Registro de Propiedad en Condominio, la reforma de este Reglamento o la emision de uno



nuevo corresponderd Unicamente a la Asamblea de Propietarios, la que solo podra hacerlo
mediante acuerdo unanime de todos los propietarios reunidos en Asamblea, de conformidad
con lo establecido por la LEY. Las reformas o el nuevo Reglamento, se asentardn en
escritura publica. Su vigencia cesara una vez que se pierda el Régimen por cualquier
causa establecida por Ley o este Reglamento. ARTICULO TERCERO: DEFINICIONES.
Para la aplicacion e interpretacion del presente Reglamento, los términos que a
continuacion se indican tendran los siguientes significados: ADMINISTRADOR: El
administrador del Condominio. COMITE DE ARQUITECTURA Y CONSTRUCCION:
Comité de Arquitectura y Construccion (CAC), que estard compuesto por dos miembros
del desarrollador y un representante de Aarcano Arquitectura. DESARROLLADOR: El
desarrollador del Condominio EI Bambu. CONDOMINIO: Condominio Horizontal
Residencial de Fincas Filiales Primarias Individualizadas El Bambu. PROPIETARIO O
CONDOMINO: El propietario de una finca filial o derecho real en el Condominio.
REGLAMENTO: Reglamento de Condominio, Administracion y Construccion del
Condominio. LEY: Se entendera la 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 dia jueves veinticinco de
noviembre de mil novecientos noventa y nueve. AREAS COMUNES: Se entendera los
elementos y areas comunes del Condominio conformados principalmente por todas
aquellas obras de uso y explotacion comun tales como pero no limitadas a: Zonas verdes,
accesos, circulaciones peatonales, casetas de vigilancia y administracion y todas aquellas
otras identificadas como areas comunes en los planos constructivos y en la escritura de

constitucion del Condominio. AREAS PRIVATIVAS: Se entendera aquellas areas o



fincas filiales del Condominio claramente marcadas en los respectivos planos como areas
privativas y que constituyen las doscientas diecinueve fincas filiales debidamente
inscritas en la Seccion de Bienes Inmuebles del Registro Publico como unidades
independientes y privadas. UNIDADES HABITACIONALES: Se entendera las casas de
habitacion a ser construidas en las fincas filiales. Las Unidades Habitacionales seran
siempre uno de los modelos elaborados por el Desarrollador que se ajuste a las
condiciones de cada finca filial. Las Unidades Habitacionales se denominaran como casas
tipo. Unicamente sera permitido una Unidad Habitacional por finca filial. En los casos
que se puedan reunir fincas filiales, se podra construir una Unidad Habitacional por cada
trescientos metros cuadrados. GASTOS COMUNES: Se entenderan aquellos gastos que
se requieran sufragar para la administracion y mantenimiento adecuado del Condominio
segun sean definidos por la Asamblea de Propietarios, los cuales los propietarios estdn en
la obligacion de contribuir en forma equivalente al porcentaje de valor que su filial
representa en el valor total del condominio segun se establece en la escritura de
constitucion del Condominio. CUOTA CONDOMINIAL O CUOTA DE GASTOS
COMUNES: Se entendera la cuota mensual a cancelar por los propietarios mediante la
cual se sufragaran los gastos comunes. ASAMBLEA DE PROPIETARIOS O
CONDOMINOS: Se entendera el 6rgano supremo del Condominio que conocerd y
resolvera de todos los asuntos de interés del Condominio y aquellos otros establecidos
por Ley. Esta conformado por todos los propietarios del Condominio quienes ejerceran su
derecho a voto de conformidad con lo establecido por el presente Reglamento y la LEY.
JUNTA ASESORA: Se entendera como el 6rgano encargado de representar la voluntad

de los Condominos del Condominio, la cual estard compuesta por tres Condominos a ser



elegidos por la Asamblea de Conddminos, quienes velaran por los intereses de los
Condéminos. GUIAS DE DISENO Y DESARROLLO: Se entendera como el documento
preparado por el Comité de Arquitectura y Construccion, aprobado por la Asamblea de
Propietarios del Condominio por mayoria de al menos dos terceras partes del valor total
del condominio, en el cual se establecen, especifican los lineamientos, caracteristicas y
requerimientos tanto arquitectonicos, estéticos, de disefio, paisajismo y constructivos
aplicables a toda edificacion u obra a ser desarrollada o construida dentro del
Condominio. Estas normas y regulaciones seran aplicables y obligatorias para todo futuro
Propietario. ARTICULO CUARTO: DE LOS REGLAMENTOS DEL CONDOMINIO.
Para efectos de la interpretacion y aplicacion practica del presente Reglamento, el mismo
se subdivide en cuatro grandes apartes o capitulos, cada uno de los cuales también se
denominara Reglamento, y que seran: Reglamento Disposiciones Generales, Reglamento
de Condominio, Reglamento de Administracion y Reglamento de Construccion.

CAPITULO SEGUNDO: REGLAMENTO DE CONDOMINIO: ARTICULO
PRIMERO: CONFORMACION DEL CONDOMINIO: El Condominio esti formado por
las areas privativas y las areas comunes destinadas a juegos infantiles, zonas verdes,
parque, zonas recreativas, accesos vehiculares, servidumbres pluviales y sanitarias,
servidumbres de paso, zona de proteccion de planta de tratamiento, caseta de guarda,
deposito de basura. El area privativa se compone de doscientos diecinueve fincas filiales
que conforman el Condominio, y cuya descripcién corresponde a la contenida en la
escritura constitutiva del Condominio y a los planos depositados ante el Registro Publico.
ARTICULO SEGUNDO: PROPIETARIOS O CONDOMINOS: Son propietarios todos

los adquirentes de fincas filiales del condominio. Cada Propietario es duefio exclusivo de



su finca filial y comunero en los bienes afectos al uso comtin. Cada Propietario acreditara
su condicion con la respectiva escritura publica de adquisicion. Los Propietarios podran
usar, gravar y enajenar su propiedad individual, con las limitaciones y prohibiciones que
la Ley Reguladora de Propiedad en Condominio, la escritura constitutiva y el Reglamento
le impongan. En caso de constituirse usufructo, el titular de ese derecho no tendra
intervencion en las Asambleas de Propietarios, permaneciendo el nudo Propietario, en
cuanto a las relaciones con el Condominio, en ejercicio de todos los derechos y
obligaciones de Propietario. En caso de venta, cesion o transferencia de otro tipo, de
alguna Finca filial, o parte de ella, el Propietario debera comunicarlo al Administrador. El
Propietario debera entregar al adquirente, y éste a su vez exigir del Propietario,
certificacion emitida por el Administrador de encontrarse al dia en el pago de todas sus
obligaciones con el Condominio. Ante el Condominio, el nuevo Propietario serad
responsable del pago de cualquier deuda que el antiguo Propietario no hubiere cancelado.
En la escritura de traspaso, el nuevo Propietario deberd manifestar que conoce y acepta el
Reglamento. Es responsabilidad del nuevo Propietario acreditarse ante el Administrador
como tal. Para todos los efectos el Administrador tendrd como Propietario de la finca
filial al que tuviere registrado en el Libro de Registro de Propietarios. ARTICULO
TERCERO: DE LOS VALORES PORCENTUALES DE LAS FINCAS FILIALES: Los
porcentajes establecidos para cada finca filial determinan: a) el valor proporcional de
cada finca filial con relacion al valor total del Condominio; b) el valor del porcentaje de
votos que le corresponden en las Asambleas de Propietarios. ARTICULO CUARTO: DE
LOS BIENES COMUNES: Se consideran como bienes comunes y en consecuencia del

dominio inalienable e indivisible de todos los Propietarios, los siguientes: juegos



