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Respecto del audio, en razén a que pesa demasiado, me vi en la necesidad de subirlo
a la pagina wetransfer.

Por ello le solicito muy comedidamente se sirva descargarlo en lapso maximo de seis
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Ref: Proceso No. 11001310300520210028200
CONTESTACION DEMANDA
Impugnacién de Acta Asamblea Extraordinaria virtual
celebrada el 19 de mayo de 2021 del
Conjunto Residencial Estacion Victoria P.H.
DEMANDANTES: LIDA BIBIANA CORTES RONCERIA Y
AMELIA PATRICIA GUZMAN CORTES
DEMANDADO: CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA P.H.
REVISORA FISCAL - MARIA STELLA DUITAMA BORDA
ADMINISTRADOR - JAIME GONZALEZ QUIROGA

BLANCA AURORA DURAN QUINTERO, mayor de edad, identificada como
aparece al pie de mi firma, abogada titulada en ejercicio, portadora de la
Tarjeta Profesional Nos. 56.419 del Consejo Superior de la Judicatura,
obrando como apoderada judicial del CONJUNTO RESIDENCIAL
ESTACION VICTORIA P.H., N.I.T.- 830061295-8, entidad domiciliada en
la ciudad de Bogotd, representada legalmente por el sefior JAIME
GONZALEZ QUIROGA, igualmente mayor de edad, identificado con la C.C.
No. 17.181.278, en su calidad de administrador. Igualmente actio en
representacion de la sefiora MARIA STELLA DUITAMA BORDA, revisora
fiscal, con tarjeta profesional 14239T, del precitado Conjunto Residencial,
e identificada con la cédula No. 41.662.739 y en virtud del poder especial a
mi conferido, encontrandome dentro de la oportunidad procesal
correspondiente, dado que la notificacién electrénica se recibid el dia 19 de
agosto del presente afio, ante usted Sefior Juez, comparezco para contestar
la demanda de la referencia, de la siguiente manera:

| 1. A LOS HECHOS Y FUNDAMENTOS LEGALES DE LA DEFENSA |

Al primero. Es cierto que el Conjunto Residencial Estacion Victoria P. H.
constituyo el régimen de propiedad horizontal por escritura No. 4903 de la
Notaria 23 de Bogota del 11 de octubre de 1995, correspondiéndole la
matricula inmobiliaria No. 50C-1262304.

Al segundo. Es cierto parcialmente; la primera parte del hecho es cierto
gue el 12 de mayo de 2021 la Revisora Fiscal, sefiora Maria Stella Duitama
Borda, convocd a asamblea general extraordinaria no presencial, de
conformidad con los arts. 79 y 105 del Reglamento de Propiedad Horizontal,



por: extralimitacion de funciones de 4 integrantes del Consejo de
Administracion; la imposicion de funciones administrativas a la Revisora; el
desconocimiento de las recomendaciones por las supuestas irregularidades
encontradas por el sefior Jorge Rodriguez, presidente del Consejo, en los
dictdmenes de los Ultimos dos afios y las amenazas de tal sefior a la
Revisora Fiscal, consistentes en dar aplicacion al art. 25 de la ley 43 de
1990 por via del Tribunal de la Junta Central de Contadores, con ocasion de
no haber firmado un contrato. (Prueba No. 1)

Sin embargo, es indispensable aclararle al Despacho los hechos o
circunstancias que originaron que la Revisoria Fiscal tuviera que verse en la
obligacién de convocar a dicha asamblea de propietarios, acogiéndose a lo
previsto en los arts. 79 y 105 del Reglamento, por cuanto se presentaron
necesidades imprevistas o urgentes, y en virtud de ello, se acogid a lo que
indican los literales b) y g) de esta dltima norma, como facultad de tal
profesional:

b) “Dar oportuna cuenta, por escrito, a la Asambiea o Consejo de Administracién o al
Administrador, segin el caso, de las irregularidades que ocurran en el funcionamiento y
desarrollo de las operaciones del CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA.

“g) Convocar a la Asamblea o al Consejo de Administracion a reuniones extraordinarias cuando
lo juzgue necesario”.

En concordancia con el art 207 nl. 8 del Cédigo de Comercio que dice:
“Convocar a la asamblea o junta de socios a reuniones extracordinarias cuando lo juzgue
necesario”.

La convocatoria se debid realizar por la revisoria fiscal ya que esta observo
ciertas actuaciones por parte del consejo de administracién y por tanto en
reunion del 28 de abril del 2021, solicitd que se llamara a reunién
extraordinaria Esta peticion no fue atendida por parte del presidente del
consejo y 4 de sus miembros. Los motivos para tal peticion fueron:

A.) Extralimitacion de funciones del presidente del consejo de
administracion sr. Jorge Rodriguez quien le exigia al representante legal del
Conjunto la entrega del TOKEN (es la seguridad de la cuenta bancaria del
conjunto, que es como la clave de una cuenta bancaria). Obsérvese por
favor que este elemento de seguridad es intransferible, dada Ila
responsabilidad que le asiste al representante legal, en su manejo.

B.) Exigié que la revisora fiscal le firmara un contrato de prestacion de
servicios, sin tener en cuenta que dentro del Conjunto no era necesario tal
requisito, por considerar que la revisoria fiscal se elegia por asamblea
general y debia gozar de total autonomia, imparcialidad y objetividad para
ejercer en debida forma su funcién fiscalizadora.

C.) La terminacion irregular del contrato del administrador del Conjunto
Residencial Estacion Victoria, sin el lleno de los requisitos formales y
legales, por parte del presidente del consejo de administracion y 4
consejeros. Las actuaciones que se enuncian en los literales A y C, de parte
del consejo, ponian en grave e inminente peligro la estabilidad econdémica
del Conjunto Residencial Estacién Victoria, pues quedaria expuesto a un
riesgo en el manejo de las cuotas de admiracién y a una posible demanda
ordinaria laboral.



Lo anterior se fundamenta en la narracidon de las siguientes circunstancias
gue a continuacion se describen:

El dia 6 de mayo hogafio, la revisora Maria Stella Duitama B., tuvo que
remitir un comunicado a todos los propietarios del Conjunto Residencial
Estacion Victoria informandoles que habia recibido un correo electrénico de
algunos propietarios donde le informaban que segun escrito calendado el 4
de mayo, pero fechado el 21 de abril, e/ Consejo de Administracién hacia
acusaciones malintencionadas sobre la revisoria fiscal. (Se anexa como
prueba los escritos firmados por los propietarios: Claudia Stella Beltran,
Liliana Maria Lopera Mufioz, Rosa Elpidia, Elizabeth Herrera y Victor Julio
Rey, a los que hace alusion la revisora). (Pruebas Nos 2 y 3)

Por lo anterior les manifestd en dicho comunicado el estar sorprendida por
que el Consejo realizé acusaciones sin que previamente le hubiesen enviado
copia del escrito, violdndose el debido proceso, para hacer uso de su
derecho a la defensa, contradiccién e impugnacion, no obstante que el 5 de
abril en reunién extraordinaria de consejo dio respuesta a las inquietudes
del presidente de este 6rgano e igualmente en reunion ordinaria llevada a
cabo el dia 21 del mismo mes, junto con el contador habian dado
contestacion verbal a las inquietudes del presidente y vicepresidente,
relacionadas, esencialmente, con retencion en la fuente y registro de
cuentas por cobrar y finalmente el dia 28 del mismo mes, continuacién de
la reunién ordinaria, por escrito en su informe que les envidé por correo
electronico, se ahondd en estos temas.

