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ESCRITURA OTORGADAE LA CIUDAD DE SAN JOSE A LAS 12:00 'HORAS DEL DIA 24 DE JUNIO
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DE 2008. /
SECCION PROPIEDAD EN CONDOMINIO. PARTIDO DE CARTAGO,

REGISTRO PUBLICOFE LA PROPIEDAE) INMUEBLE. K /
NUMERQ SETENTA ; Ante mi: JOSE CARLOS QUESADA CAMACHO, MNotario F'L'iblfC? con Oficina abierta en

p / = 14
la Ciudad de San José, comparece la Sefiora: ANA ISABEL ARIAS BARRANTES, mayor, casada, Licenciada 6 /

4,519

/ o :
en Administracién de MNegocios, vecina de Moravia, titular ‘de la cédula de identidad nﬂmer? Cuatro-cero

~
.

noventa y tres-trescientos setenta'y uno,en -su caracter .de SECRETARIA con facullades de -Apoderada
| freadiid i i

/

Generalisima sin limitacidn de suma de la eémpresa denominada BARLOVENTO DOS MIL SEIS A Y L. {e

SOCIEDAD ANONIMA, Cédula de Persona Juridica Numero \res-ciento ‘uno-Cuatrocientos cincusnta y cinca..

S 4

mil cincuenta y nueve, con domicilia &h |a Ciudad.de San José, San Francisco:de Guadalupe, frente Comercial

El Pueblo, Oficentro Torres de! Campo, Primer Piso, Edificic Dos, persuneria de cuya vigancia y existencia legal

Is

el suscrito notario da fe con vista de! Registro de Personas Junchcas Persona Juridica NumemL'I:res-crento,

uno-cuatrocientos cihcuenta y cineo mil cinduenta ¥y nueve, y DICE: A Que su representada es propietaria de

la finca. inscrita en el Registra Pablico de |a Pmpledad !nmuebie Seccién Propiedad, Partido de Cartago, © .- 11—
—— = =Enagoe,

RR pp nu

Matricula Nimero SESENTA Y CINGO MIL GIENTO CUARENT&)’ OGHO -SECUENGIA TRIPLE CERO que Jl;j Lat LT

“ZCG Tiris Can Ravtony ™ e
se describe asl Terreno de café. Sﬂuacmn Distrito th ncepcidn, Cantén Tercero, La Union. Lrndems I;’[ 5.]':' v
AR il — W" S —
7 w
= " ~
Norts: Juan de Dios Cordero con un frente de Trescientos cuarenta y tres metros con noventa v un centimetro; Q EF :'j
. i R . P .
Sur: Sonajera Sociedad Andnima con |._|n frente de Trescientos sesenta ¥ cuatro metros con noventa y siete’zl h‘:i!,‘.:’ ?x:
' - % LT
centimetros; Este: Cei[e plblica con un frente de Cienta ochenta y siete metros con sesenta y cinco centametros [i-; f:m
w
¥ Oeste: Calle piiblica con un frents de Trescientos setenta y dos metros con diez centimetras. Mide: Clemo
s e R / e |
treinta y nueve mil doscientos veintitrés metros con veinticingo decimetros cuadrados segun plano catastrado e
i

néimero G—Tresmamos tres mil - quzn;entos treinta y cinco-Mil novecientos setenta ¥y ocho. B—) Ccntmua ?ﬁ Vime ==
_— =

5%—}-/4,5/0/

( :

manifestando |la Sefiora Arias Barrantes. que en nombre de su representada y de cenformidad con las i B
/ / e

dispasiciones del Articulo Segundo, Parrafo Primerc de la Ley Reguladora de la Propledad en Condommlo/ R
Nimero Siete mil novecjentos noventa ¥ nueve, en forma expresa somete la finca descrita en. el punto primero L{‘f bt
- emere o m
anterior a las disposiciones que establece dschf normativa y que como tal se inscriba en la Seccidn de bl

o 1 @ fe af;f:ﬁfn(?m] io-delPa o, inca Matriz y com Fincas Fiiles nto
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y seis fincas filiales que confarman todo e conjunto residencial que mas adelante se describira y las que tienen
L fisied i pidien Stmisal
1' f t‘ . .. Z
la naturaleza, situacion, medida, linderos, valor, percentajes y Reglamentos de Condominio, Administracion y
/ e %
Construcciones que a continuacién se detallan, por lo que igualmente solictta ai Registro que se sirva consignar

|a rectificacién de 1a naturaleza conforme a lo que a continuacién se indica ¥y estimando dicha rectificacion de
naturaleza en la suma de Cien colones para efec:tus ﬁscales/ PRIMERO: DEL NOMBR DEL CONDOMINIO:

]
DE FiNCAS FlLIALES PRIMARIAS

k- condominio se denominara «CONDOMINIO HORIZONTAL

o

INDIVIDUALIZADAS BARLOVENTC™. SEGUNDO : NATURALEZA DEL CONDOMINIO: DESCRIPCION DE LA

Za—

e
(uj___ EINCA MATRIZ: Se trata de un area de terreno para construir con una infraestructura urbanistica de fincas

primarias individualizadas, compusstas por Ciento noventa y seis fincas filiales que se destinaran dnica y
P - —— S

exclusivamente a uso habitacional y gue tendran una altura maxima de tres pisos, y que contara con areas de

2]
\\{\ A T Z ;
pgp Juegos Infantiles, Zona verde, Parque, Zona Recreativa, Acceso vehicular, Servidumbre, Zona de Proteccion
/

/ / /-
de Planta de Tratamiento, Caseta de Guarda, Depositos de Basura, Cerramiento -Perimetral,” Planta de

/ -
Tratamiento, Estacién de Elombeo,/ Caseta Administrativa y Taller de Mantenimiento, Prevision Vial, ‘Area
I
Quebrada Rusna y Zona de Proteccion, pna de Protecclon de Planta de Tratamienio y Serwdumbre[
qumo Sam ‘EAMoﬂ
C(o SITUACION: Drs‘m‘to Quinto, Concepcmn S, Cantén Tercero La Unién. Linderos: Norie: Juan de Dics Cordero
- f

con un frente de Trescientos cuarenta y tres metros con noventa y un cent!metro__ij_r_ Sonajera Sociedad

2’ Anénima con un frente de Trescientos sesenta y cuatro metros,con novenia y siete centimetros, Este: Calle
\ Plblica con un frente de Ciento ochenta y siete metros con sesénta y cinco centimetros y Oeste: Calle publica
<;-' 2) con un frente de Trescientos setenta y dos metros con diez denfimetros. Mide: Ciento freinta y nueve mil

doscientos veintitrés metros con veinticinco decimetros cuadrados. El Condominio se destinara en su totalidad

\A{\D a una Urbanizacién Residencial, que comprende las obras de urbanizacién tales como calles adoquinadas,é

» ’ s 4

S 7 ;

E}« acera’s, cordodn y cafio, alcantariliado pluvial, red de #gua potable, red de distribucion eléctrica e iluminacion, red
F

de teléforios y television por cable. De acuerdo a las restricciones urbanisticas y constructivas que constan en

los planos presentados y aprobados por la Municipalidad dsi Cantén de La Unién, fas fincas filiales tendrdn una
£ == =

Sl .
\\} altura maxima de res pisos y un drea maxima de coberturz del setenta por ciento. Asimismo de confomgidad

con lo dispuesto por &l inciso f-) del Articulo Uno de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, esie

proyecto se desarrollard por etapas por lo que las fincas filiales numeros Setenta y ocho, Ciento noventa y

L cinco y Cilento noventa y seis resultantes de este Condominio seran convertidas en Fincas Matrices de tres

I

&‘\é\ nuevos Condominios, conformando en su oportunidad un Condominio Mixto, pudiendo constituirse deniro de ia %

5 #
N o
sié."} finca matriz, otros condominios, ya sean verticales u horizontales y sin perder estas tres fincas filiales por tal




razén, su condicion de filisles del Condaminio original, de conformidad con lo dispuesio en el Froyecio y 105

’
Pianos originales debidamente aprobados, asi como en las disposiciones del Reglamento de Condominic que

e
lo habra de regular. Las demds fincas filiales no podrén reunirse ni dividirse en fincas filiales y de conformidad

con lo dispuesto por el inciso e-) del Articulo Segundo de 'a Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio.

SEGUNDO. AREA TOTAL DEL CONDOMINIO: El &rea total del Condominio es de CIENTO TREINTA Y
/

NUEVE MIL DOSCIENTOS VEINTITRES METROS CON VEINTICINCC DEC!METROS CUADRADOS, la cual
£

X
20K
\i

aﬂ»

comprende las areas comunes y dreas privadas. El 4rea comun es de CINCUENTA Y OCHO MIL 2)

AC

Ve
QUINIENTOS SESENTA METROS CON NOVENTA Y OCHO DECIMETROS CUADRADOS vy el AREA % AL’)

- PRIVATIVA es de OCHENTA MIL SEISCIENTQS SESENTA Y DOS METROS CON VEINTISIETE
[4 7

DECIMETROS CUADRADOS. QUINTO: DE LAS AREAS Y BIENES PROPIEDAD COMUN: Esta dreas estan
. . e
compuestas por el temeno sobre ol cual se asientan las dreas de accesos vehicular y peatonal, las zonas

L 5
verdes, las dreas de juegos infantiles y todas las areas comunes que se describen como tales en los planos y

que por ley estan destinadas al uso comin. El Area Comin esté formada por el drea comun libre y el area

<
comun construida y con un medida total tal y como se indicara de CINGUENTA ¥ OCHO MIL QUINIENTOS

SESENTA METROS NOVENTA Y OC‘I}D DECIMETROS CUADRADOS y encontrandose en proceso de

construccion el area comun construida. De acuerdo/a los cuadros generales de areas, el Area Comun
il L L SO

*

Construida y el Area Comun Libre, se describen asi- A-) AREA COMUN CONSTRUIDA: Tiene una medida A cC X

total de MIL CIENTO VEINTICINCO METROS CON NOVENTA Y NUEVE DECIMETROS CUADRADOS

-
DECIMETROS CUADRADOS que esta conformada por lo siguiente: a-) Caseta de Guarda: Doce metros,

/
sesenta decimetros cuadrados; b-) Depositos de Basura: Noventa y nueve metros con tres decimetros

cuadrados; c-) Cerramiento Perimetral: Doscientos metros con cuarenta y un decimetro cuadrado; d-) Planta de

Tratamiento: Doscientos cincuenta metres con sesenta y sels decimetros cuadrados; e-) ‘Estacion de Bombgo:

Veintiséis meltros con noventa y ocho decimetros cuadrados ; e-) Caseta de Admm tracion ¥ Taller de

Mantenlmlento Ciento diez metros con noventa decimetros cuadrados y f-) Casa Club: Cuatrocientos
goiadi i bt e T

veinticinco metros con cuarenta y un decimetro cuadrados. B-) AREA COMUN LIBRE. Tiene una medida de AC‘L‘

CINCUENTA Y SIETE MIL CUATROCIENTOS TREINTA Y CUATRO METROS CON NOVENTA Y NUEVE vy

esta conformada por lo/s'tguiente: a-) Juegos Infantiles: Cuatro mil quinientos seis metros con cincuenta y ocho

cuadrado; ¢} Parque: Cuatrocientos ochenta y cuatro metros con dos decimetros cuadradoé; d-) Zona

Recreativa: Dos mil sesenta y tres metros con cuarenia y cuatro decimetros cuadrados; e-) Acceso Vehicular:

SRR DR A 28BS« 2579388

4
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Discinueve mil cuatrocientos dieciocho metros con cincuenta decimetros cuadrados; f-) S_gnr_ic_ly_rp_b‘[e: Mil
veintiocho metros con sesenta y seis decimetros cuadrados; g-) Zona de Proleccion Planta de Tratamiento: Mil

sesenta y un metros con treinta y ocho decimetros cuadrados; h-) Zana de prevision vial: Tres mil quinientos

noventa y siete metros con ochenta y nueve decimetros cuadrados; i-) Area Quebrada Rusia y Zona de
e il st iy

Proteccién: Diecinueve mil trescientos ochenta y dos metros con treinta ¥y cinco decimetros cuadrados; j-) Zona

At

&
> &

F 2

_‘_:le”Prole_gciér? d_a Pla_nta _t_ﬂ_eml'f_ T_if_lﬂo;Trescien!os treinta y nueve metros con dieciocho decimetros
cuadrados ¥ j-) Servidumbre: Setecientos sesenta y dos metros con veintiocho decimetros cuadrados. Ademdas
de las dreas comunes indicadas, lo son también todas aquellas necesarias para la existencia, seguridad,
salubridad, conservacion, acceso y ornato del Condominic, las aceras, facilidades destinadas a las
instalaciones eléctricas y telefonicas y demas instalaciones corfglas referentes a aguas, 1apias y cualquier otro

que se identifique en los planos y que deban ser considerados como dreas comunes por disposicién de la Ley

Regulzdora de Propiedad en Condominio v demés Legislacién aplicable. TERCERC; DEL VALCOR DE LA
e

PROPIEDJ»ZJ. Se establece que el valor total del condominio es de CIENTO NOVENTA PSE[S MILLONES DE

COLONES. SEXTO- DESCRIPCION DEL AREA PRIVATIVA O FINCAS FILIALES- El area privativa estd

compuesta por el drea de las CIENTO NOVENTA Y SEIS fincas filiales primarias individualizadas y tiene un

area total de OCHENTA MIL SEISCIENTOS SESENTA Y DOS METROS CON VEINTISIETE DECIMETROS

CUADRADOS. Las CIENTO NOVENTA Y SEIS EINCAS FILIALES PRIMARIAS INDIVIDUALIZADAS tienen la
/ /£ / s bl
siguiente naturaleza, situacién, medida, finderos, valor porcentual y coeficiente de copropiedad y asi se solicita

se consigne para cada una de ellas ademas del niimero y letra de finca filial que se indican a continuacion. /
Uno-) FINCA FILIAL PRIMARIA INDIVIDUALIZADA NUMERO UNO: Filial destinada a la construccion de una

~—MH%“_—/_— 'f Se 1YLD
casa de habitacién, que tendrd una alfura maxima de tres pisos. Siuacién: Dis_trito Cinco, Concepcic’vn', Cantén

Oeste: Servidumbre de Tuberias. Mide: Doscientos diez metros con novents y siete decimetros cuadrado(

D'S!C‘ 2040

Esta finca tiene un Valor Porcentual del @3 2 Atz ) por ciento y un Coeficiente de
ElE DL Melioh Sorcemual ide oehciente de

copropiedad del Gero punto cero cero veintiséis. A estz finca se le asigna un valor de Un milién de colones.

Dos-) FINCA FILIAL PRIMARIA INDIVIDUALIZADA NUMERQ DOS. Filial destinada a la construcciénde una
R I T e, i T2 c{/ W

X
casa de habitacidn, que tendra una altura méxima de tres pisos. Situacién: Distrito Quinto, Concepcién, Cantén

) /

%
Tercero’,[ La Unién. Linderos: Norte: Boulevard; Sur Servidumbre pluvial y potable; Ests: Finca .‘-':iial/Tres y

]

¥
Oeste: Finca Filial Uno. Mide: Ciento ochenta y cuatro metros con noventa y seis decimetros cuadrados. Esta

01 S0 20 1O

finca tiene un valor porcentual delse GEE a6\ por ciento y un Coeficiente de Copropiedad
210 L VETOE POTeRmua) del Henep ) 4




del Cero punto cero cero veintitrés. A esta finca se le asigna un valor de Un millén de colones. Tres-) FINCA

{
FILIAL PRIMARIA INDIVIDUALIZADA NUMERO TRES. Filial destinada a la construccion de un asa de F g
A I 4 . C{/F drme
habitacién, que tendra una altura maxima de tres pisos. Situacion: E)istﬁta Quinta, Concepcion, Canton Tercero,

& /o w
La Unién. Linderos: Nerte: Boulevard; Sur: Servidumbre pluvial y potable; Este: Finca filial cuatroy Qeste: Finca

4 /
Filial 'é Mide: Doscientos veintitrés metros con sesenta y seis decimetros cuadrados. Esta finca tiene un

0- 5102010

valor parcentual del@ﬁﬁ‘p’lmfﬂ“cero*cwmerrrﬁud‘b%pnr ciento y un Coeficiente de Copropiedad del Cero punto

4
cero cero veintiocho. A esta finca se le asigna un valor de Un milldn de colones. Cuatro-) FINCA FILIAL F L{

PRIMARIA INDIVIDUALIZADA NUMERO CUATRO. Filial destinada a la construccién de una casa d

/ gL Jrne
habitacién, que tendra una altura maxima de tres pisos. Situacién: Distrito Quinte, Concepcién,” Cantén
- /

Tercere, La Union. Linderos: Eorﬁe: Boulevard: Sur: Servidumnbre Pluvial y Potable; Este: Finca filial Cinco y

" i
Oeste: Finca Fitial Tres. Mide: Doscientos veintinueve metros con veinticuatro decimetros cuadrados. Esta

0 - SI020HD

i *inrJ:o)por ciento y un Coeficiente de Copropiedad

finca tiene un valor porcentual del @__“: P

del Cero punto cero cero veintiocho. A esta finca se le asigna un valor de Un milién de colones. Cinco-) FINCA F 6

/
FILIAL PRIMARIA INDIVIDUALIZADA NUMERO CINCO: Fiflal destinada a la construccion de una casa de
£ 7/ e e /
habitacion, que tendra una altura maxima de tres pisos. Situacion: Distrito Quinto, Concepcion, Cantén Tercero,
/

A ' _
La Unién. Linderos: Norte: Boulevard; Sur: Servidumbre Pluvial y Potable; Este; Finca filial Seis y Oesta: Finca

Filial cuatro. Mide: Doscientos veintidés metros con setenta y seis decimetros cuadrados. Esta finca tiene un
0. Slo20HO
valor porcentual del@em—purﬁu—cerwwweiﬂﬁ i por ciento y un Coeficiente de copropiedad del Cero puntc
/ 7

cero cero veintisiste. A esta finca se |e® asigna un valor de Un millon de colones. Seis-) _FINCA FILIAL F (a

K A .

PRIMARIA INDIVIDUALIZADA NUMERO SEIS. Filial destinada a_la_c_onstruccu‘?n de una,casa de habitacic’m"
£ : Q»,Z YL

que tendrd una altura maxima de tres pisos. Situacion: Distrito Quinto, Concepcion, Cantdn Tercerc, La Unidn.
" /l ox
Linderos: Morte: Boulevard; Sur. Servidumbre pluvial y potable; Este: Finca Filial Siete y Oeste: Finca Filial

{
Cinco. Mide: Doscientos dieciséis metros con nueve decimetros cuadrados. Esta finca tiene un valor percentual

O. S0 2048

del éc»u puTTtee iete)por ciento por ciento y un coeficiente de copropiedad del Cero punto cero cerd

{
veintisiete. A esta finca se e asiglna un valor de Un millén de colones. Siste-) FINCA FILIAL PRIMARIA F ) —:% '
4 -
lNDI}ﬂDl.!ﬂH;_.ﬁpg_[dﬁUMERO SIETE. Filial destinada a la construccion de ung caga de habitacion, que t_qrﬂ'é
ch.’mo /

una altura méxima de tres pisos. Situacién: Distrito Quinte, Concepcion, Canton Tercero, La Unidn. Lindesess.

X o /
Norte: Boulevard: Sur: Servidumbre pluvial y potaple; Este: Finca filial-Ocho y Oest Finca filial Seis, Mide:

/
Daoscientos nueve metros con ochenta y nueve decimetres cuadrados. Esta finca tiene un valor porcentual del

O SleRoHo N
@-ﬂm Bt i it ")pcr ciento por ciento y un Coeficients de Copropiedad del Cero punto cero cero

O OB O L



v
cuarenta. Mide: Ciento veinte mefros con setenta y cuatro decimetros cuadrados Esta finca fiene un Va or porcentual del
Q. S5102040

quinse)por ciento y un Coeficiente de Copropiedad delf cero punto cero cero qumce A esta finca se

F 29 i asigna un valor de Un millon de colones. Cuarentz-) FINCA FILIAL PRIMARIA INDIVIDUALIZADA _NUMERO
/ :
CUARENTA: Filial destinada a la construccion de una ¢asa de habitacién, que tendra una altura maxima de tres pisos. £

w_‘:cf WN o X
i _Situacion: Distrito Cinco, Concepeién, Canton Tercero, La Unidn: Linderos: Norte: Avenida dos; Sur: Fincas filiales sesenta
s T x /¥ /
y uno y sesenta y dos; Este: Finca filial treinta y nueve y Oeste: Fi Oeste: Finca filial cuarenta y uno. Mide: Ciento veinte metros con

O0.%te et

J
setenta y cuatro decimetros cuadrados. Esta finca figne un Valor porcentual del éem-pmtu—eem—eem—qam% por ciento y
/

un Coeficiente de Copropiedad del cero punto cero cero quince. A esta finca se le asigna un valor de Un millon de coiones‘/

¢
. F "Mt cuarenta y uno-) FINCA FILIAL PRIMARIA INDIVIDUALIZADA NUMERO CUARENTA y UNO: Filial destinada a la

construccion de ung casa de habitacion, que tendrd una altura méxima de tres pisos. Sﬁuacabn Distrito_Cinco,
Y SeTimes * o
Concepcmn, Canton Tercero, La Union: Linderos: Norte: Avenida dos; Sur: Finca filial sesenta y uno; Este Finca filial
X F /
cuarenta y Oeste: Finca flial cuarenta y dos. Mide: Ciento veinte metros con setenta y un decimetros cuadrados. Esta
05102040
finca tiene un Valor porcentual del émmxm.cemx;-qumce}por ciento y un Coeficiente de Copropiedad del cerc punto

/
i 'F H 2/ cero cero quince. A esta finca se le asigna un valor de Un milldn de colones. FINCA FILIAL PRIMARIA INDIVIDUALIZADA

/ V;
NUMERQ CUARENTA y DOS: Cuarenta y dos-) Filial destinada a la CU!’!SU’UCCIOn una casa de habitacion, que tendra

/ / mo/
una aftura maxima de tres pisos, Srtuambn D:stnto Cmco Concepcidn, arrlbn Tercero, La Unién; Linderos: Norte:
" / / /
Avenida dos; Sur Finga filial sesenta y uno; Este: Fi Este Finca filial cuarenta y uno y_Qeste: Fir Oeste Finca filial cuarenta y tres Mide:
0-510 20 4o

Ciento veintiuno metros con cero Tres decimetros cuadrados. Esta finca fiene un Valor porcentual de@empunt@m

_q.n.ﬁmé por ciento y un!Coeﬁqi_engq de Copropiedad del cero punto cero cero quince. A esta finca se le asigna un valor de

4

- 1 % un milén de colones. Curenta y tres-) FINCA FILIAL PRIMARIA INDIVIDUALIZADA NUMERO CUARENTA y TRES: /
7

/ ._|._g { g . ¥ >
Cinco, Concepcidm Cantdn Tercers, La Unibn: Linderos: Norte: Avenida dos; Sur: Finca filial sesenta; Este: Finca filial
/ /
cuarenta y dos y Oeste: Fincas filisles cuarenta y cuatro y cuarenta y cinco. Mide: Ciento veiniitrés metros con cincuenta y
/ 0. S{02040
tres decimetros cuadrados. Esta finca fiene un Valor porcentual del @Mﬁﬂiﬁ-ﬂﬁf&'ﬂwe)por ciento y un

: !
Filial destinada ala cnnsdrcuik’m de una casa de habitacion, que tendra una altura maxima de fres pisos. Situacion: Distiio

4

1 Coeficiente de Copropiedad del cero punto cero cero quince. A esta finca se !e asigna un valor de Un milion de colones.