infantiles, zonas verdes, zonas recreativas, accesos vehiculares, servidumbres pluviales y
sanitarias, servidumbres de paso, zona de proteccion de planta de tratamiento, caseta de
guarda, deposito de basura, planta de tratamiento. Instalaciones centrales y redes
distribucion de servicios publicos, a saber, agua potable, tuberia sanitaria, tuberia pluvial,
electricidad, teléfono y television por cable. Ademas de las areas comunes indicadas, lo
son también todas aquellas necesarias para la existencia, funcionamiento, seguridad,
salubridad, conservacion, acceso, apariencia y ornato del Condominio, la planta de
tratamiento, las aceras, vias interiores de acceso y todas las otras instalaciones como las
referentes a aguas, tapias, y cualquier otro que se identifique en los planos y que deban
ser considerados como é4reas comunes por imperio de la Ley de Reguladora de la
Propiedad en Condominio y legislacién aplicable. ARTICULO QUINTO: DEL
MANTENIMIENTO DE LAS AREAS COMUNES: Cada Propietario estd obligado a
contribuir con el pago de los gastos comunes necesarios para el buen funcionamiento del
Condominio. Los gastos comunes, seran soportados por todos los Propietarios en la
proporcion que resulte de aplicar al monto de los gastos comunes al porcentaje de valor
que corresponde a cada finca filial de acuerdo a la escritura constitutiva del Condominio,
no siendo de importancia, para efectos de dicho caélculo, la existencia o no de
construcciones en las fincas filiales, o el valor que éstas puedan tener. ARTICULO
SEXTO: DE LOS GASTOS COMUNES: Los Gastos Comunes incluyen, pero no se
limitan a: a) Los impuestos y tasas nacionales o municipales que afectan al inmueble en
su calidad de cosa comun, asi como cualquier otra carga obligatoria. b) El monto de
primas de seguro de incendio, rayos, riegos profesionales y responsabilidad civil. ¢) Los

causados por la administracion, mantenimiento, vigilancia y limpieza de las areas



comunes del Condominio. d) Los que ocasione el mantenimiento de servicios especiales
en las areas comunes del Condominio, tales como alumbrado eléctrico, sistemas de
irrigacion, consumo de agua y electricidad para servicios comunes. ¢) El costo de las
innovaciones, reparaciones y/o mejoras que se hicieren en el Condominio o en sus cosas
comunes debidamente autorizadas por la Asamblea de Propietarios y el Comité de
Arquitectura y Construccion; asi como las que hubiera que efectuar por orden de las
autoridades publicas competentes. f) Los gastos que hiciere el Administrador en el
ejercicio de sus funciones. g) El fondo de reserva. h) El costo de los servicios de
seguridad externa e interna que asuma el Condominio para brindar mayor seguridad a las
instalaciones de éste, asi como la seguridad externa de las fincas filiales. Los gastos
comunes se pagaran mediante pagos mensuales en las oficinas de la Administracion, en
dolares, moneda legal de los Estados Unidos de América, o en colones al tipo de cambio
de la fecha de pago. ARTICULO SETIMO: DEL FONDO DE RESERVA: Ademas del
pago de la cuota mensual, cada Propietario debera cubrir una suma mensual adicional
para efectos de constituir un fondo de reserva destinado a cubrir los gastos imprevistos en
la Administracion o el mantenimiento de las areas comunes. Esa suma sera fijada en la
Asamblea de Propietarios, en la cual deberd establecerse el procedimiento para la
administracion del mismo con el fin de que genere utilidades. Asimismo dicha Asamblea
decidira si el Fondo de Reserva tendrd un monto méaximo y en caso de tenerlo, fijara el
monto respectivo. Los Propietarios contribuiran al Fondo de Reserva en la misma
proporcion en que contribuyen al pago de los gastos comunes. ARTICULO OCTAVO:
DE LOS SEGUROS: Las edificaciones comunes deberdn estar permanentemente

aseguradas contra incendio y terremoto, por la suma que establezca la Asamblea de



Propietarios, siendo de competencia del Administrador proceder al aseguramiento del
mismo. El administrador podrd ademads contratar otros seguros que sean necesarios para
la adecuada cobertura y proteccion de los bienes y personal que labore para el
Condominio. ARTICULO NOVENO: OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS: Le
esta prohibido a los Propietarios: a) Destinar la finca filial y areas comunes a usos o fines
contrarios a la Ley, las buenas costumbres, a los fines que se les destino en la escritura
constitutiva y a lo establecido en el Reglamento, por lo cual, queda expresamente
prohibido utilizar las fincas filiales para cualquier otro fin que no sea el de edificar una
unidad habitacional unifamiliar por finca filial, respetando los lineamientos establecidos
en el Reglamento de Construccion, asi como los disefios de las casas previamente
aceptados y elaborados por el Desarrollador del Condominio los cuales son de
acatamiento obligatorio para todo propietario del Condominio, todo con el fin de
mantener y preservar un disefio armonioso y congruente en el Condominio, respetando el
entorno natural. En consecuencia, es expresamente prohibido la construccion, instalacion
y operacion de cualquier edificio o complejo de apartamentos o negocios comerciales en
el Condominio, incluyéndose oficinas de cualquier tipo tales como pero no limitado a:
Oficinas de abogados, doctores, ingenieros, arquitectos, contadores y cualquier otro tipo
de servicio profesional y oficinas administrativas o comerciales de cualquier naturaleza.
Queda expresamente excluido de dicha limitacion las fincas filiales nimeros SETENTA
Y TRES Y CIENTO SESENTA Y SIETE, las cuales estan destinadas a futuras fincas
matrices, en la cual se podra construir cualquier tipo de edificios, apartamentos, complejo
de apartamento, condominio, condo-hotel, o cualquier desarrollo inmobiliario que

considere el desarrollador. b) Almacenar, guardar y/o depositar dentro de la finca filial o



en las areas comunes del Condominio, toda clase de materias explosivas, inflamables y/o
asfixiantes que puede significar peligro o que produzcan emanaciones molestas. c)
Depositar materiales, mercaderias, muebles y/u objetos en las arecas comunes del
Condominio, que puedan comprometer el ornato, limpieza y/o decoracion del
Condominio o significar dafio o molestias a los demds usuarios, asi como obstruir o
entorpecer el uso de dichas areas. d) Colocar en las areas comunes o en las fincas filiales,
insignias, letreros, anuncios, banderas de propaganda, toldos, chapas, muebles, macetas o
cualquier otro objeto susceptible de afectar la estética del Condominio o la comodidad de
los vecinos. €) Producir o permitir que se produzcan disturbios y/o ruidos que atenten
contra la tranquilidad que debe reinar en el Condominio. f) Obstruir las calles de acceso,
las aceras y los estacionamientos, de manera tal que dificulte el paso, acceso o
permanencia a personas o vehiculos. g) Arrojar liquidos y objetos fuera de la finca filial.
h) Colocar en las ventanas o en cualquier lugar visible desde el exterior de la finca:
Ropas, alfombras o similares. i) Disponer de la basura o desperdicios por medios
distintos de los previstos para ello. j) Usar las areas verdes comunes para limpiar
vehiculos, muebles o cualquier objeto. k) Ingerir bebidas alcoholicas en areas comunes de
parque ni hacer asados o fiestas, salvo lo permitido por las reglas internas del
Condominio. 1) Requerir a los empleados del Condominio que presten servicios
personales, sin la previa autorizacion del administrador. m) Circular en las calles del
condominio a una velocidad superior a los veinticinco kilémetros por hora. n) Estacionar
vehiculos en espacios que no estén designados para tal proposito. o) Llamar a los
residentes o guardas mediante la bocina del carro, o hacer un uso innecesario de la

misma. p) Se prohibe arrojar objetos de cualquier clase en los patios o zonas verdes



privativas o comunes, asi como mantener en ellos objetos que atenten contra el ornato y
el orden del Condominio, todo a juicio del Administrador del Condominio y del Comité
de Arquitectura y Construccion. q) Se prohibe quemar basura en el interior o exterior de
las filiales, asi como en las areas comunes, asi como la colocacion de basura en lugares
no autorizados. Asimismo estd prohibida la tenencia de materiales inflamables,
explosivos e insalubres que produzcan malos olores o cualquier clase de molestias o
peligro para la salud y bienestar de las personas o animales. Cada condémino sera
responsable de disponer apropiadamente de su basura en bolsas plasticas especialmente
disenadas para colocar basura, las cuales deberan estar debidamente cerradas. Los
propietarios Unicamente podran sacar la basura el dia correspondiente a la recoleccion a
fin de evitar malos olores y la misma debera de ser depositada en el lugar designado para
ese efecto por el Condominio. El método y la forma en que se deseche la basura deberan
ser establecidos por el Administrador del Condominio, debidamente asesorado por la
Junta Asesora, y pasard a formar parte de las normas de acatamiento obligatorio para
todos los conddéminos. Sera absolutamente prohibido poner o depositar basura en
cualquier otro lugar como aceras o frente a las casas o areas comunes que no estén
debidamente autorizados por el Administrador y la Junta Asesora. r) Los trabajos internos
dentro de las fincas filiales que generen ruido y transito de trabajadores y/o materiales
podran ser realizados inconforme al horario que para este efecto fije la Administracion
del Condominio. Los propietarios seran responsables por cualesquiera dafos que causen a
las cosas comunes u otras fincas filiales sin importar la causa o el motivo. s) Queda
prohibida la circulacion dentro del Condominio de cualquier tipo de vehiculos o medios

