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CAPITULO PRIMERO RÉGIMEN LEGAL
ARTICULO 1- El presente reglamento está establecido conformemente a las disposiciones de la ley No 5038 del 21 de Noviembre 1958, relativa a la copropiedad, así como a sus modificaciones ulteriores.
ARTÍCULO 2- Todos los aspectos no previstos, ni por este reglamento, ni en la ley 5038, estarán regidos por las disposiciones del derecho común.

ARTÍCULO 3- Todas las acciones en justicia relativas a la aplicación y, a la validez de este reglamento atañe la capacidad exclusiva del Juez de primera instancia del distrito Judicial de Samaná.

CAPITULO DOS CAMPO DE APLICACIÓN
ARTÍCULO 4- Todos los propietarios de las parcelas que forman parte del Condominio estarán sometidos a las disposiciones de este reglamento y, a las decisiones que podría tomar en un futuro la Dirección del Condominio, que estas estén basadas sobre este o sobre las leyes existentes en la materia.
CAPITULO TRES DIRECCIÓN DEL CONDOMINIO
ARTICULO 5- El conjunto de los propietarios del Condominio constituyen en pleno derecho, conformemente a las disposiciones de la ley 5038 anteriormente citada, la Dirección del Condominio, la cual posee una personalidad jurídica y representa todos los propietarios, tanto respecto a terceras personas como respecto a cada uno de ellos individualmente. Los poderes de la dirección del Condominio. Mismo si el presente reglamento fuera modificado. Limitándose a las medidas de aplicación colectiva que concierne exclusivamente la gestión y la administración de los elementos y de los bienes colectivos.

CAPITULO CUATRO ÓRGANOS DE DECISIÓN Y DE ADMINISTRACIÓN
ARTÍCULO 6- Los órganos de decisión y de administración del Condominio son: La Asamblea de los propietarios, la dirección del Condominio y, el Administrador del Condominio.
A) LA ASAMBLEA GENERAL DE LOS PROPIETARIOS.

ARTÍCULO 7- La Asamblea General de los propietarios es la autoridad más alta del Condominio. Sus decisiones se imponen a todos los propietarios, incluyendo los ausentes y minoritarios, con la condición de haber sido aprobada por la mayoría prevista por la ley y, en el presente reglamento.
ARTICULO 8- Cada año La Asamblea General Ordinaria de los propietarios tendrá lugar alrededor del 09 de Marzo, en un local destinado para este efecto, las Asambleas extraordinarias tendrán lugar todas las veces que el Administrador del Condominio lo desee y por razones justificadas.
ARTICULO 9- Las convocaciones a las Asambleas extraordinarias atañen al Administrador del Condominio, que deberá enviarlas por escrito a cada propietario 15 días antes, ya sea entregándolas en mano propia, ya sea por notificación al domicilio anotado en el libro de los propietarios, que será abierto para este efecto. Las convocaciones llevarán incluidas el orden del día, la fecha, la hora y el lugar de reunión.



Si el derecho se encuentra compartido entre un propietario y, un usufructuario, un solo representante deberá presentarse a la Asamblea General de los propietarios con el fin de hablar en su nombre.
ARTICULO 10- El quórum (coeficiente) aceptado para que las Asambleas Generales de los Propietarios se lleve a cabo, será considerado alcanzado a partir del momento donde asistirán los propietarios, representando un mínimo de 51% (cincuenta y uno %) de los derechos de voto. Si este por ciento no está representado en la Asamblea, esta se realizará con un quórum basado sobre la mayoría simple de los derechos de voto de los propietarios presentes.

ARTICULO 11- Para ser válida, las resoluciones de la Asamblea General de los Propietarios deberán reunir las mayorías siguientes:



a- Para modificar los acuerdos de creación, de extensión o de restricción de los diferentes elementos colectivos, o para toda limitación de la copropiedad conformemente al párrafo 2 del artículo 5 de la ley 5038, el acuerdo de las 3/4 (tres cuartas) partes de los derechos de voto de los propietarios.



b- De la misma manera, será igualmente necesario el acuerdo de las 3/4 (tres cuartas) partes de los derechos de voto de los propietarios, para resolver toda cuestión relativa a las actas de depósito y de inscripción que engendren derecho de pago, ya se refiera a la venta o a la hipoteca del conjunto inmobiliario o a los elementos y bienes colectivos, en todo o en parte.



c- La presencia o la representación de las 3/4 (tres cuartas) partes al menos de los derechos de voto y una mayoría simple serán necesarios para editar, modificar o sustituir las disposiciones del reglamento.


d- Las otras resoluciones, tales relativas a la administración ordinaria de la Asamblea General de los Propietarios, serán adoptadas con la mayoría simple de los votos de todos los propietarios presentes o representados.

ARTICULO 13- Así como se ha dicho anteriormente y de forma proporcional, los propietarios contribuirán a las cargas inherentes al mantenimiento, la reparación, el seguro y la administración de los elementos y bienes colectivos del Condominio. La repartición proporcional que resultará no podrá ser aplicada de forma definitiva sin el acuerdo de las 3/4 (tres cuartas) partes de los derechos de voto de los propietarios, ella será definitiva para todos los trámites legales y reglamentarios sin que, en ningún momento, se pueda tener en cuenta la plusvalía resultante de las mejoras eventuales que un propietario efectúe en el interior de su parcela.

ARTICULO 14- La Asamblea de los propietarios, una vez reunida, será precedida por el propietario más antiguo, después, la Asamblea misma procederá a la designación de un Presidente y un Secretario. El presidente organizará las discusiones, verificará los votos representados y tomará todas las medidas necesarias para que la reunión se desarrolle en el mejor clima posible.

ARTÍCULO 15- Una vez el Presidente designado, la Asamblea General de los propietarios se pronunciará sobre la legalidad de su constitución. El propietario que no asista a esta Asamblea General podrá hacerse representar por un mandatario a través de un poder escrito y debidamente legalizado por un notario.


Cada propietario presente o debidamente representado tendrá el derecho de votar y de participar a los debates.


El Administrador del Condominio participara a la Asamblea General de los propietarios, pero no tendrá ningún derecho de voto. El no podrá tampoco representar a terceras personas. El Administrador del Condominio, podrá participar a los debates, pero se abstendrá de participar a las deliberaciones, y por supuesto sobre los votos relativos a su actividad administrativa.