F‘ ’-{ 1'{ Cuarenta y cuatro-) FINGA FILIAL PRIMARIA INDIVIDUALIZADA NUMERO CUARENTA y CUATRO Filia! destinada a la

! /
consfruccion de una casa de habitacibn, gue fendrd una aliura maxima de tres plsos Situgcign: Distrito_Cinco,
GeTimg /¥
Concepcion, Camon Tercero, La Union: Linderos: Norte: Avenida dos; Sur Finca filial cuarenta y cinco; Este: Finca fifial

- {
cuarenta y tres y Oeste: Avenida dos. Mide: C Doscientos freinta y seis metros con veinfioche desimefros cuadrados. Esta

"§.5102040
finca tigne un Valor porcentual del Cemme-ﬁerwerﬂﬁnuevépor ciento y un Coeficiente de Copropiedad del cero




A

] Wadm de Areas

{Proyecto: Condeminio Bariovento

General

Descripeidn

" 139,223.25 m2

Total deja Finca

Plano :de Catastro

- C-303535-1978

q|Senvidumbre

Yremirvial — :; e - e = T —

3|Quebrada Rusia y Zone de Proteccidn 16,382.35 mz

; Eona de Proteccion de Planta de Tratamierito 339,18 mz
76228 mz

f

] [Total de Terrena Urbanizable

115, 141.556 m2

biso Terreno Urbanizable

| Usc Elemento Area Parcial (m2) | Subtotal (m2) S.T./T.U
g Finca Filial Primaria Individualizada 80:662.27
5 80,662.27 70.1%
Z
n i 2
i ‘_\':E | \Vehicuiares 18,418.50 19,418.50 16.9%
L
Jueges Infantiles 4,506.58
Zona Verde 4790, 71 :
" e 4 g '30
3 g = 11,844.75 10.3%
2 < Zona Recreativa 2.063.44
& 3 .
3 Servidumbre 1, 828.66 e
g Zana de Proteccidn de Planta de Tratamiento 1,061.38 080,65 HER
‘;” ‘Casefa de guarda 12.60
o Depdsitos de.Basura 89,03
< 3 | Cetramierto -Pedmetral 200,41
4] Planta de Tratamiento 250.66 1,7125.99 1.0%
=% ‘¥Estacion de Bombeo 26.98
|Caseta de administracién y taller de mantenimierto 710.80 =
|Casa Club 425.41
Total de Terreno Urbanizable 115, 141.55 100.1%
{Nomero de Fincas Filisl Primaria Individualizada 186 unidades
{Area de Finca Filial Primatia Individualizada Premedio 413.21 m2
rea de Finca Filiat Prirmaria Individualizads Minima 120:00-m2
76.84 m2

{. & comun por Finea Filial Primaria Incividualizada
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(23,57
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CONDOMINIO HORIZONTAL RESIDENCIAL DE FINCAS FILIALES PRI

| BARLOVENTO
FILIAL | MEDIDA | COEFIC. VALOR % VALOR
1 210,97 0,0026 7000000,00 0,5102040
> 184.96 0.0023 1000000,00 0.5102040
3 223,66 0.0028 1000000,00 0,5102040
4 229,24 0,0028 1000000,00 0,5102040
5 222,76 0,0027 1000000,00 0,5102040
6 216,09 0,0027 1000000,00 0,5102040
i 209,89 0,0026 1000000,00 0,5102040
8 205,05 00025 | 1000000,00 05102040
9 204,30 00,0025 1000000,00 0,5102040
10 208.17 0.0026 7000000,00 05102040
11 217.35 0.0027 1000000,00 0.5102040
12 27960 0.0034 1000000.00 0.5102040
13 212 47 0.0026 1000000.00 0.5102040
14 180,25 0.0022 1000000,00 0.5102040
15 180,25 0,0022 1000000,00 0,5102040
16 189,96 0,0024 1000000,00 0,5102040
17 208,29 0.0026 1000000.00 0,5102040
18 213,04 0.0026 1000000,00 0.5102040
EE 18572 0.0023 1000000,00 0.5102040
r 20 131,61 0,0016 1000000,00 0,5102040
r 21 244 43 0,0030 1000000,00 0,5102040
o8 172.77 0.0021 1000000,00 0.5102040
123 120,00 0.0015 1000000,00 0,5102040
24 120,00 0,0015 1000000,00 0,5102040
25 120.00 0,0015 1000000,00 0.5102040
26 120,00 0.0015 1000000,00 0,5102040
27 120,00 0.0015 1000000,00 0,5102040
28 120,00 0.0015 1000000,00 0,5102040
29 141,00 0.0017 1000000,00 0.5102040
30 141,00 0,0017 1000000,00 0,5102040
31 120,00 0.0015 1000000,00 0,5102040
2d 120,00 0.0015 1000000,00 0.5102040
33 141,00 0.0017 1000000,00 0.5102040




34 120,00 0,0015 1000000,00 0,5102040
35 207,44 0,0026 1000000,00 0,5102040
36 129,83 0,0016 1000000,00 0,5102040
37 | 128,82 0,0016 | 1000000.00 0,5102040
38 | 120,74 | 00015 | 1000000,00 0,5102040
39 | 12074 | 0,0015 | 1000000,00 |  0,5102040 |
40 | 120,74 | 0,0015 | 1000000,00 | 0,5102040
41 | 120,71 | 00015 | 1000000,00 | 0.5102040
42 | 121,03 | 00015 | _1000000,00 | 05102040
43 | 12353 | 00015 | 1000000,00 | 05102040
44 | 23628 | 0,0029 1000000,00 | 0,5102040
45 | 15971 | 0.0020 1000000,00 0,5102040
4 | 14971 | 0,0019 1000000,00 0,5102040
47 130,46 0,0016 1000000,00 0,5102040
43 122,58 0,0015 1000000,00 0,5102040
49 120,45 0,0015 1000000,00 0,5102040
50 121,55 0,0015 1000000,00 0,5102040
51 122,58 0,0015 1000000,00 0,5102040
52 | 12595 0,0016 1000000,00 0,5102040
53 | 126,00 0,0016 1000000,00 0,5102040
54 | 126,00 0,0016 1000000,00 0,5102040
55 | 122,42 0,0015 1000000,00 0,5102040
56 | 122,73 0,0015 1000000,00 0,5102040
57 | 134,99 0,0017 1000000,00 0,5102040.
58 215,65 0,0027 1000000,00 0,5102040
59 159,73 0,0020 1000000,00 0,5102040
60 206,83 0,0026 1000000,00 0,5102040
61 205,00 0,0025 1000000,00 0,5102040
62 223,80 0,0028 1000000,00 0,5102040
63 217,74 0,0027 1000000,00 0,5102040
64 217,16 0,0027 1000000,00 0,5102040
65 124,21 0,0015 1000000,00 0,5102040
66 125,73 0,0015 1000000,00 0,5102040
67 125,73 0,0015 1000000,00 0,5102040
68 124,94 0,0015 1000800,00 0,5102040
69 153,28 0,0019 1000000,00 0,5102040
70 | 24608 | 0,0031 1000000,00 0,5102040 |




NUMERO CIENTO NOVENTA Y CUATRO: Filial destinada ala consh‘tsccim{ff una casa de habitacion, que tenara una
{ ) =

N S = CelimgA
altura maxima de ires pisos. Situa{non' Distrito Cinco, Concepeion, Canton Tercero, La Union: Linderos: Norte: Zona de

FF45 LN 2
Proteccién; £ Sul:mfemda Dos; Este Finca filial ciento noventa y cinco y Oeste: Finca filial ciento noventa y tres Mide:

Dosclantos frece matros con sesenta y cinco decimetros cuadrados. Esta finca tiene un Valor por_c_gnjpal@ere-pum-cm
/

0. 5{¢2ouo
cera-veintiséig)por cienfo del y un (?eﬁcsenie de Copropiedad del cero punto cero cero veintiséis. A esta finca se le asigna

un valor de Un millén de colones. Clen‘_l}o Noventa y cinco- leCA FILIAL PRIMARIA IJ\IDNIDUAUZADA NUMERO
A

n AN LS LT QU ST cﬂgf.mm A uls Ha
E\ CIENTO NOVENTA Y, CINCO: Fili destinada a ja construccio ue tendra una altura maxima
L, 3 Ffama Fi0TA ,w«‘ruz
de tres pisos. Situacion: sttrrto Cinco, ConcepcnanCamén Terc;m La Union: Linderos: Norte Zona de Proteccion y finca
rme £ 1G4
\\}ﬁ filial ciento noventa y cuatro, Sur: Zﬂa verde; Este_.J_o_rge Alvarado Riverc y Zona verde y Oes!;vgvenlda Dos, Calle Cy %
/
4{\}" t1- Finca filia ciento sesenfa y uno. Mide: Veintidos mil_doscientos cuarenta metros cuadrad ta finca tiene un Valor
2@ 0-5¢0 .20 o NG ]
\35" porcentual del( BFa-pu > : cRtes-cin >y-sietdyy un Coeficiente Eg_ggwgig_d_a tel Cero punto

{ see3 dos mil setecientos cincuenta y siete. A esta finca se le asigna un valor de Un milidn de colones. Ciento, Noventa y &

i / PiA Pana
_ff‘*‘ seis-) FINCA FILIAL /F'RIMARIA INDI\JIDUAL!ZA[PA UMERO ]ENTO NOVENTA Y SEIS: Filial' destinada a ia 4
Ga S celimaaa AL Hubl C;Ei&jl'qu TJY:CA X

que tendré unaoaﬂura maxima de tres pisos? Situacion: Distrito ( CII‘IGO

cons‘u’ucmon d

ot SO CAImd
1\\\\‘? Concepcion Lanton Tercero, La Union: Linderos: Norte: Juan de Dios Corderg; Sur: Zona de Proteccxbn. Este: Jorge

,
\Q,;' Alvarado Rivero y Oeste: Juegos Infantiles, Calle Pablica y Planta de Tratamiento. Mide: Veintirés mil setecientos treinta
W ) / ' 0.51020 1O

L\ y cince metros, sesenta y cinco decimetros guadrados. Fsta finca tiene un Valor porcentual dgtéere—punb—dos—m

mdeﬁes—eaeseﬂ%e—yﬂlfﬁ}por ciento y un Cosficientts da Copropledad de! Cero punto (aeg)Dos mil novecientos cuarenta
7

y fres. A esta finca se le asigna un valor de Unfnii!on de coionesj!' SEXTO- ﬁEl condominio se constituye al amparo de la
Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio en cuayto al régimen de Condominio Horizontal y constituyéndose tres

de las fincas fliales en tres fincas fliales matrices para la construccion de ofras edificaciones ya sean verficales u

horizontales y de acuerdo con lo didbuesto para el Condominio de Condominlos‘y en el cual las fincas fiiales se

conformaran a partir de la subdivision de una finca filial matriz. Ademas se regira por las disposiciones de la escrifura

constitutiva y por el sigulente reglamento denominard REGLAMENTD DE CONDOMINIO, ADMINISTRACION Y
}f'b -

T A e sy rany |
4 CONSTRUCC]ON DEL CONDOMiNO HORIZONTALY DE FINCAS FILIALES' PRIMARIAS INDIVIDUALIZADAS

Q\Q{j( BARLOVENTO. CAF‘I_T‘L![.O I, DISPOSICIONES GENERALES. NOMBRE, CAMPO DE APLICACION Y-DEFINICIONES:
A ARTICULQ PRIMERQ. Del nombre. El condominio se denomina CONDOMPIO HORIZONTAL RESIDENCIAL DE
g )

Dﬁ“ FINCAS FILIALES PRIMARIAS INDIVIDUALIZADAS ~ BARLOVENTO y pudiendo abreviarse BARLOVENTO
Z

CONDOMINIO. ARTICULO SEGUNDOC. CAMPO DE APLICACIO‘N. El presente Reglamento regula la conformacion y
r)

administracion del Condominio, v las relaciones entre condominos, asi como las relaciones de estos con los Organos det



5
Condeminio y con terceros. Sera de aplicacion obligatoria para todo propietario, copropietario, fitular de derechos reales,
arrendatario, subamrendatario, residente o huésped y en general para cualquier ccupante de fincas filiales en el condominio

/
asi como para el Administrador y empleados de! condominio, asi como las personas que lo visitan. ARTICULO TERCERO.

. 4t
DEFINICIONES. Para la aplicacion e interpretacion del presente Reglamento, los términos que & sz'wnuicibntsJe‘énflican },o _ﬁ\y(‘

A
tendran los siguientes significados. Condominio Gene;al: se refiere al CONDOMINIO HORIZONTAL DE FINCAS FILIALES fp

PRIMARIAS INDIVIDUALIZADAS BARLOVENTO. Condominics Secundarios: Se refiere a los condominios que se
7 Q{S ) EM\ els
construiran en las fincas filiales matrices. Administrador- Bl administrador del CONDOMINIO HORIZONTAL DE FINCAS

/

FILIALES PRIMARIAS INDJVIDUALIZADAS BARLOVENTO. Comision. La Comision de Construccion del Condominio
g WSS donid Al /! i

HORIZONTAL DE FINCAS FILIALES PRIMARIAS INDIVIDUALIZADAS BARLOVENTO. Proceso constructivo: Se refiere a

\as diferentes etapas constructivas tanto de las obras de urpanizacion como de las casas y otras edificaciones que

conformaran este Condominio y ofos Condominios dentro del Condominio de Condominios y que se consfruiran por

etapas de acuerdo con los planos constructivos aprobados para cada Condominio especiﬁca./ Propietario; Todo aquel

propietario de una finca filial o derecho real en el Condominio. Escritura Consfitutiva. La presente escritura de consfitucion
e

/
de este Condominic que establece todo lo relativo a areas comunes, privativas /y Reglamentos de Cundomin'\o,/

Administracibn/ y Construcc'u‘y. Ley: Ley/ReguIadora de \a Propiedad en Condominio, Ley Nimero Siete mil novecienics ;}—l T

. s
freinta y tres, del Veintiocho de Octubre de Mil novecientos noventa y nuevé Y sus F_{ifurrnas_ Reglamento: Reglamento de
: flse wachsL—

Condominio, Administracion y Coﬂs‘tyccibn del CONDOMINIO HORIZONTAL DE FINCAS FILIALES PRIMARIAS

INDIVIDUALIZADAS BARLOVENTO. Finca Filial. Unidad Privativa de propiedad denfro del condominio general. Finca

flial matriz. Finca filial que por sus caracteristicas pemite constituir un nuevo condominio dentro del condominio inicial. /
/ —
Finca matriz: conformado por las fincas filiales y sus areas comunes. CAPITULO Il DE LOS REGLAMENTOS DEL @{7 ¥
STT—— prome——r—r— L -
CONDOMINIO: El Condominio contaré con un Reglamento gue se divide en tres partes que se dencminaran Reglamentos
y que ienen como finalidad la reguiacion y aplicacion de diversas disposiciones tendigntes a ordenar las relaciones entre

jos Condéminos, 'a Administracion y otras personas que en algin momento tengan, algan fipo de relacion con el

Condominio. Los Regiamentos se denominaran: A-) REGLAMENTO DE CONDOMINIO: B} REGLAMENTO DE QJ%‘;H\
a

ADMINISTRACION y C-) REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES, CAPITULO TERCEQ;\%; REGLAMENTO DE E;D"lz»'—;

CONDOMINIO. ARTICULD CUARTO: Conformacion del Condominiod El condominio W[{m las &areas

7 /
privativas, areas comunes resringidas Y las areas comunes cuya descripcion coresponde & la conteniderss

constitutiva del Condominio y de los planos depositados ante |2 Seccion de Propiedad en Condeminio del Registro de la

Propiedad inmueble. De conformidad con lo establecido por el inciso e-) éw Articulo Dos de}a Ley Reguladora de ia/ é\ T}.
PN

Propiedad en Condominio, se permitira 2 divisién de las fincas filiales nimeros Setenta y ocho, Giento noventa y cingo y y ﬁ

iLESw k35 THLOE
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Ciento noventa y seis, las cuales se constituiran en fincas filiales matrices de res nUevos condominios, sin perder por ello ?(

su condicion de fincas fiiales dentro del presente Condominio para gfectos de conformar ofras Condominios dentro de

este Condominio. ARTICULO QUINTO:/ Propietarios. Son propietarios todos los adquirentes de fincas ﬁl'zaie? del
Condominio. Cada Propietario es duefio exclusivo de su finca filial y comunero en los bienes afectos al uso comun, Cada
Propietario acreditara s/u condicion con la respectiva escritura de adquis'scibnfdebiciamenta aute;ﬁcada por el notario
otorgante de la misma, Los Propiefarios podrén usar, gravar y enajenar su propiedad individual, f}on \as limitaciones y
prohibiciones que la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio/, la Escritura Constitutiva y el Reglafnento le
impongan. EP caso de constituirse usifructo, el Gitular de ese derecho no podra intervenir en las Asambleas de
Propietarios, permaneciendo €l nudo proeietaﬁo en gercicio de todos los derechos ¥ obligaciones de Propietario, en
uanto a las relaciones con el Condominio, En caso de venta o transferencia de otra naturaleza, de alguna finca filial, o
parte de ella, el trasmitente deberé comunicario por escrito al Administrador;r aportar copia del documento mediante la
cual se acredite dicho traspaso, pues para todos los efectos précticos, legales y reglamentarios, se tendra como
Propietaric de la finca filial a quien estuviere registrado en el Libro de Registro de Propietarios que para 1al efecto llevara el
Administ'ador./ Asimismo el trasmitente deberd presentar al Notario Publico otorgante de la escritura de traspaso, una
Ceriificacion emitida por el Administrador de encontrarse al dia en et pago de todas sus obligaciones con el Condominio, y/
de existir morosidad, el adquirente se considerara deudor solidario por &l monto adeudadu,jsin perjuicio de poder cobrar a
trasmitente fo que por este motivo deba cancelar. Aunado a lo anterior, en Ja escritura de traspaso, el nuev{o Propietario

debera P‘lanifestar expresamente que conoce y acepta /el presente Reglamento en todos sus exyemos. ARTICULD

SEXTO. De los valores porcentuales de las fincas filiales. Los porcentaies establecidos para cada finca fial determinan el
N ! 7

Q@’b 5 valor proporcional de cada finca filial con relacién al valor total del Condominio, Este valar porcentual no se aplicara en
) relacién a valor del voto que le comesponde en las Asambleas de Propietarios, ya que cada finca filial tendra derecho a un
vo’io./ Tampoco en o relativo ala propurcion. en la que debe contribuir cada finca filial a los gastos comunes Y Fondo de
Reserva,/;fa que todas las fincas fiiales contribuiran por partes iguales independientemente de su tamaﬁo./Esia misma
disposicion aplicara para aguellas fincas fliales matrices que constituyan en su oportunidad nuevos condominios, ya que
|as fincas filizles que los conformen, tendrén igual derecho a un voto y contribuiran en igual forma que todas las demas
fincas fiialag del condominio general y en relacion a los gasfos comunes )« fondo de reserva y en particular en relacion a
= ;
\§ & fos gastos que demande Su propio condominio. ARTICULO SET‘?,AO _ De los bienes comunes. Se consideran come
Cfép,\-eﬁ blents COMUNES Y en consecuencia no podrén enajenarse{ gravarse, embargarseini t'ansm'm'rse(independientemente, por

ser inherente a la propiedad de la respectiva finca filial y en consecuencia, inseparables de di?a propiedad, los siguientes

'

_i- caseta de guarda, -ii- area de basureros. —ii- area de bodega. —iv- tapias perimetrales, -v- instalaclones centrales y



redes de distribucion de servicios publicos, a saber agua poi;ab]e, tuberia sanitaria, tuberia pluvial, electricidad, teléfono y
4 /
televisién por cable. —vi- reas pavimentadas y adoguinadas. —vii- aceras. —viii- zonas verdes y accesos. —ix- zonas verdes

regreativas, ;- Areas comunes recrealivas como por ejemplo: Casa Club incluyendo piscina y edificio para gimnasio',( xi-
Estacionamientos de visitas;/xiioﬁcina de Administracion 5{ Xjii- &rea de servidumbres pluuialesi' alcantarillado samtafiog
planta de tratemiento de aguas negras. Ademas de las &reas comunes indicadas, lo son también todas aquellas
necesarias para la existencia, funcionamiento, seguridad, salubridad, conservacion, acceso, apariencia y orato del

Condominio v cualquiera que se identifique en los planos como area comin por imperio de la Ley y Legisiacion aplicable y

fodas aguellas obras 0 mejoras futuras que puedan ser consl;uidas en las zonas comunes de acuerdo a lo que estipule el
7

Reglamentc de Condominio vigente. ARTICULO OCTAVO. Del uso de los bienes comunes. Se tendran como areas f\\ (@T

comunes para uso y goce de los Propietarios y residentes del Condominio, las sefialadas en los planos como zonas
’ /
regreativas, accesos, parques y juegos infantiles, asi como los indicados en la Escritura Constitutiva y el Articulo Cuarto
7
que antecede. Cada Propietario podré servirse de los bienes comunes y gozar de los servicios e instalaciones haciendo

uso racional de los mismos para que todos los Propietarios puedan disfrutar en forma equitaiva, debiendo cumplir las

]
qf
NN

——
siguientss normas:  En su utilizacion y disfrute debera privar la consideracion y respeto mutuo entre todos los residentes

del Condominio. {os dafios a la propiedad comin seran pagados inmediatamente por su autor, én caso de que el dafie lo
realice un visitante, empleado, familiar o dependiente de alguna finca filial el propietario de dicha finca filial sera el
responsable del dafic causado y deberé pagar el costo con base en el presupussto que el Administrador determine_( En
case de renuencia al pago de los dafios que se refiere al punto anterlnr,/el Administrador tomara las medidas o
procedimientos  establecides en el ar/ﬁ::ulo Decimequjnto del presente Reg!amento./ ARTICULO NOVENO. Del
mantenimiento de las areas comunes. Cada Propistario estaré cbligade a contribuir con el pago de los gastos ccmuﬁes
necesarios para el buen funcionamiento del Condominio. Los gastos comunes seran sufragados por todos los Propietarios

. = : : . /
tanic de las fincas filiales primarias como de las fincas filiales secundarias en partes iguales ya gue la proporcion que
i Bl il =i il e

corresponde a cada finca filial para efectos de votd'y‘pago de gastos comunes _es igual para todas y cada una de las

fincas filiales primarias. individualizadas que conformaran el Condominio Principal, con la excepcion de las fincas filiales

primarias matrices nimeros Setenta y ocho, Ciento noventa y cinco, Ciento noventa y seis, ya que para estos efectos se

consideraran tanto para la cuota como para el voto cada una de las ﬁn7s filiales que conformen los Condominios
Secundarios y que se formaran en dichas fincas filiales primarias matrices, no siendo de importancia, para efectos de
dicho célcuio‘:/ei area de la finca filial © &l &rea construlda que tenga cada finca filial /o el valor gue éstas puedan tener.l’Sin
smbargo, mientras dure el proceso de construccién y venta de todo eiproyecto se establecer? una cuota preferencial

para los lotes o fincas filiales en los cuales el desarrollador no haya construido y vendido la casa. Dicha cuota se calculara

dEESm L 25 PHLOT
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tomando en cuenta la proporcion comespondients de los senvicios utilizados por el Desarrouador.' Se consideran como
servicios utilizados por el Desarrollador: un guarda en el acceso pﬁncipah/rnantenim'lenm de jardines exteriores frente al
acceso principal, iluminacion del acceso pn‘ncipaL{EI Desarrollador  no pa{aé la parte proporcional de la cuota
correspondiente a otros servicios aparte de los indicados anteriormente. El desamoliador no pagara  cuotas
extraordinarias.  La renuncia tacita o expresa al uso y goce de las cosas comunes, no relevara al Condémino de sus
\Q{, obligacicnes en cuanto la conservacion, la reconstruccion /de dichos bienes o el pa/gn de cuotas de manteni;lienlo, ni de
\T’d' QLminguna obligacion derivada del régimen de condominic. ARTICULO DECIMO. De los gastos comunes. Los gastos
e

g

U gt Comunes del Condominic General y de los Condominios Secundarios inciuyen, pero no se limitan & A- Los impuestos y
o : R S
s

tasas nacionales o municipales que afecten al inmueble en su calidad de cosa comdn, asi como cualquier otra carga
obligatoria. B- £l monto de primas de seguro de tarremoto, incendio, rayo, riesges profesionales y responsabilidad civil,
cuotas patronales de 1a Caja Costarricense de Seguro Sccial y derechos laborales. (}r Los gastos causados por labores
propias de la Administracion del gondominio, asi como aquellos gastos necesarios para el mantenimiento y limpieza de
las 4reas comunes del Condominio. D- Los gastos por concepto de Seguridad y Control de Accesos vehiculares o
peatonales a Condominio. EZ) Los que ceasione el mantenimiento de servicios especiales en las &reas comunes del
Condominio, tales como, funcionamiento de estacion de bombeo y planta de tratamiento de aguas residuales, aceras,
areas verdes, calles, alumbrado eléctrico, teléfone, sistemas de imgacion, sistemas de agua potable y evacuacion de
pluviales, consumo de agua y electricidad para servicios comunes, asi como recoleccion de basura de las areas comunes.
E. E costo de las innovaciones, reparaciones y mejoras que se hicieren en el Condominio 0 en sus COsas COMUNES,
debidamente avtorizadas por la Asamblea de Propietarios ¥ la Comision de Consiruccin, ;si como las que hubiera que
efectuar por orden de las autoridades plblicas competentes G-{Los gastos que hiciere el Administrador en el ejercicic de
sus funciones. Los gastos comunes se pagaran mediante pages mensuales en las oficinas de la Administracion, en
délares, moneda legal de los Estados U;&dos de Ameérica, o en Colones al tipo de c:/ambio de lafecha de pago, de acuerdo

con el fipo de cambio establecido para la venta por &f Banco Central de Costa Rica. ARTICULO UNDECIMO. Pago de la

cucta mensual. Esta sa fijara en Dolares Moneda de los Estados Unidos de América. Una vez que se haya firmado la
escritura de fraspaso de cada finca ﬁliaL/;l Propigtario debera iniciar con €l pago de la totalidad de la cuota mensual a
principios del mes siguignte, Las cuotas se pagaran por mensualidades adelantadas dentro de los primeros cinco dias
naturales de cada mes'./A partir del sexto dia inclusive, empezaran a correr los intereses moratorios equivalentes a una
tasa anua igual & Prime Rate més ocho punios porcentuales,/aumentandose en un punto porcentual por cada mes de
atraso hasta legar a un miéximo det Quince por ciento anugl. Los montos por concepto de intereses y multas pasan a

formar pare del rubro general o total por concepto  de  cuotes atrasadas  del  condomino

~



respectivo. La Administracion esta autorizada para publicar en diarios de circulacion nacional, en el propio Condominio y
distribuir entre los demas Condomines, 1; ista de los Propietarios que presenten dos o mas meses de atraso en el pago de
|a cuota 0 bien que habiéndoseles impuesto el pago de una rnulta no la hayan cancelado dentro de los quince dias habiles
siguientes a la fecha en que les fue comunicada. La Asamblea de Propietarios podra estable;:er descuentos o incentivos
especiales para los cond6minos que hagan pronto pago o pagos anticipados de las cuotas. La finca filial queda afectada
como garantia, en los términos que establece el articulo Veinte de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, por
&l incumplimiento de las obligacionas pecuniarias que i Propietario llegue a tener con el Condominio. /Las cuotas
correspondientes a los gasios comunes, adeudadas por los Propietarios, asi como las multas, reintegro de gastos por
dafios e intereses que generen, constituyen un gravamen hipotecario sobre la finca filial, :.(':Io precedido por el gravamen
referido al Impuesto sobre Bienes Inmuebles.jEn aquelios casos en que una finca filial sea a su vez una finca filial matriz
de un Condominio Independiente, las cuotas de man'qanimiento ordinarias y extraordinarias comespondientes a dicho
condominio, ;eran sufragadas por iguales partes entre las fincas ijnaies_ secundarias, Qn importar el tamaiio o porcentaje

de la finca filial secundaria del o los condominios secundarios. Las cuotas de mantenimiento ordinarias y extraordinarias

/
de las fincas filiales de un Condominio Secundario deberan contemplar en la fijacion de su monitc, las cuctas de

mantenimiento ordinarias y extraordinarias del Condominio General, de forma que los propietarios contribuyan todos en
r
igual monio al pago de ias obligaciones generadas por concepto de gastos comunes. En el caso particular de que un

’
condominio secundario tenga un concepto de desarrolio urbanistico diferente al desarrolio det Condominio Horizontal y

que genere gastos adicionales, la cucta de las fincas filizles de dicho Subcondominio deberan contemplar los gastos

/
adicionales de las areas comunes del subcondominio, ademas de las cuota comespondiente al condominio general. En

caso de gue una finca filial secundaria se constituya en un Condominio Verfical, los gastos comunes que no estén
7

cubiertos en la Cuota del Condominio General y que le sean pertinentes a este nuevo condominio tales como pero no

limitadas a; instalaciones eleciromecanicas y Se€rviclos particulares prepios de este Condeminio Secundario, deberan ser

¢
cubliertos por su propios condominos en la Cuota del Condominio Secundario como tal, Dichos pagos se haran a ia
T

Administracion del Condominio Secundario, la cual a su vez se encarggsré de realizar &l pago integro y total de las cuctas
de mantenimiento ordinarias y extraordinarias a favor dei Condominio General, en la oficina del Administrador del
Condominio General, conservando el monto comespondiente a los gastos exclusivos del Condominio Secundario para los
usos y propbsitos que les hubieren asignado./ ARTICULD DUODEC%ME{ Del Fonde de Reserva. La cuota de
mantenimiento mensual incluye e! rubro de Fonde de Reserva, destinado a cubrir los gastos imprevistos en la
Administracién o el mantenimiento de las éreas comunes y que seran ufilizados por la Administracion para Gubrir gastos

imprevistos en aspectos como seguridad, mantenimiento de &reas comunes, pintura, reparaciones y otros gastos que