de transporte que no sean aptos para el transito en carreteras, que no sean autorizadas por
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la ley para circular en calles publicas o que no cuenten con la correspondiente placa o
permiso que les permita circular en las carreteras publicas. Asimismo, queda
expresamente prohibido circular a altas velocidades dentro del Condominio en cualquier
tipo de vehiculo o medio de transporte, asi como causar ruido excesivo con vehiculos o
motocicletas. La Administracion estara a cargo de velar por que los Conddéminos
cumplan con las normas de circulacion de vehiculos o medios de trasporte que se
confeccionen para el Condominio de manera conjunta con la Junta Asesora y los
Condominos estaran obligados a tomar todas las medidas necesarias para cumplir con
dichas normas y que el ruido no moleste a los demas ocupantes del condominio. t) Las
areas comunes o zonas verdes no podran, salvo autorizacion expresa de la Asamblea de
Propietarios, ser techadas, pavimentadas o usadas para actividades sociales o para la
colocacion de cualquier tipo de equipo. Asimismo, no podran ser usadas para fines
privativos, tales como pero no limitados a: Parrilladas, tendido de ropa, guardar objetos,
colocar juguetes o estructuras para el uso de nifios, cancha para juegos deportivos, etc.
Las areas de estacionamiento no podran ser utilizadas para la reparaciéon de vehiculos.
Tampoco podran ser usadas como bodegas para guardar objetos, para estos efectos cada
unidad habitacional debera de tener su propia bodega. El teléfono del guarda serd usado
exclusivamente para efectos de seguridad y emergencia del Condominio. El Condominio
contara con un servicio de seguridad y vigilancia que sera definido y contratado por
autorizacion expresa de la Asamblea de Propietarios, asimismo, serd la Asamblea de
Propietarios la que, de conformidad con las necesidades reales de seguridad del
Condominio establezca los turnos, horas y demas caracteristicas de dicho servicio. Es

expresamente entendido que ni la renuncia al uso de las dreas comunes ni el abandono de
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la finca filial, relevan a los propietarios de las obligaciones establecidas en este
Reglamento. ARTICULO DECIMO: DE LAS MASCOTAS: a) Los propietarios o
residentes autorizados podran tener en su casa Unicamente mascotas domésticas, en el
entendido de que no seran criados o cuidados para fines comerciales y no causen
molestias de ningin tipo o afecten a seguridad de los demas propietarios, ocupantes y
visitantes del Condominio. Aquellos animales que se conviertan en una amenaza, causen
exceso de ruido o de olores o representen una perturbacion de la paz y de la tranquilidad,
deberan ser removidos del Condominio. Es absolutamente prohibido que los animales
circulen por las areas comunes sin la supervision y la presencia de un adulto responsable
que sea el encargado del mismo. Asimismo, es prohibida la circulacion o presencia de
animales en las areas comunes del Condominio sin correa y sin pechera o collar. b) No
estan autorizados bajo ningun concepto y en ninguna parte del Condominio, los reptiles o
cualquier otro tipo de animal que por su comportamiento o naturaleza sea considerado
como salvaje o como una amenaza para las personas como lo es el caso de perros de
caracter violento y agresivo. En caso de duda sobre la determinacion de si un animal en
particular debe ser considerado domestico o salvaje, la decision final correspondera al
Administrador del Condominio y la Junta Asesora con base en el criterio de un médico
veterinario debidamente incorporado al Colegio respectivo. c¢) Quedan total y
expresamente prohibidos los perros de la raza conocida como Pitbull Terrier, American
Staffordshire, Doberman, Rottweiler, Staffordshire Bull Terrier o de cualquier otra clase
que demuestren excesiva agresividad hacia otras personas o animales, los cuales no
podran permanecer ni ser mantenidos en el Condominio por ningln periodo de tiempo ni

bajo ningun concepto. d) Los propietarios deberdn mantener sus mascotas dentro de cada
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propiedad condominal. No podran deambular por las zonas comunes, excepto si salen con
su respectivo duefio y de tal forma que permita a éste mantenerlos bajo control. e¢) Cada
propietario o residente autorizado sera responsable de limpiar o recoger los desechos
fecales que sus mascotas dejen en cualquier zona del Condominio. f) La violacion a
cualquiera de estas disposiciones autoriza a la Administracion del Condominio a exigir al
propietario o residente autorizado que saque la mascota del Condominio. Las reglas
generales para la tenencia y cuido de mascotas y animales sera reglamentado por la
Administracion del Condominio y la Junta Asesora para su posterior ratificacion de la
Asamblea de Propietarios mediante acuerdo de mayoria simple, sin embargo, regiran
desde la aprobacién por parte de la Administracion. ARTICULO DECIMO PRIMERO:
COMPANIA DE SEGURIDAD: En caso de que el propietario quiera contratar para su
uso personal los servicios de seguridad de otra compafiia, ademés de la contratada por la
Administracion para brindarle seguridad a todo el Condominio, ésta debera ser aprobada
por la Administracion y cumplir con los lineamientos de seguridad que se establecen en
este Reglamento para las compaifiias constructoras y de mantenimiento de jardines. Sin
embargo el uso de dichos servicios personales de seguridad no lo eximird del pago del
porcentaje correspondiente a seguridad incluido dentro de la cuota de mantenimiento.
ARTICULO DECIMO SEGUNDO. JARDINES, ZONAS VERDES, AREAS
RECREATIVAS Y CASA CLUB: a) La Administracion del Condominio contratard los
servicios de una compaiia dedicada al disefio de jardines y mantenimiento de zonas
verdes que serd la encargada de tales trabajos. Asimismo contratard una compafiia que
brindaré los servicios de mantenimiento y limpieza de la piscina y de las areas deportivas.

b) En caso de que los jardines exteriores de las fincas filiales estén expuestos a las zonas
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comunes, el disefio y/o modificacion de los mismos debera ser aprobado por el Comité de
Arquitectura y Construccion, quien debera obtener el visto bueno de la compafiia de
mantenimiento del Condominio. ¢) El mantenimiento y/o cambios en los jardines de las
zonas comunes, seran responsabilidad tinicamente de la compafia de mantenimiento del
Condominio, por lo que por ningiin motivo los propietarios de las fincas filiales deberan
modificar los jardines de las zonas comunes enfrente de sus propiedades. d) Los jardines
internos podran tener plantas de cualquier tipo siempre y cuando la altura de éstas no
interfiera con las vistas panoramicas de otras edificaciones y no invadan ni ensucien las
propiedades vecinas. e) Los condominos podran plantar arboles frutales o de tipo
ornamental dentro de su propiedad, siempre y cuando su follaje no invada propiedades
vecinas. f) Es obligacion de los propietarios mantener en perfecto estado de conservacion
y limpieza los jardines y zonas verdes de su propiedad. g) Si el propietario no mantiene
su lote en condiciones apropiadas, segin criterio de la Administracion, se procedera a
darle el mantenimiento necesario y se cobrara al propietario los gastos generados mas un
treinta por ciento, para lo cual el propietario, con la aceptacion del presente Reglamento,
otorga en favor de la Administracion una autorizacion permanente de entrada a su
propiedad para esos efectos. h) Los condéominos podran darle su propio mantenimiento,
contratar a la compaiiia de mantenimiento del Condominio o contratar cualquier otra
compafiia similar para tales fines. En caso de que se contrate los servicios de otra
compaiiia de mantenimiento de jardines, ésta debera ser aprobada por el Comité de
Arquitectura y Construccion y cumplir con los lineamientos de seguridad, limpieza e
ingreso de equipo que se detallan a continuacion: El nombre de la compaiiia, los nombres