ARTÍCULO 16- El Presidente y el Secretario denominados en cada Asamblea General serán considerados como sus mandatarios para la puesta en marcha de las resoluciones que serán adoptadas. Por lo mismo, serán expresamente autorizados a entregar un documento estipulando la designación de los propietarios elegidos para integrar la Dirección del Condominio.

ARTICULO 17- En las actas de las Asambleas Generales de los Propietarios, deberán aparecer los elementos siguientes: lugar, fecha y hora de la reunión orden del día propuesto, cantidad de propietarios y mandatarios presentes así como la designación de las parecías que representan. Constitución de la Asamblea General y declaración de la validez de esta constitución, resumen de las deliberaciones y de las decisiones tomadas poniendo en evidencia los votos por y contra, el contenido de sus decisiones así como las reservas o comentarios que los propietarios o mandatarios deseen hacer plasmar en esas actas.


Las actas serán firmadas por el Presidente y por el Secretario de la Asamblea General de los propietarios y deberán ser establecidas en un plazo mínimo de 12 (doce) días después de la fecha de la Asamblea General, en un libro dedicado a este efecto. Ese libro de actas será entregado al Administrador del Condominio en los 15 (quince) días después de la fecha de la Asamblea General de los Propietarios con el fin de que este recoja la firma de los propietarios o mandatarios presentes en dicha reunión y que desearían firmarla.


En un plazo de 15 (quince) días después de cada Asamblea General, las resoluciones adoptadas serán comunicadas a todos los propietarios a través de un documento entregado con un depósito en cada parcela o por notificación hecha a su domicilio declarado en el libro de los propietarios. Las resoluciones de la Asamblea de los propietarios relativas a la inscripción de un privilegio por anticipo o cuotas de las cargas no pagadas serán notificadas por un alguacil.


A defecto de una reclamación delante el Juez de primera instancia del distrito judicial de Samaná en un plazo de 15 (quince) días a partir de esa fecha de comunicación y de notificación de las resoluciones de la Asamblea General de los propietarios, estas serán consideradas como definitivas e inatacables.


Por consecuencia, ellas no podrán ser objeto de ninguna reclamación por cualquier motivo que sea. Los propietarios que no hayan asistido a una Asamblea General podrán no obstante expresar su acuerdo con las resoluciones adoptadas poniendo su firma al pie del acta redactada a su término.

ARTÍCULO 18- El campo de intervención y las atribuciones de la Asamblea General de los propietarios son los siguientes:



-Elegir los miembros de la Dirección del Condominio que deberá estar compuesta de un Presidente, de un Tesorero y de un Secretario.


-Aprobar el provisional de los gastos e ingresos del Condominio.


-Modificar, agregar o suprimir ciertos puntos del presente reglamento, y esto en las condiciones previstas en el Artículo 12.


-Constatar los pagos realizados por cada uno de los propietarios a título de su contribución a las cargas colectivas y determinar las sumas que no estén pagadas, todo esto a partir de la liquidación elaborada por el Administrador del Condominio.


-Tomar todas las decisiones relativas a los problemas que la ley y el presente reglamento no hubieran puesto a la carga de la Dirección del Condominio o del Administrador del Condominio o de toda otra persona administración o instancia judicial."


-Autorizar, con la aprobación previa y escrita de la Dirección del Condominio, todo cambio de la apariencia extrema del Condominio.



-Sobre todo, resolver los problemas de interés colectivo por los propietarios, y también todos los otros puntos previstos por el presente reglamento, la ley 5038 y / o las otras disposiciones legales existentes.

B) LA DIRECCIÓN DEL CONDOMINIO
ARTICULO 19- La Dirección del Condominio está encargada de vigilar al buen funcionamiento del Condominio Bonita Village, ella es la representante de la Asamblea de los propietarios y, a este título, está encargada que todas las decisiones tomadas por ella sean respetadas y aplicadas por la totalidad de los Propietarios del Condominio. Ella será elegida por la mayoría de voces y será compuesta de un Presidente, un Tesorero y un Secretario. La validez de su mandato es de 2 años y sus funciones podrían ser reconducidas indefinidamente.

ARTÍCULO 20- Las atribuciones de la Dirección del Condominio son las siguientes:



a- Denominar un Administrador del Condominio y fijar su remuneración, así como está previsto en el presente reglamento.


b- Supervisar la gestión de este Administrador.


c- Controlar todos los elementos financieros que incumben los ingresos, los reglamentos y todas las operaciones que aparecen en el libro de contabilidad con el fin de poner en evidencia las entradas y las salidas. Esos libros, así como las facturas y las piezas contables que le correspondan, serán detenidos por el Administrador del Condominio, el cual los tendrá a la disposición de los propietarios, en los días y horas laborables.


d- Representar la Asamblea General de los propietarios, ya sea como defensor o como demandante, e incluso contra los propietarios individualmente, en caso contrario. No obstante, la autorización previa de la Asamblea General de los propietarios es indispensable para el depósito de toda denuncia, mismo para representar la Asamblea de los propietarios con respecto a terceras personas.



e- Responder del buen estado, de la apariencia, del buen funcionamiento y de la vigilancia de las diversas partes del Condominio, esencialmente las que pertenecen al uso colectivo.


f- Denominar o revocar al Administrador del Condominio y estar atento al buen cumplimiento de los deberes inherentes a su cargo, y también de toda aquella persona que trabaje por el Condominio.



g- Resolver lo mejor posible todo litigio entre propietario, que no podría ser resuelto por el Administrador del Condominio.


h- Tomar todas las medidas para la realización de las reparaciones de carácter extraordinario cuando un atraso podría traer un perjuicio para la Asamblea General de los propietarios o por el Condominio. Sin embargo esas disposiciones deberán ser confirmadas a través la convocación inmediata de una Asamblea General de los propietarios.


i- Intervenir por todas las reclamaciones relativas al uso de los elementos y bienes pertenecientes a la copropiedad y resolver los problemas así planteados.


j- Convocar la Asamblea General de los propietarios a la cual ella deberá rendir cuenta de su gestión.


k- Respetar y hacer respetar las disposiciones de la ley n 5038 del 21 de Noviembre 1958, las disposiciones previstas en el presente reglamento, así como las resoluciones de la Asamblea General de los propietarios.