I R TR TR a0 265w 1 25 79408



requieran de atencién y reparacion expedita. Esa suma sera fijada en la Asamblea de Propietarios, en la cual debera
establecerse el procedimiento para la administracion del misme con el fin de que genere utilidades. Asimismo dicha

Asamblea decidira i el Fondo de Reserva endra un monto maximo y en caso de tenerlo, fijara el monto respectivo. /

ARTICULO DECIMOTERCERQ. De los Seguros. Las edificaciones comunes deberan estar permanentemenlek

aseguradas contra incendio y terremoto por 12 suma gue establezea el Administrador, siendo de su competencia proceder
/
al aseguramiento de las mismas, El Administrador podra ademas contratar oros SegUIOs que sean necesarios para la

{
adecuada cobertura y proteccion de los b‘ienes/y el personal que labore para et Condominio. ARTICULO

DECIMOCUARTO: Obligacicnes de los Prop{i’etarlos. Le esta prohibido a los propistarios a- Destinar la finca filial y areas
comunes a usos o fines contrarios a la ley, las buenas costumbr&s/ ¥ a lo establecido en el Reglamento. tk;- Almagenar
guardar y depositar dentro de la finca filial 0 en las 4reas comunes del Condominio, toda clase de materias explosivas,
inflamables, contaminantes y asfixiantes, que puedan significar pefigro 0 que produzean emanaciones maolestas. ’Se

/ . ; ;
exceptia de esto unicamente los cilindros de gas para cocina. ¢- Depositar materiales de _construccién, mezcla de X

concreto, mercaderia, muebles y chjetos en las &reas comunes del Condominio que puedan comprometer el omato,
limpieza o decoracién del Condominio y significar daifo o molestias 2 los demas usuarios, asi como obsiruir 0 entorpecer
el uso de dichas areas con la fxcepcibn de las obras que se realicen durante el proceso de construccion por parte de la

empresa desarrolladora,  d-. Los Condéminos no podran colocar en el Area de Administracion, Vigilancia 0 en las areas ){

comunes anuncios o rétulos mediante los cuales ofrezcan la venta o aiquiler de bienas o servicios, con la excepcion de los
que requiera |a empresa desamolladora durante ef procesc de construccion y ventas. /Tampoco podran colocar en las
fincas fiiales, insignias, letreros, anuncios, banderas de propaganda, toldos, placas, muebles, macetas o cualquier ofro
objeto susceptible de afectar la estética del Condominio o la comodidad de los vecinos, {ambién exceptuando o requerido
por la empresa desamrolladora durante el proceso de construccion y ven‘:as./ &- Producir o permitir que se produzcan
disturbios y ruidos que atenten contra la iranquilic?ad que debe reinar en el Condominio y que.generen una intensidad
acustica superior a los niveles méaximos permitidos que Hegue a fijar la Asamblea de Propietarios. f-'i)bstruir las calles de
acceso, Waaj/aceras y los estacionamientos, de manera t! que dificulte el paso, acceso O permanencia a personas o

vehiculos. Se exceptiia de esta prohibicion tnicamente las eventualidades que puedan produtirse durante el procese

constructivo de las  casas g- Amojar liquidos u objetos fuera de la finca filial. h- Colocar en las ventanas y-0 balcones*

ropa, alfombras o similares. i~ Disponer de la basura o desperdicios por medios d‘isly:tos de los previstos para ello &

indicados en este reglamento o los que & futuro acuerde la asambiea de condomines. J- Usar las calles de accese y las

4reas verdes comunes para limpiar vehiculos, muebles o cualquier objeto. k- Circular en las calles del Condominio a una

velocidad superior 2 los veinte kilbmetros por hora o la velocidad gue posteriormente designe la Asamblea de propietarios. /



|- Estacionar vehiculos en espacios que no estén designados para tal proposito. m-) llamar a los residentes o guardas X
mediante la bocina del vehiculo o hacer un uso innecesario de la misma. n—d\utorkzar o permitir a menores de edad el uso ‘
de cualquier ipo de vehiculos de motor, tales como motos, cuadraciclos, scooters, alin cuando cuenten con licencia de )(‘
conducir, h-/E'iectuar ualquier acto o incurrir en omision que perturbe la tranquilidad de los demas Propietaﬁos o
residentes o que comprameta |a solidez, seguridad, salubridad y comodidad del Condominio. Las obligaciones a cargo del
Propietario lo exigiran en forma directa, aunque, no ocupe personalments el inmueble. En esle caso, cuando el Propistario

n lo habite, utilice ni ocupe una finca filial, quienes lo hagan también responderan per las infracciones por ellos cometidas

/- : / i
y 5in perjuicio de la responsabilidad Civll solidaria del Propietario. ARTICULO DECIMOQUINTO . De las mascotas. a- Los X
Propletarios o residentes autorizados podrén tener en su casa Unicamente mascotas domésticas, en el entendido de que

e
no seran criados o cuidados para fines comerciales y no causen molestias o afecten la seguridad de los demas
5
Propietarios del Condominic. E! Propietario de la mascota sera responsable de los dafios que estas causen tanto en las

3
4reas comunes como en las areas privativas. b- Quedan fotalmente y expresamente prohibidos los perros de razas %(

/
violentas o pelfigrosas como por gjemplo, perc no solo circunscritos a: Pitt- Bull Temier, Stadforshire Terrier y Rotwailer y

los reptiles venenosos, los cuales no podran permanecer por ningin periodo de tiempo dentro de! Condominic. ¢- Los
propietarios deberan mantener sus mascotas dentro de cada propiedad condominal. No podrén deambular por las zonas
comunes, excepto si salen con su respectivo duefio y con corres, de tal forma que permita manteneries bajo control. Sin
embargo no podran ingresar bajo Ainguna circunstancia a las zonas de juegos infantiles ni la zona de casa club incluyendo

la piscina y €l edificio para gimnasio. d- Cada Propietario o residente autorizado sera responsable de limglar o recoger de j(

manefa inmediata los desechos fecales que sussmascotas dejen en cualquier zona del Condominio. e-. Los Condomings

deberan velar por que sus mascotas no generen excesivo ruido que perturbe la franquifidad del Condominio y de
conformidad com lo dispuesto por la Ley de Salud. La viclacion a cualquiera de estas disposiciones autoriza a la
P

Administracién del Condomiry a exigir al Propieiario o residente autorizado que sague la mascota del condominio.

ARTICULO DECIMOSEXTO:" Seguridad Privada Adicional. En caso de que un Propietario o Condémino quiera confratar

servicios adicionales de seguridad, ademas de los contraados por la Administracion, éstos deberan ser aprobados por la
Admlnishaciﬁy cumplir con los 1ineamientos?e seguridad que exige la Ley, este Reglamento, y la Administracion del

Condomitio ¢ ARTICULC DECIMOSETIMO. Jardines y Zonas Verdes. a-) La Administracion del Condominio podra
=

contratar los servicios de una compatlia dedicada al disefio de jardines y mantenimiento de zonas verdes. b-} En caso de
i

que los jardines exteriores de las fincas filiales estén expuestos a las zonas comunes, el disefio y su modificacion debera

ser presentado al Administrador det Condominio, quien I% presentara a la Comision de Consfruccion, la que dara la

aprobacibn  gue corresponda ¥ o recomandaciones. ¢-) El mantenimiento y o modificacion en los jardines de las zonas
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comunes serd responsabilidad Gnicamente de la administracion de‘lf Condominio. Por ningiin motivo los propietarios de las

fincas filiales podrén modificar los jardines de las zonas comunes, sin la previa autorizacion de la Administracion. D-) Los

jardines internos de cada finca filial podrén fener plantas de cualquier tipo, /siempre y cuando la altura de estas no interfiera
con las vistas panoramicas de ofras edificaciones y no invadan ni ensucien las propiedades vecinas, E-) Los condéminos
podran plantar arboles frutales de tipo omamental dentro de su propiedad, evitando que su follaje invada propiedades
vecinas. ) 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 las zonas verdes al frente de su vivienda en condiciones
apropiadas de manera que afecte la belleza y ornato ded condominio, 1a Administracion le prevendré por una sola vez y por
escrito que proceda a realizar la labor que comesponda y si en un plazo de una semana el propietario no corrige la
situacitn, procedera a darle el mantenimiento necesario ¥ se le cobraran los gastos generales mas un {reinta por ciento
de recargo, para lo cual el propietario, con la aceptacion del presente Reglamento, otorga a favor de la Administracion una

/
autorizacion permanents de entrada a su propiedad para esos efectos. H-) Los Condéminos pedrén darle su propio

mantenimiento a las zonas verdes de sus fincas filiales, contratar a la cormpaiila de mantenimiento del Condominio o

contratar cualquier ofra compaiiia de mantenimiento similar pa;a tales fines, I-) En caso de que sé confrate una Compaiiia
de Mantenimiento de Jardines diferente a la de! Condominio, previo a su ingreso al Condominio, esta debera ser aprobada
por el Administrador y cumplir con ios lineamientos de seguridad, limpieza e ingreso de equipo que s detallan a
continuacion. a—./Deberé regisrarse en la Caseta de Seguridad el nombre de la compafiia, los nombres y nimeros de
cedulas de los empleados de dlc/ha compaltia, asi como el equipo que va a ingresar a Condominio para el mantenimiento
de jardines y zonas verdes. b-. Todo trabajador que in}emenga @n. estos frabajos, debera estar uniformado y portar a
identificacion correspondients en tode momento. o- Cualguier cambio de personal debers ser comunicade a la
Administracion del Condaminio. d-. El horario de trabajo deberd ser reportado con anticipacion en ia Caseta de Seguridad,
ya que e horario establecido sera de las giefs horas a las diecisiete horas todos los dias, excepto los dias domingo. &-.
Toda basura o desecho que estos frabajos produzcan, deberd ser refirado ¥ sacados del Condominio diariamente al
finalizar el dia de trabajo para evitar su acumulacion, f- No se debera ensuciar ni alterar los jardines de las zonas
comunes. g-. El equipo que se utifice para &l mantenimiento de jardines debera ser manejado con el mayor cuidado
posible, de 1al forma que no cause molestias a los Propietarios vecinos. En caso de que no se rabgje con los estandares
de limpieza y calidad adecuadas © de no cumplir en alguna forma con las disposiciones establecidas en el presente
Reglamento, la Administracion podra suspender el uso de la Compaia de Mantenimiento que se ha contratado y cobrara
al Propistario los costos por cualquier dafic causado, asi como la recol?cibn de la basura procedente de los trabajos de

jardineria en el caso que comesponda. ARTICULO DECIMOOCTAVO: Basureros. A- Los basureros deberan ubicarse




. siempre dentro de la propiedad o finca filial y en lugares donde ne queden expuestos desde ningin punto a las zonas

* comunes o propiedades vecinas. B- La basura debers depositarse siempre en un recipiente o contenedor sanitariamente ,Jé

adecuado. ¢-) La basura debera sacarse de la finca filial levando el procedimiento indicado por la administracion que es:
3 Depositarla en las bolsa corespondientss, para gue pueda ser reciclada segin instrucciones de la Administracion del
; _‘Candom'mio. Una vez clasificada en las diferentes bolsas, debe depositarse en recipientes para basura debidamente
_autorizados por la Administracion del Condominic. Los recipientes deberan sacarse al camino principal, frente a la
: propiedad, la noche anterior de que el recolector de basura pase a recogerla. El horario serd el indicado por la
Mdinistracisn en su debido momento. Una vez que el recolector de basura haya pasado, cada }ropietarin Sera

responsable de recoger los recipientes de deposito immediatamente, ARTICULO DECIMONOVENQ. Los condominos,

arrendatarios, ocupantes y possedores a cualquier fitulo de las fincas filiales de este Condominio se comprometen a
cumplir con las directrices que la Administracion determine con el fin de proteger el medio ambient/e,- enfre estos, procesos
de reciclaie de basura y cualquier otre a criterio de dicha administracion. ARTICULO VIGESIMO. Régimen de Sanciones.
Cuando un Propistario o quién que de &! derive su derecho destine su fincafilial o areas comunes a usos contrarios a la
Ley, la moral f las buenas costumbres, la hagan senir a ofro objeto diferente que el convenido expresamente en este
Reglamento, efectie acto o incurra en omision que perturbe 1a tranquilidad de los demés Propietarios y © residentes,
"cornprometa la sofidez, seguridad, salubridad, finanzas, comodidad del Condominio y sus habitantes, incumpla ias
obligaciones establecidas por la Ley, /esm Reglamento o |a Asamblea de Propietarios,/e! Agminis!radnr prevendra por
escrito de inmediato al infractor, con &l fin de gue éste se ponga a derecho y subsane los dafies y perjuicios causados, /
deniro de un plazo de cinco dias habiles contadose partir de 1a fecha de la nofificacion comrespondiente o bien para que
esgrima los argumentos de su defensa. En caso de que ¢f propietario o quisn de &l derive su derecho no acate la
:' prevencibn escrita del Administrador o bien niegue responsabilidad en la infraccion o falta que se le imputa, e

4 Administrador procedera a convocar a una Asamblea Extraordinaria de Propietaﬁos,{on el fin de conocer el caso, los
argumentos de defensa del presunto infractor y si fugra procedente, imponer al infractor una sancién ¢ multa, sin perjuicio

- de lo que gste adgude por congepto de reparacion de los dafios e indemnizacién de los perjuicios gue su accibn u omision

5 hubieren ocasionadd. Atendiendo a su gravedad las multas podran oscilar enfre uno a diez salarios base, (oanforme se

'-; definen en la Ley Siete mil trescientos treinta y siete de Cinco de Mayo de mil novecientos noventa y tres. Aunado a lo

; anterior, si la falta cometida por el Propietario o de quien él derive sg derecho es considerado coma FALTA GRAVE ;or

: acuerdo tomado en Asamblea de Propietarios por simple mayoria, procedera al desahucio o la nb!/igacibn de desalojo

que disponen los articulos Veintidds y Veintitrés de |a Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio. Para estos efectos,

sin necesidad de acuerdo previo de Asamblea de Propietarios, la mora en el pago de tres cuotas de mantenimiento
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consecutivas, o seis cuotas de mantenimiento en un mismo afio o el no pago de los costos de mantenimiento o reparacion

de dafios que la Administracién haya tenido que hacer por cuenta de una finca filal segin lo esfipulado en este

Reglamento, seré considerado Falta Grave. Para cualquier controversia que surgiers por la aplicacion de las sanciones
indicadas la determinacion de lo que constituye Falta Gravef asi como para el cobro de las cuotaﬁ de mantenimiento y
demas sumas de dinero ordenadas por la Asamblea de Propietarios que Se enconfraren moresas, las partes acudiran a
proceso estipuiado en el articuia{[am@ siguiente. éara cualquier conﬁ;)versia que surgiere por la aplicacion de
las sanciones indicadas, Ja determinacion de lo que constituye FALTA GRAVE, asi como para el cobro de las cu-ota's de
mantenimiento y demas sumas de dinero ardenadas por la Asamblea de Propietarios ;ue se encontraren morosos, as
partes acudiran al proceso estipulado en el Aticulo Vigésimo primero siguiente. Queda entendido que fodas las
comunicacionss y o nofificaciones que se deban realizar a un condémino, se consideraran efectuadas a partir del

momento en que el Administrador enfregue dicha comunicacion o notificacion a cualquier persona que se encuentre en la

/ /
Unidad Residencial correspondiente. ARTICULO VIGESIMO PRIMERO. Mecanismos para resolucion de disputas. Los
/ /
Condéminos, la Asamblea de Propietarios y el Administrador, en adelante identificados en este Ariculo como fas partes,

/7
en apego a lo dispuesto en los articulos Cuarenta y uno y Cuarenta y tres de la Consfitucion Polifica, renuncian

expresamente ala Jurisdicci/on Ordinaria y acuerdan resolver cualquier confiicto conforme al siguiente. procedimiento, ﬁ-

Compromiso de mediacion. Las partes acuerdan acudir en primera instancia al proceso de Mediac/ibn establecido en 1a

Regiamentacion del Centro de Congiliacion y Arbitraje de la Camara de Comercio de Costa Rica, designandose curr/n

Mediador Unipersonal :i quien por turno comesponda, de la ista con que 3l efecto cuenta Ia Direccion de dicho Centro. B-

Compromise Arbitral. En caso de que el asunto no sea resuelto en un maximo de dos audiencias de mediacidn de no mas -
de dos horas cada una de ellas, o en caso de que no & verifiquen las sesiones por ausencia de alguna de las paries, el -
asunto o confroversia sera resueiio mediante Laudo definitivo e inapelable de conformidad con los Reglamentos de !
Conciliacion y Arbitraje del Centro de Conclliacith y Arbitraje de Ja Camara de Cornercio de Cosla R':ca,/a cuyas normas :
las partes se someten en forma inconr?ciona!. Queda entendido que tanto la Mediacion como el Arbitraje podran ser
solicitados por cualquiera de las partes. En caso de que al momento en que deba resolverse el conflicto, el Centro de :
Conciliacion y Arbitrgje de ta Camara de Comercio de Costa Rica no esté prestando los servicios anteriormente referidos, i
¢l conflicto se resolvera mediante un procese Arbitral de Equidad que se tramitara de conformidad con la Ley sobre !
Resolucion Alternativa de Gonflictos ¥ Promogion de la Paz Social, Nomero Siete mil setecientos veintisiete. Las costas de
los procesos que resulten necesarios para la resolucidn del conficto, seran sufragadas en su fotalidad por la parte !
perdedora. El Acuerdo de Conciliacion y el Laudo Arbitral seran firmes, vinculantes, y tendran caracter de Cosa Juzgada

f
Material para las partes. ARTICULO VIGESIMO SEGUNDO. Reglamentacion para ¢l uso de las areas comunes




’
: 7 i
recreativas: Area de Casa Club y Piscina. A) Casa Club: a- Su fin es brindar esparcimiento y recreacion a los X‘

z I
Condominios y no sera dedicada a actividades privadas ni para la celebracion de fiestas, razén por la cual dicha rea no
podra ser reservada para ningdn tipo de actividades sociales. B- No se permife el ingreso de mascotas a las instalaciones
: v

v g 4 &
de Ia Casa Club. C-~) No se permiten escenas amorosas que atenten conira la moral y Ias buenas costumbres. i-) No s 2

& permie el consumo de babidas alcohdlicas, tabace drogas o cualquier o’t/ra sustancia no permitida por ley, gue altere la

franquilidad, seguridad, salud fisica y emocional de los condominos. B-) Piscina. La finalidad de ia piscina es totalmente -¥

s
recreativo ¥ deportivo en beneficio de los conddminos y su uso sera sujeto a las siguientes regulaciones: i- El uso de la

¢ Piscina es bajo la responsabilidad y riesgo de cada condominic. ii- No se permite la permanencia de perscnas menores de
¢
. dieiocho afios sin la compaiiia de un adulto responsable. iii- No se permite el consumo de drogas o bebidas alcohdlicas

" dentro y alrededor del area de piscina, ni el ingreso de personas en estado de ebriedad o bajo los efectos de alguna
W -

.;:'dmga. jv- Para ingresar a la piscina la persona debera ducharse previamente y no podra ingresar con blogueadores y o
/

"‘, bronceadores en el cuerpo, debiendo estar higiénicamente apto para utilizarla. v- no se permiten juegos dentro de la

piscina, ni cualquier otra actividad en la misma o sus alrededores que pueda poner en riesgo la seguridad e integridad

i i /
- fisica de las personas que la utilizan. vi-_ Es prohibido orinar dentro de la piscina. vii- Es prohibido lanzar a la piscina %

i

objstos y sustancias que deterioren la calidad del agua y pongan en peligro la seguridad y salud de los usuarios. vili- El

« area de Piscina no es reservable para ningin tipo de actividades. ix- No se permiten escenas amorosas que atenten

contrala moral y buenas costumbres. x- Es/ prohibido lanzar basura en el area verde de la piscina y sus alrededores. xi- Se 4

prohlbe &l ingreso y permanencia de personas ajenas al Condominio, excepto gue sean invitadas por algin Condomine, /

inquiinos o propietarios, pero para su permanencia enésta rea debera estar acompafiado por el respectivo residente del

" Condominio. Caso contrario sera refirade de dicha area. Queda establecido gue un Condominio tan solo podra tener como

méimo cualro personas invitadas en estas areas. xii- El horario y dias de uso de la piscina sera el establecido por la

* administracion. xiii- F{ara ingresar a la piscina la persona debera hacerlo en traje de bafic o en camiseta y pantaloneta, por
|o tanto se prohibe la permanencia denfro de la piscina con ofras prendas. xivﬂr El uso ;iejuguetas an el &ea de la piscina
queda sujeto a las siguientes regulacionss: a- que no deterioren la calidad del agua. b- que sea claramente visible dentro y
fyera de 1a piscina. c-/que no sea punzo cortante o que este compuesto de varias piezas. d—/que no utiice baterias o
energia eléctrica para su funcionamiento y que no pueda ser utllizade o manipulado por control remoto. e’-/que por sus
dimensiones no prive del disfrute normal a los demas usuarios. - Queda totalmente prohibida la permanencia de mascotas ‘
dentro del area de piscina o realizar jusgos dentro de ella que perturben el disfrute de les demas. Xv-) ﬁo se permite el
ingreso al area de la piscina y alrededores de recipientes de vidrio, ya sean vasos, botellas, lociones, colonias, efc. C-)

PARQUES INFANTILES. E! fin primordial de los parques infantiles es la sana recreacion de los nifios y adultos y su uso
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/
seréa reguiado por las siguientes dispasiciones. i- No se permite el ingreso de mascotas. ii- Es prohibido bofar basura o
/
cualquier clase de desechos, jii- No se permiten gscenas amorosas ni consumo de bebidas alcohdlicas o drogas. iv- 5¢

prohibe el ingreso Y permanencia de personas gjenas al Condominio, excepto que se frate de personas invitadas por los

propietarios o inquilinos, pero para su permanencia en estas sreas debera estar acompafiado del inquilino o propietario.
b

Caso confrario sera retirado del area. v-} No se permite 1a permanencia de personas después de las diez de la noche, nija

realizacion de actividades que atenten conira la tranguilidad, salud y seguridad de los condomings. vi El uso de iosjuegos

YL infantles sera para nifios de hasta diez afios de edad. ARTICULO VIGESIMO TERCERO. Parqueo de Vehlcu}os /Su

;?C,.

A(d' M Zﬁéx’m LR

destino es el estacionamiento de los vehiculos de 103 visitantes y esta sujeta a las siguientes reguiaciones: i- No €5 una

4rea para juggos 0 realizacion de actividades. ii- Se prohibe botar basura y cualquier clase de objetos o desechos en esta
area. iii- Se prohibe estacionar vehiculos de modo que obstruyan la libre entraday salida de los demés automotores. v- én
estas areas asi como en todas las calles del Condorrinio no se permitira bajo ning(in concepto que sean utilizadas para
dar clases de conduccion de vehiculos autornotores 0 similares. \i Los condomings o residentes no podran utilizar estas
areas como parqueo usual de sus vehiculos. vi- Sin embargo la administracion podra, a su crterio, dar 1as directrices que

crea convenientas en el aspecto de parquecs de vehiculos, asi como tambi?n para el ingreso de ofro tipo de vehiculos

tales como de fransporte de estudiantes. ARTICULO VIGESIMO CUARTO: Jardines de Entradas Principales, bulevares,

rotondas y otros de uso comin, El fin de estas areas comunes es el de embeliecer e entomo del Condominio y no s&
permitira a ningun uso diferente a este. Queda totalmente prohibido a los condbminos y sus visitantes, dafiar, sustraer 0
alterar las plantas, arboles y demas vegetacion. Es responsabilidad de |a Administracion dar e} debido mantenimiento y

embellecimiento a estas areas. ARTICULO VIGESIMO QUINTO, Se autoriza al Administrador 2 comparecer y otosgar la

Constitucion de Servidumbres y Derechos de Paso necesarios a favor de Ias Entidad Publicas que comrespondan y que
o a : s b=
brir]g_an la prestacion de servicios vitales para el Condominio y para efectos que gstas Entidades puedan tene{ji.bre

L
acceso a las Areas comunes del Condominio donds se ubiquen los equipos & infragstructura necesaria gque requieran defa
TR

medicion, instalacion, modificacion, reparacion y mantenimiento adecuado para su buen funcionamiento. Para este efecto

se oforga & administrador Poder Especialisimo de conformidad con el articulo Mi) cuatrocientos ocho de! Codigo Civil para

que en su oportunidad pueda donar en nombre y representacion del Condo‘minjo y a favor de las entidades que

AU Vea Acie¢T37ET ] 7
correspondan fodas aquellas 3 que s construyan en 1as ére§s comunes del de! condommlo Yy que

restlten necesarias para la prestacabn de los servicios por parte de dichas enbdades. Asimismo a Administracion puede

permitir el ingreso de las Autoridades de la Policla de Transito para atender asuntos propios de su competencia, asi como
a Inspectores del Instituto Nagional de Seguros para aftender asuntos relagionados con la materia propia de los

Autoridades de Transito. También permitira el acceso de funcionarios de las enfidades que brindan servicios piblicos tales



como agua potable, energia eléctrica, i?lefon‘fa, television por cable y pa'?/ia realizacion de las labores necesarias. Y

i
propias de la entidad que representan. ARTICULO VIGESIMO SEXTO. Constitucién de condominios en las Fincas

Filidles. De acuerdo con lo establecido en el inciso ) del Aroulo Primero de la Ley Reguladora de la Propiedad en ‘LR g2
s

Condominio, las fincas filales numeros_Sstenta ocho, Ciento noventa y cinco, Ciento noventa y seis, Se podran !
gomin.C b Y ¥ podra a v
P

£
convertir en fincas mafrices de nuevos condominios, sin perder estas por ello su condicion de finca filial del Condominio

Horlzontal Residencial Barlovento y tendran su acceso & {ravés de las areas comunes del Condominio principal. A fin de
acceder a este régimen, el Propietario debe cumplir con los requisitos legales y reglamentarios propios de todo

r
Condominio Los nuevos Condominios se regiran por las sigulentes disposiciones: a-) Como fincas filisles gue son del

Condominio Horizontal Residencial Barlovenio se encuentran sometidos a las restricciones y limitaciones de la presente

escrifura constitufiva y del presente Reglamento de Condominio, razon por la cual los Reglamentos que al efecto
7
conglituyan esas fincas filiales secundarias en su oportunidad no podra contradecir, modificar ni desvirtuar este

