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E n f o r c e m e n t o f r e s t r i c t i v e c o v e n a n t s c a n b e o n e o f t h e m o s t c h a l l e n g i n ge n d e a v o r s f a c e d b y a h o m e o w n e r s a s s o c i a t i o n . F r e q u e n t l y , r e s t r i c t i v ec o v e n a n t e n f o r c e m e n t c a n g e n e r a t e h i g h e m o t i o n s a n d e v e n g e n e r a t ef u l l b l o w n “ n e i g h b o r h o o d d i s p u t e s ” o r l e a d t o p h y s i c a l c o n f r o n t a t i o n sb e t w e e n n e i g h b o r s ; a f t e r a l l , i t i s w e l l k n o w n t h a t e m o t i o n s r u n h i g h e ra n d t e m p e r s s h o r t e r t h e c l o s e r a n i s s u e g e t s t o a p e r s o n ’ s f r o n t d o o r .
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I
n m o s t c a s e s o f r e s t r i c t i v e c o v e n a n t e n f o r c e m e n t , t h ef o r m o f a l l c o m m u n i c a t i o n s f r o m a h o m e o w n e r s a s s o c i a 4t i o n t o a h o m e o w n e r r e g a r d i n g a p e r c e i v e d r e s t r i c t i v e c o v 4e n a n t v i o l a t i o n a r e d e m a n d l e t t e r s f r o m t h e a s s o c i a t i o n ’ sm a n a g e r o r i t s l e g a l c o u n s e l . O f t e n , s u c h c o r r e s p o n d e n c ei s v i e w e d b y h o m e o w n e r s a s o f f e n s i v e o r h e a v y 4 h a n d e d .B y t h e t i m e t h e r e i s a n a c t u a l m e e t i n g b e t w e e n t h e B o a r do f D i r e c t o r s a n d a h o m e o w n e r , i f o n e e v e n o c c u r s , t h eh o m e o w n e r a n d / o r t h e b o a r d h a s o f t e n a l r e a d y b e c o m e s oe n t r e n c h e d i n a h o s t i l e o r d e f e n s i v e p o s i t i o n t h a t i t i s d i f 4fi c u l t f o r e i t h e r p a r t y t o r e s o l v e t h e d i s p u t e o n t h e i r o w n a n di n e v i t a b l y l i t i g a t i o n b e c o m e s t h e s o l e m e a n s o f r e s o l v i n gt h e d i s p u t e .L i t i g a t i o n i s a n e x p e n s i v e a n d l i m i t e d m e c h a n i s m f o r r e s o l v 4i n g d i s p u t e s w h e r e t h e s u b j e c t o f t h e d i s p u t e i s n o t s o l e l yp e c u n i a r y . I n a d d i t i o n , l i t i g a t i o n i s d i v i s i v e a n d n o t c o n d u 4c i v e t o b u i l d i n g c o m m u n a l r e l a t i o n s h i p s b e t w e e n h o m e o w n 4e r s a n d n e i g h b o r s . U n l i k e l i t i g a t i o n b e t w e e n t w o p a r t i e st o a b u s i n e s s c o n t r a c t , a t t h e e n d o f a l a w s u i t b e t w e e n ah o m e o w n e r s a s s o c i a t i o n a n d a h o m e o w n e r , t h e p a r t i e s d on o t s i m p l y w a l k a w a y , b u t m u s t c o n t i n u e t o b e n e i g h b o r sa n d l i v e t o g e t h e r i n t h e s a m e c o m m u n i t y .