y nimeros de cédula de los empleados de dicha compaiiia, asi como el equipo que va a
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ingresar al Condominio para el mantenimiento de jardines y zonas verdes debera
registrarse en la caseta de seguridad. En caso de utilizar maquinaria pesada, ésta no podra
ingresar o salir del Condominio por la entrada principal, por ningun motivo, siempre se
debera usar la entrada de servicio correspondiente, en caso de existir. Todo trabajador
que intervenga en estos trabajos, debera estar uniformado y/o portar la identificacion
correspondiente en todo momento. Cualquier cambio de personal debera ser notificado de
inmediato a la Administracion del Condominio. El horario de trabajo debera ser
reportado con anticipacion en la caseta de seguridad. Toda basura o desecho que estos
trabajas produzcan, deberan ser retirados peridodicamente, para evitar su acumulacion y
sacados del Condominio por el portén de servicio correspondiente. No se debera ensuciar
ni alterar los jardines de as zonas comunes. El manejo del equipo que se utilice para el
mantenimiento, debe ser con el mayor cuidado posible, de tal forma que no cause
molestias a los propietarios vecinos. En caso de que no se trabaje con los estandares de
limpieza y calidad adecuados o de no cumplir en alguna forma con las disposiciones del
presente Reglamento, la Administracion podréd suspender el uso de la compaiiia de
mantenimiento que se ha contratado y cobrara al propietario los costos por cualquier dafio
causado. 1) Los propietarios, condominos o visitantes no podran utilizar las areas
deportivas o de piscina en una forma diferente para la cual fueron creadas o se encuentran
destinadas. Sera absolutamente prohibido utilizar la piscina para otros fines que no sea
nadar y asolearse utilizando ropa adecuada para estas actividades, respetando el decoro y
las buenas costumbres. Asimismo, cualquier persona que utilice la piscina o casa club
sera responsable por los dafios que pudiese ocasionar a los mismos.. Asimismo, no se

podra utilizar la casa club para fiestas o actividades sociales sin previa autorizacion por
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escrito de la Administracion del Condominio. El horario de la piscina asi como las reglas
generales para el uso y disposicion de ésta y de las demds instalaciones sociales y
deportivas, el disefio de jardines y mantenimiento de zonas verdes seran reglamentados
por la Administracion del Condominio y Junta Asesora y posterior ratificacion de la
Asamblea de Propietarios mediante acuerdo de mayoria simple, sin embargo, regiran
desde la aprobacion por parte de la Administraciéon. ARTICULO DECIMO TERCERO:
BASUREROS: a) La basura deberd ubicarse siempre dentro del estandén o cajon
destinado por el Condominio para esos efectos el cual debera estar ubicado en algin lugar
comun cerca de la entrada de servicio del proyecto. Dicho estaiion o cajon debera de ser
de suficiente tamafio para aceptar la basura de todas las unidades del proyecto. De esta
forma se evitara que la basura quede expuesta en las zonas comunes o areas privativas. b)
La basura debe depositarse siempre en bolsas o recipientes especialmente disefiados para
mantener basura. c) La basura debera sacarse de la finca filial llevando el procedimiento
que determine la Administracion del Condominio y la Junta Asesora, lo cual debera ser
ratificado mediante la Asamblea de Conddéminos por mayoria simple, sin embargo,
regiran desde la aprobacién por parte de la Administracion. CAPITULO TERCERO:
REGLAMENTO DE ADMINISTRACION: ARTICULO PRIMERO: ORGANOS DE
GOBIERNO Y ADMINISTRACION: Los é6rganos de gobierno y administracion del
Condominio seran: la Asamblea de Propietarios, el Administrador, la Junta Asesora y el
Comité de Arquitectura y Construccion. ARTICULO SEGUNDO: CONSTITUCION DE
LA ASAMBLEA: La Asamblea estara constituida por todos los propietarios de fincas
filiales del condominio. Cada propietario tendrd derecho a un numero de votos igual al

porcentaje que el valor de su propiedad represente en el valor total del condominio.
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ARTICULO TERCERO: COMPETENCIA DE LA ASAMBLEA. Seran competencia de
la Asamblea de Conddéminos las resoluciones sobre asuntos de interés comun, no
comprendidas dentro de las facultades y obligaciones del Administrador. Lo acordado por
la Asamblea obliga a todos los propietarios. Cualquier propietario que estime lesionado
su derecho podra establecer su reclamo dentro de los tres meses siguientes a la firmeza
del acuerdo, y se sustanciarda mediante el procedimiento sumario estatuido en el Codigo
Procesal Civil. ARTICULO CUARTO: REPRESENTACION EN ASAMBLEA: Cuando
una finca filial llegare a pertenecer a diversas personas en copropiedad, o cuando sobre
ellos se hubieren constituido derechos reales de uso, usufructo, habitacion o posesion,
tanto los copropietarios como los titulares de los derechos reales y el nudo propietario,
deberan estar representados por una sola persona en la Asamblea. ARTICULO QUINTO:
CARTA PODER: Mediante Poder Especial o Carta-Poder debidamente autenticada por
un abogado y con los timbres de ley correspondientes, los propietarios podran hacerse
representar en la Asamblea. ARTICULO SEXTO: ATRIBUCIONES DE LA
ASAMBLEA: Correspondera a la Asamblea de Propietarios: a) Conocer del informe del
Administrador y de los estados de cuenta que éste rinda. b) Aprobar el presupuesto anual
de gastos e indicar los medios para aportar los fondos necesarios. c¢) Sefialar el monto de
las cuotas que cada propietario debera cubrir en proporcion con el valor de su finca filial.
Cuotas las cuales deberan estar destinadas a cubrir los gastos comunes de mantenimiento,
polizas de seguros, gastos de administracion y fondo de reserva, entre otros. d) Nombrar
y remover el Administrador mediante el voto que represente la mayoria simple del valor
total del Condominio. e) Fijar la remuneracion del administrador. f) Autorizar las mejoras

y reparaciones que deban hacerse en las areas y bienes comunes. g) Disponer la
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adquisicion de bienes o servicios, variar el destino de los existentes o en cualquier forma
disponer acerca del do las medidas necesarias y convenientes para una mejor utilizacion
del Condominio y sus servicios. h) Cualquier otro asunto que de conformidad con la LEY
o los intereses de los propietarios sean de la competencia de la Asamblea. ARTICULO
SETIMO: REUNIONES ORDINARIAS Y EXTRAORDINARIAS: La Asamblea de
Propietarios se reunira ordinariamente al menos una vez al afio, durante la segunda
quincena del mes de Enero y extraordinariamente las veces y en el momento que lo
estimen conveniente, en el lugar convenido, siendo de preferencia el sitio del
Condominio. ARTICULO OCTAVO: CONVOCATORIA: La convocatoria a Asamblea
de Propietarios la realizard el Administrador o los propietarios que representen por lo
menos un tercio del valor del Condominio. La convocatoria se hard con quince dias
naturales de antelacion mediante carta y/o correo electronico en el sitio y/o direccion de
correo electronico que por escrito indique cada condomino. Ademas, la convocatoria se
podra convocar mediante una unica publicacion en cualquier Diario de circulacion
nacional. ARTICULO NOVENO: QUORUM: El quérum para celebrar validamente la
Asamblea en primera convocatoria, sera aquel donde se encuentren presentes los votos
que representen un minimo de dos tercios del valor del condominio. En la segunda
convocatoria, el quérum quedard formado con cualquier numero de votos presentes. Las
diversas convocatorias podran hacerse el mismo dia, debiendo mediar entre una y otra
por lo menos una hora de diferencia. ARTICULO DECIMO: VALIDEZ DE LOS
ACUERDOS. Conforme a lo establecido en la Ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio, la Asamblea actuard con base en los siguientes lineamientos: I) Sera

estrictamente necesario el ACUERDO UNANIME de todos los propietarios para: A.-
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Modificar el destino general del condominio. B.- Variar el area proporcional de las
filiales, en relacion con el area total del condominio o el area de los bienes comunes. C.-
Renunciar al régimen de propiedad en condominio, siempre y cuando las parcelas o
unidades resultantes no contravengan otras leyes. D.- Gravar o enajenar el condominio en
su totalidad. E.- Variar las clausulas de la escritura constitutiva o del reglamento de
condominio y administracion. F.- Variar el destino de las fincas filiales. II) Solo por el
acuerdo de un numero de votos que represente al menos DOS TERCERAS PARTES del
total del valor del Condominio se podra: A.- Adquirir nuevos bienes comunes, variar el
destino de los existentes o disponer en cualquier forma el modo en que pueden
aprovecharse. B- Autorizar el arrendamiento de cosas comunes. C- Aprobar la
reconstruccion parcial o total del condominio. D- Construir nuevos pisos o sotanos,
excavar o autorizar a alguno de los propietarios para que efectué estos trabajos. E- Variar
el destino especial de una finca filial. En los casos anteriores, cuando un solo propietario
represente al menos el cincuenta por ciento del valor total del condominio, se requerira,
ademads, el cincuenta por ciento de los votos restantes reunidos en Asamblea. III)
Cualquier otro acuerdo o determinacion sera aprobado por los votos de los propietarios
que representen la mayoria del valor del condominio. ARTICULO DECIMO PRIMERO:
APROBACION DE MEJORAS. En las cosas comunes, las mejoras seran aprobadas en
Asamblea de Condominos, mediante la siguiente votacion: a) Las mejoras necesarias, por
los votos de los propietarios que representen la mayoria del valor del condominio. b) Las
mejoras utiles, por los votos de los propietarios que representen las dos terceras partes del
valor del condominio. ART{CULO DECIMO SEGUNDO: CONSIGNACION DE