C) EL ADMINISTRADOR DEL CONDOMINIO.
ARTÍCULO 21- El Administrador del Condominio es el representante de la dirección del condominio. El será nombrado por 3 (tres) años por la Dirección del Condominio y sus funciones pueden ser reconducidas indefinidamente.


El Administrador del Condominio debe ser una persona extranjera a la Asamblea General de los propietarios, ya sea física o moral.


El debe informar en tiempo la Asamblea General de los propietarios del nombre de (la) o de (las) personas que asegurarán su representación en la ejecución de sus funciones. Al término del mandato que le habrá sido confiado, el Administrador del Condominio deberá continuar a ejercer sus funciones hasta que su reemplazante sea designado y que el sea informado.


El Administrador del Condominio dimisionario o revocado deberá obligatoriamente dar cuentas de su gestión aportando todos los documentos que son relativos y, en todo estado de causa, deberá pasar a su sucesor todos los libros, documentos y la conclusión de su administración en un plazo de 30 (treinta) días a partir de su dimisión o de su revocación, y esto cualquiera que sean los litigios que el pueda tener con la Asamblea General de los propietarios o con la Dirección del Condominio, e inversamente.


El Administrador del Condominio no puede en ningún caso retener fondos pertenecientes a la Asamblea Genial de los propietarios o a la Dirección del Condominio con el fin de compensar los créditos que fueran objeto de un litigio.
Sus responsabilidades son las siguientes:



a- Poner todo en orden para una buena gestión, la administración, la vigilancia y por un buen funcionamiento del Condominio y de una forma general por todo lo que sea mantenimiento, limpieza y reparación de los elementos, bienes y de los servicios colectivos.


b- Recubrir cerca de los propietarios las sumas correspondientes a sus cuotas de gastos colectivos, de fondos de reserva, de fondos de publicidad y promoción, así como otros fondos o reservas que se crearían, y recuperar otra suma si fuera necesario así como todos los cheques y recibos correspondientes, recibir en caso contrario las indemnizaciones por el seguro, y todas las sumas concerniente a la Asamblea de los propietarios.


c- Vigilar que el exterior de las construcciones que forman parte del Condominio, así como las partes colectivas que necesitarían ser pintadas o reparadas todas las veces que sean necesario para conservar su buena apariencia.


d- Señalar por escrito toda trasgresión a las disposiciones relativas al uso de los bienes colectivos o a las normas de convivialidad, enviando una copia a los otros propietarios y decirle al culpable que cese las violaciones constatadas.


e- Abrir una cuenta bancaria sobre la cual serán depositados todos los ingresos, y emitir un talón bancario sobre dicha cuenta para efectuar todos los pagos necesarios, vigilando a que no puedan ser percibidos por el portador y que a cada pago corresponda una factura o un recibo, así como firmar todos los balances y todas las liquidaciones en conformidad con los saldos.



f- Asegurar la supervisión de todos los empleados del Condominio y vigilar al buen cumplimiento de sus deberes y también para toda persona que trabaje para la Asamblea de los propietarios y/o por el condominio.


g- Fijar a cada propietario su cuota de contribución a los gastos colectivos, al fondo de reserva, promoción, publicidad, así como a todo fondo o reserva que fuera creado.


h- Informar a la Asamblea General de los propietarios, procurar todos los detalles y recibos correspondientes, los avances realizados por la cuenta de uno o de otro entre ellos, ya se trate de su contribución a las cargas y a los gastos colectivos o de su cuota que no sea pagada (en caso contrario, proceder a la inscripción al registro de los titules de Nagua sobre las parecías concernidas cuyos propietarios deberán las dichas sumas de un privilegio correspondiente).


i- Comunicar por carta compulsada a los propietarios las resoluciones de la Asamblea General, que ellas constaten los adelantos realizados por la cuenta de uno o varios de entre ellos y que aparezcan sus contribuciones a las cargas y a los gastos colectivos que no hubiesen sido pagados.


j- Preparar y someter a la Asamblea General de los propietarios el provisional anual de los gastos y los ingresos fijando la contribución que sobre esta base corresponda a cada uno de ellos.
Después de aprobación de este provisional, cada propietario deberá pagar la cuota que le toca para alimentar los fondos del Condominio, destinados a pagar los gastos ordinarios de su administración, y esto de la manera y proporción que están determinados por este reglamento o en la Asamblea General.


k- Dar las autorizaciones para todo lo que concierna los trabajos de los propietarios sobre sus parecías (quedando entendido que le está permitido de no dar una autorización si esta puede traer un perjuicio para el Condominio o para los otros propietarios).


1- Controlar cerca de los propietarios las pólizas y facturas pagadas de sus seguros, y esto cada vez que el estime necesario.


m- Tener al día el libro de los propietarios sobre el cual serán escritos sus nombres y todas las informaciones útiles, así como en caso contrario, las transmisiones sucesivas y las tasas que esto podría traer.


n- Tener a la disposición los libros y los documentos de la Asamblea de los propietarios y de la Dirección del Condominio.


o- Hacer encuadernar y/o rubricar los libros administrativos que requieran esta formalidad.


p- En respuesta al pedido de un notario público o de un Juez competente, entregarle un certificado estableciendo la existencia de deudas relativas a los gastos colectivos y concerniendo toda parcela cuya propiedad fuera transmitida.


q- Expedir las atestaciones o los informes de las actas de las Asambleas.
r- Conservar y tener al día los libros administrativos, que son los siguientes:

1) Libro de Actas - 2) Libro de los propietarios (en el cual debe aparecer el nombre y apellido de los propietarios, así como todos los elementos relativos a un empeño, a las cargas, a los privilegios y al registro catastral de su propiedad) - 3) Libro de cuentas - 4) Libro de inventario de los bienes y elementos pertenecientes a la copropiedad.
ARTÍCULO 22- Los libros y documentos relativos a las liquidaciones anuales y al provisional de los ingresos y gastos que deberá preparar el Administrador del Condominio estarán a la disposición de los propietarios en un plazo de 5 (cinco) días después de cada Asamblea General.
Una vez aprobado, ellos deberán ser conservados durante 10 (diez) años por la Administración del Condominio y no podrán ser destruidos una vez pasado este tiempo.