Reglamento. b-) Los nuevos Condominios gue se constituyan deberdn contar con las aprobaciones y autorizaciones

otorgadas por los Organismos Oficiales encargados. ¢-) Los nuevos Condominios seran considerades por la totalidad de

\as unidades que se construyan , conservando su valor por unidad ?n ol Condominio y en base a ello, su derecho de voio
en las Asambleas y obligacion de sufragar los gastos comunes. d-) En las Asambleas de Propiefarios los nuevos
condominios seran representados por su Administrador o un Apoderad/o Especial que designen al efecto ial y como lo

dispone el arficulo Cuatro siguiente del Reglamento de Administracion. ) En las fincas fiiales Setenta y ocho, Ciento

noventa v cinco, Ciento noventa y seis, como Fincas Matrices o subdivigibn de fincas filiales, sus edificaciones se iniciaran &
Lol et bbbl B

de conforme o decidan sus propietarios ¥ de aclerdo a fos proyectos que a efecto desamollen en dichas fincas filiales
v

matrices. CAPITULO 1Il. REGLAMENTO DE ADMINISTRACION. ARTICULO VIGESIMQ SETIMO. Los Organcs. del

Condominio. Los érganos de Gobierno y Administracion det Condominio estan constituidos por: a) La Asamblea de
s

Propietarios. b) La Administracion ¢) La Comision de Construccion. ARTICULO VIGESIMO OCTAVO. Asamblea de

Propietarios. La Asamblea de Propietarios es el Grgano Supremo del Condominio ¥ resalver?l. los asuntos de inferés

comun SO?ETJGOS a su conocimiento. Las asambleas podran ser ordinarias o extraordinarias. ARTICULO VIGESIMO
NOVENO. Las Asambleas Ordinarias y Exgaordinarias. La Asambl;a Crdinaria de Propietarios se celebrara una vez al
afio dentro de los tres meses siguienies al ci?n'e del eje;cicio fiscal. Las Asambleas Extraordinarias se celebraran cuando
asi lo considere necesario el Administrador, 1a Comision de Construccion o cyando ast lo dispongan los Propietarios que
representen por lo menos un tercio del porcentaje del valor del Condominic: En el segundo supuesto los miembros de ia
Comision deberzn dirigirse al Administragor para que aste realice 1a convocatoria dentro de los diez dias hébiles siguientes

a su solicitud. ARTICULO TRIGESIMO.-Convocatoria. Bl Administrador es ¢l encargado de convocar ala Asamblea de

R
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Condéminos /y» también podran convocarla los Propietarios gue representen, por lo menoi un tercic del valor del
Condominio. La convocatoria deberd indicar en la agenda el asunto o asuntos que se trataran, €l dia, hora y lugar de Ia
reunion, asi como la posibilidad de una segunda convocatoria en los términos indicados en el Articulo Trigésimo primero -
siguiente, Se hara mediante carta circular que se envia/ré & la direccion postal, electrdnica o fax que para tal efecto indicara
carda Propietario a la Administracion del Condominio, con quince dias naturales de anficipacion tanto para las Asambleas
b Ordinarias como para las Asambleas Extraordinarias. En aquellos ¢asos en que una finca filial sea a su vez una finca filial

mafriz de ofro Condominigy la nofificacion de ia Convocatoria deberd realizarse en la Oficina del Administrador del

* Condominio Secundario. Sera responsabilidad de cada Propietario reportar a la Administracion cualquier cambio de

direccidn, pues para todos los efectos legales y reglamentarios se tendréd como Ia direccion valida la ditima direccicn
/
4 reportada en los Registros de la Administracion. Las Convocatorias deberan sefialar Ia Agenda de! dia con los puntos

\ especificos a tratar, sin que se parmita el sefialamienio de Asuntos Varios, el lugar, la fecha y la hora sefialada para la

Primera y Segunda Convocatorias. (a inchservancia de cualquiera de los requisitos antes indicados acarreara la nulidad

n de la Asamblea que se celebre. Una vez que haya sido convocada la Asambles, aquellas filiales que son 2 su vez
v Matrices de Condominios Secundarios, deben celebrar con anticipacion una Asamblea de Condominos propia, para

0 efectos de definir una tnica posicion frente a los asuntos sometidos a la Orden del Dia de la Convocatoria del Condominio

General y a |a vez designar al Administrador como representante, quien asistirs a la Asamblea y efectuara las votaciones

conforme a lo decidido en la Asamblea previa del Condominio Sacundario./En el caso anterior, la Asamblea de cada

Condominio Secundario podra conocer y resolver asuntos internos de su propio Condominio que no hayan sido incluidos

4&
| : L% ni descritos previamente en el Crden del Dia de la convocatoria del Condominio Principal o General, ;em en el punto
nimero Uno de su Convocatoria y el motivo principal para la convocatoria deberd constituirlo el hecho de autorizar a
administrador como representante y decidir la posicion del Condominio en la votacién para la Asamblea de Condominio
General convocada. El Poder Especial ctorgexio para estos efecios debera protocolizarse y el Apoderado Especial
] debera acreditar su Poder mediante la presentacion del respectivo Testimonio de Escritura Pﬂbi'rca.f Dicho acuerdo de

E-'-i\_)j Asamblea debera especificar los asuntos que el Apoderado Especial puede votar y en que sentido debe hacerlo y cuales

/
son los asuntos que puede discutir sobre la base de una breve descripcion de los argumentos. ARTICULO TRIGESIMO

e PRIMERO. Quorum. En la Asamblea de Propietarios en primera convocatoria lo formaran los votes que representen las

L/

dos tercergs partes def valor del Condominio. En segunda convocatoria quedara formado con cualquier nimero de

Ax] 4

[*]
é}_-asistentes. Si & la hora sefialada en la convocatoria no se reuniere el qubrum fijado, se considerara la Asamblea
~d
convocada por segunda vez para med'?/hora después y sesionara validamente con el nimero de los PROPIETARIOS

QUE SE ENCUENTREN PRESENTES. En toda convocatoria que se efectie se sefialars expresamente |a posibilidad de




r /
ssta segunda convocatoria. Se prescindird de la convocatoria previa cuando estando reunida la totalidad de los

Propietarios, acuerden celebrar Asamblea y se conformen expresamente de que se prescinda de dicho tramite, lo que se

7
convocatoria de la Asamblea Ordinaria, el administrador dejara constancia en el Libro de Actas, transcribira el Orden del

e
hara constar en el acta respectiva. En caso de que no concurmiera ninguno de los PROPIETARIOS a ta segunda
/

Dia y se tendra por aprobado el Presupuesta de Gastos Comunes, asi como cualquier ofro asunto indicado en la agenda

respectiva. Stlo podran votar quienes se  encuentren al dia en el pago de las cuotas del Condominio, ART!
e

TRIGESIMO SEGUNDO. " Atribuciones de la Asamblea Ordinaria. Son afribuciones de la Asamblea Ordinaria: a) Conocer

del informe anua!l del Administrador al ane vencido de acuerdo al cierre fiscal que se esth conoelendo, aprobandelo o
desaprobandoio. b)/Apmbar o improbar el presupuesto ‘'de gastos comunes que presente el Administrador para e} afio
venidero v las cuotas que sobre dichos gastos corresponden a cada finca final. ¢) Cuando proceda, reeligir, nombrar o
revocar los cargos del Administrador o de la Comision de Construceion una vez concluido el proceso de construccion y
venta del proyecto general d) Autorizar las reparaciones o mejeras que se hicieren en los elementos comunes del
Condominio, cuando estas no estén incluidas en el presupuesto anual aprobado. €) L/as resoluciones sobre asuntos de
inferés comun, no comprendidas deniro de las facuitades y obligaciones del administrador. f)/Los demas actos gue le
competen al tenor de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condom}nio.( ARTICULO TRIGESIMO TERCERO.-

4 ;
Formalidades de las Asambleas. Las Asambleas seran presididas por un Presidente y un Secretario Ad-Hoc, designados

por los Propietarios para cada Asamblea. De toda Asamblea se/ levantara un acta que se asentara en el Libro de Actas de

Asamblea de Propietarios que al efecto lleve el Condominio, la cual sera firmada por el Presidente y el Secretario. Los
I's

Propietarios, por su parte firmaran un confrol de asistencia que se levantara para efectos de la Asamblea. Los Propietarios

podrén hacerse representar en las Asambleas mediante mandatarios, para lo que seré suficiente |a representacion de una

Carta-Poder autenticada por un abogad/o o bien, una certificacion de personeria juridica en el caso de sociedades ¢

apoderados generales o generalisimos. En caso de existir copropiedad en alguna de las fincas filiales, los copropietarios -

deberan designar un solo representante, quien sera el representante legal ar}te la Asamblea de esa finca filial,

independientemente de si los demas copropietarios también asisten a la Asamblea. ARTICULO TRIGESIMO CUARTC.

De las votaciones. Ei voto de cada Propietatio tendra igual valor conforme a su unidad residencial y sdlo podréan votar
quienes se encuenfren al dia en el pago de las cuotas del Condominic. En el caso del volo del representante de los

condominios secundarios este tendra el vator equivalente a la cantidad de unidades habitacionales que conforman dicho

/¢
condominio. Votacion Re?xerida: #) Se requiere volo unanime de todos los Propietarios para: i) Modificar el desfino

general del Condominio. ii) Variar el area proporcional de fas fiiales, en relacion con el érea total de! Condominio o el area

de los bienes comunes, con la excepcion de o estipulado en el articulo Vigésimo sextc del Reglamento de Condominio y

0 3
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relativo a la posibilidad de que las fincas fliales numeros Setenta y ocho, Clento noventa y cinco, Ciento noventa y seis
> : et e

se puedan convertir en fincas filiales matrices sin perder por ello su condicion original de fincas filisles de este Condominio.

tedihall bt S

iy Renunciar al Régimen de Propledad en Condominio, siempre ¥ cuando las parcelas o unidades resultantes no
contravengan ofras leyes. iv) Gravar o enajenar el Condominio en su {otalidad. v) Variar lag cléusulas de la escritura

constitutiva o el Reglamento de Condominio y Administracion. Vi) Cualquier ofro acuerdo que requiera Ya total conformidad

A
\’)’
N

¥ - = mayoria de las dos terceras partes de! porcentaje total del valor de Condominio para: i) Aprobar y realizar mejoras tfiles y
A /

2% o construcciones en las &reas comunes no contermpladas en los planos del Condominio, i) Designar y remover al

de Ios Propietarios, conforme 2 la ley Reguiadora de la Propiedad en Condominio o este Reglamente.  B) Se requiere

Administrador vlo a los miembros designados po; los Propietarios en la Comision de Construccion, después de finglizada
{a construccion y venta de! proyecto general. jiiy Variar el destino especial de una finca filial. i\? Construir nuevos pisos ©
sotanos, excavar o autorizar @ alguno de los Propietarics para que efectiie esios frabajos. v) Adguirir nuevos bienes

comunes, variar el destino de los existentes o disponer en cualquier forma el modo en que pueden aprovecharse. vi)

Autorizar el amendamiento de cosas cOmunes. C) Se requiere simple mayoria de votos presentes para: i) Aprobar la
A
realizacien de mejoras necesarias. if) Resolver cualguier otro asunto incluido en la agenda. Las resoluciones de la

Asamblea seran definitvas, validas, vinculantes y firmes desde el momento en que se tomen, an para los EUSBI"IF?S, a

L
' QU guienes el administrador comunicara por eserito todos los acuerdos fomados. ARTICULO TRIGESIMO QUINTO:- Del

Administrador. B} Administrador serd nombrado p?r |a Asamblea de Propietarios mediante el voto que repcrfzente | menos
- ‘s Je g
3is EARBIEY S

A = m L v e b

W , e Jos dos terceras paries del total de condéminos. El plazo de vigencia de! Primer Adminisradorie

b e® o YI0S ;

O |a-tetalidad-del-proyeato-gener! akdwrmmawmmwm*mmﬂwm},

;“i‘ Posteriormente la Asamblea ?e Condominos establecera e plazo de vigencia del peribdo del nombramiento de los
siguientes Administradores. E!{nombrfmientu podra recaer tanto en persanas fisicas como personas juridicas,
propietarias o no del Condominic. Bl incumplimiento de as funcicnes asignadas al Admin‘ns‘zradcr, asi come la comision U
omisién de actos que causen dafios yfo pérdidas o pongan én peligra la existencia‘: seguridad, salubridad y conservacion

qu del Candominio{ previa lamada de atencion por escrito de la Asamblea, sera motivo suficiente para que éste sea removido

;@* < de su cargo. En caso de que la falta sea de tal gravedad que haga innecesaria la llamada de atencidn, ; Asamblea podra

(5(5’ proceder de inmediato a su despido y comespondients sustitucion, De no existir Administrador o si éste no actha o s

encontrare incapacitado, cualquiera de los Propietarios podra ejecutar por si solo tmicamente los actos impostergables de
conservacién y administracion, sin perjuicio del cobro que posteriormente pueda realizar, tanto del ﬁem}}o como de los

gastos que cuenten con &l refrendo de un Contador Publico Autoﬁzadq/.ARTlCULO TRIGESIMC SEXTO. Remuneracion

de! Administrador. El/Adminish'ador. como retribucion por i desempefio de sus funciones en la Administracion del



Condominio, recibird una retribucion mensual que serd aprobada en la Asamblea de Propietarios. ARTICULO
¥

TRIGESIMO SETIMO: Poderes del Administrader. EI Administrador es el representante legal del Condominio y tene

facultades suficientes para representario en todos los asuntos judiciales y/o administrativos que se susciten con relacion al ? })U\_
o ¥

1
Condominic. El Administrador tendra facuitades de apoderado generalisimo sin limitacion de suma con las atribuciones it
s
que sefiala el articulo Mil doscientos cincuenta y tres det Codigo Civil. Sin embargo, requerira autorizacion de la Asamblea : }}
Ve s 7 Ve -
de propietarios para vender./donar, enajenar, traspasar o disponer de cualquier ofra forma de bienes inmuebles ¢ de
_— 7

activos fijos del Condominio, asi como para confraer préstamos a carge del Condominio. Podra otorgar Poder Especiales
Judiciales a profesiop,ales en dereche para atender la ramitacion de algln asunto en Sede Judicial y en el que resuite

parte et Condominio. El Administrador queda autorizado para gue pueda subcontratar a persenas fisicas o juridicas para

/ \,5..0

y ™~
QObligaciones del Administrador. Son obligaciones del Administrador: a) Respetar y hacer cumnplir €l Reglamento, verificar Q\L\’_(l g)ﬁ

que le asistan en el proceso cperativo de la Administracion del Condominio. ARTICULO TRIGESIMO QOCTAVO.

las infracciones y proceder contra el infractor confo;me a sus atribuciones. b) Ejecutar las resoluciones de la Asamblea de
Propietarios y de la Comisién de Consfrucciton. ¢} Convocar a Asamblea de Propietarics. d) Enviar a cada Propietario, con
por lo menos cinco dias de anticipacion a la fecha sefialada para la Asamblea anual de Propietarios, el informe anual det
afio vencido y el Presupuesto de Gastos Comunes para el afo venidero, asf como el calculo de las Cuotas Condominales
que a su finca filial corresponde pagar, ¢) Atender |as quejas de los Propietarios. f) Resolver, en la medida de lo posible,
toda discrepancia enfre los Propietarios u ocupantes de Jaf, fincas o remitir la disputa at procedimiento indicado en el
Articulo Vigésimo Frimero del Reglamento de Condominic. g).- Recaudar de cada Propictario Ias Cuotas Comunes, Fondo
de Reserva y cuentas por reparacion de dafios, asi comosaplicar las multas y sanciones segun io estipulado en el Articulo
Vigésimo de este Reglamento. h) Ce?ﬂcar las deudas de los propietarios con el Condominio ¢ bien de encontrarse al dia
en el pago de sus obligaciones . i) Pagar con los fondos del Condominio los gastos comunes, asi como los gastos
extraordinarios necesarios a fin de mantener en buen estado y en condiciones de seguridad, comodidad, limpieza y decoro
las instalaciones del Condominio. j).- Ordenar y pagar cualquier reparacion o arreglo extraordinario en las areas comunes
y de servicios, previo visto bueno de la Comision de Construccion. k).- Inspeccionar requtarme?e el Condominio y las
fincas para que no se cometan infracciones a lo dispuesto en los Reglamentos del Cendominie. 1) Mantaner el Condominio'
en perfecto estado de consgwaoibn, aseo & higiene y velar por el buen Eun}ionamiento de la maguinaria y equipe. m)(
Colocar las sefiales comespondientes en las vias intermas def Condominio. n).—( Contratar y despedir, a su sola discrecion,
sl personal que considere necesario para la atencion del Condominio. ©).- Llevar, conservar y custodiéf trés libros

7
legalizados del Condominio, a saber: a-) Un Libro de Actas de la Asamblea. b-} un Libro de Caja gn el que &

Administrador consignara diariamente, tanto los  egresos por concepto de gastes comunes como los ingresos

BELSw R3S 7L kL
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/

provenientes de los aportes de los propietarios o de cualquier oo concepto. ¢} Un Libre de Actas de la Junta Directiva
para consignar los acuerdos que tome la Junta Directiva. Eé/ responsabilidad del Administrador mantener actualizada la
informacion de todes los libros p)- /Cust}diar los fitulos de propiedad det inmueble y demas documentacién relacionada
. con el Condominio en su conjunto. q)- Representar al Condominio directamente o por medio de apoderado ante las
autoridades publicas, sean ellas administrativas, fiscales, policiales, municipales, judiciales, nac}onales y-0 extranjeras en
cualquier reclamacion, gestion o asunto de interés de los Propietarios o del Condominio. ARTIGULO TRIGESIMO

/

NOVENO: De la Comision de Construccion. Gorresponderé a la Comision de Construccion e/l conocimiento y resolucion
/

gn primera instancia de todos los aspectos relacionados con la interpretacion y aplicacion del presente Reglamento de
Construccion y en general todo lo relativo a los aspactos urbanisticos, arquitectonicos y de construccién de !a totalidad del

s
Condominio‘/ ARTICULO CUADRAGESIMO: - Integracion de la Comision. La Comision estara integrada por tres

miembros propietarios o noy quienes duraran en sus cargos hasta que el proyecto general def Condominio concluya tanto
7

en la parte constructiva como de ventas y podran ser reelegidos en la forma que adelante se indica. Para la eleccion de los
e Rt i

miembros de la Comision se procederda de la siguiente manera: durante el proceso construcivo del proyecto los

miembros de la Cormision seran los que designe la empresa desarrolladora la que tendra durante todo el periodo la
potestad de sustituirlos en caso que lo considere necesario. Una vez concluido el proyecto ¥ las edificaciones hayan sido
s

vendidas a terceras personas, la Asamblea de Propistarios designara a los tres miembros con €l voto que represente mas

de las dos terceras partes del total de condomines. En el ¢caso de ausencias temporales ¢ permanentes de alguno de sus
miembros, los Testantes nombraran un susiituto hasta tanto la 7ntidad comespondiente no designe a 12 pea‘/sona que

lenar4 la vacante por lo que resta del periodo de! nombramiento. ARTICULO CUADRAGESIMO PRIMERO : Funcionies

de la Comision de Construcciones. Ademds de ias funciones y obligaciones gue se indican en ¢! Reglamento de
Construccion, la Comision debera. A- Velar porque las consfrucciones que s& realicen en las fincas filiales se ajusten en
un todo a las r?}gulaciones del Instituto Nacional e Vivienda y Urbanismo, a los planos y disefio del Condominio y al
Reglamento. B- Denunciar cualquier infraccion o iregularidad y emprender, por medio del Administrador, las actiones
legales que corresponda contra los Propietarios que transgredan dichas disposiciones. é—Previo a cualguier proceso de
\,_(ﬁé\consh'uccim, remodelacian o modificacion, ia comision debe revisar los planos respectivos antes de su presentacion para
£ L-::?}: tfa}:;vrol:aacia’)n ante &as}ﬂsﬁﬁuciones, como Municipaiidag, Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo, etc y dar &l visto bueno

&
? a las mismas. D- Proponer las mejoras y construcciones en las areas comunes que beneficien a todos los Propietarios. E-

/
\§' Gualquier otra que ia Asamblea de Propietarios le asigne. CAPITULO_IV. REGLAMENTO DE CONSTRUGCION.
7 ===

¥ ARTICULD QgﬁRBAGESNO SEGUNDO. R/egulaciones Urbanisticas. B! Condominio en su conjunto y Jas fincas fiiales

consideradas como unidades individuales, se encuentran sometidas a las disposiciones y himitaciones de indole
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urbanistica, contenidas en los permisos del Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo, La Municipalidad del Canton de La

Unibn,/los f:/lanos aprobados del Condeminio y el presente Reglamento de Construccion. ARTICULO CUADRAGESIMO
TERCERQ: Tipo de Condominio y densidad. La Comision de Construccion velara porque el Condominio se destine a fines

residenciales exclusivaments, siendo que las Unicas construcciones que se edifique en cada una de las fincas filiales

deberan ser necesariaments unidades habitacionales no pudiéndosf lievar a cabo ningun tipo de actividad comercial tales
/7

como oficinas profesionales y comerciales, consultorios, tiendas, salones de belleza, venta de comestibles y cualquier otra

gue no sea la estrictamente residencial-habitacional. Se permiird una unidad habitacional por finca filial, con la excepcion

. ' . . A
de las fincas filiales numeros Setenta y ocho, Ciento noventa y cinco y Ciento noverta y seis que se sometan a su vez al

¥
Régimen de Propiedad en Condominio y constituidas en nuevas fincas matrices, en cuyo caso podran tener las unidades
residenciales habitacionales que establezcan los planos constructivos y sus respectivos permisos y de acuerdo a lo qu? el

Desarrollador determine y la normativa urbanistica institucional permita. ARTICULO CUADRAGESIMO CUARTO. La

Comision de Construccion debera aprobar previan‘r/}ente planos y diseiios de cualquier obra que se pretenda hacer en las
fincas vendidas por el desarollador a terceros, conforme a lo establecido en el Articulo cuarto siguiente. Queda a total
criterio de la empresa desarrolladora la escogencia y ubicacién en jos lotes de los disefios arquitectonicos para ia
construccién de las casas, asi como el orden y ritmo a que se debe realizar la construccion de las mismas. La Comision de
Construccion ne podra intervenir en el proceso que fleve a cabo la empresa desarrolladora. Las fachadas frontales,
posteriores y laterales deberan ser pintadas con los materiales escogidos por la Comision de Construccion, cuyos colares
deberan ser aprobados previamente por la comision de cons’n}jccbn, esto con el fin de guardar una armonia en el

proyecto. ARTICULC CUADRAGESIMO QUINTO. Permisog A- Para toda consiruccion o reparacion que se realice en las
- §

fincas filiales del condominio, los propietarios deberan presentar previamente los planos constructivos a la Comision de
Construccion o por lo menos las hojas de fachada o elevacion principal con t;dos sus delalles,/especlﬁcaciones de
materiales y hoja de distribucion arquitectonica ubicada en el lote, & escala. La comision de construccion tendra la
potestad de aqeptar, modificar o rechazar dichas planos si no se ajustan a las disposicicnes del presente Reglamento de
Construccibn‘/B- Antes de presentar los permisos de construccién a los organismos gubernameniales correspondientes,
los planos deberan fener la aprobacion previa por parte de la Comision de construccion. C- Ninguna reparacion o
construccién podra iniciarse sin contar con las aprobaciones y permisos correspendientes otorgados por las diferentes
instituciones gubemamentales. Estos deberan presentarse a la S}thsic‘m por medio del Administrador para que se le
oforgue el visto bueno para que pueda iniciar la construccion. Una vez aprobados los planos y antes del inicio de la

construccion, el Propietario debera suscribir un decumento mediante ef cual se compremete a cumplir con lo establecido

en este Reglamento y autorizando a la Comisién de Construccion a suspender las obras en caso de que la construccion /

IR
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incumpla con alguno de los requerimientos y requisitos indicados en el acuerdo de autorizacion concedido y reconace ¥
acepte que se aplique &l Regimen de Sanciones que establece la Clausula Vigésima de! Reglamento del Condominio de
acuertio a las multas que se detallen en d‘ﬁho dogurnento y de acuerdo a la falta dg que se trate de manera proporcional al
valor de Iz obra que se pretenda edificar ARTICULO CUADRAGESIMOSEXTO. De las Construcciones, modificaciones y

v / ‘
reparaciones. A- Los propistarios no podran cambiar o modificar las fachadas frontales, posteriores y laterales de las:

construcciones, accesos y areas de circulacion que han side aprobadas, ni decorar o pintar los exteriores de las diferantes
edificaciones de las fincas fililes sin previa autorizacion de la Comision de Construccién, B{Todo' propietario estara
cbligado a reparar o cambiar, bajo su propio costo, todas aquelias cosas que en alguna forma, puedan causar dafios o
perjuicios e incomodar a ofros Propietarios del Condominio y tendrén un plazo de treinta dias naturales, a partir de!
momento en que se les comunique por escrito para realizar la reparacion. En caso de que no se cumpla con esta
obligacion en el plazo establecido, el Condominio realizara dichos frabajos y le cobraré al Propietario jos cosfos totales
mas un freinta por ciento de recargo. é,) Los Condominos quedan obligados a mantener la pintura de las fachadas
frontales, posterior y laterales en perfecto estado de r;oi'is:erwacif.‘)n‘{I En caso de que no cumpla con dicha obligacion, la
Administracidn queda autorizada para realizar la obra que rasulte necesaria y luego proceder al cobro cormespondiente a
Condomino y para lo cual el propietario, con la aceptacion de! presente Reglamento, otorga a favor de la Administracion

/
una autorizacion permanente de entrada a su propiedad para esos sfectos D) Por estar incluido en la regulacion anterior

/
no se permitira la instalacién de portones eléctricos ni de verjas en las fincas filiales, salvo en casos especiales que lo

autorice la Comision de Construccion o que estén inciuidas en el disefio original del desamollador. E) Los Condominos
podran instalar rejas en las ventanas pero solo por la parte interna de su edificacion, F) Ningln propigtario podré modificar
o alterar las areas comunes del Condorminio. G-). El acceso cada finca filial sera establecido segn el disefio original

establecido por la empresa desamoliadora y no podra mod'rﬁcarse./ CAPITULO V- DISPOSICIONES FINALES