Mas adelante dijo que en tales reuniones contesto los cuestionamientos del
presidente, sobre las supuestas irregularidades encontradas por él,
respecto del dictamen de la revisoria presentado en las dos ultimas
asambleas y que a pesar de que lo hizo con mucho tiempo de anticipacion,
ninguno de los consejeros, comenzando por su presidente, cuestioné el
dictamen y por tanto la asamblea aprobd los estados financieros sin
objecion alguna.

Les dice ella en su comunicado que, en el documento suscrito por miembros
del Consejo, de fecha 4 de mayo, afirmaron:

“Algunos miembros del consejo hemos tomado en serio la funcién como ente requiador de
fa gestion de administracién del conjunto, por tanto, deseamas informar la gestion adelantada

con los hallazgos que reflejan la situacion actual de la copropiedad. Los firmantes integrantes del
consejo vemos con preocupacion la forma como se esta llevando a cabo la gestion
administrativa, asi como la revisoria fiscal”.

Ademas, agregaron:

“El consejo de administracién en su calidad de 6rgano consejero, consultor y asesar, durante el
primer mes de nombramiento ha actuado con total transparencia, disponibilidad y compromiso
adelantando diferentes actividades relacionados con vigilancia, seguimiento, control a la
administracién y demas 6rganos que componen la copropiedad en cumplimiento a la ley 675"

(subrayas y negrillas nuestras).

Respecto de estas aseveraciones es de acotar que no corresponde a la
verdad que la ley 675/01 en el capitulo XII articulo 55 -funciones del
consejo- y menos en el reglamento de Propiedad Horizontal en su articulo



98, diga que los miembros del Consejo tienen la facultad de coadministrar
en los términos que lo sefalaron.

La revisora fiscal, en la sustentacion que formuld en el oficio dirigido a los
propietarios, sefialé que por tales motivos en la reunion del dia 28 de
abril le solicitd al consejo se convocara a una asamblea
extraordinaria y observaran el art. 96 del reglamento de propiedad
horizontal. La solicitud de la Revisoria Fiscal al consejo, en cuanto a la
convocatoria a asamblea extraordinaria, no fue tenida en cuenta y ello lo
narré a la asamblea extraordinaria que convocd, lo que se puede verificar
también en el audio del evento en el lapso de 1h 30°20”.

Es necesario examinar a profundidad la totalidad de los argumentos que
esgrimidé la revisora Maria Stella Duitama en el oficio que venimos
comentando, fechado el 6 de abril de 2021 dirigido a los propietarios que
se anexa como prueba No. 2).

En criterio de la suscrita, al parecer, una de las mayores molestias de
algunos de los consejeros es por cuanto el presidente de ese momento,
sefior Jorge Rodriguez, le dijo a la revisora que, si estaria dispuesta a firmar
contrato con ellos, basado en un concepto del consejo técnico, a lo cual ella
les respondié que no por cuanto, de una parte, era un concepto que como
tal no obligaba y que en las copropiedades horizontales residenciales
pequenas, grandes, de diferentes estratos y aun en propiedades mixtas,
donde habia laborado, no le habian exigido la firma de un contrato.

Resalto que tal peticion por parte del presidente viola disposiciones como la
ley 43 de 1990, reguladora de la Contaduria Pablica, por ser atentatoria de
la independencia mental que debe tener tal profesional y no podria serlo si
se sometiera a las 6rdenes del Consejo.

La sefiora Maria Stella Duitama dijo que, en las asambleas virtuales, el
presidente de este estamento dio un tiempo para las intervenciones y en
ese espacio el presidente del consejo debié presentar sus cuestionamientos
sobre los estados financieros, maxime cuando el dictamen de 2019 lo
remitié con 9 meses de anticipacién y el de 2020 lo entregd en marzo de
2021 y que por tanto no entendia el por qué no hizo alusién a ellos y que
en consecuencia la asamblea los aprobd.

Finalmente argumentd a los propietarios que los estados financieros de
marzo del 2021 el consejo no los aprobd y que, en cambio, los de abril del
mismo afo, existe constancia en acta de este estamento, de fecha 18 de
mayo, que si los aprobaron, hecho que demostraba el total desconocimiento
de sus funciones.

Se observa que uno de los mismos consejeros, el sefior Carlos A. Sanchez,
el 25 de abril dirigidé escrito al presidente del Consejo de Administracién
donde le sefiala una serie de cuestionamientos sobre sus actuaciones.
(Prueba No. 4)



De otra parte, cabe destacar también que segun carta de fecha 11 de mayo
de 2021 el seior Jorge Rodriguez le manifiesta por escrito al administrador
que el consejo en su reunidn extraordinaria del 10 de mayo determind no
dar continuidad a su labor como administrador y que se comunicara con él
de forma telefonica para ultimar detalles respecto a cdmo se debe realizar
la interrupcion de su contrato. Posteriormente, por correo electrénico del
16 de tal mes, le remite un escrito que fecho el dia 11 de mayo, mediante
el cual le indica que en cumplimiento del debido proceso y en vista de no
lograr una conciliacién para la terminacion del contrato le solicitan se sirva
dar sus descargos por escrito a “/as presuntas faltas que le fueron informadas y socializadas
en la reunién de consejo del mes de marzo”. (Se adjuntan estos dos escritos como
prueba No. 5)

Estas situaciones, evidencian la falta de criterio para tomar decisiones ya
que le pudieron causar a la copropiedad un perjuicio de caracter econémico.
No se puede primero cancelar un contrato y luego solicitar explicaciones o
descargos.

Al tercero. Es cierto que en la asamblea realizada el 19 de mayo del afio
que cursa, se tomaron las siguientes decisiones: a) se eligidé presidente y
secretario de la asamblea. b) Se eligié la comisién verificadora del acta. ¢)
se aprobd la no continuidad del Consejo de Administraciéon que estaba
vigente en ese momento y d) se eligié un nuevo Consejo de Administracién.

Al cuarto. No es un hecho, es una interpretacion que se hace del art 49
de la ley 675 de 2001. Es cierto que las demandantes, como propietarias
tienen la facultad de impugnar las decisiones de la asamblea.

Al quinto. No es cierto que con el acto de convocatoria se haya dado al
traste con la constitucién, reunidén y decisiones alli tomadas, pues segtn el
demandante, ha de tenerse en cuenta el art. 37 de la ley 675/01 que dice:

“Integracion y alcance de sus decisiones. La asamblea general la constituirdn los propietarios
de bienes privados, o sus representantes o delegados, reunid s con el quérum y las condiciones
previstas en esta ley y en el regilamento de propiedad horizontal.

Este primer inciso nos remite a que las condiciones no solo estén en la ley
sino en el reglamento. Mas adelante nos referiremos a las condiciones
previstas en la ley, por ahora y respecto de este punto, nos centraremos en
lo que dice el reglamento en su articulo 78 asi:

“REQUISITOS DE TODA CONVOCATORIA. La convocatoria deberé hacerse en forma escrita
a la Ultima direccion registrada por los propietarios y por medio de carteles fijados en sitios
publicos del CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA donde se exprese el dia, hora y

lugar de reunién y la agenda a tratar gue debera haber sido elaborada y aproada iniciaimente
por el Administrador y el Consejo de Administracién”. (resaltamos)

Por obvias razones o mera légica, la parte que dice que la convocatoria
debera haber sido ELABORADA y APROBADA por el administrador o por el
consejo soélo aplica cuando la citacion a una asamblea extraordinaria la
realiza bien el consejo de administracién o el administrador, mas no cuando



la convoca un revisor fiscal o incluso los propietarios, teniendo en
cuenta para el efecto las siguientes razones facticas y juridicas:

Razones facticas: Suponiendo que, en un momento dado el revisor fiscal
o los propietarios del Conjunto Estacion Victoria, consideran imprescindible
el cambio de un Consejo de Administracion en razén a que de su gestion y
la de su administrador se desprenden malos manejos u otras situaciones
que puedan afectar gravemente, bien a la copropiedad, residentes o
propietarios, seria muy factible que tal administrador y/o el Consejo de
Administracion no elaboren y aprueben la convocatoria a asamblea
extraordinaria que puedan realizar aquellos, quienes ven la urgencia del
cambio de tales 6rganos en dicha reunién. En circunstancia como esta se
haria imposible no solo la realizacién de la asamblea sino el retiro de estos
estamentos que estarian obrando irregularmente y por tanto tendrian que
esperar hasta la préxima reunion ordinaria para que ésta tomara las
medidas pertinentes y entre tanto las afectaciones podrian ser demasiado
significativas.