ARTÍCULO 23- El Administrador del Condominio recibirá cada mes una remuneración que será determinada por la Dirección del Condominio.

ARTÍCULO 24- En el transcurso de las Asambleas Generales de los propietarios el Administrador del Condominio tendrá las obligaciones siguientes:



a- El dará cuentas en un libro especialmente previsto para este efecto de las actas de la reunión.



b- El hará el llamado y ayudará al Presidente a verificar el número de votos representados.


c- El expedirá una copia compulsada de las resoluciones y acuerdos tomados por la Asamblea General (después autorización de la Dirección del Condominio) la cuál hará fe en contra de los propietarios ellos mismos, pero también de terceras personas, a condición que el Presidente de la Asamblea General la haya firmado, o por defecto, que esta sea visada por el Presidente del Condominio.



d- El asumirá todas las otras funciones o atribuciones que, en toda lógica, serían de su competencia en función de la naturaleza de su cargo.
CAPITULO CINCO: LOS PROPIETARIOS
ARTICULO 25- Será considerado como propietario, toda persona pudiendo presentar sus derechos de propiedad a través del título compulsado (o duplícala) que le habrá sido entregado por la oficina de registros de títulos del departamento de Nagua, o todo otro documento (contrato de venta, recibos de pago de impuestos de los derechos de registro, etc.) que probaría de manera cierta la legitimidad de sus derechos.


A este efecto, todo propietario tendrá la obligación de presentar su título compulsado o un certificado al Administrador del Condominio atestando de sus derechos, en los 30 (treinta días) días después de la fecha de adquisición o de recepción de su apartamento deberá informar su dirección con el fin que ella pueda ser escrita en el libro de los propietarios.



De no haber sido cumplida esta gestión, será considerado como propietario durante la convocación a la Asamblea General, la persona inscrita en el libro de los propietarios, suponiendo que su dirección es la que la Administración haya escrito.

ARTICULO 26- Los derechos que están atribuidos a cada apartamento son con respecto a su superficie tal como está definido por el título compulsado, la declaración de constitución del Condominio, los planos de su apartamento tales como están inscritos y / o las disposiciones contenidas en el presente reglamento.
Sobre estas bases, cada propietario podrá disfrutar de todos los derechos atribuidos a la copropiedad, con la condición de no infringir las disposiciones de la ley 5038 del 21 de noviembre 1958. El podrá igualmente hacer uso de las partes colectivas de Bonita Village, en el marco de los límites fijados por el reglamento del Condominio.
ARTICULO 27- Tratándose del disfrute y la utilización de su apartamento, cada propietario deberá obligatoriamente respetar el pliego de condiciones que habrá sido agregado a su contrato de opción de venta o en su contrato de venta definitivo suscrito con el Urbanizador y en la declaración de constitución del condominio.


No obstante bajo reserva de aprobación previa del Urbanizador o de la Asamblea de los propietarios, el pliego de condiciones podrá ser modificado quedando entendido que en todo momento el comportamiento del propietario o de su inquilino deberá respetar las normas del orden, de disciplina, de moralidad, de decoración y de convivialidad definidas por la ley y en el presente reglamento.

ARTICULO 28- Cada propietario está en la obligación de ejecutar sobre el apartamento que le pertenece, y esto con toda la diligencia necesaria, toda reparación urgente cuyo defecto podría traer daños o dificultades para los apartamentos vecinos y más aún para la seguridad general del Condominio.


El será responsable de los eventuales daños y perjuicios, resultado del no respeto de esta obligación. De la misma manera, los trabajos ejecutados por cada propietario destinados a la conservación, la reparación, la estética, la higiene, la seguridad y / o la mejora de su apartamento, deberán hacerse de manera a no perturbar la utilización y el disfrute legítimo de los apartamentos de los otros propietarios.

ARTICULO 29- En caso de una cesión, venta o alquiler del apartamento el propietario debe:


1) Comunicar a la Asamblea de los propietarios, a través de la Dirección del Condominio, los nombres y apellidos, así que el domicilio de la persona a la cual el tiene la intención de venderle su bien.


2) Exigir que el adquiridor exprese, en el acta de cesión, su acuerdo expreso en cuanto a las cargas y los gastos colectivos descritos en el presente reglamento y en las eventuales modificaciones que serían hechas posteriormente.


3) Ceder al nuevo adquiridor su cuota en el fondo de reserva por un monto correspondiente al saldo que ha sido fijado por el Administrador del Condominio.


4) Pagar su cuota de contribución a los gastos y deudas que el podría tener con respecto a la Asamblea de los propietarios.


5) Someter por aprobación previa, a la Dirección del Condominio, el modelo del contrato de venta que el piensa suscribir, dicho contrato deberá precisar que el adquiridor tiene conocimiento del presente reglamento (y de otros fundamentos del régimen del Condominio), reglas a las cuales el se compromete a someterse en toda ocasión así como a las futuras modificaciones que podrían ocurrir en este reglamento y/o en la ley No 5038 del 21 de Noviembre 1958. Además este deberá conservar la destinación inicialmente designada a su parcela.
En caso de alquilar de apartamento, el propietario antes de alquilar esta, deberá:



1) Informar a la Asamblea General de los propietarios, a través la Dirección del Condominio y/ o al Administrador del Condominio, el nombre y el apellido así como el domicilio de la persona con la cual el tiene la intención de pasar un contrato de alquiler.


2) Responder personalmente del buen valor moral y de las buenas costumbres del inquilino, así como su respeto del presente reglamento.


3) Pagar las contribuciones a los gastos y las cargas colectivas del Condominio, quedando entendido que el propietario es el único responsable de de ese pago con respecto a la Asamblea de los propietarios.


4) Someter, por aprobación previa a la Dirección del Condominio, el modelo del contrato de alquiler que el piensa suscribir, dicho contrato deberá precisar que el inquilino tiene conocimiento del presente reglamento, (y de otros fundamentos del régimen del Condominio) reglas a las cuales el se compromete a someterse en toda ocasión así como a las futuras modificaciones que podrían ocurrir en este reglamento y/o en la ley n 5038 del 21 de Noviembre 1958.