Alternative Dispute ResolutionT o a d d r e s s t h e s e i s s u e s , a g r o w i n g t r e n d a m o n g l e g a lp r a c t i t i o n e r s w h o d r a f t g o v e r n i n g d o c u m e n t s f o r m a s t e r 4p l a n n e d c o m m u n i t i e s a n d c o n d o m i n i u m s i s t o i n c l u d em a n d a t o r y a l t e r n a t i v e d i s p u t e r e s o l u t i o n p r o c e d u r e s f o rr e s o l u t i o n o f r e s t r i c t i v e c o v e n a n t v i o l a t i o n s a n d m o s t o t h e rd i s p u t e s t h a t m a y a r i s e i n a n a s s o c i a t i o n 4 g o v e r n e d c o m 4m u n i t y . I n a d d i t i o n , m a n y s t a t e s o u t s i d e o f T e x a s h a v e e n 4a c t e d s t a t u t o r y l a w s r e q u i r i n g e x i s t i n g h o m e o w n e r s a s s o 4c i a t i o n s t o a d o p t a l t e r n a t i v e d i s p u t e r e s o l u t i o n p r o c e d u r e s .S o w h a t a r e a l t e r n a t i v e d i s p u t e r e s o l u t i o n p r o c e d u r e s ?H o w d o t h e y w o r k a n d w h y s h o u l d T e x a s h o m e o w n e r s a s 4s o c i a t i o n s c o n s i d e r m a k i n g a l t e r n a t i v e d i s p u t e r e s o l u t i o np r o c e d u r e s a p a r t o f r e s o l v i n g d i s p u t e s w i t h h o m e o w n e r s ?W e l l , t h e r e a r e m a n y f o r m s o f a l t e r n a t i v e d i s p u t e r e s o l u t i o n ,b u t t h e t w o m o s t c o m m o n a r e m e d i a t i o n a n d a r b i t r a t i o n .W h i l e m o s t p e o p l e h a v e h e a r d o f s u c h t e r m s , i t i s c o m m o n 4l y t h o u g h t t h a t s u c h t e r m s a r e s o m e w h a t s y n o n y m o u s a n dm e a n t h e s a m e t h i n g . S u c h t e r m s , h o w e v e r , r e f e r t o t w ov e r y d i s t i n c t a l t e r n a t i v e p r o c e s s e s f o r r e s o l v i n g d i s p u t e s .I n s i m p l e t e r m s , m e d i a t i o n r e f e r s t o a f a c i l i t a t e d s e t t l e m e n tn e g o t i a t i o n b e t w e e n t h e p a r t i e s t o a d i s p u t e w h i c h i s c o n 4

d u c t e d b y a n i n d e p e n d e n t f a c i l i t a t o rc a l l e d a “ m e d i a t o r . ” A m e d i a t o r h a sn o a u t h o r i t y t o m a k e a “ r u l i n g ” o nt h e m e r i t s o f t h e d i s p u t e . T h e m e 4d i a t o r ’ s r o l e i s t o a s s i s t t h e p a r t i e si n r e a c h i n g a n a m i c a b l e a g r e e m e n tt h a t r e s o l v e s t h e d i s p u t e . W h i l et h e p a r t i c i p a t i o n o f p a r t i e s i n t h em e d i a t i o n p r o c e s s c a n b e e i t h e r v o l u n t a r y o r m a n d a t o r y ,t h e r e a c h i n g o f a r e s o l u t i o n o r a g r e e m e n t b e t w e e n t h e p a r 4t i e s a t m e d i a t i o n i s c o m p l e t e l y v o l u n t a r y . I n o t h e r w o r d s ,a p a r t y c a n b e f o r c e d t o p a r t i c i p a t e i n t h e m e d i a t i o n p r o 4c e s s b u t h e o r s h e c a n n o t b e r e q u i r e d t o a c t u a l l y r e a c h a na g r e e m e n t w i t h t h e o t h e r s i d e .A r b i t r a t i o n , o n t h e o t h e r h a n d , i s i n i t ss i m p l e s t d e s c r i p t i o n a p r i v a t e t r i a lo v e r s e e n b y a p r i v a t e l y r e t a i n e d j u d g e ,c a l l e d a n “ a r b i t r a t o r , ” w h i c h m a y c o n s i s to f a s i n g l e a r b i t r a t o r o r a p a n e l o fa