Sobre el particular la firma Gerencie en su block manifiesta:
https://www.gerencie.com/facultad-del-revisor-fiscal-para-convocar-a-la-:
asamblea-o-junta-de-socios-a-reuniones. html

"Cuando se presenta una situacion dificil, compleja, de riesgo, el mas interesado en que
esa situacion se solucione, y de ser necesario se ventile al més alto nivel, debe ser el
revisor fiscal, por cuanto este tiene una gran responsabilidad frente a los posibles
perjuicios que se puedan ocasionar a la empresa o a terceros, como consecuencia
de la negligencia u omision en sus funciones, pues es el revisor fiscal es el llamado a
ofrecer confianza a la sociedad de que las cosas en la empresa se estan haciendo de Ja
forma correcta, y por tanto los intereses de esta no se encuentran en riesgo.

En ocasiones se presentan graves problemas de corrupcion y fraude en la empresa, (o
cualquier entidad, empresa u organizacion) o se toman por parte de la gerencia decisiones
que pueden comprometer gravemente el patrimonio de la empresa, problemas que no es
suficiente abordarlos con una simple nota, sino que se debe procurar el espacio donde se

pueda discutir a fondo la situacién”. (El contenido entre paréntesis es nuestro)

Razones juridicas: Expuesto lo anterior encontramos, con meridiana
claridad, que la parte del articulo 78 del reglamento de propiedad horizontal
que establece como requisito de cualquier convocatoria, su elaboracion y
aprobacion por el Administrador y el Consejo de Administracion es
totalmente atentatoria, no solo del principio de democracia sino de la ley
675/01, por cuanto en esas condiciones, de una parte, el Administrador que
jerarquicamente esta por debajo de los propietarios, en las voces de este
articulo del reglamento estaria por encima de estos, situacién inaudita,
cuando estos requieran convocar.

Por tanto, lo sefialado por la revisora fiscal, que rememora el apoderado de
la parte activa en su escrito, en el sentido de que es la ley 410 de 1971
(Cédigo de Comercio), que estd por encima del reglamento de propiedad
horizontal del Conjunto en comento, en el numeral 8 del articulo 207, la
que le da plena facultad de convocar a asambleas o juntas de socios,
entiéndase en este caso Consejo de Administracion, sin ningln tipo de
restriccion; en el mismo sentido se pronuncia el literal g) del art. 105 del
Reglamento sobre la facultad que tiene este profesional de convocar cuando
lo juzgue necesario, o sea, cuando se presenten situaciones como la



descrita en este documento: literal b) "Dar oportuna cuenta, por escrito, a Ia Asamblea
o Consejo de Administracion o al Administrador, segtin el caso, de las irregularidades que ocurran en
el funcionamiento y desarrollo delas operaciones del CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION

VICTORIA”. Asi mismo la revisora actud cefiida a los preceptos de la ley 43/90
que regula la profesion del contador publico.

Es claro entonces que la parte del reglamento que venimos analizando
contraviene la ley y se tiene por no escrita como lo indica el capitulo II del
art. 50 de la ley 675/01 en su paragrafo 1 y, de aceptarse tal despropdsito
se haria nugatoria la funcion del revisor fiscal y por ello la conclusion del

respetado apoderado de la parte demandante en el sentido de que *.../o dnico
que se puede concluir es que la agenda comunicada y desarrollada de la Asamblea, incluidas las

decisiones alli tomadas, se llevé a cabo de manera ilegal...”, (resaltamos) no tienen ninguin
asidero juridico dado que la ley no contempla tal situacién. El articulo 5°
prevé:

Pardgrafo 1. En ningun caso las disposiciones contenidas en los reglamentos de propiedad
horizontal podrén vulnerar las normas imperativas contenidas en esta ley y, en tal caso, se
entenderan no escritas.

En lo que hace a la dltima aseveracién del dr. JOSE R. MOLINA P.,

apoderado de la parte activa, al final de este punto, en el sentido de que:
“las decisiones que se tomaron en el desarrollo de la misma no se ajustan al reglamento de propiedad
horizantal mencionado y asi las cosas, son objeto de esta impugnacion dada su ineficacia por no

ajustarse a las prescripciones del Reglamento de Propiedad Horizontal’, evidencia que
confunde la nulidad con la ineficacia que son dos cosas totalmente distintas.

Debemos tener presente, en todo caso, que aun asi no lo establezca la ley
o el reglamento de propiedad horizontal, la revisora fiscal, antes de
proceder a la convocatoria a asamblea extraordinaria, como se sefiald
anteriormente, le solicité al presidente del Consejo procediera a realizar la
convocatoria sin que se haya acatado tal solicitud, razon por la cual tuvo
que proceder a convocarla por las graves situaciones que se venian
presentando al interior del propio consejo de administracién y éste no la
aprobd, por las anteriores razones la convocatoria estuvo ajustada a la ley
y todas las decisiones tomadas en dicha asamblea estéan cobijadas por la
presuncion de legalidad.

Al sexto. Es cierto lo que indica el libelista respecto del contenido del art.
56 del Reglamento de Propiedad Horizontal que estipula como Derecho de
los copropietarios: a) Participar en los debates y deliberaciones de la asamblea
general de copropietarios, con derecho a voz y voto, de acuerdo con su coeficiente
de copropiedad siempre y cuando se encuentren al dia con el pago de sus
expensas y que no se encuentre restringido este derecho por las autoridades
competentes”, (negrillas nuestras)

Pero, al analizar esta norma del reglamento y esencialmente la parte
resaltada, no podemos perder de vista que hace referencia a que la
asamblea esta constituida por los propietarios, o sus representantes o
delegados, con el respectivo quérum, en las condiciones previstas en la
ley y tales condiciones las precisa claramente el articulo 37 de la ley 675
de 2001.



Como se evidencia, la ley no precisoé que la asamblea este constituida sélo
por quienes estén al dia y tampoco determiné que los morosos no pudieran
participar con voz y voto, es decir, que en estos casos se presenta un vacio
de la norma o falta de completitud por la Corte y por tanto tal vacio se ha
pretendido llenar con lo que ésta ha dicho sin tener en cuenta que se ha
referido es a cuando se invocan derechos de los morosos por via de tutela
como es el caso del pronunciamiento que hizo en Sentencia de tutela
T633 de 2003 que siempre es a la que se ha acudido para negarles sus
derechos.

La misma Corte en tal sentencia ha dicho que:

“3. La existencia de otro medio de defensa judicial.
Asi mismo, el art. 86 Superior establece la procedencia de Ja accién de tutela cuando el

actor no cuente con medios eficaces de defensa judicial para proteger sus derechaos, o
cuando existiendo éstos la intervencion del juez constitucional sea necesaria para evitar
la ocurrencia de un perjuicio irremediable.

Como regla general, la Corte Constitucional ha establecido que para la solucién de los
conilictos que surjan entre los propietarios, o entre éstos y la persona juridica constituida
en el reglamento de propiedad horizontal, que versen sobre los derechos y obligaciones
derivados de la comunidad o para cuestionar las decisiones adoptadas por los 6rganos
de direccién y administracién de la propiedad horizontal, el medio de defensa judicial
previsto por el ordenamiento juridico es el proceso verbal sumario ante la jurisdiccién
civil, conforme al pardgrafo primero, numeral 1°, del art. 435 del Cédigo de Procedimiento

Civil.