Además, este deberá conservar la destinación inicial designada al apartamento.



En todos los casos, que el propietario desee vender o alquilar su bien, la Asamblea de los propietarios así como la dirección del Condominio se reserva el derecho de admitir o no la persona propuesta por el propietario.

ARTÍCULO 30- Cada propietario o inquilino está en la obligación de autorizar la entrada en su apartamento de toda persona encargada de proteger, controlar o realizar los trabajos de interés colectivo o que afectarían los elementos y bienes pertenecientes, ya sea a la copropiedad ya sea a los apartamentos vecinos. Tales trabajos deberán ser realizados lo más rápido posible y tomando el máximo de precauciones para minimizar los inconvenientes y molestias que podrían sufrir los otros propietarios e inquilinos.


El propietario o inquilino de cada apartamento será responsable de todos los daños que serían ocasionados por la culpa o por la negligencia de el mismo o de las personas de su familia, por personas a su servicio o por personas con las cuales el esté en relación, y que causarían un perjuicio al Condominio o a otros propietarios y/o inquilinos.

ARTÍCULO 31- Los pequeños trabajos que deberán ser realizados en su apartamento, tales como los escurrideros de agua o sanitarios, o todo otro tipo de trabajo, estarán a la carga de cada propietario.

ARTICULO 32- Los propietarios pagarán cada tres meses, con el fin de participar a los gastos y cargas colectivas relativos a la conservación, mantenimiento, a las reparaciones, seguros y a la administración de los elementos y bienes colectivos, una cuota de un monto que será periódicamente fijado por la Dirección del Condominio y/ o al Administrador del Condominio.


Cada propietario contribuirá a sus gastos por un por ciento que va a figurar en anexo al presente reglamento.


Están considerados como gastos y cargas colectivas a todos los ocupantes del Condominio los puestos siguientes:


a- La remuneración del Administrador del Condominio ( así como está definida en el articulo 23 de este reglamento ) y todos los gastos definidos por la Dirección del Condominio o el Administrador del Condominio con el fin de remunerar el personal administrativo, de pagar el costo de la limpieza, de vigilancia y conservación de los bienes colectivos, ya sean las vías de acceso de los vehículos a motor como los pasos peatonales y las áreas verdes, adquirir todos los materiales y equipamientos que tengan necesidad los empleados con el fin de efectuar sus tachas, y además de alquilar locales para el Condominio destinados a albergar los servicios de jardinería, administración, servicios técnicos y los servicios de mantenimiento.


b- Los gastos de conservación, mantenimiento, reparación, modificación y mejoramiento de todos los bienes y elementos colectivos.


c- El pago de los impuestos, tasas, contribuciones y todas otras cargas fiscales a las cuales serían sometidos los espacios colectivos o el mismo Condominio y que no podrían ser atribuidas específicamente a los propietarios por las autoridades competentes.


d- Las sumas destinadas a alimentar el fondo de promoción y de publicidad que será utilizado para animar y promocionar el programa, como están mencionados más adelante (lote Bonita II).


e- El pago de las primas correspondientes a las pólizas de seguro cubriendo el conjunto del Condominio.


f- Los gastos inherentes a la consumación de energía, a la reparación y al mantenimiento de los circuitos de agua, bombas para agua, y también relativos a la electricidad.



g- Los otros gastos colectivos definidos por la ley o por el presente reglamento, así como los que hayan sido confiados por la Asamblea de los propietarios o la Dirección del Condominio al Administrador.

ARTICULO 33- Los propietarios deberán pagar directamente todos los gastos de su propio consumo, particularmente la electricidad, cable y el teléfono, conformemente a lo que esté indicado en su contador y en su factura, así como los impuestos que le correspondan, sin que en ningún momento la Dirección del Condominio sea tenida por responsable.


En cuanto a esto, es bueno recordar que en caso de fuerza mayor, la Dirección del Condominio se encuentre en la obligación de pagar ciertos gastos en nombre del propietario, este deberá rembolsar inmediatamente desde la primera solicitud.
ARTÍCULO 34- En el caso que el presente reglamento no contenga reglas claras y precisas en respuestas a problemas relativos a los reglamentos de la copropiedad o de la Dirección del Condominio, sería a la Asamblea General de los propietarios de pronunciarse. En el caso que una decisión sea tomada con la mayoría de los votos ella se impondrá a todo y su efecto sería inmediato. En caso de desacuerdo, lo que significa que al menos la mitad de los votantes estaría en desacuerdo con la interpretación o la solución propuesta, estos podrán consultárselo al Juez de primera instancia del distrito judicial de Samaná, conformemente a la ley en la materia.

ARTICULO 35- Agregándose a las obligaciones ya mencionadas, los propietarios e inquilinos se comprometen a respetar las normas siguientes:


a- Los propietarios y los inquilinos depositarán sus desechos y basuras en los lugares destinados a este efecto en el Condominio.


b- Los propietarios no podrán cambiar el color y el tratamiento arquitectural de sus fachadas, si esos cambios no están autorizados en el pliego de condiciones.


c- La Dirección del Condominio se reserva el derecho de conceder concesiones muy precisas a terceras personas en las zonas colectivas, para la organización de fiestas, exposiciones, mercados, conciertos etc.


d- Los propietarios o inquilinos no podrán realizar en los apartamentos operaciones comerciales, los apartamentos están exclusivamente reservados a la vivienda.


e- Los propietarios o inquilinos, no podrán realizar habilitamientos complementarios que tendrían por efecto de poner caduco o aumentar el costo del seguro suscrito por el Condominio o por el urbanizador.


f- Los propietarios o inquilinos no podrán utilizar sistemas de sonorización, equipos electrónicos, instrumentos de música o sistemas luminosos que puedan engendrar perturbaciones o molestias, cometer toda acción que podría atentar contra la tranquilidad de las personas en el interior del programa.


g- Los propietarios o inquilinos no podrán tampoco tener una actividad comercial de cualquier forma en las partes colectivas.


h- Los propietarios o inquilinos respetarán las vías de servicio y las reglas de parqueo, ellos no interpondrán ningún obstáculo que obstruyan las vías de servicios y las vías peatonales.


i- Los animales domésticos están totalmente prohibidos.


j- Los propietarios o inquilinos deberán autorizar el acceso a una empresa que tenga como objetivo la erradicación de roedores y la eliminación de insectos, con una regularidad que les será indicada por el Administrador o la Dirección del Condominio, o cada vez que estos lo pedirán.



k- Los propietarios o inquilinos deberán autorizar el acceso a una empresa de limpieza de las áreas verdes, con una regularidad que les será señalada por el Administrador-o la Dirección del Condominio, o cada vez que estos lo soliciten.