ACUERDOS: Los acuerdos de Asamblea se consignaran en un Libro de Actas
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debidamente legalizado y se protocolizaran cuando deban inscribirse en el Registro
Publico. Cada Asamblea nombrara en su seno al Presidente y Secretario, quienes deberan
dirigir el debate y tomar la minuta de la sesion, respectivamente. Una vez aprobadas, las
actas deberan ser firmadas por el Presidente, Secretario y Propietarios que asi lo deseen.
ARTICULO DECIMO TERCERO: DEL ADMINISTRADOR: La Asamblea de
Propietarios nombrard un administrador, por periodos de TRES afios, pudiendo ser
reelecto. La Asamblea podra remover al administrador en cualquier momento.
ARTICULO DECIMO CUARTO: NOMBRAMIENTO: El nombramiento del
Administrador podra recaer tanto en personas fisicas como en juridicas, atin cuando no
sean  condominos. ARTICULO DECIMO  QUINTO: PODERES  DEL
ADMINISTRADOR: El Administrador tendra respecto del Condominio y bienes
comunes facultades de Apoderado General de acuerdo con la Ley. El administrador esta
autorizado para conferir poderes especiales judiciales cuando los derechos de los
condominos o terceras personas atenten contra las areas comunes del condominio.
ARTICULO DECIMO SEXTO: ATRIBUCIONES Y OBLIGACIONES DEL
ADMINISTRADOR: Corresponde al Administrador: a) La supervision y ejecucion
general de los acuerdos de Asamblea de Propietarios. b) El cuido y vigilancia de los
bienes y servicios comunes. ¢) La atencién y operacion de las instalaciones y servicios
generales. d) Todos los actos de administracion y conservacion del Condominio,
incluyendo la apertura de cuentas corrientes y su manejo y firma contra ellas. e) Contratar
los seguros para la totalidad del Condominio, de acuerdo con los montos que la Asamblea
de Propietarios determine. e¢) Recaudar de cada propietario la cuota proporcional que le

corresponda en los gastos comunes, con amplias facultades para recuperar judicial o
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extrajudicialmente su pago. f) Llevar al menos un libro de caja legalizado en que
consigne el balance de egresos e ingresos. g) Hacer las convocatorias a Asamblea de
Propietarios. h) Velar por el cumplimiento de las disposiciones contenidas en la Ley de
Propiedad Horizontal y en el presente Reglamento de Condominio. ARTICULO
DECIMO SETIMO: CUOTA DE GASTOS DEL CONDOMINIO: Los propietarios
estaran obligados a sufragar las cuotas de gastos comunes que incluyen sin limitarse a los
gastos de administracion, conservacion y operacion de los servicios y bienes comunes en
proporcion al porcentaje de valor que tenga su finca filial en relacion con el valor total
del Condominio, entendiéndose por gastos comunes todos aquellos que define la ley mas
aquellos aportes tendientes a crear un fondo de reserva para gastos imprevistos. Las
cuotas deberan cancelarse en efectivo y se tasaran en dolares moneda de los Estados
Unidos de América y su pago se realizard en ddlares o en moneda de curso legal
costarricense al tipo de cambio para la venta a la fecha de pago efectivo. El condomino
debera cancelar su cuota condominal en los primeros siete dias naturales de cada mes.
Cuota de Gastos Comunes aplicable a las Fincas Filiales no Desarrolladas. Las
Fincas Filiales no Desarrolladas deberan de pagar una Cuota de Gastos Comunes al
Condominio equivalente al cincuenta por ciento de la suma que les corresponderia pagar
ordinariamente. En virtud de lo anterior, las demds Fincas Filiales Primarias
Individualizadas deberan de asumir de conformidad con su Porcentaje de Valor el pago
de la porcion de los gastos comunes no cubiertos por las Fincas Filiales no Desarrolladas.
En este sentido, cuando el Propietario de una Finca Filial no Desarrollada o un tercero
con su autorizacion, inicie obras de desarrollo o construccion de tipo urbanistico o civil,

se computard que a partir del mes siguiente, la propiedad deberd empezar a cancelar la
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Cuota de Gastos Comunes de forma ordinaria. Se hace constar que la exencion al pago de
la Cuota de Gastos Comunes propuesta por esta clausula, tendra una vigencia Unica de
tres afios desde la constitucion del Condominio. Por lo tanto, la Cuota de Gastos
Comunes aplicables a Fincas Filiales no Desarrolladas, surtird efectos inicamente desde
la fecha de inscripcion del Condominio hasta el transcurso y cumplimiento de tres afios.
A partir del tercer afio de constituido el Condominio toda propiedad, independiente de si
esta desarrollada o no, pagara su Cuota de Gastos Comunes de manera normal.
ARTICULO DECIMO OCTAVO: INTERESES MORATORIOS. Las cuotas no
cubiertas puntualmente generaran intereses moratorios equivalentes al dos por ciento
mensual sobre el monto adeudado, por todo el tiempo que dure el atraso. ARTICULO
DECIMO NOVENO: AFECTACION HIPOTECARIA: Conforme a lo establecido en el
articulo veinte de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, cada finca filial
quedara afectada, como garantia, en forma preferente y desde su origen, por el
incumplimiento de las obligaciones pecuniarias que el propietario llegue a tener con el
condominio. Por lo tanto, el Administrador queda expresamente autorizado a proceder
con el respectivo cobro judicial por la via ejecutiva o cualquier otra via legal a la que
tenga acceso, de las sumas adeudadas por cualquier finca filial. Las cuotas
correspondientes a los gastos comunes, adeudadas por los propietarios, asi como las
multas e intereses que generen, constituyen un gravamen hipotecario sobre la finca filial,
solo precedido por el gravamen referido al impuesto sobre bienes inmuebles. Asimismo,
en el caso que una finca filial se encuentre en mora con respecto a sus obligaciones
pecuniarias con el Condominio, ademds de cualesquiera otras penalidades o acciones a

las que tenga derecho el Condominio de conformidad con la LEY, el Administrador
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podra ordenar la suspension de todos los servicios brindados por el Condominio a dicha
finca filial hasta tanto la misma no cancele todos los montos adeudados, lo cual incluye
pero no se limita a: Servicio de seguridad, mantenimiento de zonas verdes, recoleccion de
basura, distribucion de periodicos, apertura del portdbn por medio de guarda o
electronicamente, etc. En general, la finca filial morosa no podra disfrutar de ninguno de
los servicios proveidos por el Condominio y financiados con la cuota de mantenimiento.
ARTICULO VIGESIMO: VENTA DE FINCAS FILIALES A TERCEROS: En la venta
o el traspaso por cualquier titulo de una finca filial, el transmitente estard obligado a
presentar al notario una certificacion expedida por el administrador del condominio de
que se encuentra al dia en el pago de sus cuotas para gastos comunes. De estar en mora,
el adquirente de la finca filial se considerara deudor solidario por el monto certificado,
sin perjuicio de poder cobrar del transmitente lo que por este motivo deba pagar y sin
perjuicio de lo dispuesto en el articulo anterior. Las obligaciones a cargo del propietario
lo exigiran en forma directa, aunque no ocupe personalmente el inmueble. En este caso,
cuando el propietario no lo habite, utilice ni ocupe, quienes lo habiten, utilicen u ocupen
responderan de las infracciones, sin perjuicio de la responsabilidad civil solidaria del
propietario. Asimismo, en la escritura de traspaso de la finca filial del condominio, el
adquirente debera manifestar en forma expresa que conoce y acepta el presente
Reglamento en todos sus extremos. ARTICULO VIGESIMO PRIMERO:
INFRACCIONES DE OCUPANTES. La administracion del condominio, previa
notificacion por escrito al condémino respectivo, podra ejercer accion de desahucio en
contra del ocupante, que en forma reiterada infrinja el reglamento del condominio o altere