Segun esta Corporacién, el proceso verbal sumario previsto en la legislacién civil resulta idéneo
y efectivo para cuestionar la validez y amparar los derechos conculicados por las decisiones de
las asambleas de copropietarios relativas al uso y goce de los bienes de dominio comun. Por
elio, por regla general las medidas que adopten las asambleas de propietarios no son
susceptibles de ser confrovertidas ante el juez constitucional”.

Por lo anterior y siendo en estos casos el medio idéneo para demostrar que
los propietarios morosos en la propiedad horizontal tienen derecho a
participar con voz y voto y que por encima de un reglamento de propiedad
horizontal estdn normas superiores que han de tenerse en cuenta, hemos
considerado necesario acudir a los siguientes planteamientos juridicos.

Tratados Internacionales suscritos por Colombia

En principio, entonces, nos apoyamos en uno de los tratados
internacionales, ya que son parte del bloque de constitucionalidad que tiene
jerarquia constitucional y caracter prevalente respecto de la
legislacion interna, pues, como se ha sostenido, son verdaderos
principios y reglas de valor constitucional, como es la Declaracién Universal
de Derechos Humanos adaptada y proclamada por la Asamblea General
de Naciones Unidas el 10 XII de 1948, destacando desde ya que, ademas,
estos derechos son los que se han considerado siempre como inalienables
y en algunos de los postulados de tal Declaracion se sefiala:

Art. 1. “Todos los seres humanos nacen libres e iguales en dignidad y derechos”.

Art. 7. “Todos son iguales ante la ley y tienen, sin distincién, derecho a iqual proteccién de
ia ley”. (negrillas y subrayas fuera de texto)

Constitucion Nal. “ART. 93. Los tratados y convenios internacionales ratificados por ef
Congreso, que reconocen los derechos humanos...prevalecen en el orden interno.



Los derechos y deberes consagrados en esta Carta, se interpretarén de conformidad con los
tratados internacionales sobre derechos humanos ratificados por Colombia’.

Constitucion Nal. “ART. 94. La enunciacién de los derechos y garantias contenidos en la
Constitucion y en los convenios internacionales vigentes, no deben entenderse como negacion
de otros que, siendo inherentes a la persona humana, no figuren expresamente en ellos”

Es de observar entonces que en la propiedad horizontal, como en otras
materias, se predica que todos somos iguales en la medida en que son
propietarios de una unidad residencial que para cualquier efecto responde
por las obligaciones de sus duefios y por tanto ha de existir como lo sefiala
dicha Declaracién, igualdad de derechos, que no podrian ser limitados o
conculcados por una norma de muy inferior categoria como lo es un
Reglamento de Propiedad Horizontal, maxime cuando la ley, en nuestro
caso la 675 de 2001, reiteramos, no prohibe la participacion de
morosos en las asambleas y por el contrario en su articulo 37 dispone,
refiriéndose a la asamblea general que:

“INTEGRACION Y ALCANCE DE SUS DECISIONES. La asamblea general la constituirén los
propietarios de bienes privados, o sus representantes o delegados, reunido s con el quérum y
las condiciones previstas en esta ley y en el reglamento de propiedad horizontal.

TODOS LOS PROPIETARIOS DE BIENES PRIVADOS QUE INTEGRAN EL EDIFICIO O
CONJUNTO TENDRAN DERECHQ A PARTICIPAR EN SUS DELIBERACIONES Y A VOTAR
EN ELLA. El voto de cada propietario equivaldrd al porcentaje del coeficiente de
copropiedad del respectivo bien privado.

Las decisiones adoptadas de acuerdo con las normas legales y reglamentarias, son de
obligatorio cumplimiento para todos los propietarios, inclusive para los ausentes o disidentes,
para el administrador y demas 6rganos, y en lo pertinente para los usuarios y ocupantes del
edificio o conjunto”. (negrillas, mayusculas y subrayas fuera de texto)

De igual manera, debemos prestar atencién al art. 43 de la ley 675/01 que
prescribe:

“Decisiones por comunicacién escrita. Seran validas las decisiones de la asamblea general
cuando, convocada /a totalidad de propietarios de unidades privadas. los deliberantes, sus
representantes o delegados debidamente acreditados, expresen el sentido de su voto frente a
una o varias decisiones concretas, sefialando de manera expresa el nombre del copropietario
que emife la comunicacion, el contenido de la misma y la fecha y hora en que se hace”.

Como se aprecia, con meridiana claridad, la ley, que prevalece sobre un
reglamento de propiedad horizontal, no prohibe la participacién de los
morosos Yy lo que indica, por el contrario, es que TODOS LOS PROPIETARIOS
tienen derecho a participar y votar y no hace distincion alguna, como
tampoco lo hace al sefalar en el art. 43 que la asamblea sera valida
CUANDO SE CONVOCA A LA TOTALIDAD DE PROPIETARIOS para que
expresen el sentido de su voto frente a una o varias decisiones concretas.

Debido a que no es expresa la ley en cuanto a la participacion de los
morosos en las asambleas, es evidente que se presenta un vacio, dando
lugar a que necesariamente tengamos que acudir a normas de mucho
mayor jerarquia como son los de los tratados internacionales, las de la
misma Constitucion, e incluso de la misma ley 675 como lo acabamos de
acotar.



Observamos, de la misma manera, que la jurisprudencia colombiana ha
hecho alusidn, en varias ocasiones, al hecho de que no puede ser invocado,
pero, como derecho fundamental, los que se demandan a través de
Tutelas en los casos relacionados con la participacion de los morosos en las
asambleas, con lo cual estamos de acuerdo, en la medida en que existe la
jurisdiccion ordinaria para tratar estas situaciones, tal es asi la
circunstancia que hoy nos ocupan y por ello acudimos, reiteramos, a los
Tratados Internacionales aprobados por nuestro pais y a otros derechos
constitucionales, es decir, distintos a los fundamentales, para sustentar
que tales personas si pueden participar y votar.

El articulo 10 de la Declaracién a que estamos aludiendo, dice:

“Toda persona tiene derecho, en condiciones de plena igualdad, a ser oida publicamente y con
justicia”

Recabamos que la participacion implica, de una parte, que los morosos
puedan deliberar en las asambleas, o sea que tienen derecho a ser oidos
publicamente, en condiciones de igualdad, asi como a votar y por ello en el
numeral 3 del articulo 21 de la Declaracion de Derechos Humanos, que, si
bien alude al poder publico, en cuanto hace al voto, aplica a cualquier
estamento donde se deban tomar decisiones, al decir que:

‘La voluntad del pueblo es la base de la autoridad del poder publico; esta voluntad se expresara
mediante elecciones auténticas que habran de celebrarse periédicamente, por sufragio universal
e igual y por voto secreto u ofro procedimiento equivalente que garantice la libertad del voto”.
(negrillas y cursivas nuestras)

Muy poco valdria la participacién, sin poder tomar decisiones a través del
voto, cuando se tiene un derecho, lo cual no tienen, por obvias razones, a
manera de ejemplo: los suplentes, los revisores, los gerentes, los
administradores, u otros 6rganos, etcétera, segun la ley que regule cada
organizacion o colectivo.

Respecto a las limitaciones de participacion que se pretende hacer a los
morosos, vale la pena destacar, asi mismo, que el numeral 2 del art. 29 de
la multicitada Declaracién determina:

“En el ejercicio de sus derechos y en el disfrute de sus libertades, toda persona estard
solamente sujeta a las LIMITACIONES ESTABLECIDAS POR LA LEY con el dnico fin de
asegurar el reconocimiento y el respeto de los derechos y libertades de los demds, y de
satisfacer las justas exigencias de la moral, del orden publico y del bienestar general en una
sociedad democrética.