r b i t r a t o r s . U n l i k e a p u b l i c t r i a l p r o c e s sa t t h e l o c a l c o u r t h o u s e , t h e p a r t i e s i na r b i t r a t i o n h a v e s o m e c o n t r o l o v e r t h es e l e c t i o n o f t h e a r b i t r a t o r o r a r b i t r a t o r s w h o w i l l h e a r t h ec a s e a n d m a k e a r u l i n g , w h o a r e o f t e n i n d u s t r y e x p e r t s( i n s t e a d o f j u d g e s ) t h a t m a y o r m a y n o t e v e n b e l a w y e r s .U n l i k e m e d i a t i o n , t h e a r b i t r a t o r o r p a n e l o f a r b i t r a t o r s h e a r se v i d e n c e p r e s e n t e d b y b o t h p a r t i e s a n d m a k e s a r u l i n gd e c i d i n g t h e c a s e . W h i l e t h e p a r t i c i p a t i o n o f p a r t i e s i n t h ea r b i t r a t i o n p r o c e s s c a n a l s o b e e i t h e r v o l u n t a r y o r m a n d a 4t o r y , t h e a g r e e m e n t t o a r b i t r a t e c a n p r o v i d e f o r e i t h e rn o n 4 b i n d i n g a r b i t r a t i o n ( i n w h i c h t h e p a r t i e s c a n c h o o s e t oa c c e p t t h e a r b i t r a t i o n r u l i n g o r d i s r e g a r d i t a n d p r o c e e d t ol i t i g a t i o n ) o r b i n d i n g a r b i t r a t i o n ( w h e r e b y t h e p a r t i e s a r er e q u i r e d t o a c c e p t t h e a r b i t r a t i o n r u l i n g a n d w h i c h h a s t h es a m e a f f e c t a s a j u d g m e n t r e n d e r e d b y a j u d g e ) .W h i l e a r b i t r a t i o n i s c o n s i d e r e d a n a l t e r n a t i v e m e t h o d t o t r a 4d i t i o n a l l i t i g a t i o n f o r r e s o l v i n g d i s p u t e s , m a n y o f t h e s a m ep r o b l e m s w i t h r e s o l v i n g d i s p u t e s b y l i t i g a t i o n e q u a l l y a p p l yt o t h e a r b i t r a t i o n p r o c e s s a s w e l l . M e d i a t i o n , o n t h e o t h e rh a n d , i s a n i d e a l m e t h o d f o r r e s o l v i n g c o m m u n i t y d i s p u t e si n a n e i g h b o r l y m a n n e r a n d , m o s t i m p o r t a n t l y , w i t h o u t t h et o x i c a f f e c t s g e n e r a l l y c r e a t e d b y l i t i g a t i o n . F i r s t , t h e m e 4d i a t i o n p r o c e s s i s d e s i g n e d t o a l l o w t h e p a r t i e s t o e x p r e s st h e i r f e e l i n g s o r t h o u g h t s w i t h o u t d e r a i l i n g t h e r e s o l u t i o np r o c e s s . T h e p a r t i e s a r e g e n e r a l l y s e p a r a t e d i n t o s e p a r a t er o o m s a n d t h e m e d i a t o r s e r v e s a s a g o 4 b e t w e e n , m o v i n g
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f r o m r o o m t o r o o m c o m m u n i c a t i n g t h e o t h e r s i d e ’ s r e s p e c et i v e p o s i t i o n . A t r a i n e d m e d i a t o r i s a l s o w e l l e e q u i p p e d t oa s s i s t p a r t i e s i n v o l v e d i n e m o t i o n a l a n d d i v i s i v e d i s p u t e sw i t h w o r k i n g t h r o u g h t h e o b s t a c l e s t h a t g e n e r a l l y o b s t r u c tp a r t i e s f r o m s e e i n g b e y o n d t h e i r i m m e d i a t e f e e l i n g s a n dc o m i n g u p w i t h s o l u t i o n s f o r r e a c h i n g a m u t u a l l y a g r e e a b l er e s o l u t i o n o f a d i s p u t e .M o r e i m p o r t a n t l y , t h e m e d i a t i o n p r o c e s s g i v e s p a r t i e sm o r e c o n t r o l o v e r t h e u l t i m a t e