1- Los propietarios o Inquilinos no podrán utilizar los servicios e instalaciones de plomería y electricidad para fines diferentes para los cuales están previstos.


m- Ellos no podrán utilizar medios de transportes internos (de tipo transito utilizado en el parque de diversiones), sin el consentimiento previo del Administrador del Condominio.


n- Ellos aceptaran que la Dirección del Condominio o su Administrador puedan modificar, suprimir o agregar en todo momento nuevas reglas razonables, así como las normas que serian aplicadas a la ocupación del Condominio formada por todas las parcelas, incluyendo los elementos colectivos.


o- Los propietarios no podrán poner letreros, carteles, afiches de propaganda ni cualquier otra publicidad sobre las fachadas exteriores ni sobre el techo de su construcción.



p- Tender o secar ropa, alfombras, cortinas, tapetes, etc., en las ventanas, o barandas o permitir la limpieza de estos tendiéndolas en las partes exteriores del edificio.
q-Permitir en su piso el uso de fogones que no sean gas o electricidad.



r- Transformas en depósito de cualquier objeto las dependencias de uso común del edificio, las cuales deberán permanecer siempre, en todo tiempo, libres de todo obstáculo; tampoco se utilizaran las mismas para juegos de menores, reuniones o tertulias, ni para ningún otro objeto que no sea transitar por esos lugares.

s-Ejecutar modificaciones de cualquier naturaleza en las dependencias de sus apartamentos, sin previo aviso de la administración.

t- Colocar antenas de radio, televisores, radio, teléfonos, aparatos de aire acondicionado, refrigerador o ventiladores, u otros de similar naturaleza, sin la previa aprobación del consorcio de propietarios, a excepción de los que sean colocados en los lugares en que de manera específica aparecen reservados en los planos para esos fines.

u- Instalar aditamentos de hierro forjado, aluminio u otro material similar, tales como: rejas, faroles, porta-tarros, sin la previa autorización de los elementos cuya instalación y uso autorice.

No podrá ocuparse en cualquier forma, y para cualquier objeto, aunque fuere temporalmente, los lugares y corredores de uso y propiedad común, así como tampoco hacerse construcciones, casillas y otras obras análogas en los balcones, galerías, terrazas, ventanas, etc., que den a la vía pública o a los patios interiores del edificio.

Podrá usarse en los balcones, terrazas y ventanales, pequeñas mesetas de plantas ornamentales o flores, siempre que la humedad no perjudique a los vecinos, ni cause el riesgo de caerse, poniendo en peligró la seguridad de las personas o cosas que  se encuentren ubicadas en los pisos inferiores, áreas comunes o en la vía publica.

En el sentido de que si cualquiera de  dichos objetos causara algún daño en perjuicio de terceros, la responsabilidad recaerá exclusivamente sobre el propietario de la unidad de donde se haya originado el objeto causante del daño.

En general, queda prohibido realizar toda clase de obra y el deposito de materiales, mercancías y objetos en los usos y propiedad común, así como realizar todo acto que pueda comprometer la seguridad, ética y decoro del edificio, o que puedan significar daños, molestias o estorbar la visual  en perjuicio de  los demás propietarios.

Las decisiones de la Asamblea de propietarios que impliquen autorización para que puedan ser efectuados cambios en la apariencia exterior del edificio, deberán, antes de ser materializados, obtener la aprobación del arquitecto diseñador del Condominio.

No podrá talarse los árboles existentes en las áreas comunes ni cambiarse las zonas destinadas a jardines áreas verdes, sin la previa aprobación del Consorcio de Propietarios.

No se permitirán, juegos, reuniones, tertulias en las áreas comunes después de la 10:00 de la noche, salvo que se haya solicitado previamente al consorcio por la vía del Administrador, por el uso exclusivo de un propietario, en cuyo caso, se podrá permanecer hasta las 12:00 de la media noche.
En fin, ellos deberán respetar todas las leyes, reglas y normas vigentes.
CAPITULO SEIS LOS ELEMENTOS Y BIENES COLECTIVOS
ARTICULO 36- Los propietarios o Inquilinos dispondrán del disfrute de los elementos y bienes perteneciente a la copropiedad, además de los bienes colectivos que están explícitamente descritos en anexo 1 (uno), serán igualmente considerados como elementos necesarios a la seguridad y a la conservación del Condominio, todos los bienes y lugares que contribuyan al buen uso y al disfrute por cada uno de su apartamento.



Los propietarios o Inquilinos, responsables, empleados, agentes, clientes o invitados disponen del derecho no exclusivo de utilizar las zonas colectivas así designadas.


Con la condición de someterse a las normas y reglas impuestas por este reglamento o por la Dirección del Condominio, reglas actuales o que podrían ser impuestas en un futuro. Los propietarios o Inquilinos admiten, después de haber sido advertidos, que ellos deben respetar las normas y reglas impuestas por el Administrador del Condominio y hacer todo por que sus empleados, agentes, clientes o invitados las respeten.


El Administrador del Condominio podrá cerrar en todo momento, de forma temporal, uno o varios elementos colectivos, con el fin de proceder a las reparaciones o cambios que serian necesarios, o bien para actividades precisas que contribuirían a la promoción del programa, o que tendrían como finalidad de contribuir al desarrollo de las operaciones y de las actividades de Bonita Village. Los propietarios o Inquilinos no podrán en ningún momento oponerse a los derechos de los otros propietarios sobre los elementos colectivos.
ARTICULO 37- Los propietarios, Inquilinos, clientes o visitantes podrán utilizar los elementos colectivos respetando para lo que han sido creado, con moderación y prudencia, con el fin de conservarlos en el mejor estado posible y haciendo todo porque eso no impida, restrinja y no ponga trabas a los derechos legítimos de los otros propietarios, Inquilinos, visitantes o clientes.