la convivencia normal de todos los condéminos. ARTICULO VIGESIMO SEGUNDO:
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DERECHO DE DISPOSICION DE LOS CONDOMINOS: Los propietarios podran
enajenar su pertenencia, gravarla y hacerla objeto de toda clase de actos y contratos entre
vivos o mortis causa con las limitaciones que en este Reglamento se establece. Los
adquirentes de los respectivos derechos estaran obligados a respetar este Reglamento, asi
como el destino general del Condominio y el destino particular de cada finca filial. Los
propietarios de fincas filiales podran establecer a su costa servicios para su uso exclusivo,
siempre que no perjudiquen ni estorben a los demas. Usaran su propiedad de acuerdo con
su destino conforme a la escritura constitutiva. No podran destinarla a usos contrarios a la
ley, la moral o las buenas costumbres, ni hacerla servir a otro objeto que el convenido
expresamente, que es casa de habitacion. No podran efectuar acto ni incurrir en omision
que perturbe la tranquilidad de los demas propietarios o comprometa la solidez,
seguridad, salubridad o comodidad del condominio. A peticion del administrador del
condominio o de un propietario, la autoridad judicial aplicara, al infractor de lo dispuesto
en este articulo, una multa equivalente a un salario base, conforme se define en la Ley N°
Siete mil trescientos treinta y siete del cinco de mayo de mil novecientos noventa y tres.
Las sumas se destinaran a mejoras del condominio; todo sin perjuicio de las
indemnizaciones que en derecho correspondan. La reclamacion se sustanciard mediante
el procedimiento sumario estatuido en el Codigo Procesal Civil. ARTICULO
VIGESIMO TERCERO: SANCIONES Y DISOLUCION DE DISPUTAS: Si un
propietario infringe las prohibiciones y limitaciones contenidas en esta Ley o las
acordadas en el reglamento del condominio o en las asambleas de conddminos, se
impondran las siguientes sanciones, que desarrollard y determinard el reglamento del

condominio, previo cumplimiento del debido proceso, por la Asamblea de Propietarios:
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a) Prevencion por escrito. b) Sancion o multa de hasta diez veces la cuota de
mantenimiento vigente, segin considere el administrador. ¢) Obligacion de desalojo por
parte del condomino. El reglamento del condominio contemplard el régimen especifico
de multas. El Administrador y la Junta Asesora definiran el régimen especifico de multas
para el Condominio el cual serd de acatamiento obligatorio para todos los propietarios del
condominio, régimen que podra ser modificado y enmendado por el Administrador y la
Junta Asesora cuando asi lo consideren necesario. Su reclamacion se sustanciara
mediante el proceso sumario dispuesto en el Codigo Procesal Civil. En caso de una
disputa entre condominos, propietarios o inquilinos, deberan acudir en primera instancia
al Administrador, quién debera resolver en plazo no mayor a cinco dias, los alegatos
presentados por los condéminos. En caso de subsistir la disputa, se convocara a una
Asamblea de Propietarios, ente que resolvera definitivamente la controversia. Esta misma
convocatoria debera realizarse cuando la disputa sea entre un condémino o inquilino y la
Administracion. Todo lo acordado por la asamblea obliga tanto a propietarios como
inquilinos. Cualquier propietario o inquilino que considere lesionados sus derechos,
podra establecer su reclamo dentro de los tres meses siguientes a la firmeza del acuerdo
en primera instancia ante la misma asamblea y posteriormente en caso de persistir su
inconformidad se sustanciarda mediante el procedimiento sumario establecido en el
Cédigo Procesal Civil. ARTICULO VIGESIMO CUARTO: Los propietarios podran
establecer a su costa servicios para su uso exclusivo, siempre que no perjudiquen con ello
a los demas. Ademas, deberan dar uso a sus propiedades de acuerdo con el destino de las
mismas. ARTICULO VIGESIMO QUINTO: Todo propietario tiene la obligacion de

gjecutar en su propiedad y por su cuenta, todas aquellas reparaciones urgentes cuya
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omision pudiere perjudicar fisica o estéticamente a las unidades vecinas, al Condominio o
a la seguridad comun. En caso de omitirlo, respondera por los dafios y perjuicios que con
ello cause. ARTICULO VIGESIMO SEXTO: Cada propietario podra efectuar obras y
reparaciones en el interior de su finca filial, pero le estara prohibida toda innovacioén o
modificacion que afecte la fachada, el color, la estética comun, la estructura, paredes
maestras u otros elementos esenciales de la edificacion en perjuicio del Reglamento de
Construccion descrito adelante y en detrimento de la arquitectura de los modelos de las
casas previamente elaborados y definidos por el Desarrollador, salvo autorizacion
expresa del Comité de Arquitectura y Construccion cuando exista una situacion de
emergencia. Asi mismo, deberan abstenerse de realizar, aun en el interior de su
propiedad, cualquier acto que impida o haga menos eficaz la operacion de los servicios
comunes e instalaciones generales. ARTICULO VIGESIMO SETIMO: De conformidad
con los disefios de las casas aprobados para el Condominio El Bambt, los propietarios no
podran cambiar la forma externa de las fachadas, ni decorar las paredes, puertas o
ventanas exteriores en formas o con colores distintos a los que expresamente estén
aprobados por el Comité de Arquitectura y Construccion. ARTICULO VIGESIMO
OCTAVO: Los trabajos de mantenimiento y reparacion de areas comunes deberdn ser
permitidos por los propietarios, ain cuando estos puedan causar alguna molestia temporal
dentro de su finca filial. ARTICULO VIGESIMO NOVENO: En caso de venta de una
finca filial, el nuevo propietario quedara sometido a las disposiciones de la Ley y del
presente Reglamento. De igual manera, quedan sometidos los arrendatarios,
subarrendatarios o cesionarios de los derechos del propietario, asi como quienes ostenten

cualquier derecho real sobre los inmuebles que componen el Condominio. El
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arrendamiento o cesion que de sus derechos haga el propietario, no lo exime a ¢l o al
cesionario o arrendatario del cumplimiento de todas las obligaciones que la Ley, la
escritura constitutiva y el presente Reglamento les imponen. ARTICULO TRIGESIMO:
Los impuestos nacionales y las tasas municipales de cada finca filial deberan tramitarse
en cuenta independiente de cada propietario, siempre que ello sea posible. De no ser asi,
cada propietario pagara proporcionalmente los impuestos con toda puntualidad.
ARTICULO TRIGESIMO PRIMERO: En caso de que las cuotas proporcionales no
cubran en su totalidad los gastos comunes, la Asamblea de Propietarios tomara las
medidas necesarias para solventar la situaciéon. ARTICULO TRIGESIMO SEGUNDO:
Si un propietario, o un titular de derechos reales o personales infringe las prohibiciones y
limitaciones contenidas en la Ley, en el Reglamento o en la Escritura Constitutiva, podra
verse exigido judicialmente por los restantes propietarios, a cesar sus actos sin perjuicio
de las demas responsabilidades civiles y penales que su conducta pudo acarrear.
ARTICULO TRIGESIMO TERCERO: Los Propietarios de Fincas Filiales si podran
reunir y dividir Fincas Filiales siempre y cuando las mismas estén contiguas y su reunion
no contravenga lo estipulado en éste Reglamento. La finca filial resultante de la reunion
debera respetar los retiros establecidos en este Reglamento, asi mismo, en caso de
division, las medidas resultantes no podran ser inferiores al minimo establecido de
acuerdo a los planos del Condominio cuya area minima de lote es de trescientos metros
cuadrados y la normativa vigente del plan regulador de la Municipalidad de Garabito.
ARTICULO TRIGESIMO CUARTO: DE LA JUNTA ASESORA: La Asamblea de
Propietarios nombrard una Junta Asesora, compuesta por tres miembros quienes podran