GENERALES. Los acuerdos tomadoseor la Comision de Construccion son vinculantes para todos los demas Propietarios
de fincas filiales y se reserva el derecho de tomar bajo la via de excepci&')n,/los acuerdos que afecten solo a una o mas
fincas ﬁllales./Las resoluciones de la Asamblea de Propietarios serén definitivas, validas, vinculantes y firmes dasde el
momento en que Se tomen, ain pa/r/a los Propietarios ausentes. Las infracciones a los Reglamentos seran conocidas por el
Administrador quien determinara, segin su mejor criterio, la gravedad de la infraccion y la Imposicion de una sancion
pecuniaria y su monto de acuerdo a lo establecido e?’ei articulo Vigésimo del Reglamento de Condominio vigenin./Podré
también recurir a la via legal seg(n corresponda. En todo lo no previsto en el presente Reglamento regiran‘. &’ las
disposiciones de la Ley Reg?tadora de 12 Propiedad en Condominia, _ CAPITULC \1- ACUERDOS- BARLO&EP?‘%T’( ¥

S/ SOCIEDAD ANONIMA, duefia en propiedad del Condominio, se_constituye en Asamblea de Propietarios y por 3

Sei6



/
unanimidad acuerda A- tener por constituido el Co?ominie a que se refiers esta escritura y por aprobado el Reglamenin o
. Lo
de Condominio, Administracion y Construccion. B- Nombrar coma Administrador del Condominio a la empresa ADKOE M W

: 1
2
CONSULTORES SOCIEDAD ANONIMA, Cédula de Persona Juridica Numero, Tres-ciento unc-guinientos treinta y tres mil {;EWA,

cuatrocientos cincuenta y sels, con domicilip en San Josg, San Francisco de Guadalupe, Oficentro Torres del Campe,
— ————%— 7
Rtrane g ¥ 7 Pé f
representada por el sefior Guido Soto Cortés, mayor, casado una vez, contador, vecino de Liorente de Flores Heredia, de 6
e —

la lglesia Catolica sincuenta metros sur y clento cincuenta metros al este Heredia con cédula de identidad namerg dos

dosclentos noventa y ocho sstecientos s;esenta y sigte,quien presente en este acto que como representante de la

ot
O

Administrador del Condominic se hace mediante el presente instrumento y entra en ejercicio det mismo a partir de esta
fecha. G- Nombrar en la Comision de Construccién a las siguientes personas: Douglas Alfaro Arias, mayor, Ingeniero ga-f\"//

Civil, casado una vez, vec:mo de Flores Heredia de la Munnmpa}:\ad cien metros al sury c/entu cinguenta metros este
cédula nimero Cuatro —ciento diecinueve-ciento treinta y nueve, Luis Démetrio Pérez Clare, mayor, lngemero Industna!
casado una vez, vgcino de Sabanilla San José de la esquina norogste del parque cuatrocientos mefros este, cédula

nomere Uno — setecientos noventa y ocho — ochocientos cincuenta y Ginco, y Ana lsabel Arias Barrantes, rnayor,'

/ /
Licenciada en Ciencias Econbmicas, casada una vez, vecina de San Vicente de Moravia de la Iglesia doscientos metros al

/
sur, cedula numero, Cuatro- cero noventa y tres — trescientos setenta ¥y uno, por un término de dos afios a partir de hoy

= P
Los sefiores !}faro Arias y Pérez Clare han manifestado que aceptan los cargos y su cumplimienic mediante nota dirigida

; 4
ala empresa. La Seiiora Arias Barrantes acepta ¢l cargo y firma la presente escritura. D- Solicitar 1a Cedula Juridica del

; ;}ﬂ,
La

e el
Condominio que mediante este acto se constituye. E- 5t Asamblea auforiza a Barlovento Dos mil Seis Ay L S.A. como % UM
2

/
ampresa desarrolladora de esie proyecto a utiizar a su criterio. l rea comun, Ia cual incluye Caseta Administrativay:
O

/
Taller de Mantenimiento con un arsa de Ciento diez metro?_uadrades (as areas comunes libres adyacentes con un area

de Trescientos setenta y un mefros cuadrados) durante todo el plazo que requiera la construccion y venta del proyecto- Al

finalizar de dicho periodo, Bariovento Dos mil Seis Ay L S. A. debera entregar dichas obras en perfecto estado de
/ 7

mantenimiento, sin incluir ningdn mobiliario o equipo. Para revocar esta disposicion se requerira |a unanimidac de los

cundbminosﬁ( DISPOSICIONES TRANSITORIAS: Los conddminositienen pleno conocimiento de que las edificaciones a

realizarse en las fincas filiales se haran en forma progresiva por lo que son concientes y aceptan de que migntras la
/
wtalidad del condominio no esté concluido, se podrén presentar situaciones que de una u otra manera afecten la

¢ tranquilidad de los residentes del gondominio. Iguaimente queda autorizada la empresa constructora de las casas a

- realizar las obras asu absu!uta discrecion. Asumlsmo seledaala compama desarrolladora absoiuta y plena potestad para

i

decidir en cuanfo a disefios y estilos arquitectonicos, colores, materiales, {amanes de las casas o edificios y el ritmo de

ILESw 25 PALLE
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ejecucitn de los trabajos. Durante el proceso co}strucﬁ@ﬁ'éffﬁ%nlladammewaeLd@gm_di’acceder a proyecto
/7

con equipo y personal de construccion y ventas, asi COMo Sus proveedores, clientes potenciales e invitades. Durante este
/ {
proceso tienden a generarse inconvenientes incluyendo, pero no circunscritos a, polvo, ruido entre ofros, los cuales son

i : g \
normales en una actividad de este 'dpoyLas edificaciones comunes aqui descritas se construiran segun programa de

construccion a criteric del desarrollador. Esto implica que al enfregarse las unidades habitacionales pudieran no estar

construidas © completas las &reas comuy) /nes aqui descritas._El desarroliadar podra variar el disefio de sitio y la
programacion /ge construccion de casas, edificios 0 apartamentos u otras obras en la etapa actual o en etapas futuras del

\qgndcminio. A pesar de que &l condominic incorpora algunas previsiones para facilitar la vigilancia en ¢l futuro, el

\?“:‘ desamollador no ofrece ningdn coOmpromisc, /s.erv:mo ni garantia en relacion con la vigilancia o seguridad, la cual

dependera por completo de los condéminos. El suscrito notario da fe de lo siguiente A- Que he tenido ala visglps planos

de infraestructura del Condominio levantados por la empresa Consultores Urbanos Sociedad Anénima, los cuales se

g‘g encueniran debidamente aprobados y visados por el Ministerio de Salud, 1a Municipahidad de La Union, y el Instituto

e mr—

Nacions! de Vivienda y Urbanismo segin lo establecido el inciso D- del articuio Segundo de la Ley Reguladera de la
/
Propiedad en Condominio, y con vista en los cuales se consignaran las medidas de las dreas privadas y comunes. B- Que

iz Comision Revisora de Permisos de Construceion otorgd &l correspondiente visado y apiobo los planos autorizando la

inscripcion del Condominio en el Registro Piblico de la Propiedad Inmueble, Seccion Propiedad en Condominio, segln
selio impreso y firmado en todas las laminas que componen los plancs de este condominio. C- Que la descripcion de la

finca matriz, areas comunes y fincas fiales se ajusta en un fodo a los planos construciivos, y que las areas minimas,

{ /
coberturas, &reas de construccion, y demés regulaciones y restricciones descritas para ?ﬂa finca filial y contenida en el
reglamento, son las que comesponden de acuerdo a los pianos debidamente aprobados. D- Que ¢ada finca filial constituye

,“'\’ una porcion aulonoma que esta acondicionada para el usa y goce independientes, asi como gue cada una de elias tiene

comunicacion directa con |a via piblica o aredd de acceso comdn que conducgﬁ a ella, lo anterior para todos los efectos
+ >

del articulo Siete de la Ley Reguladora de lz Propiedad en Condominio y con vista de los planos aprol?dos del

Condominio. Agrega |z otorgante que las fincas fiiales descritas se inscribiran a nombre de su mandante. Es todo.
Extiendo un primer testimonic para la sociedad otorgante. Leido lo escrito & los }ompaijecientes, lo aprueban y juntos
firmamos en la ciudad de San José a/las doce/ horas del dia veinticuatro de junio del afio das mil ochc?&&& (Fs) ANA
ISABEL ARIAS BARRANTES --m-mm. . GUIDO SOTC CORTES -~~~ JOSE C. QUESADA C---imimmmmimimmmimiminms
LO ANTERICR ES COPIA FIEL Y EXACTA DE LA ESCRITURA NUMERQ SETENTA INICIADA AL FOLIO DIECISIETE
FRENTE DEL TOMO SESENTAY CUATRG/DE Mi PROT)
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INSTITUTO NACIONAL DE VIiVIENDA Y URBANISMO

DIRECCION DE URBANISHO
UNIDAD DE VISADO Y CATASTRO
CONDOMINIOS HORIZONTALES DE EDIFICACIONES Y LOTES

COBERTURA | ALTURA |AREA MAXIM.| COBERTURA AREA  [nnice  pE
Simbologla| E.Ep.E |[PEA PE MAXIMA EDIFIC, ] MAKINA MAXIMA |0 nsTRUC, TOTAL AREA F.F,p] 1212 FTP1 ¢ PR oo ot do Gopropindad
P.F.P.1 (G)| PERMITIDA BN PROPUESTA | PROPUESTA | PRIVATIVA | .0
ZONA PISOS(H) {uIx HAT) {1 PROPUESTA
1 (4) 4}/ c
2 {5) 2 s)ic
3 (6) &) ®ic
4 Lt4] mic
Sub. Total (A}
Aren privativa Construlda{ABC) Area Privativa No Construlda{APNoC) Area Priv. Conat, Mo Gub, Rest. APCNoCR | Tatal Area F.F.
) @ {3) (1) + (2)+ (3) CREE
F.F¥# |dernNivel] 2 do Nivel Sub Total Patlo Jardin Subtotal Patlo Luz Tendlde Bubtotal
i {8) {8/ c
2 [T} ®ic
3 {10} 10)/C
4 {11) 1M)iC
Bubtotal 8)
RS COMGNES PARC SUBTOTAL TOTAL
m2 m2 m2
AREA TOTAL DEL TERRENQ w2 100%
ACCESO VEHICULAR
|ZVERDES,A.RECREATIVA Y PARQUE AREA TOTAL DE COBERTURA m2 %
JUEGOS INFANTILES
OTROS AREA TOTAL DE PISO m2
F= (D} + (B)
|5UB. Total AREAS GOMUNES LIBRES (D)
AREAS COMUNES GONSTRUIDAS
{CASETAS
{PAREDES Y ELEM.ESTRUC. 1 Y I NIVEL
()
~ESTA TABLA ES UNICAMENTE PARA CONDOMINIOS DONDE SE INCLUYA LA EDIFIGACION GOMO GASAS, BODEGAS, OFIGINAS, COMERGIC, ETG. Y LOTES Y QUE ADEMAS SE GONSTRUYAN EN

FORMA HORIZONTAL.

AREA DE COBERTURA = ( A.P.C. | NIVEL + A.C.C. | HIVEL) / AREA TOTAL DEL TERRENO.
AREA DE PISO = A.P.C. TOTAL + A.C.C.TOTAL NO SE DEBE CALCULAR PORCENTAJE,



INSTITUTO NACIONAL DE VIVIENDA Y URBANISMO

DIRECCION DE URBANISMO
UNIDAD DE VISADO ¥ CATASTRO
CONDOMINIOS VERTICALES DE EDIFICACIONES Y LOTES

o n# co'::xmu:n ALTURA no;:;mm ARE!:“ n:r:m. i ng::rl‘mﬂ“ L
Simbolagla| F.EP.LE ;.:;‘.P.I . EDIFIC. ACEURITR | P TE :'l;‘?::'nuc. propuEsTa | TCTALAREAF.EP.L Total FEPI + FF (Gosf. de Copropledad
ZONA PISOS (H) ) Ju H*} {=J}
1 1 )/e
2 i2) . (2)/C
3 (3) (A) @3)c
4 (4) @ic
Sub. Total {A)
Area Privativa Gonstrulds{APC)
CeA+B
P.P# |derNivel] 2doNivel | 3erNIVEL | 4 to Nivel SubTotal Total Area F.F.
i (8) {87 €
Z 8) @)ic
3 {7} 8} {nic
4 ®) IG
Subtotul (B}
ARBAS COMUNES PARG SUBTOTAL TOTAL
ma m2 m2
AREA TOTAL DEL TERRENO W 100%
ACCESO VEHICULAR ——
Z.VERDES,A.HECREATIVA Y PARQUE AREA TOTAL DE COBERTURA @,
JUEGOS INFANTILES T
OTROS AREA TOTAL DE PISO M
Fa (D) + {E)
IsuB. Total AREAS COMUNES LIBRES { D}
AREAS COMUNES CONSTRUIDAS
CASETAS
|PAREDES Y ELEM.ESTRUG. I ¥ 1} NIVEL
BASURA
OTROS
SUB, TOTAL AREAS COMUNES CONSTRUIDAS [G]

EETA TABLA ES UNICAMENTE PARA CONDOMINIOS DONDE SE INCLUYA LA EDIFICACION (CASAS, BODEGAS, OFICINAS, COMERGIO, ETC.} Y LOTES Y QUE ADEMAS SE
GONSTRUYAN EN FORMA VERTICAL

AREA DE COBERTURA o ( AP.C. [ NIVEL + A.C.C. | NIVEL) | AREA TOTAL DEL TERRENO.

AREA DE PISO = A.P.C. TOTAL + A.C.C.TOTAL NO SE DEBE CALCULAR PORCENTAWE.
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Y SU REGLAMENTO



N 7933
L.a AsAMBLEA LEGISLATIVA
DE La RepuBLica DFE Costa Rica
Decreta:
Ley RecuLapora b La Propiepan EN CONDOMINIO

Carfruio |
Disposiciones Generales

Articulo 1°- [il régimen de propiedad en condominio

puede aplicarse:

a)

d)

A los diversos pisos, los locales, las oficinas, los estacio-
namientos o los departamentos en que se dividan uno o
varios edificios, por construirse o construidos en una
misma finca o diversas, ya sea que pertenezcan éstos a
uno o varios propietarios o concesionarios.

Al inscribirse la afectacién de varias fincas, se reunirdn
de mode que resulte una sola finca matriz.

A las distintas edificaciones que se construyan ¢n una
solafinca,sihabrande pertenecerapropietariosdiferen-
tes.

Alos bienes inmuebles aptos para la construccion, tanto
para los lotes o las fincas rurales en que se divida el
terreno, como paralas construcciones que se levantenen
ellos.

Cuando el propietario de un edificio o un desarrollo
habitacional, comercial, turistico, industrial o agricola,
ya construido, decida someterlo al régimen de propie-
dad en condominio, siempre que existan elementoes in-
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dependientes y comunes indivisibles y cumplan todos
los requisitos técnicos exigidos por esta ley.

e) Cuandoeltitulardeunderechode concesionquerecaiga
sobre un bien inmueble y se destine a ser explotado tu-
ristica o comercialmente, decida someter su proyecto a
las disposiciones de estaley. En este caso, debera contar
con la autorizacién expresa y previa de las autoridades
que hayan otorgado la concesion,

) A los proyectos por desarrollarse enetapas, cuyas obras
de urbanizacion o civiles sean sometidas al régimen de
propiedadencondominioy donde lasfilialesresultantes
sean, a su vez, convertidas en fincas matrices de unnue-
vo condominio, sin perder éstas, por tal razén, su condi-
cion de filial del condominio original; lo anterior, de
conformidad conlo dispuestoenel proyectoy los planos
originales debidamente aprobados, asicomo en elregla-
mento del condominio.

Articulo 2°-Paraacogerse al régimen establecido enesta
ley, el propietario, los copropietarios o los concesionarios de
un inmueble deben declarar su voluntad en escritura pabli-
ca, en la que se hard constar:

a) Lanaturaleza, la situacién, la mediday los linderos dela
finca matriz; una descripcion general del edificio, el
desarrollo habitacional, comercial, turistico, industrial o
agricola, asicomoladescripcionde cadafilial resultante,
con su situacion, medidas, linderos y la proporciéon que
a cadauna deestasfiliales le correspondacenrelacion con
el drea total del condominio y los demads detalles necesa-
rios parasu correcta identificacién. Esta informacion se
aportara con base en los planos de construccion y
topograficos.

b) Eidestino general delcondominio y el particular de cada
filial.

¢) Los bienes comunes, su destine y las caracteristicas ne-
cesarias para identificarlos, ubicarlos y delimitarlos co-
rrectamente.

d) Que elnotario ha tenido ala vista los planos de construc-
cion debidamente aprobados por las instituciones com-
petentes.

Ly Recuranora uk La PrRoFEDAD BN CoONDOMINGG

e) La escritura de afectacion al régimen de propiedad en
condominio establecerd las reglas que permitanreunir y
dividir las finca filiales, con indicacién de las dreas mi-
nimas y el frente alasalida ptblica o al drea comun que
la permita.

f) Elvalor total del condominio, el valor de cada piso, de-
partamento, local, oficina o estacionamiento enque éste
se divida, as{ como el porcentaje ola proporcion corres-
pondiente a cada uno en el vaﬂor total del condominio.

Articulo 3°- Fl propietario de uninmueble o un derecho
de concesién que se proponga construir o desarrollar un
condominio habitacional, comercial, turistico, industrial o
agricola, puede lograr mediante declaracion en escritura
publica, que el condominio proyectadose regule por elrégi-
menestablecido enestaley. Paradichoefecto, la finca matriz
y las filiales serdn descritas con base en un anteproyecto
debidamente aprobado por el Instituto Nacional de Vivien-
da y Urbanismo (INVU), el Ministerio de Salud y la munici-
palidad respectiva. '

Articulo 4°-1in las escrituras referidas en los articulos 2
v 3, se incluira el reglamento de condominio y administra-
cién mencionado en el capitulo V de esta ley.

Articulo 5°- 1.a escritura constitutiva del régimen de
propiedad en condominio deberd ser inscrita en la seccién
respectivadelRegistroPablico. Alinseribirseelprimerasiento
de la fincamatriz, se cancelard la inscripecién delinmueble en
la Seccion General de la Propiedad.

[.a escrituraconstitutiva que se presente al Registro para
la inscripcion, debe ir acompafiada del plano degidamen'te
aprobado por las instituciones respectivas, en el que consta-
ran todos los datos pertinentes a la finca matriz, las fincas
filiales o dreas privativas, las dreas comunesy las tablas de
greas v distribucion.

Articulo 6°- Las fincas filiales se originardn apartirde la
inseripeién de la escritura constitutiva con la descripeion de
la finca matriz y de dichas fincas filiales, el respectivo regla-
mento y los planos debidamente aprobados.
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Carituto 11
Bienes propios y comunes

Articulo 7°- Cada finca filial constituye una porcién
autonoma v debe estar acondicionada para el uso v goce
independientes, comunicadadirectamente conlavia ptblica
o con determinado espacio comuin que conduzca aella.

Articulo 8°- Cada finca filial, sus accesorios y los espa-
clos necesarios para su cabal aprovechamiento, pertenecen
exclusivamente a su propielario, quien, segin sus necesida-
des como conddémino tendrd ¢l derecho de aprovechar las
cosas comunes conforme a su destino.

Articulo 9°- Las cosas comunes son de uso general o
restringido, independientemente de si estdn construidas o
noy segunse destinenal uso y aprovechamiento de todaslas
filiales o solo a algunas de ellas.

Las cosas comunes pertenecen a todos los titulares del
condominio, quienes tendran enellas un derecho proporcio-
nal al porcentaje que represente el drea fijada para su finca
dentro del condominio.

Noobstante, ningtn propietario podréserlimitado enel
uso y goce racionales de las cosas comunes, ni podra alegar
que tiene underechomayor al disfrute de esas cosas porque
su porcentaje en cllas supere el de otros propietarios.

Los bienes comunes no podrdn ser objeto de divisién,
salvo en los casos exceptuados en esta ley.

Articulo 10.- Deberdn ser comunes:

a) [Elterrenodonde se asienta el edificio, cuando se tratede
construcciones verticales, o cual da como resultado que
dos filiales 0 més descansen sobre el mismo suelo, o
cuando, por requerirse asi, deba considerarse comtin el
guelo.

b) Los cimientos, las parcdes macstras y medianeras, los
techos, las galerias, los vestibulos y las escaleras, ademds
lasviasdeacceso, saliday desplazamientointerno, cuan-
do deban considerarse como tales, por el tipo de cons-
truccion o desarrollo.
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c) lLoslocales destinados al alojamiento del personal encar-
gado de la administracién o seguridad el condominio.

d} loslocalesylasinstalacionesdeservicioscentralescomo
electricidad, iluminacitn, telefonia, gas, agua, refrigera-
cion, tanques, bombas de agua, pozos y otros.

e) Losascensores,losincineradores deresiduos y, engene-
ral, todoslos artefactos y las instalaciones destinagos al
beneficio comun.

f} Otras que indique expresamente el reglamento.

La enumeracidn anterior no es taxativa, pues también
son comunes las cosas necesarias para la existencia, seguri-
dad, salubridad, conservacion, acceso y ornatodel condomi-
nio, aparte de las que expresamente se indiquen en la escri-
tura constitutiva o en el reglamento del condominio.

Articulo11.-Lascosascomunesdeusoy disfrute podrdn
ser objeto de arrendamiento, previo acuerdo de la Asamblea
de Condéminos. El producto de este arrendamiento se incor-
porara al ingreso comun.

Articulo 12.- Los derechos de cada condémino en las
cosas comunes no podrdan enajenarse, gravarse, cmbargarse
ni trasmitirse independientemente, por ser inherentes a la
propiedad de la respectiva finca filial y, en consecuencia,
inseparables de dicha propiedad.

Articulo13.-Los propietarios estaran obligados a sufra-
gar los gastos de administracion, conservacion y operacion
de los servicios y bienes comunes. La reruncia, expresa o
tacita, al uso y goce de las cosas comunes, ne relevara al
condémino de sus obligaciones en cuanto a la conservacién,
la reconstruccion de dichos bicnes o el pago de cuotas de
mantenimiento, nide ninguna obligacié n derivada del régi-
men.

Articulo 14.- Iin las cosas comunes, las mejoras serdn
aprobadasen AsambleadeCondéminos, mediantelasiguien-
te volacion:

a) Las mejoras necesarias, por los votos de los propietarios
que representen la mayoria del valor del condominio.
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b) Las mejoras titiles, por los votos de los propietarios que
representen las dos terceras partes del valor del condo-
minio.

Carituro 111
Derechos y obligaciones de los propietarios

Articulo 15.- Los propictarios de fincas filiales podran
establecer a su costa servicios parasu usoe exclusive, siem pre
que ne perjudiquen ni estorben a los demés. Usardn su pro-
piedad de acuerdo con su destino conforme a la escritura
constitutiva. Podrdn segregarlas siempre que las partes se-
gregadascumplan todoslos requisitos dispuestosenestaley
paralas fincasfiliales. No podrandes tin.ar}a ausoscontrarios
a la ley, la moral o las buenas costumbres, ni hacerla servir
a otro objeto que el convenido expresamente. No podrdn
efectuar actoni incurrir en omisién que perturbe la tranqui-
lidad de los demas propictarios o comprometa la solidez,
seguridad, salubridad o comodidad del condominio.

A peficion del administrador del condominio o de un
propietario, la autoridad judicial aplicard, al infractor de lo
dispuesto en este articulo, unamulta equivalenteaunsalario
base, conforme se defineen la Ley N°7337, de 5 de mayo de
1993. Las sumas se destinardn a mejoras del condominio;
todo sin perjuicio de las indemnizaciones que en derecho
correspondan.

Lareclamacion se sustanciard mediante el procedimien-
to sumario estatuido en el Cédigo Procesal Civil.

Articulo 16.- Cada propietario podrd efectuar obras y
reparaciones en el interior de su finca filial; pero le cstara
prohibida toda innovaciéon o modificacion que afecte la es-
tructura, las paredes maestras u otros clementos esenciales
delcondominio. Fin cuanto a los servicios comunesy las ins-
talaciones generales, los propietarios deberdn abstenerse de
todo acto, aun en el interior de su propiedad, que impida o
haga menos eficaz la operacién o el aprovechamiento.

Articulo 17.- Los propietarios del piso bajo o prim.em_ y

los del superior o dltimo no tendran por esta circunstancia,
mas derechos que los propictarios restantes.
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Articulo18.-Correrdn por cuentade los propietarios de
lasfilialesafectadas, lasobrasde conservacion que requieran
los entrepisos, los pisos, las paredes u otras divisiones
medianecras.

Cada propietario costeard las obras de conservacion que
necesiten los suelos o pavimentos de su finca filial.

Articulo 19.- Son gastos comunes:

a) Losimpuestosytasasnacionalesy municipalesque afee-
ten la propiedad comin, asi como los cdnones corres
pondientes alos derechos administrativos de concesion,
ernsu caso, y cualquier otra carga oblig atoria. Sin embar-
g0, las oficinas nacionales o municipales encargadas del
cobro de impuestos o tasas, deberdn llevar una cuenta
independiente para cada filial.

b) Ll monto de las primas y el tipo de seguro que el regla-
mento del condominio establezca.

¢) Los gastos por administracién, mantenimiento, repara-
cién y limpieza de las cosas comunes, los que se regula-
ran en el reglamento.

d) Elcostodelas mejoras realizadas en las cosas comunes,
debidamente autorizadas por la Asamblea de
Conddéminos.

e) lLosautorizadosporla Asambleade Condominosy aque-
los a los que se 11:% confieraelcaracterde comunesen el
reglamento del condominio.

“Articulo 20.- 1.a finca filial quedara afecta, como ga-
rantia, en forma preferente y desde su origen, por el incum-
plimientode las obligaciones pecuniarias que el propietario

egue a tener con el condominio.

Las cuotas correspondientes a los gastos comunes adeu-
dadas por los propietarios, asi como las multas y los intere-
ses que generen, constituirdn un gravamen hipotecario so-
bre la finca filial, solo precedido por el gravamen referente
al impuesto sobre bienes inmuebles. Un contador publico
autorizado expedird la certificacion de las sumas que los
propictarios adeuden por estos conceptos; esta certificacion
constituird titulo ejecutivo hipotecario.”

(Asi modificado mediante Ley N“8278 de 2 de mayo del 2002).
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Articulo21.-Enlaventaoc eltraspasopor cualquiertitulo
de unafinca filial, el trasmitente estard obligado a presentar
al nolario una certificacion, expedida por el admimistrador
delcondominio de que se encuentra aldia en el pago de sus
cuotas paragastos comunes. Deestar en mora, e a(fquirente
de la tilial se considerard deudor solidario por el monto cer-
titicado, sin perjuicio de poder cobrar el trasmitente lo que
por este motivo deba pagar. '

Articulo 22.- Las obligaciones a cargo del propietariolo
exigirdn en forma directa, aunccltl_ue no ocupe personalmente
clinmueble. En este caso, cuando el propietarionolo habite,
utilice niocupe, quieneslohabiten, utilicen uocupenrespon-
derdn delas infracciones, sin perjuicio de la responsabilidad
civil solidaria del propietario,

Laadministraciondelcondominio, previo otorgamiento
de poder por parte del condémino respectivo, podra ejercer
accion de desahucio en contra del ocupante no propietario,
que enformareiteradainfrinjaclreglamentodelcondominio
0 altere la convivencia normal de todos los condéminos.