Estos derechos y libertades no podran en ningiin caso ser ejercidos en oposicién a los propésitos
y principios de las Naciones Unidas”. (negrillas, mayusculas y subrayas fuera de

texto)

Como consecuencia de esto ultimo, es absolutamente claro que sélo la ley
puede establecer limitaciones, tal es caso, de todas las normas gue regulan
a las empresas solidarias como lo senala vr. gratia el art. 27 de la LEY 79
de 1988 al decir que la asamblea la constituye /a reunion de los asociados
habiles, o sea los que no tengan suspendidos sus derechos y se
encuentren al corriente en el cumplimiento de sus obligaciones;



igualmente la ley 410 de 1971 (Cdédigo de Comercio) hace alusion en estos
aspectos en cuanto a algunos tipos de sociedades.

De otra parte en manera alguna podemos olvidar las ensefianzas del jurista
austriaco Hans Kelsen en su pirdmide, que, como se ha dicho, representa
un sistema juridico escalonado sobre el principio de la jerarquia de las leyes
y por ende en materia de propiedad horizontal se ha de tener presente en
principio el tratado que hemos resefiado, posteriormente a la Constitucion
Politica, luego a la ley y sus decretos reglamentarios y demds disposiciones
emitidas por las autoridades competentes y por ultimo los reglamentos,
como en este caso el de propiedad horizontal y estos no podrian estar por
encima de aquellas.

Constitucion Politica de Colombia

Invocaremos solo aquellos de sus preceptos con los cuales pretendemos
seguir sustentando constitucional y legalmente nuestra posicidn de que los
morosos si tienen pleno derecho, a: estar presentes, deliberar y votar en
las asambleas de propietarios y como se puede observar, la Constitucién
replica, en términos generales, la Declaracion de Derechos Humanos.

Ahora bien, las normas con las que se evidencia la precitada participacion
de los morosos son:

“ART. 10. Colombia es un Estado social de derecho, organizado en forma de Republica unitaria,
descentralizada, con autonomia de sus entidades territoriales, democratica, participativa y
pluralista, fundada en el respeto de la dignidad humana, en el trabajo y la solidaridad de las
personas que la integran y en la prevalencia del interés general”. (resaltamos)

Es indispensable llamar la atencion sobre este precepto constitucional
para el caso que nos ocupa, toda vez que, en la nacién colombiana, por
mandato de esta norma superior, se debe garantizar y respetar los
principios democraticos, participativos y pluralistas y ello se
desconoceria en el Conjunto Residencial Victoria en la medida en que no se
permita la participacion de los deudores morosos, insistimos, para deliberar
y poder votar.

“ART. 2o0. Son fines esenciales del Estado: servir a la comunidad, promover la prosperidad
general y garantizar la efectividad de los principios, derechos y deberes consagrados en /a

Constitucién; facilitar la participacién de todos en las decisiones gue jos afectan y en la

vida econdémica, politica, administrativa y cultural de la Nacién; defender la independencia
nacional, mantener la integridad territorial y asegurar la convivencia pacifica y la vigencia de un
orden justo”.

Claro es que la Constitucion determina como fines del Estado /a garantia
para que las personas puedan participar en todas las decisiones que los
afecten y por tanto mal podria desconocerse este mandato al impedir la
participacién de los morosos en las asambleas, ya que, al no hacerlo, la ley
no esta garantizando la convivencia pacifica, a pesar de ser el objeto
descrito en el articulo 19’. Si las decisiones arropan a todos los propietarios,
estos han de tener derecho a participar con derecho a voz y voto, pues al
no hacerlo, necesariamente implicaria una flagrante violacién a la norma
de normas o primacia constitucional.



“ART. 13. Todas las personas nacen libres e iguales ante la ley, recibirén la misma
proteccion y trato de las autoridades y gozarén de los mismos derechos, libertades y
oportunidades sin ninguna discriminacién por razones de sexo, raza, origen nacional o familiar,
lengua, religién, opinién politica o filosofica.

El Estado promoverd las condiciones para que la iqualdad sea real y efectiva y adoptard
medidas en favor de grupos discriminados o marginados”.

Respecto al tema de la igualdad ya lo comentamos anteriormente.

“ART. 20. Se garantiza a toda persona la libertad de expresar y difundir su pensamiento y
opiniones..."

En la medida en que no se permita la participacion de los morosos para
deliberar, expresar y difundir su pensamiento en una asamblea se estaria
infringiendo, una vez mas, estos canones constitucionales.

“ART. 39. Incisc segundo. La estructura interna y el funcionamiento de los sindicatos v

organizaciones sociales y gremiales se sujetaran al orden legal v a los principios
democraticos”.

En tanto en cuanto la organizacion de propiedad horizontal es una
organizacion social, debe sujetarse, como lo dice esta disposicién al orden
legal e insistimos que en el caso que nos ocupa es la ley 675/01, por ser la
disposicién que las regula, no prohibe la participacion, en todo sentido, de
los morosos y por tanto, todos, debemos también acogernos a los principios
democraticos en aplicacion de la maxima latina: vox populi, vox Dei, y por
tanto es el pueblo, sin distincién alguna, el que se pronuncia no solo con
su voz sino también con el voto que es una maxima expresion de la
democracia.

ART. 40.Esta disposicion hace alusiéon al derecho que tenemos los

ciudadanos de:
“1. Elegir y ser elegido”.
“2. Tomar parte en elecciones y en ofras formas de participacion democratica”.

En un sistema politico como el nuestro (que se presume democratico) se ha
de defender la soberania del pueblo que se expresa a través de derechos
inalienables como el de elegir y ser elegido, que en las voces de Richard
Foltin del Instituto Freedom Forum, es “un derecho que no puede ser
restringido o revocado por las leyes humanas”

ART,. 58. Se garantizan la propiedad privada y los demas derechos adquiridos con arreglo &
las leyes civiles, los cuales no pueden ser desconocidos ni vulnerados por leyes posteriores”
(destacamos).

Como se ha dicho: “es un derecho constitucional que el Estado se
compromete a proteger en cabeza de sus titulares” y esto lleva consigo que
su titular pueda tomar decisiones en su defensa en una reunion ordinaria o
extraordinaria cuando estime ... porgue podria ser conculcado, en la medida
en gue se permita, solo a algunos, decidir sobre su destino. “Este derecho,
supone el pleno poder juridico del propietario sobre lo que posee”. Sabemos
que este derecho no es absoluto en la medida en que con él se esté
afectando a otros y por ello hay limitaciones, pero de caracter



administrativo como son: a) meras restricciones; b) servidumbre; c)
ocupacién temporanea; d) expropiacion.

Qué sentido tendria, en una democracia, la garantia a la propiedad privada

De acuerdo con el articulo 84 de la Constitucion: “Cuando un derecho o una actividad
hayan sido reglamentados de manera general, las autoridades plblicas no podrén establecer ni exigir

permisos, licencias o requisitos adicionales para su ejercicio”, Si ello es asi, es decir, que
las autoridades, en tratandose de la ley 675/01 (reglamentacién general en
la propiedad horizontal) y en particular las atinentes a la propiedad privada,
las autoridades no pueden exigir requisitos adicionales para su ejercicio,
mucho menos lo pueden hacer los particulares por via de reglamentos de
propiedad horizontal, cercenandole el derecho a los particulares, como lo
son los deudores morosos de deliberar y votar. Al respecto nos
preguntamos también: équé sentido tendria, en una democracia, la garantia
a la propiedad privada si se desconoce el derecho que a estos les asiste?