ser propietarios o no, por periodos de tres afos, pudiendo ser reelectos. La Asamblea de
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Propietarios podra remover a la Junta Asesora en cualquier momento. La Junta Asesora
tendra respecto del Administrador facultades de asesor en todas las materias que por Ley
y este Reglamento requieran de reglamentacion adicional para el fiel cumplimiento del
cuidado, vigilancia, atencion y operacion de instalaciones y servicios generales, actos de
administracion y conservacion, recaudacion y gastos comunes del Condominio.
ARTICULO TRIGESIMO QUINTO: DE LOS SUB-CONDOMINIOS: (UNO) De
conformidad con la constitucion de éste Condominio, unicamente las fincas filiales
CINCUENTA Y SEIS, SETENTA Y TRES y CIENTO SESENTA Y SIETE podran ser
sometidas y transformadas en finca matriz de un nuevo condominio, constituyendo por lo
tanto un Sub-Condominio dentro del Condominio Horizontal Residencial de Fincas
Filiales Primarias Individualizadas El Bambui en cada finca filial. (DOS) Conflictos
entre los Documentos Gubernativos de un Sub-Condominio y los Documentos
Gubernativos del Condominio Horizontal Residencial de Fincas Filiales Primarias
Individualizadas El Bambu. Los Documentos Gubernativos de un Sub-Condominio
deberan estar en completa armonia y uniformidad con los Documentos Gubernativos del
Condominio Horizontal Residencial de Fincas Filiales Primarias Individualizadas El
Bambu, por lo que no podran estar en conflicto con, ni violaran o impediran la aplicacion
efectiva de ninguna disposicion de los segundos. En caso de existir conflicto, omisioén o
confusion, entre lo establecido por los Documentos Gubernativos del Condominio
Horizontal Residencial de Fincas Filiales Primarias Individualizadas El Bambu vy
cualquiera de los Documentos Gubernativos de un Sub-Condominio, las disposiciones de
los Documentos Gubernativos del Condominio Horizontal Residencial de Fincas Filiales

Primarias Individualizadas ElI Bambu prevaleceran. (TRES) Representacion en
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Asambleas del Condominio Horizontal Residencial de Fincas Filiales Primarias
Individualizadas El Bambu. En las Fincas Filiales Primarias Individualizadas
autorizadas para ser a su vez finca matriz de un Sub-Condominio, éste deberd ser
representado en las Asambleas de Condominos del Condominio Horizontal Residencial
de Fincas Filiales Primarias Individualizadas EI Bambu por un Representante de dicho
Sub-Condominio, quien podra ser el Administrador o un apoderado especial nombrado
mediante la Asamblea de Propietarios del Sub-Condominio, por medio de una reunioén
debidamente convocada y legalmente constituida y autorizado por simple mayoria.
CAPITULO CUARTO: REGLAMENTO DE CONSTRUCCION:
GENERALIDADES: El Condominio, se dedicara exclusivamente para propdsitos
residenciales. El condominio en su conjunto y las fincas filiales consideradas como
unidades individuales han de respetar las limitaciones de indole urbanistica acorde a lo
sefialado. Se considera de cumplimiento obligatorio que todo proyecto de construccion de
casas en el Condominio debera ajustarse estrictamente a lo establecido en el disefio de
sitio oficialmente aprobado por las instituciones publicas, los modelos de casas
debidamente autorizadas, las disposiciones del presente Reglamento y las disposiciones
del reglamento de condominio. ARTICULO PRIMERO: El presente Reglamento de
Construccion contiene normas especificas relacionadas con las lineas de retiro, ubicacion
de obras de construccion, disefio de exteriores, cubiertas de techo, caminos y rampas de
acceso, instalacion de antenas convencionales y parabolicas, areas de servicio, elementos
divisores, iluminacion de exteriores, cableados eléctricos y telecomunicaciones, entre
otros involucrados en el proceso de construccion de las diferentes unidades

habitacionales. Asi mismo este reglamento brinda los lineamientos generales y guias a
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cumplir por los propietarios para la correcta coordinacion de actividades logisticas
vinculadas a los procesos constructivos, de manera que las mismas no atenten contra el
bienestar comtn de los propietarios del condominio. ARTICULO SEGUNDO: Para
construir la unidad habitacional en la finca filial el propietario de cada finca filial
respectiva, deberd construir estrictamente uno de los modelos aprobados por el
desarrollador y contar con la aprobacion, inspeccion de la obra y supervision del Comité
de Arquitectura y Construccion para dar inicio a sus obras. Cada propietario se reunira
con el Comité de Arquitectura y Construccion para conocer todos los alcances del
modelo de la casa tipo seleccionado para su lote, incluyendo expansiones,
remodelaciones y acabados. ARTICULO TERCERO: Se da por entendido que todos los
planos y demas documentos requeridos al momento de ser presentados al Comité de
Arquitectura y Construccion (CAC) para aprobacion de solicitud de construccion,
remodelacion o ampliacion y visto bueno de definicion de fecha de inicio de obras ya
habran de haber sido aceptados y evaluados por todas las instituciones gubernamentales
vinculadas y por tanto gozaran de todos los visados, sellos y permisos de construccion
requeridos para la ejecucion de las obras de construccion en apego formal y estricto al
marco legal establecido y vigente. ARTICULO CUARTO: ASPECTOS
URBANISTICOS: El Condominio como un todo ha sido disefiado en cumplimiento de
las disposiciones urbanisticas contenidas en la normativa vigente y modificaciones
aprobadas que involucran a instituciones como el Instituto Nacional de Vivienda y
Urbanismo INVU, el Ministerio de Salud, el Ministerio de Ambiente y Energia MINAE,
la Municipalidad de Garabito, el Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos CFIA y

otros. De la misma manera todo propietario de cada finca filial de propiedad individual
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debera considerar en el disefio y construccion de su unidad habitacional todo aspecto
vinculante para su aplicacion. Se considera de cumplimiento obligatorio que todo
proyecto de construccion de casas en el Condominio El Bambt debera ajustarse
estrictamente a lo establecido en el disefio de sitio oficialmente aprobado por las
instituciones publicas y las disposiciones del presente Reglamento y las disposiciones del
reglamento de condominio. ARTICULO QUINTO: COMITE ARQUITECTURA Y
CONSTRUCCION EL BAMBU (CAC): Conformado para velar por todos los asuntos
relacionados al cumplimiento de aspectos urbanisticos, arquitectonicos y constructivos de
las edificaciones a realizar en todas las fincas filiales de propiedad individual y areas
comunes que componen el condominio. ARTICULO SEXTO: Este comité estard
conformado por tres miembros que seran elegidos por el administrador del condominio
conocedores en areas de ingenieria, arquitectura y construccion, y tendran a su cargo la
interpretacion y aplicacion del reglamento de construccion y de todos los asuntos
relacionados. Los miembros del CAC durardn en sus cargos por periodos de CINCO
ANOS. ARTICULO SETIMO: Una vez constituido el Condominio y hasta que se
designe y consolide la Administracion del Condominio en forma y con caracter
permanente, este rol serd asumido por la desarrolladora Grupo G Carranza e Hijos y
Aarcano Arquitectura. ARTICULO OCTAVO: Los propietarios y/o condéminos estan
obligados y son los unicos responsables de la contratacion de Aarcano Arquitectura, lo
cual incluye pero no se limita a los estudios previos y direccién técnica. Aarcano
Arquitectura sera el profesional encargado de verificar que la casa modelo se ajuste a los
lineamientos del Condominio conforme lo establece éste reglamento. ARTICULO

NOVENO: TRAMITE GENERAL PARA OBTENCION DE VISTO BUENO DE
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CONSTRUCCION: Todos los propietarios de fincas filiales en el condominio que deseen
llevar a cabo construcciones nuevas o modificaciones y agregados a construcciones
existentes, de conformidad con las Guias de Disefio y Desarrollo, deberan cumplir con el
procedimiento indicado en este reglamento y presentar los formularios de construccion
debidamente cumplimentados con la informacién solicitada. ARTICULO DECIMO:
REVISION CONCEPTUAL: Todo propietario previa reunién con Aarcano Arquitectura,
debera presentar al Comité de Arquitectura y Construccion la escogencia de la casa
modelo de su unidad habitacional. Se debera mostrar en el croquis conceptual de
conjunto la ubicacion de la obra en el lote afiliado, cumpliendo con los lineamientos
establecidos en el presente reglamento interno en lo referente a retiros, rampas
vehiculares de acceso y obras exteriores la identificacion de los arboles existentes en el
lote con un tronco de quince centimetros de didmetro medidos a una altura de un metro
sobre nivel de suelo, asi como identificados con una equis los arboles a ser retirados. Se
deben ubicar todas las estructuras propuestas para la obra a escala, indicando areas de
acceso, area de construccidon, estructuras exteriores, piscinas, cerramientos, etc.
ARTICULO DECIMO PRIMERO: La propuesta de la casa modelo debera indicar en
notas todos los acabados seleccionados. ARTICULO DECIMO SEGUNDO:
SOLICITUD DE VISTO BUENO CONSTRUCCION OBRA NUEVA: El Comité de
Arquitectura y Construccion, debe aprobar todos los aspectos del disefio arquitectonico,
incluyendo jardines, obras y acabados exteriores y conceder un visto bueno al propietario
para la construccion de las obras. Para ello, el propietario interesado debe presentar al
CAC los planos constructivos correspondientes visados por el CFIA y con los permisos

de construccion pertinentes otorgados por las instituciones gubernamentales respectivas