Articulo 23.-Siun propietario infringe las prohibiciones
y limitaciones contenidas en esta ley o las acordadas en el
reglamento del condominio o en las asambleas de
condéminos, se impondrén las siguientes sanciones, que
desarrollard y determinard el reglamento del condominio,
previo cumplimientodeldebidoproceso, porla Asambleade
Condominos:
a) Prevencion por escrito.
b) Sanciéon o multa.
¢) Obligacién de desalojo por parte del condémino.

Ll reglamento del condominio contemplard el régimen
especifico de multas. Su reclamacion se sustanciara median-
te el proceso sumario dispuesto en el Codigo Procesal Civil.

CariTuLO IV
Asamblea de conddéminos
y administracién del condominio

_ Articulo 24.- Serén de competencia de la Asamblea de
Condéminos las resoluciones sobre asuntos de interés co-
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min, nocomprendidas dentro de las facultades y obligacio-
nes del administrador. '

Fsta Asamblea secelebrardsegtin el reglamento de con-
dominio y administracién y en la presente ﬁa‘y. Deberdreali-
zarse como minimo una vez al ano.

Elquérum parala Asamblea de Condéminos estardfor-
mado porlosvotosquerepresentenun minimode dos tercios
del valor del condominio. En la segunda convocatoria, ¢l
quérum se alcanzara con cualquier numero de asistentes.

Cada propietario tendrd derecho a un ntimero de votos
igual al porcentaje que el valor de su propiedad represente
en el total del condominio.

Articulo 25.- Ll administrador del condominio convoca-
rd ala Asamblea de Conddminos. También podran convocar
los propietarios que representen, por lomenos, unterciodel
valor del condominio.

Articulo 26.- I.a Asamblea anual, entre otros asuntos,
debera conocer el informe del administrador y las cuentas
que élrendird; aprobarael presupuesto de gastos para el afo
e indicard los medios de aportar los fondos necesarios para
cubrirle.

Lo acordade por la Asamblea obliga a todos los propie-
tarios. Cualquicr propielaric que estime lesionado su dere-
cho podra establecer su reclamo dentro de los tres meses
siguientesalatirmezadelacuerdo, yse sustanciaramediante
el procedimiento sumario estatuido en el Codigo Procesal
Civil.

Articulo 27.- La Asamblea actuard con basc en los si-
guientes acuerdos:
a) Soloporelacuerdo undanime detodos los propictarios se
podra:
1.- Modificar el destino general del condominio.
2.~ Variarel dreaproporcional de lasfiliales, en relacion
con el area total del condominio o el drea de los bie-
Nnes Comunes.
3.- Renunciar alrégimen de propiedad encondominio,
siempre y cuando las parcelas o unidades resultan-
tes no contravengan otras leyes.
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4.- Gravar o enajenar el condominio en su totalidad.
5.- Variar las ddusulas dela escritura constitutiva o del
reglamento de condominio y administracion.

b) Sdlo por elacuerdo deunnamerode votos querepresen-
te al menos dos terceras partes del total del valor del
edificio se podra:

1.- Variar cl destino especial de una finca filial.

2~ Conslruir nuevos pisos o sétanos, excavar o aultori-
zar a alguno de los propictarios para que efectie
estos trabajos.

3.- Adquirir nuevos bienes comunes, variar el destino
de los existentes o disponer en cualquier forma el
modo en que pucden aprovecharse.

4.- Autorizar el arrendamiento de cosas comunes.

5.- Aprobar la reconstruccion parcial o total del condo-

minio.

In los casos anteriores, cuando un solo propietario re-
presente almenosel cincuenta porcicntoliSD_;f,-) del valor
total del condominio, se requerird, ademds, el cincuenta
por ciento(50%) delos votosrestantesreunidosen Asam-
blea.

¢) Cualquier otro acuerdo o determinacion sera aprobado
por los votos de los propietarios que representen la
mayoria del valor del editicio.

“Articulo 28.- l.os acuerdos de la Asamblea de
Condéminios se consignaran en un libro de actas.”

{Asi modificado medianie Ley N"8278 de 2 de mayo del 2002).

Articulo 29.-T.a administracién de los condominios su-
jetos al régimen creado en esta ley, estard a cargo de un ad-
ministrador que puedeserunapersona fisica o juridica. Serd
designado conforme al reglamento de condominio y admi-
nistracion, por la Asamblea de Condoéminos, la cual debera
aprobar la remuncracion correspondiente por estos servi-
cios. Salvo que este reglamento disponga otra medida, el
administrador tendrdla facultad de apoderado general, con
respecto al condominio y los bienes comunes.
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Articulo 30.- Corresponderdn a la administracion el
cuidadoy la vigilancia de los bienes y servicios comunces, la
atencion y operacion de las instalaciones y los servicios ge-
nerales, todos los actos de administracion y conservacion del
condominio v la ejecucién de los acuerdos de la Asamblea de
Condéminos. Recaudardde cada propietario la cuota que le
corresponda paralos gastos comunes. Velara por el cumpli-
miento de las disposiciones de esta ley y el reglamento; asi-
mismo tendra las deméds facultades y obligaciones que la ley
y el reglamento Je fijen.

Articulo 31.- Las medidas y disposiciones tomadas por
la administracion dentro de susfacultadesseranobligatorias
para todos los propietarios, a menos que la Asamblea las
meodifique o revoque.

Articulo 32.- 5i no existe administrador o éste no actaa,
o bien, si el administrador estd incapacitado, cualquiera de
los propietarios podra ejecutar por si solo los actos
impostergables de conservacién y administracion. Ademads,
tendra derecho a cobrarles alos demds propietarios median-
tela debida demostracion, el pago prt?orcional delos gastos
yeltiempo dedicado. Elrefrendo de dichos gastos por parte
de un contador ptiblico autorizado sera prueba suficiente de
que existen.

“Articulo 32 bis.- Para la administracion de los condo-
minios debera contarse con un libro de actas de la Asam-
blea, un libro de actas de la Junta Directiva, en el cual cons-
ten los acuerdos de ese 6rgano, y un libro de caja, en el que
el administrador consignard, diariamente, tanto los egresos
por concepto de gastos comunes como los ingresos prove-
nientes del pago de los propietarios o los originados por
cualquier otro concepto.

La legalizacion de los libros citados, su reposicién por
pérdida o deterioro, asi como cualquier tramite relativo a
estos, estard a cargo de la Seccion de Propiedad en Condo-
minio del Registro Pablico de la Propiedad.”

{Asi adicienade mediante Tey N” 8278 de 2 de mayo del 2002).

~17-



INVESTIGACTONES JURIDIC AS S.A.

Carfruro V
Reglamento de condominio
y administracién

Articulo 33.- El reglamento de condominio y adminis-
tracion deberd contener, como minimo, disposiciones sobre
los siguientes puntos:

a) Las maneras de designar, contratar o sustituir al admi-
nistrador, sus atribuciones y obligaciones, el periodo del
nombramiento ola contratacion y las causas para remo-
verlo.

b) Las aportaciones de los propietarios para gastos comu-
nes.

c) Lafrecuencia con que se reunird la Asamblea de Propie-
tarios, la forma de convocarla, la persona que presidira
las reuniones y el procedimiento para designarla.

d) Elusode las cosas comunes, las limitaciones y las condi-
ciones en que seejercerd y, engeneral, los derechos y las
obligaciones de cada propietario. ’

e) Elrégimen de sanciones del condominio y los mecanis-
mos para la resolucion de disputas.

f) Las reglas necesarias para at%ctar las fincas filiales al
régimen de propiedad en condominio, las cuales se con-
vertirdan en finas matrices, sin perder por ello su condi-
cion original.

g) Laposibilidad, conjuntaoindividual, de cambiar la for-
ma externa de las fachadas, decorar las paredes, puertas
o ventanas exteriores en formas o colores distintos de los
del conjunto.

Articulo 34.- Quien adquiera derechos en un condomi-
nio quedarasujeto alreglamento existente. Al inicio el regla-
mentodebe ser establecido por el propietariodelafincamatriz
y podraser modificado por la Asamblea de Condéminos, por
votacion undnimedel total de los propietarios del condomi-
nio. Toda modificacién del reglamento debera ser inscrita en
el Registro Publico.
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CarituLo VI
Condiciones funcionales
y estructurales de los condominios

Articulo 35.- Todo condominio, segin su tipo, debera
llenar al menos los siguientes requisitos:

a) Toda la estructura principal,qlas paredes maestras y di-
visorias asi como las separaciones entre pisos, deberan
construirse con materia};es no inflamables.

b) Estar provisto de un conducto, a través de todos los pi-
sos, que permita el paso de las instalaciones de agua
potable, aguas servidas, aguas pluviales y aguas negras,
electricidad y otras. Este conducto sera parte delas dreas
comunes.

c) Estar provisto de un conducto, a través de todos los Fi—
sos, que permita desalojar basuray desechos, los cuales
se recogeran en la planta baja para ser incinerados o
sometidos a algin otro tratamiento. Este conducto sera
parte de las dreas comunes.

d) Todaslas edificaciones, ya sean de desarrollo horizontal
o vertical, deberdn construirse segtin las normas que
exijan las leyes respectivas.

Carituro VII
Extincién del condominio: destruccién
y reconstruccion de las edificaciones

Articulo 36.- El régimen establecido en esta ley podra
extinguirse por acuergo de los condéminos reunidos en
Asamblea General, mediante votacion unénime de los pro-

ietarios, siempre y cuando ésto no se oponga a otras legis-
Facionesrelaciona asconla materia,sobre todo enloreferen-
te a los posibles lotes o unidades resultantes. La extincion
surtirdefecto a partir dela inscripcion enel Registro Publico.
En tal caso los asientos de la finca matriz y de las filiales se
cancelardn en la Seccién de Propiedad en Condominio y los
nuevos inmuebles se inscribiran en la Seccién General de
Propiedad. Quedarén a salvo los derechos adquiridos por
terceros.

Articulo37.-Sise destruye totalo parcialmente elcondo-
minio y la mayoria de los propietarios decide reconstruirlo,
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elmonto del segurose destinard aeste fin, y si es insuficiente,
todos los propietarios deberdn contribuir en la proporcién
fijada segin la escritura constitutiva. Quienes se nieguen
creardan, en favor de los otros propietarios, el derecho de
comprarles su propiedad a justa tasaciéon de peritos, en un
plazo maximo de quince dias hdbiles. Vencido este plazo el
prc}%}egaﬁo quedaenlibertad de ofrecer aterceroslaventade
su filial.

Articulo 38.- Ll Instituto Nacional de Seguros, la Caja
Costarricense de Seeuro Social, 1as instituciones del Sistema
Bancario Nacional, las instituciones del Sistema Financiero
Nacional para la Vivienday el INVU adaptaran sus regla-
mentos a esta ley, a fin de conceder préstamos para construir
desarrollos habitacionales u otros sometidos al régimen de
propiedad en condominio.

Carituro VIIT
Disposiciones Finales

Articulo 39.- Establécese-la figura del condominio de
interés social, bajo declaratoria expresa del Banco lHipoteca-
rio de la Vivienda. En los condominios de interés social, los
complejos habitacionales disfrutardn de todos los derechos
especiales, los programas, las normas especificas, las facili-
dades crediticias, las subvenciones, los controles y las obli-
gaciones de que goza la vivienda deinterés social, sin perder
por ello ningunade lasprerrogativas dela propiedad condo-
minio.

Articulo 40.-Reférmase el Codigo Civil en lassiguientes
disposiciones: _
a) Elsegundo pérrafo del articulo 265, cuyo texto dira:

“Articulo 265.
(-.0)
De acuerdo con las disposiciones del régimen de propie-

dad en condominio, podran pertenecera distintos propieta-
rios, los pisos, locales, las oficinas, los estacionamientos o
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departamentos en que se dividan uno o varios edificios,
cuando se trate de construcciones verticales en varios pisos
o niveles, o las casas, locales, oficinas y estacionamientos,
cuando el desarrollo no sea vertical sino horizontaly, en los
casos de urbanizaciones privadas, tanto los lotes en que se
divida el terreno como las construcciones que sobre ellos se
levanten. En estos casos, cada propietario serd el duefio ex-
clusivo de su piso, local, oficina, estacionamiento, casao lote
y serd condomino de los bienes afectos al uso comun; ade-
mas, las diferentes figuras podran combinarse. Los bienes
sometidos a este régimen se conocerdn como condominios.”

b) FElinciso 4) del articulo 411, cuyo texto dira:
”Articulo 411.-

(...)

4) En los edificios y desarrollos sometidos al régimen
de propiedad en condominio, el derecho que sobre
los bienes comunes corresponda al propietario de
una finca filial.”

¢) TFlaltimo parrafo del articulo 505, cuyo texto dird:
“Articulo 505.-

En los casos de propiedad en condominio, Lo anterior
solo sera aplicable con las limitaciones establecidas en la
respectiva ley.”

Articulo41.- Derdgase la Ley de Propiedad Horizontal,
N° 3670, de 22 de marzo de 1966, y sus reformas.

Articulo 42.- El Poder Ejecutivo reglamentard esta ley.
Rige a partir de su publicacion

Comunicase al Poder Ejecutivo
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Asamblea Legislativa.- San José, alos doce dias del mes
deoctubre demilnovecientosnoventaynueve.- Carlos Vargas
Pagan, Presidente.- Manuel Antonio Bolafios Salas, Primer
Secretario.- Rafael Angel Villalta Loaiza, Segundo Secreta-
rio.

Dado enla Presidencia de la Republica.- San José, a los
veintiocho diasdelmesde octubre de mil novecientos noven-
ta y nueve.

Ejecitese y publiquese
Miguel Angel Rodriguez Echeverria.- Los Ministros de

Vivienda y Asentamientos Humanos, Donald Monroe
Herreray de la Presidencia, Danilo Chaverri Soto.

(PublicadoenLaGacetaN®229, deljueves25de noviembre de 1999). REGLAMENTO
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N° 32303-MIVAH-MEIC-TUR

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA,
ErL MiNisTRO DE VIVIENDA Y ASENTAMIENTOs HuMANOS,
Er. MinisTrO DE Economia, INDusTrRIA ¥ COMERCIO,
Y EL. MINISTRO DE TURISMO

Enuso de las atribuciones constitucionales previstas en
el articulo 140 incisos 3), 18), 45) y el articulo 146 dela Cons-
tituciéon Politica v de conformidad con lo dispuesto en las
siguientes leyes: Ley Reguladora de la Propiedad en Con-
dominio, Ley N° 7933 de 28 de octubre de 1999;en apego a
lo dispuesto Ley de Planificacién Urbana, Ley N° 4240 del
15 de noviembre de 1968, los articulos 10 inciso 2), 33, 34,
38, 56, 58 inciso 2) y 70; la Ley de Proteccién al Ciudadano
del Exceso de Requisitos y Tramites Administrativos, Ley
N° 8220 de 4 de marzodel 2002; y la L.ey Orgdnica del Insti-
tuto Costarricense de Turismo, Ley N? 1917 de 9 de agosto
de 1955,

Considerando:
1°- Que el 28 de octubre de 1999, fue emitida la Ley
Reguladora dela Propiedad en Condominio Ley N°
7933 de 28 de octubre de 1999, publicada en La Ga-
ceta N° 229 de 25 de noviembre de 1999, la que de-
rogé la Ley de Propiedad Horizontal, N* 3670 de
fecha 22 de marzo de 1966.
2°- Que laLey N° 7933 igualmente derogé de manera
tacita el Decreto Ejecutivo N° 26259-MIVAH-ML,
ue regulaba el articulo 8 de la Leg de Propiedad
Iqlorizontal, Ley N° 3670 de fecha 22 de marzo de
1966.
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3"- Que es obligacion del Poder Fjecutivo reglamentar
laLeyRe gu{fadora de la Propiedad en Condominio,
de manera que se emita normativa técnica especial
para este régimen propietario.

4°- Que en atencion a fo dlijspue sto en la Ley de Protec-
cién al Ciudadano del Exceso de Requisitos vy 'Ira-
mites Administrativos, en el sentido de brindar se-

uridad juridica a los administrados en relacion con
os tramites y requisitos que deban realizar ante
las instituciones publicas, se torna necesaria la
regulacion expresa delos requisitos que deba cum-
plirse para someter un inmueble al régimen de
ropiedad en condominio.

5% Que de la seguridad juridica, depende en gran me-
dida la competitividad del pais y por ende su desa-
rrollo econémico y social.

6°- Que de acuerdo con la Ley de Igualdad de Oportu-
nidades para las Personas congDiscapaCidad, todo
proyecto debe contener las facilidades para que las
personas con alguna discapacidad tengan libre ac-
ceso a las edificaciones que se construyen en el pais.

7°- Que tanto la Ley de la Zona Maritimo Terrestre y
sus reformas como su Reglamento, establecen que
s6lo cuando se haya obtenido e inscrito el contrato
de concesion, puede gestionarse ante el resto de
autoridades administrativas la construccion de edi-
ficaciones. Por tanto:

Decretan:

“REGLAMENTO A LA LrY REGULADORA
DE LA PROPIEDAD EN CONDOMINIO”

CariTuro |
Definiciones iniciales

Articulo 1°- Para los efectos de interpretacion y aplica-
cion del presente reglamento, los términos siguientes tie-
nen el significado que se indica:

1.- Administrador: es la persona fisica o juridica que

es nombrada por la asamblea de condéminos para
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realizar las tareas de administracion del condomi-
nio.

Anteproyecto: es el plano general preliminar que
muestra mediante un disefio de sitio como se pro-
pone desarrollar el condominio, pudiendo conte-
ner la descripcion de cada etapa como una finca
filial, que puede ser matriz de un nuevo condomi-
nio.

Area comtin: cosas y bienes de uso general o res-
tringido, independientemente de si estdn construi-
das 0 no y segtin se destinen al uso y aprovecha-
miento de todas las fincas filiales o de sélo algu-
nas de ellas. Se compone para efectos de este re-
glamento del drea comun libre y del drea comin
construida.

Area comun libre: es la parte de terreno que pasaa
ser propiedad de todos los condominos y se desti-
na a uso general y no soportan ninguna construc-
cién.

Area comun construida: corresponde a las cons-
trucciones que quedan en copropicdad, son areas
indivisibles y de uso general y coman.

Area privativa construida: drea construida de cada
finca filial, que excluye los bienes comunes locali-
zados dentro de sus linderos.

Area privativa no construida: superficie privada
descugierta, excluyendo los bienes comunes loca-
lizados dentro de sus linderos.

Asamblea de condéminos: es el érgano supremo
del condominio en donde conforme a su compe-
tencia, se tratan, discuten y resuelven, en su caso,
asuntos de interés comun.

Cobertura: proyeccién horizontal de una estructu-
ra o el area de terreno cubierta por tal estructura.
Coeficiente de copropiedad: indice que establece
la participacion porcentual en los bienes comunes
deﬂ:ondominio de cada uno de los propietarios de
fincas filiales.

Condominio: inmueble susceptible de aprovecha-
miento independiente por parte de distintos pro-
pietarios, con elementos comunes de caracter in-
divisible.
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Condominio vertical: modalidad mediante la cual
cada condémino es propietario exclusivo de parte
de la edificacion conformada por varios pisos y en
comiin de todo el terreno y edificaciones o instala-
ciones de uso general.

Condominio horizontal: la modalidad donde cada
condémino es propietario exclusivo de un terreno
propio y de la edificacién construida sobre €1y co-
propietario de las dreas comunes.

Condominio mixto: son aquellos donde pueden
presentarse en una misma inca matriz, condomi-
nios verticales y horizontales.

Condominio combinado: es un proyecto donde se
combinan diferentes usos y tipos de edificaciones,
deben ser compatibles entre si y deben ajustarse a
la normativa que regula la zona donde se locali-
cen.

Condominio de condominios: proyecto donde las
fincas filiales se conforman a partir de la subdivi-
siéon de una finca filial matriz. Lo anterior debe
permitirse en los Reglamentos de Condominio y
Administracién, tanto de la finca matriz inicial
como de la finca filial matriz; debiendo contener
ambos reglamentos las normas que regulen la re-
lacion entre los condominios y de como se ejerce-
rén los derechos y obligaciones de los propietarios
y /o condéminos.

Condominios de lotes: son aquellos donde las fin-
cas filiales corresponden a predios horizontales,
que pueden ser destinados a uso agricola, indus-
trial, pecuario, turistico, comercial, habitacional, de
recreo y/ o cualquier otro proposito licito. Pueden
estardestinados a la prestacion de servicios o para
construir edificaciones. En los condominios hori-
zontales de lotes cada finca filial serda denomina
finca filial primaria individualizada (FFPI).
Conjunto: desarrollo inmobiliario conformado por
varios edificios levantados sobre uno o varios lo-
tes, que comparten areasy servicios de uso y utili-
dad general, como las vias internas, los estaciona-
mientos, las zonas verdes, los muros de cerramien-
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to, y otras dreas. Puede conformarse también por
varias edificaciones de vivienda, comercio o indus-
tria, estructuralmente independientes.
Condohotel: modalidad de operacion de hospeda-
je en que la propiedad del inmueble esta acogida a
la Ley Reguladora de la Propiedad en Condomi-
nio, o aplica principios contenidos en éstay en el
que la explotacién hotelera esta garantizada me-
diante un contrato de administracién, con una
empresaoperadorahoteleraque asume las funcio-
nes correspondientes a los administradores segtin
la Ley y las que se derivan del cardcter hotelero de
la operacion. E1 70 % del tiempo al afio debe dedi-
carse el establecimiento como minimo al servicio
de hospedaje, y el 30% puede ser utilizado por los
condéminos. '

Concesion: acto unilateral de la Administracion
Publica que concede, durante un plazo determina-
do, a un particular el uso privativo sobre un bien
de dominio ptblico.

Concesion filial: filial resultante de la particion de
la concesion original, cuando se somete a las dis-
posiciones de la Ley Reguladora de la Propiedad
en Condominio.

Derecho de via: el ancho total de la calle, callejue-
la, sendero o servidumbre, que corresponde a la
distancia entre lineas de propiedad, incluyendo la
calzada, con la posibilidad que contenga franjas
verdes y aceras.

Edificio: construccién de uno o varios pisos levan-
tados sobre un terreno, cuya estructura compren-
de un ntmero plural de unidades independientes,
aptas para ser usadas de acuerdo con el uso esta-
blecido, para la zona donde se ubique de confor-
midad con el Plan Regulador respectivo o la clasi-
ficacion de uso dado por la Direccion de Urbanis-
mo del Instituto Nacional de Vivienda y Urbanis-
mo, ademés de dreas y servicios de uso y utilidad
general. Una vez sometido al régimen de propie-
dad en condominio, queda conformado por bienes
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privados o de dominio particular y por bienes co-
munes.

Finca filial: unidad privativa de propiedad dentro
de un condominio, que constituye una porcién au-
tonoma acondicionada para el uso y goce indepen-
dientes, comunicada directamente con la via pi-
blica o con determinado espacio comtn que con-
duzca a ella.

Finca filial matriz: es toda finca filial que por sus
caracteristicas propias en cuanto a tamano, dispo-
nibilidad de accesos v servicios, permite constituir
un nuevo condominio dentro del condominio ini-
cial.

Finca matriz: inmueble que da origen al condomi-
nio, constituido por dos o mas fincas filiales y sus
correspondientes dreas comunes.

Mayoria simple: el 50% mas uno del total de votos
0 condéminos, segiin sea el caso.

Régimen de propiedad en condominio: régimen
especial de propiedad constituido por lotes y/o
edificaciones, susceptibles de aprovechamiento
independiente, que atribuye al titular de cada uno
de ellos ademas de un derecho singular y exclusi-
vo sobre los mismos, un derecho de copropiedad
conjunto e inseparable sobre los restantes elemen-
tos, pertenencias y servicios comunes del inmue-
ble.

Reglamento de Condominio y Administracién: es
el instrumento juridico que complementa y espe-
cifica las disposiciones de la Ley Reguladora de la
Propiedad en Condominio y del presente Regla-
mento de acuerdo a las caracteristicas de cada con-
dominio. Es el estatuto que regula los derechos y
obligaciones especificas de los copropietarios de un
edificio o conjunto sometido al régimen de propie-
dad en condominio.

Vias internas: calles colectoras que sirven para ca-
nalizar el flujo vehicular dentro del condominio.
Unidad habitacional: vivienda unifamiliar.

nm

Rrcramento

Capituro 11
Disposiciones generales

Articulo 2°- Las disposiciones de este Reglamento se
aplicardn a todo inmuebﬁ? que sea sometido al régimen de
propiedad en condominio, de conformidad con lo dispues-
to en la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio y
sus reformas. )

Articulo 3°- Los condominios podran ser de tipo hori-
zontal, vertical, combinado y mixto. De acuerdo con su uso,
odréanser habitacionales, agricolas, industriales, comercia-
es, turfsticos, pecuarios, estacionamientos, de servicios y,
en general, destinados a cualquier propésito que sea licito.

Articulo 4°- Los proyectos en condominio podrdn de-
sarrollarse por etapas conforme lo establece el inciso f) del
articulo uno de la Ley Reguladora de la Propiedad en Con-
dominio.

Articulo 5°- Cuando se quiera desarrollar un condomi-
nio por etapas, éstas podran ser desarrolladas individual-
mente y los planos constructivos de cada una de ellas pue-
den tramitarse por separado para su aprobacion.

Articulo 6°- Para obtener la aprobacion de los planos
de un condominio que se vaya a desarrollar en etapas, es
necesario realizar el tramite del Anteproyecto del proyecto
ante el INVU, el Ministerio de Salud y la Municipalidad res-
pectiva, segin corresponda a las competencias de cada ins-
titucién.

Articulo 7°- Aquellos bienes inmuebles en donde exis-
tan construcciones, podrén ser objeto de una transforma-
cion al régimen de propiedad en condominio, paralo cual
deberdan contar con elementos comunes indivisibles y que
la construccién permita la division material de la edifica-
cion en areas de explotacion independientes para confor-
mar fincas filiales, seguin lo establecido en el articulo 1, inci-
sos a) y d) de la Ley 7933.
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Articulo 8°-Tos condominios horizontales con edifica-
ciones podran incluir dreas destinadas a patios de luz, pa-
tios de tendido o similares, que pueden ser parte del‘ére_a
privativa de la finca filial o dreas comunes de uso restringi-
do a la filial que corresponda.