ART. 83. Las actuaciones de los particulares y de las autoridades publicas deberan cefiirse a
los postulados de la buena fe, la cual se presumird en todas las gestiones que aquellos
adelanten ante éstas.

Al respecto debemos manifestar que tanto las actuaciones de los
demandados, como de los deudores morosos, se han enmarcado bajo el
principio de buena fe, acogiéndonos a las innumerables disposiciones que
hemos venido sefialando.

Estimamos de suma importancia lo previsto en el articulo 91 de la Carta
Magna que solicitamos, de manera respetuosa, ser tenido en cuenta por
cuanto estipula que:

“En caso de infraccién manifiesta de un precepto constitucional en detrimento de alguna
persona, el mandato superior no exime de responsabilidad al agente que lo efecuta.

Y, el articulo 103 que se encuentra en el capitulo relacionado con las formas
de participacion democratica, estipula entre los mecanismos de
participacion del pueblo, en ejercicio de su soberania: el voto, por tanto,
es un derecho que no puede ser cercenado a los propietarios de una unidad
residencial que se encuentre en mora.

A los que sostienen que los morosos no pueden asistir, deliberar y hacer
uso del derecho al voto, esgrimen como su Unico argumento que ellos
tienen una deuda y que los puede afectar y por tanto no les asiste el
derecho a participar en una asamblea, pero ha de tenerse en cuenta, como
lo sefialamos al comienzo de este capitulo, que el inmueble responde por
las obligaciones que su propietario adquiere, entre ellas el pago de las
cuotas ordinarias y extraordinarias de administracién, y corresponde tanto
al Administrador, como al Consejo de Administracion, en caso de mora de
alguno o algunos de ellos, iniciar, dentro del término que estipula el
reglamento de propiedad horizontal que por lo regular es a la tercera cuota
de atraso, las pertinentes acciones civiles y si el reglamento no sefiala
término, hacerlo oportunamente a efecto de que los demas propietarios no
se vean afectados de alguna manera por aquellos.



Otro argumento es que se podrian tomar decisiones en las asambleas que
solo los beneficie a ellos, torpedear o tomarse éste 6rgano con sus tesis.
De un lado ello se desvirtia porque para ello estd el reglamento de Ia
asamblea y en el reglamento de propiedad horizontal si se puede
determinar que los morosos no pueden votar aquellos asuntos que tengan
que ver con su situacion de morosidad.

Hay que analizar igualmente, como corolario de este punto, por qué se
presenta la mora en las obligaciones de las personas y en particular de los
propietarios de unidades residenciales, especialmente en estos momentos
de pandemia que ha afectado a toda la humanidad, pues la regla general
es que a las personas no les satisface estos incumplimientos puesto que
afecta la tranquilidad no solo de ellos sino de sus familias que en algunos
casos ha tenido resultados hasta fatales.

En cuanto a la ineficacia de la asamblea que pretende el demandante es de
advertir que segun las voces de los arts. 186 y 190 del Cédigo de Comercio
estas se dan por vicios en la convocatoria y en el quorum y siendo asi la
asamblea no tiene efecto alguno, porque la ineficacia, por virtud de la ley,
obra de pleno derecho sin que para ello opere la impugnacion ya que esta
se presenta por vicios de legalidad. Esta aclaracién se hace acertadamente
en el siguiente link: https://moralesariasabogados.com.co/los-vicios-de-los-actos-asamblearios/
que es importante que el demandante la analice por cuanto se sostiene que
ante el no cumplimiento en lo que se refiere a la convocatoria y al quérum:

“...no produce efectos, sancion que opera por disposicion legal y no por decisién de un Juez, es
decir por encontrarse predeterminada en la Ley, razén por la cual no requiere ser sometida al
escrutinio de un Juez o de autoridad administrativa, sino que basta con el reconocimiento de los
presupuestos de tal ineficacia por parte de la autoridad administrativa o del Juez. Asi las cosas, las
decisiones afectadas de ineficacia, no tiene efectos entre las partes que las suscriben, ante Ia
sociedad ni ante terceros. Cabe aclarar que por tratarse de una sancion que obra de modo aufomatico
por ministerio de la ley, y en consecuencia, por no ser susceptible de impugnacion, dicha ineficacia
no esta condicionada al termino de caducidad contenido en el articulo 191 del Cédigo de Comercio.

Las decisiones de una asamblea son nulas, cuando excedan los limites del
contrato social, que en este caso es el reglamento de propiedad horizontal.

Al séptimo. No es cierto como lo pretende hacer ver el apoderado de la
parte demandante, en el sentido de que en las asambleas no puede
participar el administrador del conjunto, en este caso el sr Jaime Gonzalez,
por no ser propietario, con el argumento de que en el art. 73 del reglamento
de propiedad horizontal dice:

“La Asamblea General es la maxima autoridad del CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION
VICTORIA y es su 6rgano rector. La constituirdn los propietarios de bienes privados, o sus
representantes o delegados, reunidos con el quérum y las condiciones previstas en la ley y en

este Reglamento de Propiedad Horizontal. (negrillas fuera de texto).



Diremos en principio que con tal teoria tampoco podrian participar en la
asamblea: el revisor fiscal, los asesores juridicos, los técnicos de asambleas
no presenciales, los ingenieros de sistemas, invitados especiales y hasta
empleados, en algunos casos a exponer las situaciones para las cuales se
solicité su presencia, maxime teniendo en cuenta que no existe una ley que
impida la participacion de terceros, obviamente solo con derecho a voz y
por tanto no es posible que pueda afectar las decisiones de la asamblea,
dado que las personas que asisten a estos eventos no carecen de capacidad
mental.

Incluso podemos observar desde ya que estan legitimados para impugnar
una asamblea a mas de los propietarios, el revisor fiscal y en propiedad
horizontal los administradores, si no pudieran participar en la asamblea y
enterarse de hechos que violen la ley por parte de los asambleistas, ¢como
podrian hacerlo?

Sin necesidad de ahondar mayormente sobre este tema, es importante
prestar atencion al articulo de la firma ACTUALICESE respecto a si pueden

participar terceros en las asambleas, el link es: nttps:/factualicese.com/terceros-
pueden-participar-en-reuniones-del-maximo-organo-social/

El demandante pretende la ilegalidad de la asamblea porque el
administrador fue elegido por la asamblea con 103 votos. De una parte, es
claro que el art. 103 del reglamento de propiedad horizontal le da la facultad
al administrador incluso de convocar a asamblea, siendo asi, como no
participar informando a los propietarios los motivos de esta reunidén y por
ello el mismo demandante asegura que el administrador hizo algunas
precisiones en la asamblea como se prueba en el audio a las 3 h. 06 45"
cuando se le dio en derecho a la réplica por 5 minutos de los presuntos
cargos que le endilgaba el presidente del consejo de administracion y ello
es obvio ante las inquietudes presentadas por los propietarios y residentes
en la reunién en comento para defenderse de los argumentos esgrimidos
por el presidente del consejo de entonces.

En cuando hace a las funciones genéricas de los administradores a que se
refiere el art. 23 de la ley 222/95, vale la pena destacar lo que sobre el
particular sefiala el tratadista de propiedad horizontal dr. Jorge O. Ledn

Forero al decir que: “..En estos casos, el administrador suministraré al érgano social
correspondiente toda la informacion que sea relevante para la toma de Ia decisién”.