f o r m o f t h e r e s o l u t i o n o f t h ed i s p u t e a n d a n o p p o r t u n i t y t o d e v e l o p a c r e a t i v e w i n e w i nr e s o l u t i o n t h a t w o u l d o t h e r w i s e b e u n o b t a i n a b l e t h r o u g h l i t i eg a t i o n . T h e t r i a l p r o c e s s i n v o l v e s s u b m i t t i n g t h e f o r m o f t h er e s o l u t i o n t o a j u d g e o r j u r y o f p e o p l e w h o a r e n o t v e s t e di n t h e c o m m u n i t y o r i n t h e l o n g e t e r m e f f e c t s o f t h e i r d e t e r em i n a t i o n . M o r e o v e r , j u d g e s a n d j u r i e s a r e v e r y r e s t r i c t e d i nt h e t y p e o f r e m e d y t h a t m a y b e a w a r d e d t o t h e p r e v a i l i n gp a r t y i n a l a w s u i t , a n d s u c h r e m e d y i s n e v e r a w i n e w i n f o rb o t h p a r t i e s a n d g e n e r a l l y l e a v e s e v e n t h e “ w i n n i n g ” p a r t yw i t h a r e s o l u t i o n t h a t f a i l s t o f u l l y r e s o l v e t h e d i s p u t e . M e d i ea t i o n , h o w e v e r , p r o v i d e s a n o p p o r t u n i t y f o r b o t h t h e h o m ee o w n e r s a s s o c i a t i o n a n d t h e h o m e o w n e r t o r e t a i n c o n t r o lo v e r t h e o u t c o m e , t o f o r m u l a t e a sc r e a t i v e a r e s o l u t i o n a s n e c e s s a r yt o a m i c a b l y r e s o l v e t h e d i s p u t e ,a n d m o s t i m p o r t a n t l y , t o p a v e t h ew a y f o r r e p a i r i n g o r c o n t i n u i n g t ob u i l d a b e t t e r r e l a t i o n s h i p b e t w e e nn e i g h b o r s .I t i s o f t e n s a i d “ g o o d f e n c e s m a k e g o o d n e i g h b o r s , ” b u ti t i s a l s o e q u a l l y w e l l k n o w n t h a t w h e n y o u “ b u i l d b r i d g e s i n es t e a d o f w a l l s , y o u w i l l h a v e a f r i e n d . ” W h i l e i t i s i n e v i t a b l et h a t d i s p u t e s w i l l a r i s e i n a s s o c i a t i o n e g o v e r n e d c o m m u n i et i e s b e t w e e n h o m e o w n e r s a s s o c i a t i o n s a n d h o m e o w n e r s ,s u c h d i s p u t e s d o n o t h a v e t o r e s u l t i n d e r i s i o n a n d d i v i es i v e n e s s . I f a n a s s o c i a t i o n e g o v e r n e d c o m m u n i t y d o e s n o ta l r e a d y h a v e a l t e r n a t i v e d i s p u t e r e s o l u t i o n p r o c e d u r e s i np l a c e , i t s h o u l d c o n s i d e r t h e i r a d o p t i o n . I t c o u l d s a v e t h ec o m m u n i t y f r o m n o t o n l y t h e h i g h c o s t o f l e g a l f e e s n o r m a l el y i n c u r r e d i n l i t i g a t i o n , b u t a l s o f r o m t h e e r o s i o n o f i t s “ c o m em u n i t y ” s p i r i t a n d c h a r a c t e r t h a t w i l l m a k e i t s h o m e o w n e r sl o n g f o r g o o d f e n c e s .G r e g o r y S . C a g l e i s a p a r t n e r i n t h e l a w fi r mo f A r m b r u s t & B r o w n , P L L C , i n A u s t i n T e x a sa n d h a s b e e n r e p r e s e n t i n g T e x a s H o m e o w n e r sA s s o c i a t i o n s a n d h o m e o w n e r s f o r m o r e t h a nt e n y e a r s . H e i s a m e m b e r o f t h e C o m m u n i t yA s s o c i a t i o n s I n s t i t u t e a n d a f r e q u e n t s p e a k e ro n t o p i c s r e l a t e d t o a s s o c i a t i o n � g o v e r n e dc o m m u n i t i e s .
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