Articule 9°- Las dreas comunes incluirdn los espacios
de circulacién, aquellas dreas destinadas para la adminis-
tracion, a la infraestructura de servicios publicos, almace-
namiento, proceso, esparcimiento y cualquier otro uso ne-
cesario para su adecuado o mejor aprovechamiento.

Articulo 10.- Fn los condominios verticales, horizonta-
les, mixtos y combinados, cuando haya fincas fi'lia]es que
pueden estar techadas o no y destinadas a estactonamien-
tos publicos o privados, se aplicard para el calculo de espa-
cios de estacionamiento, las areas que al respecto seﬁale::a el
Capitulo XVIII del Reglamento de Construcciones relativo
a esa materia o lo que indique el Plan regulador cuando exis-
ta este instrumento legal.

Articulo 11.- En los condominios con més de treinta vi-
viendas o de tres mil quinientos metros cuadrados inclu-
vendo drea de estacionamiento, destinados a comercio, ofi-
cinas, bodegas o afines, deberd incrementarse la capacidad
de estacionamiento en un diez por ciento, exceso que debe
ser asignado al uso exclusivo de visitantes, cumpliendose a
su vez con lo estipulado al efecto en la Ley 7600, de Igual-
dad de Oportunidades paralas Personas con Discapacidad.
Lo dispuesto en el presente articulo sobre el exceso no apli-
cara para condominios de lotes.

Articulo 12.- En los condominios horizontales las fin-
cas filiales podran convertirse enfincas matrices de un nue-
vo condominio, sin perder por esta razén su condicion de
filiales del condominio original. Lo anterior siempre y cuan-
do el Reglamento de Condominio y Administracion, no
prohiba expresamente dicha situacion y contenga normas
que regulen la relacién entre ambos condominios y de cémo
se ejerceran los derechos y obligaciones de los propietarios
o condéminos en tal caso.
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Articulo 13.- En caso de que sea posible, conforme al
inciso e) del articulo 2 y el articulo 15 de la Ley Reguladora
de la Propiedad en Condominio, reunir, dividir o segregar
las fincas filiales, y siempre y cuando éstas no afecten dreas
comunes niimpliquen cambios en las demés fincas filiales,
se hardn sin necesidad de acuerdo de la asamblea de pro-
pietarios. Los planos constructivos de dichas reuniones, di-
visiones osegregaciones, se deberdn presentar ante la Ven-
tanilla Unica de la Direccién de Urbanismo del INVU, para
su correspondiente tramite de aprobacion del INVU v el
Ministerio de Salud los planos, para luego el visado de la
Municipalidad respectiva, con el cuadro de dreas que refle-
je la nueva conformacion del condominio, y los coeficientes
a que se refieren los incisos ¢) y g) del articulo 14 de este
reglamento, de las fincas resultantes de la reunién, division
0 segregacion, se exigira plano inscrito en el Catastro Na-
cional en los casos que asi lo indique la legislacién.

Carfruro III
Procedimientos y documentos necesarios
para someterun inmueble al Régimen
de Propiedad en Condominio

Articulo14.-Conforme alo establecido enla Ley Regu-
ladora de la Propiedad en Condominio y este Reglamento,
para poder someter un inmueble al régimen de propiedad
en condominio, el propietario, propietarios o concesionarios
deberdn manifestarlo mediante escritura publica, en la que
se hara constar:

1.- Una descripcién completa de la finca que se somete

al régimen de propiedad en condominio, la cual
debera indicar la naturaleza, situacién, medida y
linderos, asi como el nimero de plano catastrado
que le corresponde.

2.- Unadescripcién generai del condominio que se pre-
tende llevar a cabo, ya sea habitacional, comercial,
turistico, industrial agricola, pecuario o cualquier
otro uso que sea licito: con indicacion del nombre
del condominio, de conformidad con los planos
constructivos o con el anteproyecto, segun sea el
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caso; nombre que debe ser diferente de cualquier
otro condominio o persona juridica, inscritos en el
Registro Nacional.

(Asi modificado mediante Decreto Ejecutivo N° 34708-MIVALH-
MEIC-TUR de 6 de junio del 2008, publicado en La Gaceta N"
165 de 27 de agosto del 2008).

3.- Una descripcion de cada una de las fincas filiales
resultantes en las que se indicard la naturaleza, si-
tuacién, medida, linderos y la proporcién quea cada
una de ellas le corresponde en relacién con el area
total del condominio, asi como cualquier otro deta-
lle necesario para su correcta identificacién. Esta
descripcién e informacion se aportara con base en
los planos constructivos y topograficos.

4.- El destino general del condominio y el particular
de cada finca filial.

5.- Losbienescomunes, sudestinoy las caracteristicas
necesarias para identificarlos, ubicarlos y
delimitarlos.

6.- Indicacion de las reglas o requisitos a que queda
sometido al reunir, dividir o segregar las fincas fi-
liales, con indicacién de las dreas minimas, el fren-
te ala salida publica o al drea comtn que permitan
dicha reunién, divisién o segregacion.

7.- Elvalor total del condominio, el valor de cada finca
filial, asi como la proporcién o porcentaje corres-
pondiente a cada una de ellas en el valor total del
condominio,

8.- Ll Reglamento de Condominio y Administracion
respectivo.

Articulo 15.- Los planos de un proyecto que se quiera

someter al régimen de condominio deben contener:

1.- Plano de ubicacion: Consiste en una planta de con-
junto que indica las diferentes dreas del condomi-
nio con los datos y dimensiones que identifican sus
partes, asi como [a localizacién y naturaleza de las
edificaciones dentro del terreno. Estos planos de-
beran contener los siguientes datos o requisitos:

Nombre del condominio y nombre del propietario con

sunumero de cédulade ic{entidad, sies persona fisica o
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cédula de personeria juridica, si es persona juridica, que
debe ser diferente de cualquier otro condominio o per-

sona juridica inscritos en el Registro Nacional.

Indicar que se trata de propiedad en condominio, asi

como el tipo y el uso.

Firma del profesional responsable, con indicacién de su

nombre completo, titulo 'y grado profesional y su ni-

mero de registro ante el Colegio Federado de Tngenie-
ros y Arquitectos.

Numero de inscripcién del plano de la finca madre o

concesion ante el Catastro Nacional y citas del Registro

Pablico de la Propiedad del Inmueble que se somete al

régimen de propiedad en condominio.

Ubicacion administrativa del condominio indicando

lugar, distrito, canton y provincia de acuerdo con la Di-

vision Territorial Administrativa de la Repiiblica.

Ubicacién geogrdfica del condominio con base en los

mapas del Instituto Geogréfico Nacional con la escala

indicada en elmismo, con sus valores de coordenadas y

detalles.

2.- Planos de distribucién: Corresponde al detalle de
los diferentes pisos, mostrando un esquema de las
fincas filiales con su correspondiente numeracion,
asi como el desglose de las dreas de uso comun,
necesarias para uso y aprovechamiento del condo-
minio en cuanto a: circulacién, localizacion de ser-
vicios generales y otros. Ademas, se debe incluir
dentro de estos planos, los cortes y las tablas con la
informacion de las dreas de las fincas filiales y dreas
comunes, indicando medida en metros cuadrados
y los porcentajes correspondientes con respecto al
area del condominio. La tabla de dreas deberd con-
tener necesariamente las dreas de las fincas filiales,
area privativa construida (APC), drea privativa no
construida (AP no C) (jardines y patios), drea pri-
valiva construidas no cubiertas restringidas (APC
no CR), (patios de luz y tendido), drea de uso co-
mun construidas (ACC), v de uso comun libre
(ACL). Ademas se debera indicar el coeficiente de
copropiedad, asi como el porcentaje de cada unade
las otras categorias referidas. En el caso de condo-
minio de lotes, el cuadro de dreas debera indicar el
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area, frente y fondo de cada FFP], asi como la co-
bertura permitida, nimero de pisos, retiros, area
maéaxima de construccion, segin la zona donde se
proponga y finalmente el coeficiente de copropie-
dad
3.- Planos constructivos: Lste conjunto de planos de-
bera contener lo siguiente:
Plantasde distribucién a nivel de terreno: acceso comun
al conjunto, ancho de calle, accesos particulares, area
de estacionamiento, linea de construccién, acotamiento
de aceras, rampa de acceso vehicular, rampas de acceso
para personas con discapacidad, en caso de que proce-
da segun el presente reglamento, caseta de vigilancia,
espacio cubierto para deposito de basura, zonas verdes,
zonas recreativas, zonas de juegos infantiles, zonas de
parque, dreas verdes y recreativas, iluminacion especial
exterior, verjas, rejas y tapias de cerramientc externo
entre unidades que garanticen la privacidad y seguri-
dad del condominio, v en general cualquier otra afecta-
cion a la propiedad. )
Cuando proceda, planta de distribucién de otros pisos:
indicando la distribucién del piso tipo, distribucién de
los diferentes pisos, distribucién de mezanines, distri-
bucién de sétanos y semisétanos, distribucion de techos
y cubiertas, plantas de acceso, escaleras y ascensores,
planta de circulaciones y areas comunes y localizacion
de servicios generales.
Planos estructurales: Estos deberdn ajustarse a lo esti-
pulado en el Codigo Sismico vigente. Ademas, en estos
planos se indicara el tipo de materiales a utilizar, que
deben tener propiedades resistentes al fuego, que ser-
virdn para construir los muros divisorios, tapicheles y
entrepisos.
Planos mecdnicos y eléctricos: Deben cumplir con lo
estipulado en los cédigos de instalaciones mecdnicas y
eléctricas vigentes, ademds indicar los sistemas comple-
tos para el suministro de agua potable, evacuacion de
aguas servidas, de aguas pluviales y aguas residuales,
deelectricidad, telefénicos y cualquier otro servicio que
se quiera instalar.

REGLAMENTO

Articulo 16.- Con los planos debidamente visados por
el INVU, el Ministerio de Salud, y la Municipalidad respec-
tiva, y una vez obtenido el permiso de construccién ante la
Municipalidad respectiva, el Notario Pablico deberd dar fe
de haber tenido a la vista dichos planos, que servirdan para
redactarla escritura publica a que se refieren los articulos 2,
3y4delalLey Regu]lgdora de la Propiedad en Condominio.

Articulo 17.- Para el caso de inmuebles sujetos a un de-
recho de concesion que vayan a ser sometidos al régimen
de propiedad en condominio, el notario publico a través de
la escritura publica enla que se somete la concesion al régi-
men de propiedad en condominio, dard fe publica de los
siguientes aspectos:

a) Que se han obtenido las autorizaciones y aprobaciones
indicadas en el presente Reglamento.

b. Que el contrato de concesién se encuentra vigente, con
vista de los registros correspondientes, seguin el tipo de
concesion.

c) Que se cumplié con lo dispuesto en los articulos 2, 3y 4
de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio.

Articulo 18.- La escritura constitutiva del régimen de
propiedad en condominio se inscribird en el Registro Pabli-
co de Bienes Inmuebles, en la Seccién de Propiedad en Con-
dominio, de conformidad con el articulo 5de la Ley Regula-
dora de la Propiedad en Condominio y de acuerdo con lo
estipulado en el Reglamento delRegistro Pablicoy alas dis-
posiciones generales que emita la Direccién de ese Registro.

Carfruro IV
Acerca de la afectacién al Régimen de Propiedad
en Condominiode un Inmueble sujeto
a un derecho de concesién

Articulo19.- Eltitular de un derecho de concesion pue-
de someterlo a un régimen condominal, bajo las disposicio-
nes de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio y
del respectivo plan regulador.
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Articulo 20.- Fl concesionario que pretenda someter su
concesion al régimen de propiedad en condominio debera
obtener de previo la autorizacidon de la Municipalidad que
le otorg 6 la concesion, del Instituto Costarricense de Turis-
mo, de conformidad con el articulo 45 de la T.ey Zona Mari-
timo Terrestre; o bien, del Insiituto de Desarrollo Agrario,
cuando se trate de terrenos o inmuebles a nombre del Esta-
do sometidos al régimen de posesion de la Propiedad Rural
inmueble, propiedad agricola del Estado, parcelacién o co-
lonizacion de tierras, concretamente a nombre del IDA, tal
y como lo dispone la Ley de Tierras y Colonizacion, Ley No.
2825 de 14 de octubre de 1961, segtn sea el caso. Las auto-
rizaciones seran otorgadas si el destino previsto para las fin-
cas filiales es consistente con el plan regulador vigente y
aplicable a la concesién relacionada. En el caso de que no
exista plan regulador se requerird la autorizacién de la Mu-
nicipalidad y que sea aplicable a la concesion relacionada.
En el caso de concesiones otorgadas por el Instituto Costa-
rricense de Turismo dentro del Polo Golfo Turfstico Papa-
gayo, el concesionario deberd obtener inicamente la autori-
zacion previa de la Junta Directiva del Instituto Costarri-
cense de Turismo.

Articulo 21.- Una vez obtenidas las autorizaciones pre-
vistas en el articulo anterior, el concesionario debera some-
ter a tramite los planos ante las entidades respectivas, pre-
sentando los planos del anteproyecto o proyecto del condo-
minio ante la ventanilla tinica ubicada en la Direccion de
Urbanismo del INVU, a fin de obtener su aprobacion.

Articulo 22.- £l Reglamento de condominio y adminis-
tracion al que se someta la creacién del condominio, deberi
ser consistente con el plan regulador vigente, con la norma-
tiva juridica aplicable a las concesiones en la zona maritimo
terrestre, y en su caso, a las concesiones del Polo Turistico
Golfo Papagayo. En particular, la creacion del régimen
condominal en la concesiéon no afectard cualesquiera obli-
gaciones del concesionario de conceder acceso a la zona
publica, y todos aquelios que se establezcan con arreglo al
ordenamiento juridico vigente.
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Articulo 23.- La escritura constitutiva del régimen de
propiedad en condominio cuando se trate de proyectos en
la Zona Maritimo Terrestre, se debe inscribir ante el Regis-
tro de Concesiones de Derecho de Uso de la Zona Maritimo
Terrestre y del Polo Turistico Golfo Papagayo, previa califi-
cacion de la Seccién de Propiedad en Condominio del Re-
gistro Piablico de la PmpiecE;td, en lo de su competencia, el
cual se encargara del tramite de su revision.

Articulo 24.- La Autoridad otorgante de una concesion
sometida al régimen de propiedad en condominio, debera
emitir a favor de su titular un nuevo contrato de concesion
para cada concesién filial, el que incluird un derecho pro-
porcional de uso sobre los bienes de uso comn, y sobre
cualquier bien comtn ajeno a la concesion, extinguiéndose
en tal caso el contrato de concesion anterior.

Articulo 25.- Cuando se otorguen nuevos contratos de
concesion se suscribirdan en los mismos términos y condi-
ciones que el contrato de concesion que les anteceda, salvo:
a) en cuanto al plazo, que sera el que reste para el término
del plazo originalmente concedido; y, b) en cuanto a aque-
llas otras materias en las que resulte indispensable ajustar
su texto parahacerlo consecuente con la particion de la con-
cesion original, todo lo cual deberd ser transcritoen la cons-
titucion de cada concesion filial.

Articulo 26.- Los titulares de concesiones filiales podran
cederlas, transmitirlas, gravarlas o disponer de ellas, pre-
via autorizacién de la autoridad que otorgé la concesion,
conforme a los procedimientos establecidos al efecto en las
disposiciones de la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre,
N? 6043 del 2 de marzo de 1977, la Ley Reguladora del De-
sarrollo y Ff'ecucién del Proyecto Turistico Golfo Papagavyo,
N° 6758 del 4 de junio de 1982, y sus respectivos reglamen-
tos.

Articulo 27.- Cada concesionario de una concesion fi-
lial serd individualmente responsable de cumplir con las
obligaciones de su contrato de concesién, incluyendo el pago
del canon que corresponda sobre el drea privativa. El canon
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correspondiente al drea comun del condominio sera consi-
derado como un gasto comun condominal. 5i la Autoridad
otorgante de la concesion inicia un procedimiento adminis-
trativo para cancelar una concesién por incumplimientos
asociados con el drea comiin del condominio, todos los
condéminos deberdn ser parte del respectivo procedimien-
to de cancelacion.

Articulo 28.- En el caso de terminacion de una conce-
sion filial, la autoridad que haya otorgado la concesion asu-
mird en forma plenalos derechos y obligaciones que corres-
ponden al respectivo condémino. Si todos los derechos de
concesiones filiales revierten en la autoridad quelos ha otor-
gado, dicha autoridad podré extinguir el régimen de pro-
piedad en condominio.

Articulo 29.- El otorgamiento de un nuevo contrato so-
bre la concesion filial cancelada o no prorrogada, deberd
otorgarse en los mismos términos y condiciones de los de-
mas contratos de concesion filial del respectivo condomi-
nio, salvo el plazo, que serd el que falte parala terminacién
del resto de las concesiones filiales. La solicitud de prorro-
ga de cada concesion filial debera ser realizada indivi-
dualmente por cada 13 condémino. El otorgamiento de
nuevas concesiones y la prorroga de las concesiones exis-
tentes deberdn realizarse de manera que todas las concesio-
nes filiales dentro de un mismo condominio tengan igual
plazo de vencimiento o término.

CariTuLo V o
Afectacién al Régimen de Propiedad en Condominio
de instalaciones hoteleras o de condohote_l

Articulo 30.- En el caso de inmuebles destinados a la
actividad turistica de hospedaje de conformidad con lo que
establece el Reglamento de las empresas de hospedaje tu-
ristico, Decreto Ejecutivo N° 11217-MEIC del 7 de marzo de
1980y sus reformas, y siempre que cumplan con lo estab]e-
cido por este Reglamento, las unidades resultantes debida-
mente acondicionadas para su uso, goce y disfrute en forma
independiente, podran someterse al régimen de propiedad

ReciaMeNTO

en condominio, asi como los moteles v albergues transito-
rios. Se exceptian las habitaciones de las pensionesy de las
casas de huéspedes. Fn todo caso, los propietarios de las
fincas filiales resultantes estan obligados a cumplir con la
normativa vigente que regulan la actividad turistica.

Articulo 31.- Cuando se constituyan condohoteles bajo
el régimen de concesion, las densidades establecidas en los
planes reguladores paralos lotes hoteleros, se aplicardn a la
finca matriz respectiva, en el caso del condominio construi-
do. Para condominio de lotes, a falta de regulacion especifi-
ca, se aplicard a cada finca filial las dreas y dimensiones
minimas para lotes, que establezca el plan regulador res-
pectivo.

Articulo 32.- No se permite cambiar el uso de
condohotel al de vivienda permanente, excepcionalmente
se permitird siempre y cuando se obtenga la autorizacion
por parte de las autoridades competentes (Municipalidad
respectiva; o el Ministerio de Agricultura y Ganaderia, en el
caso de que se trate de uso de suelo agropecuario; o el Insti-
tuto de Vivienda y Urbanismo, cuando se trate de uso urba-
nistico), asi como la respectiva modificacion de la afecta-
cién ante el Registro Publico. Iin caso de no obtener la auto-
rizacién de las autoridades competentes, previo a un proce-
dimiento administrativo en donde se observe plenamente
la garantia constitucional del debido proceso y los princi-
pios que la integran, en el que se demuestre que se ha cam-
biado de hecho el uso a vivienda permanente, la respectiva
municipalidad procederd a solicitar ante el Registro la des-
afectacidon del inmueble del régimen de propiedad bajo con-
dominio. Lo anterior, independientemente de las responsa-
bilidades tributarias, penales, civiles y administrativas que
correspondan a quienes incumplan.

CarituLo VI
Acerca de las unidades privativasy los bienes
comunes que conforman el Condominio

Articulo 33.-De acuerdo con el destino general del con-
dominio, y el particular de cada finca filial, las unidades
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privativas podrdn estar o no construidas en todo o en parte.
Los retiros de los rios o quebradas podran ser areas priva-
tivas no construidas o podrén ser parte del drea comun
exigida en este revélamento excepto las que tengan pen-
dientes mayores al 25 % , las cuales seran consideradas drea
comun libre en demasia, respetando lo dispuesto enlos ar-
ticulos 33y 34 de la Ley Forestal, N° 7575 del 5 de febrero de
1996 y sus reformas.

Articulo 34.- Las vias internas que habiliten un condo-
minio habitacional, deben cumplir como el ancho minimo
que se estipula a continuacion:

a) Para dos y hasta cuatro viviendas en un condominio
horizontal, vertical, o mixto, el ancho del derecho de
via debe ser de cuatro metros y de seis metros cuando
se propongan de cinco a seis unidades habitacionales.

b) Para mds de seis viviendas en condominio horizontal,
vertical, o mixto, el ancho minimo del derecho vial sera
de siete metros, siempre y cuando no sobrepase las cin-
cuenta y nueve viviendas.

c¢) Paraderechos viales en desarrollos que contengan des-
de sesenta y hasta cien viviendas, el tramo de acceso
tendrd un ancho de ocho metros y medio y en el resto
de lared interna del desarrollo el anchode ?fos derechos
viales quedara sujeto a la cantidad de viviendas que
habilite cada via interna, de conformidad con los inci-
sos anteriores.

d) Para mas de cieny hasta ciento cincuenta viviendas, el
derecho vial minimo sera de diez metros.

e) Paramdsde ciento cincuentay hasta quinientas vivien-
das el ancho del derecho vial serad de once metros.

f) Paramas de quinientas viviendas, el ancho del dere-
cho vial serd de catorce metros. :

2) En los condominios de lotes (FFPI), las vias internas se
regirdn por el Reglamento para el Control Nacional de
Fraccionamiento y Urbanizaciones, y el plan regulador
que corresponda.

En todos aquellos casos que el uso propuesto no sea de

tipo habitacional, el disefio debera ajustarse ala normativa
vigente en la materia, cuampliendo ademas con la Ley de

AaA
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lgualdad de Oportunidades para las Personas con Discapa-
cidad y su Reglamento.

Articulo 35.- Salvo excepcion expresa de ley o de la es-
critura constitutiva, los elementos, pertenencias o servicios
comunes podran ser susceptibles de divisién o transforma-
cion. Igualmente, parte de las dreas comunes podrdn con-
vertirse en dreas privativas, siempre y cuando sean dreas en
exceso y sea aprobado por unanimidad por la Asamblea de
Conddéminos, para lo cual deberdn rea]fimr el tramite de
modificacién y obtener el visado del INVU, el Ministerio de
Salud y de la Municipalidad respectiva.

Articulo 36.- Los derechos de cada condémino sobre los
bienes comunes, asi como sus obligaciones para con el con-
dominio, se transmitiran automdticamente con la enajena-
cion que haga de la finca filial respectiva.

Articulo 37.- Tanto en los condominios horizontales y
/o verticales con edificaciones, las fincas filiales podran te-
ner, al mismo tiempo, drea privativa construida (APC)y drea
rivativa no construida (APNC). Para el caso de fincas filia-
es en lotes, debera definirse el drea de cobertura maxima
de acuerdo con el Plan regulador aprobado, de no existir
dicho instrumento, se procederd segin la normativa dicta-
da por el Reglamento de Construcciones y el Reglamento
de Condominio y Administracion.

Articulo 38.- En todos los condominios las areas comu-
nes pueden ser restringidas o de uso general. Asimismo,
dentro de esas dreas comunes se podran asignar espacios o
instalaciones a determinadas fincas filiales, siempre y cuan-
do las dreas comunes excedan el drea indicada en este Re-
glamento.

Articulo 39.-La finca matriz de cada condominio debe-
rd respetar los retiros frontales que estipulenla Ley y el Re-
glamento de Construcciones o el Plan regulador Vigente . En
cuanto a las fincas filiales o unidades privativas en condo-
minios horizontales deberdn respetar los retiros laterales y
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posteriores que estipulen el Reglamento del Condominio y
Administracién y el Plan regulador del cantén.

CariTuLo VII
Acerca delos derechos y obligaciones
de los Condéminos

Articulo 40.- En el Reglamento de Condominio y Ad-
ministracion de cada condominio, podrdn establecerse de-
rechos y obligaciones adicionales paralos condéminos a las
establecidas enla Ley Reguladora de la Propiedad en Con-
dominio y este Reglamento, en el entendido que éstas no
pueden ser violatorias a dichas disposiciones(\ega]es o de
alguna otra que sea aplicable y no se desnaturalice la posi-
bilidad de uso y goce independiente de cada unidad priva-
tiva por parte de su propietario. Cuando se transmita la ti-
tularidad de las unidades, se debe entender siempre, con-
forme al articulo 34 de dicha Ley, que el adquirente conoce
el Reglamento de Condominio y Administracion propio de
cada condominio sin que deba el notario dar fe delo ante-
rior. :

Articulo 41.-No'se requerird acuerdo de la asamblea ni
la comparecencia de los propietarios de las fincas filiales para
la constitucion a favor de las instituciones del Estado o de
empresas de servicios publicos, de las servidumbres sobre
dreas comunes del condominio que se requieran parala ob-
tencion y operacion de los servicios publicos basicos a favor
de los condéminos, lo anterior siempre y cuando en el res-
pectivo Reglamento de Condominio y Administracion se le
otorgue al administrador del condominio poderes suficien-
tes para tales actos.

Carituro VIII
Acerca delas condiciones funcionales
y estructurales de los condominios

Articulo 42.-En el disefio y construccion de condomi-
nios verticales, horizontales, mixtos y combinados de edifi-
caciones, deberdn observarse en lo conducente, de acuerdo
con lanaturalezade la propiedad en condominio, las dispo-
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siciones del Plan regulador de la Municipalidad respectiva,
cuando exista, las (i;el Plan Regional I\fl'epropolitano GAM),
la Ley de Construcciones y su Reglamento, la Ley General
de Salud, la Ley de Igual)ziad de Oportunidades para las
Personas con Discapacidad, la Ley grgénica del Ambiente,
la Ley de Aguas, la Ley Forestal y cualesquiera otra norma-
tiva sobre la materia.

“Articulo 43.- Podra someterse al Régimen de Propie-
dad en Condominio: para todo tipo, sea este de uso
habitacional, agricola, industrial comercial, turistico, hote-
lero, de recreo, de oficinas, pecuario, estacionamiento, de
servicios y en general, destinados a cualquier propésito que
sea licito; toda propiedad que tenga acceso a cal[fe publica
directamente o a través cie servidumbre, de manera que toda
unidad privativa o tinca filial, necesariamente, debe tener
salida a la via pablica o aun determinado acceso comiin o a
una servidumgre que la comunique con aquella.