ARTÍCULO 38- Cada propietario o inquilino deberá pagar al Administrador del Condominio:



a- Los gastos que sean ocasionados por la reparación, mantenimiento o substitución de todo elemento perteneciente a la copropiedad y que hubiese sido dañado.


b- Su contribución trimestral a las cargas y los gastos colectivos y, en otro caso los gastos relativos a los elementos colectivos que estarían limitados al servicio de ciertos locales, contribución debiendo ser pagada en los cinco primeros días del mes correspondiente.



Una vez pasado ese plazo, el propietario será en situación de retraso respecto a la suma debida y esta será productiva de intereses, según el por ciento que habrá determinado la Asamblea de los propietarios (Administrador del Condominio pudiendo además, suspender los servicios colectivos determinados por el presente reglamento, y esto sin perjuicios de otras acciones que podrían ser tomadas contra el propietario una vez pasado un plazo de 30 (treinta) días después del establecimiento de la deuda).


Los intereses, reembolsos, penalidades y multas que serán así percibidas por cualquier motivo que sea, vendrán a alimentar los fondos de reserva mencionado más adelante en el presente reglamento.

ARTICULO 39- Los pasos y las circulaciones centrales o laterales, las vías de servicio, las áreas verdes, las zonas correspondientes a los sanitarios públicos o locales técnicos, tales como están definidos en anexo 1 (uno), así como todas las zonas de parqueo de vehículos, constituyen elementos colectivos que pertenecen al Condominio de Bonita Village .


Está prohibido de ocuparlos de cualquier manera y por cualquier razón que sea, mismo de forma temporal, sin la autorización previa de la Dirección del Condominio, y tampoco sin autorización no pueden ser edificadas construcciones, ni refugios, ni otro tipo de obra.


Sin embargo el Urbanizador podrá vender plazas de parqueo a los propietarios de las parcelas, o establecer contratos de alquiler sobre todas las otras partes de la propiedad que les pertenezca propiamente.

ARTICULO 40- De una manera general, está prohibido de realizar todo tipo de obra o de poner mercancías y objetos en los locales destinados a la copropiedad, así como cometer todo acto que afecte la seguridad, la estética o la decoración del Condominio, que podrían engendrar molestias o daños, y además molestar la vista de los otros propietarios.

ARTÍCULO 41- Los espacios colectivos no podrán en ningún momento ser vendidos por los propietarios, con el fin de ser utilizados por parientes, amigos, clientes, asociación o toda otra clase de personas física o moral extranjera al Condominio.
ARTICULO 42- Todas las obligaciones, que en virtud de la ley y del presente reglamento, son aquellas de los propietarios en materia de utilización y de destinación, de los bienes colectivos como de los que les pertenecen propiamente, así como todas las normas de convivialidad, se aplicarán de la misma forma a los nuevos adquiridores, inquilinos, usuarios u ocupantes, a cualquier título que sea, de las parcelas, formando parte del Condominio.
CAPITULO SIETE EJERCICIO SOCIAL
ARTÍCULO 43- El ejercicio social del Condominio se extiende sobre 12 (doce) meses, comenzando el 01 de enero y terminándose el 31 de Diciembre de cada año.

ARTÍCULO 44- Cuando tenga lugar la reunión ordinaria anual de la Asamblea General de los propietarios (o toda otra reunión que podría ocurrir), el Administrador del Condominio deberá presentar un informe completo y detallado de su trabajo administrativo, así como un rendimiento financiero mostrando los diferentes saldos. 


Una copia de esos documentos deberá ser puesta, en caso de necesidad, a disposición de los propietarios.



Ese informe financiero así como sus fundamentos deberán estar conforme a los libros de contabilidad tenidos al día.

ARTICULO 45- El provisional anual de los ingresos y los gastos será realizado de manera a poner en evidencia la contribución de cada propietario, y conformemente a las instrucciones que habrán sido dada por la Dirección del Condominio al Administrador.


Los gastos serán detallados puesto por puesto y deberán poner en evidencia todas las contribuciones que el Administrador del Condominio considere como obligatoria así como las autorizadas por la Asamblea General de los propietarios.


Para determinar las contribuciones para los trabajos urgentes, ya sea trabajo ordinario o innovación, u otro tipo de trabajo que podrían ser legítimamente emprendidos, el por ciento de la carga de cada propietario será su cuota.

ARTICULO 46- En caso de déficit sobre el provisional, el Administrador del Condominio o la Asamblea de los propietarios podrán solicitar una contribución especial a cada propietario, proporcional a su cuota. En caso de excedente, el Administrador del Condominio o la Asamblea General podrán decidir de utilizarlo, ya sea para mejorar o aumentar los servicios dados, ya sea para integrarlo en el fondo de reserva mencionado más adelante en el presente reglamento.


La Asamblea General de los propietarios podrá decidir de establecer un sistema de interés (hasta 10 % por mes) sobre las sumas que los propietarios deberían al Condominio.


Las sumas así recuperadas serán destinadas a subsanar los eventuales déficit o, por defecto, a alimentar los fondos de reserva mencionado mas adelante en el presente reglamento.

ARTICULO 47- Los fondos del Condominio serán depositados en el Banco que la Dirección habrá elegido y serán exclusivamente utilizados por el Administrador del Condominio, bajo la responsabilidad de la Dirección del Condominio.

ARTICULO 48- El Artículo 11 (once) de la ley 5038 estipula que los propietarios tendrán la obligación de contribuir al pago de las primas de seguro relativas al riesgo que podría amenazar el conjunto del programa, lo que implica y que es obligatorio que las construcciones en su totalidad (incluyendo los elementos de decoración, cristales o separaciones en vidrio, y todo lo que podría ser destruido por el público en las zonas colectivas) estén asegurado contra incendio, ciclones, maremoto, temblor de tierra, daños voluntarios, motín, huelga y evacuación de los escombros, por el valor total del re emplazamiento, así como el pago de una póliza de responsabilidad civil para todo daño causado a una tercera persona.