Incluso hasta los arrendatarios, que generalmente no son propietarios,
tienen derecho a participar en las asambleas y a ello se refiere incluso la
sentencia C-318 de 2002 al sefalar:

“De ofra parte, observa la Corte que quienes residan en el inmueble sometido al régimen de
propiedad horizontal pero no sean propietarios, pueden verse afectados por decisiones
adoptadas por la asamblea de copropietarios o por las auforidades internas, casos estos en los
cuales no puede privarseles del derecho de elevar peticiones y obtener pronta resolucion, como
tampoco negarseles la posibilidad de ser oidos antes de que se adopten por quienes
caorresponda las decisiones pertinentes, en cuanto puedan afectarlos, para lo cual podrén actuar
directamente o por intermedio de representantes suyos y con sujecién al reglamento de
propiedad horizontal que, se repite, no podra conculcar o hacer nugatorio este derecho”.



Al octavo. No es cierto como pretende interpretar el demandante el
contenido del art. 44 de la ley 675/01, en concordancia con los art. 42 y
43, refiriéndose a la asamblea extraordinaria realizada el 19 de mayo, por
lo que entraremos a demostrar la inconsistencia de sus aseveraciones asi:

En razén a que el articulo 44 tiene su asidero en los distinguidos con los
nimeros 42 y 43, a los que hace alusion el dr. José R. Molina, es oportuno,
en principio, tener presente el contenido de estas normas:

Art. 42. “Reuniones no presenciales. Siempre que ello se pueda probar, habrd reunién de la

asamblea general cuando por cualguier medio los propietarios de bienes privados o _sus

representantes o delegados puedan deliberar vy decidir por comunicacién simultdnea o sucesiva
de_conformidad con el quérum requerido para el respective caso. En este dltimo caso, la

sucesion de comunicaciones debera ocurrir de manera inmediata de acuerdo con el medio
empleado, de lo cual daré fe el revisor fiscal de la copropiedad. (subrayamos y resaltamos)
Paragrafo. Para acreditar la validez de una reunién no presencial, deberd quedar prueba
inequivoca, como fax, grabacion magnetofénica o similar, donde sea claro el nombre del
propietario que emite la comunicacion, el contenido de la misma y Ia hora en que lo hace, asi
como la correspondiente copia de la convocatoria efectuada a los copropietarios”.

En torno a este articulo, en el audio se puede probar que los propietarios
que quisieron y por tanto asistieron a la asamblea no presencial, tuvieron
la oportunidad de deliberar y decidir simultadneamente en la asamblea, de
conformidad con el quérum corroborado y quien no quiso deliberar o votar,
por mera logica nadie los podia obligar para evitar la presunta ineficacia
que segun el demandante se presento.

Art. 43. “Decisiones por comunicacion escrita. Seran validas las decisiones de la asamblea
general cuando, convocada la totalidad de propietarios de unidades privadas, los
deliberantes, sus representantes o delegados debidamente acreditados, expresen el
sentido de su voto frente a una o varias decisiones concretas, sefialando de manera expresa
el nombre del copropietario que emite la comunicacién, el contenido de la misma y la fecha y
hora en gue se hace.

En este evento la mayoria respectiva se computard sobre el total de los coeficientes gue
integran ef edificio o conjunto. Silos propietarios hubieren expresado su voto en documentos
separados, estos deberdn recibirse en un término méximo de un (1) mes, contado a partir del
envio acreditado de la primera comunicacion.

Como se dijo anteriormente, en el expediente reposa la convocatoria de la
revisora fiscal donde se convoco a la totalidad de los propietarios, con los
fines determinados en esta disposicion y que figura como prueba No. 1.

En la asamblea extraordinaria del 19 de mayo no se tomaron decisiones
por comunicacion escrita, caso en el cual la mayoria se hubiere
computado sobre el total de los coeficientes que integran el Conjunto; por
ello las decisiones se tomaron fue por mayoria simple, en los términos del
art. 45 de la ley 675/01, como se indica a continuacion, no sin antes acotar
que en las decisiones por comunicacion escrita no hay reuniéon como
extensamente se ha demostrado por los tratadistas de propiedad
horizontal:

“Quérum y mayorias. Con excepcion de los casos en que la ley o el reglamento de propiedad
horizontal exijan un quérum o mayoria superior y de las reuniones de segunda convocatoria
previstas en el articulo 41, la asamblea general sesionard con un numero plural de
propietarios de unidades privadas que representen por lo menos, mas de la mitad de los



coeficientes de propiedad, y tomara decisiones con el voto favorable de la mitad mas uno
de los coeficientes de propiedad y tomaré decisiones con el voto favorable de la mitad més uno
de los coeficientes de propiedad representados en la respectiva sesion”. (resaltamos)

El apoderado de las demandantes se refiere al art. 44 de la tantas veces
citada ley, para dar a entender que las decisiones que se tomaron en la
asamblea extraordinaria son ineficaces en la medida en que alguno de los
propietarios no haya participado en comunicacion simultanea o sucesiva,
por ello, segun él, “...esto significa que el copropietario no manifiesta el sentido de su
voto por las opciones que se le presentan o lo que es lo mismo, no participa de la votacion
aunque esta presente de forma virtual”.

Recodemos entonces el contenido del art. 44.

‘Decisiones en reuniones no presenciales. En los casos a que se refieren los articulos 42 y

43 precedentes, las decisiones adoptadas serdn ineficaces cuando alguno de los
propietarios no participe en la comunicacién simuiténea o sucesiva, o en la comunicacién
escrita, expresada esta tltima dentro del término previsto en el articulo anterior”.

En primer lugar, ha de tenerse en cuanta que las decisiones
trascendentales, en concepto del demandante sobre: “...la continuidad del
Consejo de Administracion y la eleccidon del Consejo de Administracion...” se
tomaron con las mayorias que el mismo indic6, como consta en la pagina
26 del acta de asamblea, y ello era apenas obvio y por tanto legales porque
no eran decisiones por comunicacion escrita en los términos del art. 43 de
la ley, caso en el cual, para que hubieran sido validas, si se requeria la
participacion de todos los copropietarios, sus representantes o delegados y
por ende el 100% de participacion, motivo por el cual, no se puede,
confundir decision por comunicacion escrita, con reunién no presencial,
como acertadamente lo ha aclarado el tratadista de propiedad horizontal
Jorge Ledn en el siguiente link: https://www.youtube. com/watch?v=fCa3hcME_eM, que
seria importante se consultara.

Al parecer y con el debido respeto, el apoderado de la parte demandante
desconoce, sobre el particular, el contenido de normas tan importantes este
este asunto como son: decreto 1074/15, decreto 398 del 13 de marzo de
2020 en su articulo 2.2.1.16.1 y el art. 14 del Decreto 176 del 23 de febrero
de 2021 que establecen:

Decreto 398/20: “ARTICULO 2.2.1.16.1. Reuniones no presenciales. Para los efectos de las
reuniones no presenciales de que trata el articulo 19 de la Ley 222 de 1995, modificado por el articulo
148 del Decretfo Ley 019 de 2012, cuando se hace referencia a «todos los socios o miembros» se
entiende que se trata de quienes participan en la reunién no presencial siempre que se cuente
con el numero de participantes necesarios para deliberar segun lo establecido legal o
estatutariamente...”

Decreto 176 del 23 de febrero de 2021.Art. 14. “Asambleas en las propiedades horizontales. Para
efectos del quérum necesario para celebrar las asambleas no presenciales, contempladas en el
articulo 42 y 43 de la Ley 675 de 2001, se debe tener presente lo mencionado en los articulos 44, 45 y
46 de la Ley 675 de 2001 y el articulo 2.2.1.16.1 del Decreto 1074 de 2015.

En definitiva, el quérum requerido para poder realizar las asambleas no
presenciales es el contemplado en el articulo 45 de la ley 675 de 2001 y la
expresion contenida en el articulo 44 de la mencionada en el entendido "que
las decisiones adoptadas seran ineficaces cuando alguno de los propietarios



no participe en la comunicacion simultdnea o sucesiva” se refiere a los
copropietarios que hacen parte de la reunion y no a la totalidad de
propietarios como fue la interpretacion que se le dio a este articulo por
mucho tiempo atras a este aspecto se refiere también la sentencia C-
318/02, por todo esto la asamblea que nos ocupa en manera alguna es
ineficaz.