Independientemente de la cantidad de fincas filiales que
vaya a tener el condominio, en caso de que el acceso a calle
publica sea a través de servidumbre, no sera requisito que
esta servidumbre tenga unalongitud minima o méxima. Si
la propiedad no estd segregada atin, ésta se podrd segregar
dandole acceso a calle publica por medio de servidumbre
de paso que no tendrd una longitud minima o maxima, in-
dependientemente dela cantidad de fincas filiales que vaya
a tener el condominio.

No podrén constituirse servidumbres u otro gravamen
real sobre un inmueble del demanio a favor de fincas priva-
das colindantes u otro gravamen real sobre un inmueble
dado en concesién en zona maritimo terrestre.

In el caso de propiedades en donde se ingrese a través
de servidumbre, se permitird el sometimiento al Régimen
de Propiedad en Condominio, siempre que cumpla con los
siguientes requisitos:

a) Paraproyectosde dos a cuarentaviviendas, elancho de
via tendrd como minimo siete metros de ancho, con una
calzada o superficie de rodamiento de cinco metros de
ancho.

b) Paracondominios de mds de cuarenta viviendas y has-
ta cien viviendas, el ancho de via serda de ocho metros
con cincuenta centimetros de ancho, con una calzada o
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superficie de rodamiento de cinco metros con cincuen-
ta centimetros de ancho.

Para condominios de mas de cien viviendas y hasta cien-
to cincuenta viviendas, el ancho de via sera de diez
metros de ancho, con una calzada o superficie de roda-
miento de seis metros de ancho.

Para condominios de mds de ciento cincuenta vivien-
das y hasta doscientas viviendas, el ancho de via serd
de doce metros de ancho, con una calzada o superficie
de rodamiento de seis metros de ancho.

Para condominios de mas de doscientas viviendas, el
ancho de via sera de catorce metros de ancho, con una
calzada o superficie de rodamiento de nueve metros de
ancho.

Para condominios de uso agricola, comercial, turistico,
hotelero, de recreo, de oficinas, pecuario, estacionamien-
to, de servicios y. en general, destinados a cualquier
proposito, con exclusion del uso para vivienda e indus-
trial, el ancho de via serd de diez metros de ancho, con
una calzada o superficie de rodamiento de seis metros
de ancho.

Para condominios de uso industrial el ancho de via sera
de diecisiete metros de ancho, con una calzada o super-
ficie de rodamiento de nueve metros de ancho.

En todos los casos, se permitirdn anchos de via mayo-
res a los exigidos en los apartados especificos.

La servidumbre de paso contard con una red de
hidrantes de conformidad con el Manual de Disposicio-
nes Técnicas Generales al Reglamento sobre Seguridad
Humana y Proteccién contra Incendios del Instituto
Nacional de Seguros o la normativa aplicable.

La servidumbre contendrd ademads el derecho de paso,
de almenoslos servicios de conducciéon de energia eléc-
trica, telecomunicaciones, abastecimiento de agua po-
tabley evacuacién de aguas residuales y pluviales, cuan-
do en el lugar exista elgsistema en funcionamiento.
Que la servidumbre se encuentre legalmente constitui-
da o que se constituya en la escritura de sometimiento
al Régimen de Propiedad en Condominio”.

(Asi modificado mediante Decreto Ejecutivo N° 34708-MIVAH-
MEIC-TUR de 6 de junio del 2008, publicado en La Gaceta N* 165
de 27 de agosto del 2008).
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Articulo 44.- Cuando se propongan fincas filiales fren-
te a calles pablicas, los retiros de antejardin deben ajustarse
a lo requerido en el Plan regulador de cada cantén, o en su
defecto alo que exija el Reglamento de Construcciones; en
cualquier caso, no podrd ser menor de dos metros. Cuando
se trate de una edificacién propuesta sobre una de las vias
internas del condominio, no seranecesario el retiro de ante-
jardin.

Articulo 45.- En los condominios verticales, horizonta-
les, mixtos y combinados con edificaciones y cuando las
construcciones son contiguas, los muros divisorios entre
unidades privativas, independientemente de su destino, asi
como los que separen éstas de los bienes y dreas comunes,
deberdn construirse con materiales no inflamables hasta por
encima de la cubierta, acorde a la normativa que establece
¢l Reglamento de Construcciones sobre la materia.

“Articulo 46.- En Froyectos que se desarrollen en lotes
v bajo el Régimen de la Propiedad en Condominio, las fin-
cas tiliales deben ajustarse en drea segtin el tamafo minimo
permitido por el reglamento del plan regulador urbano cuan-
do exista este instrumento en la zona. De no existir plan re-
gulador urbano, el 4rea de cada finca filial se establecerd en
funcién a lo especificado en el Reglamento para el Control
Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones. Para defi-
nir el tamafio dellote se debe tomaren consideracion la dis-
ponibilidad, en el sector, de red de alcantarillado sanitario
para la recoleccion de aguas residuales o con planta de tra-
tamiento propia; o por medio de prueba deinfiltracién para,
determinar la capacidad de absorcion del terreno, siguien-
do las regulaciones sobre drenajes que establece el Ministe-
rio de Salud. En ausencia de plan regulador urbano o en
caso de omisién en el mismo, para el cdlculo de la densidad
en proyectos que se desarrollen bajo el Régimen de la Pro-
riedad en ?3011d0m.inio, la cantidad de unidades
Labitacionales se calculard tomando el drea total de condo-
minio madre y se divide entre el drea de lote minimo espe-
cificado conforme el parrafo anterior. En el caso del
multifamiliares la densidad se calculard por dormitorios, la
cantidad de dormitorios que se puede desarrollar se calcu-
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lara multiplicando por tres el nimero de unidades
habitacionales definida anteriormente.”

{Asi modificado mediante Decreto Ejecutivo N” 34708-MIVAH-
MEIC-TUR de 6 de junio del 2008, publicado en La Gaceta N" 165 de 27
de agosto del 2008).

Articulo47.- La estructura delas escaleras comunes, [os
pasillos y los vestibulos de acceso o distribucion deben ser
de concreto armado o con materiales resistentes al fuego de
dos horas como minimo. Dichos elementos no podran re-
vestirse con materiales combustibles.

Articulo 48.- No se podran colocar muros, verjasosetos

ue segreguen una porcion del drea comun para el uso ex-

clusivo de algin propietario, salvo cuando el proyecto del

complejo contemple espacios de terreno para uso exclusivo

de uno ¢ més propietarios. Estas dreas mantendrén su cali-
dad de bienes comunes de uso restringido.

Articulo 49.- Todas las obras que se vayan arealizar en
las dreas comunes, deberdn indicarse en forma clara y ex-
plicita en los planos que se tramitan para la aprobacion ofi-
cial. .

Articulo 50.- Para condominios mayores de treinta 0
mas filiales, ¢ de mas de tres mil quinientos metros cuadra-
dos, incluyendo el drea de estacionamientos, se requerird
una caseta o local de vigilancia con un drea minima de seis
metros cuadrados que incluya servicio sanitario y un area
para la preparacion de alimentos.

Articulo 51.- Se contard con un espacio cubierto con fa-
cil acceso desde la via ptiblica destinado al depdsito tempo-
ral de desechos domésticos, con el tamafio requerido segin
la normativa vigente y con las debidas provisiones de lava-
do, ventilacién y aseo en general. De acuerdo con el desa-
rrollo del condominio, se deben prever otros recolectores
permanentes para el mismo fin. El drea del espacio requeri-
do para la concentracién de depésitos de desechos domésti-
cos se calculard pensando en un tiempo méximo de almace-
namiento de una semana, considerando que la produccion
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diaria total por habitante esde dos litros. (aproximadamen-

le 0,11 metros cabicos por unidad habitacional) Los colec-

lores comunes de desechos domésticos deben reunir las ca-
racteristicas siguientes:

a) Ubicados a cubierto de la lluvia y de manera que los
usuarios norecorran mas de cien metros para depositar
en ellos sus desechos domésticos. En casos de distan-
cias mayores, se deberdn instalar colectores comunes de
transferencia, salvo que se cuente con un contrato pri-
vado o ptiblico de recoleccién de desechos.

b) De facil limpieza y desinfeccion, y disefiados de tal
manera que limiten el acceso de animales y insectos.

¢) Situados en sitios de facil acceso para los camiones
recolectores.

d) Enlos condominios verticales, cuando el colector coman
sea un lugar cerrado, éste debera disefiarse, en lo apli-
cable, de acuerdo con las normas del Reglamento de
Construcciones.

Articulo 52.- En condominios mayores de sesenta fin-
cas filiales 6 de tres mil quinientos metros cuadrados inclu-
vendo el drea de estacionamientos, que estén destinados a
vivienda, comercio, oficinas, bodegas o cualquier otro uso
licito, se debera construir un espacio comun de dieciséis
metros cuadrados como minimo, que servird como taller de
mantenimiento que incluya un servicio sanitario.

Articulo 53.-Todo condominio deberdidentificarse con
un nombre, letra o namero. En caso de estar compuesto por
varios complejos, edificios, locales o unidades, éstos tam-
bién deberan identificarse con un nembre, letra o numero.
l.a nomenclatura propuesta debe incorporarse alos planos.
Fl disefiador y el constructor deberan tomar en considera-
cion la adecuada sefalizacion que requiere el condominio
paralaidentificacién de los edificios, veredas, caminos, fin-
cas filiales de lotes o unidades que se trate.

Articulo 54.- Todo Condominio habitacional situado
(uera del cuadrante de las ciudades o que no se ubique en
dreas previamente urbanizadas, con seis o menos unida-
des debera destinar como minimo el diez por ciento (10%)
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del drea urbanizable de la finca, o 10 m2/unidad habita-
cional, cualquiera que resulte mayor, a zona verde, juegos
infantiles, parquesy dreas recreativas. En todo Condominio
vertical u Eorizon‘tal de edificaciones de uso habitacional,
con mds de seis unidades habitacionales, debe destinar den-
tro del drea comtin un minimo de veinte metros cuadrados
por vivienda para zona verde, o juegos infantiles o dreas
recrcativas, o el 10% del area urbanizable, lo que resulte
mayor. En el caso de los condominios de lotes de uso
habitacional con mads de seis lotes o fincas filiales se debera
destinar a este mismo fin un minimo de 20 metros cuadra-
dos por cada finca filial, o el 10% del drea urbanizable, cual-
3uiera que sea mayor. El equipamiento y disefio del nicleo

e juegos infantiles y otras drea comunes considerard lo tra-
dicionalmente establecido en el Reglamento para el Control
Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones. Esta drea
debera estar ubicada en un sector de topografia similar al
promedio donde se propone el Condominio.

Articulo 55.- En los condominios a desarrollarse por
etapas, el drea destinada a zena verde, juegos infantiles,
parques y dreas recreativas se calculara independientemen-
te para cada etapa, de tal forma que no podra exigirse que
la misma sea mayor al 10% de la superficie de cada una de
ellas, o veinte metros cuadrados por cada lote, cualquiera
que sea mayor.

Articulo 56.- En el condominio de condominios, el por-
centaje para dreas verdes, parques, zonas recreativa y jue-
gos infantiles, se calculard de manera global, considerando
tanto el drea del condominio matriz inicial como el drea de
los condominios filiales matrices. De tal forma que la suma
de los porcentajes de los condominios filiales matrices au-
nada a la del condominio matriz inicial, cumplan con el 10
% o los veinte metros cuadrados por finca filial del area to-
tal urbanizable, cualquiera que sea mayor.

Articulo 57.- Las instalaciones mecanicas como ascen-
sores, bombas elevadoras de agua y afines, que produzcan
ruidos que sean molestos para los moradores de la edifica-
cion, deberdan contar con el aislamiento actstico necesario
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para que el ruido quede confinado y se instalaran en condi-
clones que impidan la transmisién de tre pidaciones. Su ubi-
cacion e instalacién deberd hacerse en dreas comunes.

Articulo 58.- Los sistemas de agua potable, aguas resi-
duales, aguas pluviales, instalaciones eléctricas y telecomu-
nicaciones, deberdn conducirse, cuando se trate de edifica-
ciones a nivel de terreno, a través de dareas comunes; cuan-
do se trate de condominios verticales deberdn instalarse en
ductos horizontales y/o verticales que puedan ser
registrables desde dreas comunes.

Articulo 59.- Las tuberias para cualquier tipo de servi-
cios deben ser impermeables y las paredes de los ductos
deben ser recubiertas con materiales impermeabilizantes.
l.as tuberias podran colocarse dentro de conductos comu-
nes, pero no dentro de los elementos estructurales comu-
nes. En las lozas de entrepisos comunes sélo se admitirdn
tuberias ocultas en rellenos superficiales, registrables des-
de dreas comunes. Cuando las tuberifas se coloquen por el
exterior, pueden quedar de manera expuesta.

Articulo 60.- Los planos mecdnicos referidos en el Ca-
pitulo i1l de este Reglamento deberédn ajustarse a lo siguien-
te:

a) Sistemas de agua potable: El agua potable debera acce-
der al condominio por medio de acometidas generales.
Hacia el interior de la propiedad, deberdn hacerse las
derivaciones necesarias paraque cada finca filial, cuen-
te con la suya propia y otra para las dreas de uso co-
mtn. En el caso de condominios verticales, deberdn ins-
talarse en ductos horizontales y verticales, o en forma
aérea dentro del espacio propio de cada unidad del con-
dominio.

b) Sistemas de aguas residuales: Cuando existan sistemas
de colectores sanitarios generales enfuncionamiento, la
conexion desde el condominio a dicho sistema podréd
ser tnica. La salida de cada finca filial del condominio
debera conectarse a un colector general interno, con re-
gistros individuales. En el caso de unidades de condo-
minios con frente ala via publica, la salida podra reali-
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zarse directamente al colector publico. Cuando no exis-
ta un sistema de colector publico en funcionamiento, las
salidas se conectardn a sistemas de tratamientos de
aguas, ya sea individuales o colectivos para dos 6 més
unidades del condominio. Dichos sistemas de tratamien-
to de aguas serdn obligatorios y deberédn cumplir con
los requerimientos y caracteristicas exigidas por el or-
denamiento juridico, incluyendo las regulaciones del
Ministerio de Salud.

c) Sistemas de aguas pluviales: En el caso de condominios
horizontales de edificaciones, se podran instalar tube-
rias para evacuar aguas pluviales bajo el piso de la mis-
ma finca filial. En el caso de condominios verticales,
cuando existan patios internos, terrazas o azoteas en
niveles superiores al terreno, los mismos deberan estar
ubicados contiguos a espacios comunes, de modo que
la evacuacion de las aguas se realice por medio de dreas
comunes.

d) Cumplir con la normativa referente a sistemas contra
incendio.

Articulo 61.- Todo inmueble que se encuentre ampara-
do a este reglamento y ala Ley Reguladora de la Propiedad
en Condominio, deberd contar con redes para los servicios
de telecomunicaciones y electricidad.

Articulo 62.-1.0s sistemas eléctricos en un condominio,
deberan tenertableros de controlindependiente, tanto para
las areas de uso comun y de los servicios generales, como
para cada unidad del condominio. De ser necesaria una
subestacién eléctrica, ésta deberd ubicarse en un area co-
mun, y su disefio, caracteristicas y dimensiones deberan
cumplir con la normativa vigente en la materia.

Articulo 63.- Los medidores y tableros de control eléc-
trico y de telecomunicaciones, deben ubicarse en un area
comun y en sitios de facil acceso, con el propésito de que el
Instituto Costarricense de Electricidad, la Compaiifa Nacio-
nal de Fuerza y Luz o la Empresa que brinde el servicio en
el lugar, pueda proveer esos servicios.
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Articulo 64.- Las redes de telecomunicaciones y distri-
bucion eléctrica, podrdn ser colocadas de forma aérea o
mediante ductos subterrdaneos. En el caso de las redes eléc-
tricas, ¢stas deben tener las respectivas cajas de registro,
conforme al Codigo Nacional Eléctrico.

Articulo 65.- Los ductos horizontales o verticales, de-
ben ser registrables desde dreas comunes y su ubicacion sera
independiente de aquellos destinados al paso de instalacio-
nes sanitarias.

Articulo 66.- Las redes de telecomunicaciones y eléc-
tricas antes mencionadas, deben ser construidas, de confor-
midad con las normas vigentes sobre la materia.

CariTuro IX
Acerca de la extincion del condominio

Articulo 67.- En el caso de los condominios horizonta-
les, ya sea por acuerdo undnime de condéminos, orden ju-
dicial o cualquier otro mecanismolegal, la desafectacion del
ré¢gimen de condominio debera es Cificqr claramente la
nueva distribucién y propiedad de la totalidad del inmue-
ble, con fundamento enlos planos individuales de las nue-
vas fincas, asi como en el plano general confeccionado al
ctecto.

Articulo 68.- Los planos que se elaboren parala des-
afectacion deberdn ser confeccionados y firmados por un
profesional en agrimensura y ser(fresentados al INVU, Mi-
nisterio de Salud y Municipalidad respectiva, a fin de obte-
nerla aprobacion de estas instituciones, conforme a sus res-
pectivas competencias.

Articulo 69.- Para la inscripcion de una desafectacion
ante el Registro de la Propiedad, el notario debe dar fe de
que tuvo a la vista, tanto la ldmina de distribucién como los
planos catastrados individuales que cuentan con el respec-
tivo visado municipal y de las Instituciones que otorgan el
visado.
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Articulo 70.-Una desafectacion sélo procedera, sitanto
las fincas filiales resultantes los derechos viales, dreas ver-
des, comunales y otras, cumplen con lo que al efecto esta-
blece el Reglamento Para el Control Nacional de I'racciona-
mientos y %r’banizaciones, o bien, de existir Plan regulador
vigentedebera ajustarse a la normativa definida para la zona
donde se localiza la propuesta. La entrega y conversion de
las vias internas a calles publicas deben ser expresamente
aceptadas por la municipalidad que corresponde, previa-
mente a la desafectacion.

Articulo 71.- In el caso de condominios verticales, ho-
rizontales, mixtos y/o combinados, que no cumplan con lo
que sefala el articulo anterior, la desafectacion implicard la
conversion de la totalidad del inmueble al régimen de pro-
piedad tradicional. En estos casos la cabida del nuevo in-
mueble serdla que sefiale el respectivo plano catastrado del
terreno.

Articulo 72.- Una vez cumplido con lo establecido para
las dreas a ceder a la Municipalidad respectiva, segun el
Regiamento Para el Control Nacional de Fraccionamiento y
Urbanizacionesy en caso de que no exista acuerdo respecto
de quien adquiera la proFie ad de las restantes dreas co-
munes 0 en caso de que la escritura de desafectacion sea
omisa, el Registro procederd a inscribir la finca matriz en
derechos a nombre de todos los propietarios de las unida-
des privativas al momento de desafectar el inmueble de
acuerdo a la proporcién que su unidad privativa represen-
taba durante la vigencia del régimen de propiedad en con-
dominio.

Articulo 73.- En el caso de los bienes de dorhinio publi-
co otorgados en concesion y sometidos al régimen de pro-
piedad en condominio, para su desafectacion del régimen,
debera contarse ademads con la aprobacién expresa del ente,
institucion y/o autoridad que autorizé la concesion.

Articulo 74.- La aprobacién mencionada en el articulo

anterior debe indicar ademés a nombre de quién o quienes
se inscribird la o las concesiones resultantes, asi como cual-
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quier modificacion al contrato original de otorgamiento. Para
su plena validez, dicho acuerdo debera protocolizarse e ins-
cribirse en la Seccion de Concesiones del Registro Puablico.

Articulo 75.- En caso de que se destruya total o parcial-
mente un condominio, y que no exista voluntad por parte
de los propietarios de reconstruirlo, la Asamblea de Propie-
tarios debera solicitar bajo el procedimiento de desafecta-
cion sefialado en el articulo 36 de la Ley Reguladora de la
Propiedad en Condominio su extincion. La extincion surti-
rd efecto a partir de la inscripcién en el Registro Pablico. En
tal caso los asientos de la finca matriz y de las filiales se
cancelardn en la Seccion de Propiedad en Condominio y
los nuevos inmuebles se inscribirdn en la Seccién General
de Propiedad.

CarituLo X
lnscrircién de documentos
en el Registro Nacional

Articulo 76.- Tanto para la inscripcion de la finca ma-
triz. y de las filiales, asi como para su desafectacion en el
Registro Pablico de la Propiedad, el notario debe dar fe de
que ha tenido a la vista los planos visados lo que implica
que elcondominio o en su caso la desafectacion cumple con
los requisitos a que se refierenla Ley Reguladora de la Pro-
piedad en Condominio y este Reglamento.

Articulo 77.- La modificacion de la cabida de una finca
filial o de la totalidad delas fincas filiales que implique cam-
bios sobre los porcentajes o en sus dreas comunes, debera
contar con la aprobacién unanime de todos los condominos
v consignarse asi en el libro respectivo de actas. Lo anterior
debera constar en un plano general que contenga el nuevo
diseno asicomo las tab]ljas de distribucién y porcentajes, para
lo cual deberan contar con el visado de las entidades com-
petentes en los planos catastrados de cada finca filial.

Articulo 78.- En el caso de bienes en concesion, deberd

contarse ademads, con la aprobacién expresa del ente, insti-
lucion y/o autoridad que le otorg6 la concesion.
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Carfruro XI
Tramite de visado de planos

Articulo79.- Para el tramite de visado de planos de con-
dominios se emplearan los planos exigidos en el presente
reglamento. Los interesados deberan presentar en la Venta-
nilla Unica de la Direccién de Urbanismo del Instituto Na-
cional de Vivienda y Urbanismo (INVU), lo siguiente:

a) Unjuego de planos para la revisiéon por parte de la Di-
reccion de Urbanismo del INVU, la cual revisard, de
conformidad con lo establecido en el presente reglamen-
to v en el Reglamento de Construcciones, segin acuer-
do de la Junta Directiva del INVU tomando en la sesién
N° 4290 celebradael 4 de marzo de 1993, publicado en
La Gaceta 56, Alcance 17 del 22 de marzo de 1983 y sus
re formas.

b) Unjuego de planos para su revision por parte del Mi-
nisterio de Salud, el cual revisard su contormidad con
las disposiciones de sanidad e higiene.

c) Dosjuegos de planos adicionales: uno para el propieta-
ric y otro para su presentacién a la Municipalidad res-
pectiva.

La Direccion de Urbanismo actuard como receptora de
los planos y los entregard inmediatamente al Ministeric de
Salud para su correspondiente visado.

La Direccién de Urbanismo del INVU entregara las re-
solucjones de ambos entes, en un plazo maximo de dos me-
ses calendario contado a partir de la fecha de presentacion
de todos los requisitos legales exigidos, en el presente de-
creto, para su gestién. Vencido el mes sin que se hayan pro-
nunciado, se tendrdn por aprobados, sin tramite alguno ni
requisitos adicionales para el interesado. Ambas institucio-
nes podrdn hacer observaciones, por escrito, sobre dichos
requisitos por una tnica vez y dentro del plazo sefialado.
En este caso, el interesado deberd presentar los documentos
con las correcciones u observaciones sefialadas y la institu-
cion correspondiente, deberd resolver esta presentacion den-
tro del plazo méaximo de 10 dias hdbiles, contados a partir
de la presentacion de los documentos corregidos. Transcu-
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rrido el plazo sin que el INVU haya resuelto la gestién ope-

rara ¢l silencio positivo de conformidad con los articulos
330 v 331 de la T.ey General de la Administracion Publica.

Una vez aprobados los planos, los interesados, deberdan
presentarlos ante la municipalidad correspondiente, cum-
pliendo previamente con lo establecido en el articulo 2 del
Decreto Bjecutivo N° 27967-MP-MIVAIL-S-MEIC del 01 de
julio de 1999, “Reglamento para el tramite de visado de pla-
nos para la construccién”, publicado en el Alcance N” 49 a
a Gaceta N° 130 del 6 de julio de 1999.

I.os planos constructivos finales deberan estar a dispo-
sicion delos inspectores, en el sitio de realizacién de la obra.

Articulo 80.-Para todos aquellos casos de edificaciones
en la zona maritimo terrestre, se aplicara lo dispuesto en ¢l
Decreto Ejecutivo N° 29307-MP-J-MIVAH-5-MEIC-TUR de
26 de enero del 2001, publicado en La Gaceta N° 36 del 20
de febrero del 2001.

Carituro XI1
De las sanciones administrativas

Articulo 81.- Al incumplimiento a lo dispuesto en el
capitulo octavo del presente reglamento, se le aplicardn,
dependiendodelcasoen articular, las sanciones correépon—
dientes contenidas en la Ley de Construcciones, Ley Gene-
ral de Salud, Ley de Igualdad de Oportunidades para las
Personas con Discapacidad, Ley Orgdnica del Ambiente, Ley
de Aguas, Ley Forestal y cualesquiera otra normativa sobre
la materia

Capituro X1
Disposiciones finales

Articulo 82.- El presente reglamento deroga las siguien-

tes disposiciones legales:
| .- El capituloe VII, titulado “Edificaciones bajo el Ré-
gimen de Propiedad Horizontal o en Condominio”,
del Reglamento de Construcciones, reglamento otor-
sado segin acuerdode la Junta Directiva del INVU
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iomando en lasesion N° 4290 celebrada el 4 de mar-
zo de 1993, publicado en La Gaceta 56, Alcance 17
del 22 de marzo de 1983 y sus reformas.
El Decreto Ejecutivo N° 26259-MIVAF-MP publica-
do en el Alcance N° 44 a la Gaceta N° 168 del 2 de
setiembre de 1997, que contiene el Reglamento al
articulo 8 de la Ley 3e la Propiedad Horizontal”.
3.- Elcapitulo Il titulado “De los condominios en pro-
iedad horizontal”, del Decreto FEjecutivo N° 27967-
MP-MIVAH-5-MEIC, “Reglamento para el tramite
de visado de planos para la construccion”.

N
|

Articulo 83.- La aplicacién de los requisitos estableci-
dos en este Reglamento parala debida inscripcién en el Re-
gistro Pablico de escrituras referentes ala constitucion, ex-
tincién o traspaso de un bien sometido al régimen de pro-
piedad en condominio, se dard siempre y cuando el otorga-
miento de la escritura o de la solicitud sean posteriores a la
entrada en vigencia del mismo.

Articulo 84.- Rige a partir de su publicacion.

Dado enla Presidencia de la Republica.- San José, a los
dos dias del mes de marzo del afio dos mil cinco.

Publiquese.- ABEL. PACHECO DE LA ESPRIELILA .- El
Ministro de Vivienda y Asentamientos Humanos, Helio Fa-
llas Venegas; el Ministro de Economia, Industria y Comer-
cio, Gilberto Barrantes Rodriguez y el Ministro de Turismo,
Rodrigo Castro Fonseca.

{(Publicado en La Caceta N° 74 de 19 de abril del 2005).
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