En virtud de lo que precede, los poderes más amplios son dados al Administrador del Condominio porque este contraiga la o las pólizas de seguro necesarias y negocie las primas correspondientes, las cuales figurarán como gastos en el provisional, quedando entendido que los seguros descritos en este artículo están considerados como una carga del Condominio relativa a su conservación y a su mantenimiento, conformemente al Artículo 4 de la ley No 5038.


En caso de siniestro, la indemnización será pagada al Administrador del Condominio que junto a la Dirección del Condominio, estará encargado de proceder a todas las reparaciones y de pagar a cada propietario, de forma proporcional, las sumas que le correspondan, después de haber deducido todo saldo, que hubiera quedado en suspenso.
PÁRRAFO: Independientemente del seguro global aquí mencionado, cada propietario deberá contraer por su propia cuenta una póliza de seguro con una compañía que el habrá elegido en acuerdo con el Administrador del Condominio, con el fin de proteger su bien contra el incendio, ciclones, temblores de tierra, maremoto, daños voluntarios, huelgas, evacuación de los escombros y la responsabilidad civil.
ARTICULO 49 - En caso de vetusto o de destrucción de las partes construidas, la reconstrucción no se hará que después del acuerdo de la mayoría de los derechos de voto. En caso-que esta mayoría no sea alcanzada, las prescripciones del Artículo 208 de la ley de registro de las tierras para los bienes indivisibles serán aplicadas.
ARTICULO 50- En caso de reconstrucción, los documentos y los planos deberán ser sometidos al tribunal de tierras con el fin de que este ordene al Registro de títulos de proceder a las inscripciones necesarias.

CAPITULO OCHO CONSTRUCCIONES NUEVAS Y ADICIONALES
ARTICULO 53- Conformemente a lo que está indicado en la parte final del primer párrafo del Artículo 8 de la ley No-5038, el Urbanizador se reserva el derecho de ampliar, de construir nuevos edificios, así como realizar construcciones, instalaciones nuevas o parcelas suplementarias que podrían agregarse al Condominio existente.


Por consecuencia, los propietarios de las parcelas se comprometen a autorizar al Urbanizador o a sus agentes, empleados y empresas bajo daños y molestias temporales que la realización de esos nuevos trabajos podría ocasionar.


Por su lado el Urbanizador se compromete a tomar todas las medidas pertinentes con el fin de terminar esas obras en un plazo lo más corto posible, así como a engendrar lo menos daños y molestias posibles a los propietarios e inquilinos (sin que estos, sin embargo, puedan exigir de el Urbanizador que haga gastos suplementarios para realizar los trabajos durante las horas o los días que no fuesen horarios y días normales de trabajo). Durante el periodo de ejecución de los trabajos, las diferentes cláusulas del presente reglamento quedarán válidas, así como todos los compromisos, deberes y obligaciones de cada propietario e inquilino.

CAPITULO NUEVE FONDO DE RESERVA
ARTÍCULO 54- Un fondo de reserva será constituido. El, está destinado a los gastos extraordinarios o no previstos en el provisional, así como a los trabajos urgentes, ordinarios y extraordinarios, y a las innovaciones que afectarían todo el Condominio. Ese fondo será constituido por un aporte inicial correspondiente a 3 (tres) meses de cargas pagadas por los propietarios.


Las sumas correspondientes a la cuota de cada propietario a título de su participación al fondo de reserva deberán ser dadas al Administrador del Condominio con la dirección que este haya elegido para estos efectos.


Además, los eventuales monto percibidos a título de interés, de multas, de re facturación o de penalidades que deberán pagar los propietarios o inquilinos de las parcelas, formando parte del Condominio en razón de las causas enunciadas en el presente reglamento serán integrados a esos fondos.

ARTÍCULO 55- El fondo de reserva será depositado en una cuenta especial, en un establecimiento bancario elegido por la Dirección del Condominio.
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ARTÍCULO 56- Un fondo de promoción y publicidad será constituido. El objetivo de ese fondo será de financiar la publicidad general del programa, a título de este objetivo, podrán ser puestos en pie animaciones, eventos y espectáculos especiales, decoraciones, y de una manera general toda actividad colectiva que convenga al programa.
Ese fondo será alimentado por el pago efectuado por el propietario al mismo tiempo que su cuota mensual destinada a pagar los gastos colectivos del Condominio. El Administrador del Condominio fijará periódicamente el monto de la cuota mensual correspondiente a ese fondo de promoción y de publicidad. Además, el Administrador del Condominio podrá, según las circunstancias, aumentar formalmente el monto de la cuota mensual correspondiente a cada propietario así como solicitar las contribuciones especiales a ciertas épocas del año, con la condición que el objetivo sea de fortalecer la imagen del Condominio.

ARTICULO 57- El Administrador del Condominio decidirá de la utilización del fondo de promoción y publicidad y deberá dar cuenta cada año en la Asamblea General de los propietarios.



La contabilidad de este fondo de promoción y de publicidad deberá ser bien llevado por el Administrador del Condominio de la misma forma que la de los otros fondos de la Administración del Condominio.

CAPITULO ONCE MODIFICACIONES DEL REGLAMENTO
ARTICULO 58- El presente reglamento podrá ser reemplazado o modificado por la Asamblea General de los Propietarios con la mayoría simple de los derechos de voto de los presentes.


Cuando se trate de reemplazar o de modificar este reglamento, el asunto será especificado en la convocación a la reunión en el transcurso de la cual deberá ser tratado. Las substituciones, modificaciones o agregaciones al presente reglamento no podrán tomar efecto, ya sea por los que tengan derecho a título particular o para oponerlos a terceras personas, que una vez registrados al registro de los títulos del departamento de Nagua y después que una copia compulsada del acta por la cual haya sido proporcionada y que esto haya sido mencionado al dorso del original del certificado de propiedad o en la duplícala existente.



Las firmas de las personas habiendo compulsado el acta deberán ser legalizadas por un notario público.


Hasta que las substituciones, modificaciones o agregaciones no tomen efecto, el presente reglamento estará vigente, con todas las consecuencias legales que esto implique.


El presente documento ha sido depositado y registrado en la ciudad de Las Terrenas, provincia de Samana, República Dominicana, el 22  (veinte y dos) de marzo 2008 (dos mil ocho).

Señor OLIVIER BERNARD HALLER y CORINNE HALLER

Propietarios Apartamento Nº 1K
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