32



(Ministerio de salud, Instituto de Seguros, Acueductos y Alcantarillados, Municipalidad,
etc.) y formulario de solicitud de visto bueno cumplimentado con datos requeridos. El
CAC una vez revisados los planos y cotejados para el modelo de casa escogido,
extendera en un plazo no mayor a diez dias habiles, el correspondiente visto bueno para
el inicio de obras, este visto bueno tendra una vigencia de SEIS meses, si cumplido este
plazo las obras no pudieron iniciarse, el interesado debera someter de nuevo su solicitud.
ARTICULO DECIMO TERCERO: SOLICITUD DE VISTO BUENO
CONSTRUCCION MODIFICACION, AMPLIACION O AGREGADO: En el caso de
modificaciones, ampliaciones o agregados, todo propietario del condominio presentara al
CAC una solicitud de aprobacion a la que anexara planos donde se muestre el conjunto
general y detalle del agregado o area a modificar, sefialando ademas todos los acabados y
materiales a utilizar en cumplimiento con lo sefialado en este reglamento sobre retiros,
alturas, estructuras, etc. Los planos requeridos se deberan presentar a escala en version
electronica o impresos. En todo caso toda modificacion y ampliacion deberd ubicarse
dentro del area delimitada por los retiros establecidos. En ningin caso se aprobara la
construccion de modificaciones o agregados que impliquen un area final construida
superior al area de cobertura aprobada para la finca filial. ARTICULO DECIMO
CUARTO: CAMBIOS A OBRA EN PROCESO DE CONSTRUCCION: Si durante la
marcha de la construccién es necesario modificar los planos o las obras aprobadas
previamente, el propietario debera dirigir solicitud escrita indicando la justificacion del
cambio antes de proceder a la realizacion de los mismos. ARTICULO DECIMO
QUINTO: ASPECTOS GENERALES DE DISENO ARQUITECTONICO: Con el

proposito de establecer la unidad visual, uniformidad y armonia arquitectonica de todo el
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proyecto, el Comité de Arquitectura y Construccion y el desarrollador han definido los
modelos de casa tipo que deberan ser construidos y escogidos por los propietarios, siendo
éstos modelos los unicos permitidos a construir en el Condominio El Bambu.
Posteriormente el Administrador sera responsable de velar por el firme cumplimiento de
lo establecido en el presente reglamento de construccion. ARTICULO DECIMO
SEXTO: Se establece para todas las viviendas sin excepcion y como parametro de
estandarizacion la altura indicada en planos para cada modelo de casa tipo. Estas alturas
no podran modificarse en ninguna parte del disefio.. Para obras y/o estructuras
complementarias como terrazas, decks o barbacoas, garajes, cobertizos, bodegas y demas
construcciones que pudieran ubicarse separadas a las unidades habitacionales, deberan
ser aprobados por el CAC y tUnicamente con su aprobacion podran ser construidos.
ARTICULO DECIMO SETIMO: El Comité de Arquitectura y Construccion, debera
conocer de previo todos los anteproyectos y velar por el cumplimiento de los términos
establecidos en el presente reglamento de construccion. Este comité estara conformado
por tres miembros que seran elegidos inicialmente por el desarrollador, quienes tendran la
funcion de contralor de obras y aplicacion e interpretacion del presente reglamento de
construccion y de todos los asuntos relacionados. Hasta que se designe y consolide el
condominio el CAC serd de caracter permanente, este rol sera asumido inicialmente por
un plazo de cinco afios por dos miembros de la desarrolladora y un miembro de Arcaano
Arquitectura. ARTICULO DECIMO OCTAVO: AREAS DE COBERTURA Y
CONSTRUCCION: Sin importar que la Municipalidad de Garabito haya definido en la
certificacion de uso de suelo extendida para el proyecto, una cobertura maxima no mayor

al setenta por ciento del area de cada finca filial, se establece internamente para el
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condominio el porcentaje de cobertura segin el terreno y el modelo escogido, por esta
razén no se indican porcentajes de cobertura en el presente reglamento. E1 CAC sera el
encargado de velar que las construcciones y obras exteriores estén acorde con la
reglamentacion, siempre respetando los retiros exigidos, respetando los modelos de casa
tipo y que no se construyan en areas exteriores sin antes haber sido aprobadas. Cada
propietario debera considerar el plantar como minimo el diez por ciento del area del lote
con especies de arboles y plantas adecuadas a la region. El Comité de Arquitectura y
Construccion CAC evaluara la posible reduccion de este porcentaje ante solicitud formal
del propietario para aquellos casos que se consideren excepcionales. ARTICULO
DECIMO NOVENO: LINEAS DE RETIRO: Se han establecido varios retiros minimos
para garantizar la homogeneidad en criterios en todas las fincas. El retiro frontal minimo
establecido serda de tres metros a partir de la linea de propiedad, igualmente el retiro
posterior de cada propiedad se establecidé en un minimo de un metro y medio y los retiros
colindantes se han definido como minimo en un metro y medio. En todo caso los retiros
indicados son referenciales y se han establecido como minimo, pudiendo el propietario a
mejor criterio incrementar estas dimensiones, mas no asi reducir las mismas. En el caso
de aquellas propiedades que posean dos frentes a calle, o en el caso de las fincas filiales
que se han unificado conformando una isla, se debera indicar por parte del propietario al
Comité de Arquitectura y Construccion CAC, que lindero de la propiedad se considera
frente de la misma y en este frente se deberda mantener el retiro de construccion como
minimo en tres metros, considerando ademas para retiro posterior un minimo de un metro
y medio y el mismo metro y medio para retiros laterales o colindantes. No se permitiran

tapias frontales en el 4area de antejardin. Las tapias perimetrales permitidas seran
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unicamente de setos naturales o malla tipo ciclon, recubierta de plantas de una altura
maxima de un metro y medio de alto. ARTICULO VIGESIMO: UBICACION DE
CONSTRUCCIONES: De manera previa a la construccion de la vivienda todo
propietario debera presentar al Comité de Arquitectura y Construccion CAC el modelo
escogido donde se indiquen los cambios y acabados que se utilizaran, para su aprobacion
y comentarios. Con este objetivo presentara un croquis donde se muestre la ubicacion de
la casa con todas las obras exteriores. La ubicacion de toda construccion debe implicar la
menor interferencia posible a las condiciones naturales del ambiente. De existir arboles
dentro de las lineas de retiro de la propiedad debe evitarse su eliminacién a menos que se
compruebe como inevitable por razones topograficas o la forma de la finca filial. No se
pueden talar, cortar o eliminar arboles sin consentimiento de la entidad gubernamental
correspondiente y de la Administracion del condominio, de otra manera la parte
responsable asumira todas consecuencias. ARTICULO VIGESIMO PRIMERO: El
Reglamento de Construccion del Condominio asi como las Guias de Disefio y Desarrollo
han sido elaboradas y desarrolladas por el Desarrollador y para su implementacion y
ejecucion deberan ser aprobadas por la Administracion y ratificadas por la Asamblea de
Propietarios del Condominio mediante el voto de al menos el cincuenta por ciento de la
totalidad de los votos de los Propietarios del Condominio, sin embargo, regiran desde la
aprobacion por parte de la Administracion. Cualquier modificacion a las mismas
requerira de la aprobacion de la Administracion, la Junta Asesora, el Comité de
Arquitectura y Construccion y de la ratificacion de la Asamblea de Propietarios por

mayoria simple, pero regiran desde su aprobacion por parte de la Administracion.
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