Al noveno. No son ciertas las afirmaciones del doctor José R. Molina
Patarroyo. En el audio de la asamblea extraordinaria a la hora 2.52".23"” de
comenzada, se puede comprobar que el presidente del consejo, intervino
por mas de una hora y en cuatro oportunidades donde manifestd, que
“...estamos administrando de acuerdo al art. 69 del Reglamento de Propiedad Horizontal..." dentro
de asamblea extraordinaria, después de la intervencién del presidente del
consejo por mas de una hora, del derecho de réplica del sr administrador y
de la revisora fiscal, se le dio el uso de la palabra a todos los asambleistas
que asi lo solicitaron como se demuestra en el audio de la asamblea en la
hora 3.26’ 34”, donde intervinieron un nimero importante de asambleistas
por el lapso que se sefialara en el siguiente punto.

Al décimo. No es cierta la afirmacion del demandante en el sentido de
que la presidenta de la asamblea haya sido elegida de forma ineficaz y que
no dejé participar de la discusion a varios de los propietarios que querian
hacerlo argumentando limite de tiempo.

Como es apenas natural en cualguier reunién, de cualquier tipo de
organizacién, entidad o sociedad, debe haber unas regulaciones a efecto de
gue todos puedan participar y no se tome la palabra alguno de los asistentes
o varios de ellos, por tal razoén la presidencia determiné como minimo un
tiempo de dos minutos, susceptible a ser ampliado, como se puede
apreciaren en el audio del cual realicé un resumen de las intervenciones, se
puede determinar claramente que no corresponde a la verdad tales
afirmaciones:

Lo anterior observando que la asamblea se inicié a la hora 46'23"” donde
interviene la revisora fiscal exponiendo a los asistentes todas las razones
gue dieron origen a que tuviera gue convocar la reunion y a las que se hizo
alusion al comienzo de esta contestacion.

A la hora 54'54” se le concede el uso de la palabra al presidente del consejo;
transcurrida una hora 58'20” inicia su réplica; a la hora 43°20” le dice a la
revisora que le va a iniciar un disciplinario y que le avisa de una vez; a la
hora y 47'55” dijo que se le va a conceder el uso de la palabra a todos los
residentes que asi lo soliciten; a las dos horas 52'23” sefialé que estaban
administrando de acuerdo con el art. 69 del reglamento de propiedad
horizontal; a las dos horas 57.00” se le dio la palabra e intervino por una
(1) hora, como se sefialé en el punto anterior.

A las dos horas 59'55” haciendo uso de la réplica, la revisora fiscal
manifiesta que, si los morosos no pudieran votar, la anterior reunién de
asamblea, donde fueron elegidos, seria igualmente ineficaz. Sobre el
particular nada dijeron.



Por cuarta vez a las tres horas 20'04” se le dio la palabra nuevamente al
presidente del consejo para su derecho a réplica y dice que va a denunciar
a la revisora por injuria y a las tres horas 24'25" termina su réplica.

A las tres horas 26'34” intervinieron 21 asambleistas que solicitaron el uso
de la palabra durante el término de 50 minutos y dentro de ellos la
demandante Lida Bibiana Cortes del apartamento 622, torre 1 y lo hizo
a las tres horas 45'34” hasta 48'42” e igualmente la otra demandante
Patricia Guzman de la torre 3 apartamento 309 por el tiempo
comprendido entre las cuatro horas 02'11” al 03'02". Posteriormente la
sefiora Lida Cortes interviene a las cuatro horas 46'35” para decir que
retira su postulacion al consejo de administracion. De la misma manera la
sefiora Guzman a las cuatro horas 51'40” dice que retira su postulacion al
consejo.

Segun el audio a las cuatro horas 21'30” se realizd un preambulo en la
votacion a las cuatro horas 25'38", para enunciar lo relacionado con la
opcion del voto en blanco.

A las cuatro horas 33'11” de la reunion se postulan para el nuevo consejo
once (11) personas. A las cuatro horas 37'10” el sefior Eduardo Morales del
apartamento 726 pregunta si es legal que se postulen de nuevo los
consejeros que acaban de salir.

A las cuatro horas 3840” se da el uso de la palabra a dieciséis (16)
asambleistas para que den su opinidon sobre si es conveniente que se
postulen de nuevo los consejeros salientes.

A las cuatro horas 42'55” el sefor Tito Salguero, propietario del
apartamento 706, solicita que se cambie todo el consejo.

Con todo lo descrito se demuestra que hubo tal participacion de los
asambleistas que finalmente la reunién tuvo una duracién de cinco (5) horas
dieciocho (18) minutos puesto que terminé siendo las once (11) treinta y
nueve (39) p.m., por tanto, insistimos que no corresponde a la verdad lo
manifestado por el abogado de la parte activa.

l 2. EN CUANTO A LAS PRETENSIONES }

Nos oponemos a todas y cada una de las pretensiones propuestas por la
parte actora en especial en la que la que solicita que se declare la nulidad
de las decisiones adoptadas por la asamblea General Extraordinaria
virtual del Conjunto Residencial Estacion Victoria P-H realizada el 19 de
mayo de 2021, porque estas decisiones fueron tomadas por los
asambleistas de conformidad con lo establecido por la ley 675 de 2001,el
reglamento de propiedad horizontal y demds normas concordantes,
respetando el cuérum; por tanto son plenamente validas y asi solicito
al sefior juez que las declare.



Igualmente la convocatoria a la asamblea se realizé cumpliendo todos los
parametros reglamentarios, se envié a todos los copropietarios la lista de
los deudores morosos, se realizd la citacién sefialando la fecha (dia, mes y
hora), al igual que la forma como se realizaria la Asamblea General
Extraordinaria que seria de manera virtual y como se demostré en texto
de la presente contestacion, la sefiora MARIA STELLA DUITAMA BORDA, si
solicito al Consejo de Administracién se citara a la Asamblea General
Extraordinaria, pero el sefior presidente del Consejo y tres consejeros mas,
no atendieron la solicitud de la Revisora Fiscal.

| 3. FUNDAMENTOS DE DERECHO J

e Como fundamento de la contestacion de la presente demanda me
apoyo en las prescripciones de ley 675 de 2001 y particularmente en
los articulos: 37 integracién y alcance de las decisiones de la
asamblea, en el sentido de que la constituye todos los propietarios
de bienes privados o sus representantes o delegados, sin distincién
de ninguna naturaleza; 38 naturaleza y funciones de la asamblea; 39
celebracion de asambleas y funciones; 42 reuniones no presenciales;
43, 44, 45,

e Arts. 1, 7, 10, 21 nl. 3, 29 nl. 2 de la Declaraciéon Universal de

Derechos Humanos, como tratado internacional suscrito por

Colombia, en concordancia con los arts. 93 y 94 de la Constituciéon

Politica Colombiana.

Constitucion Politica. Arts. 1, 2, 13, 20, 39, 40, 58, 83, 84 y 103

Art. 23 de la ley 222 de 1995

Art. 382 del Cédigo General del Proceso.

Decreto 1074 de 2015 (capitulo 16 art. 2.2.1.16.1)

Decreto 398 del 13 de marzo de 2020 articulo 2.2.1.16.1

Decreto 176 del 23 de febrero de 2021, en su art. 14, expedido en el

marco de la emergencia sanitaria como consecuencia de la pandemia

causada por el Covid-19 y que hace extensiva su aplicacion a los entes
de propiedad horizontal.

e Reglamento de Propiedad Horizontal del Conjunto Residencial
Estacién Victoria P.H., Capitulo XI Organismos de direccién, ejecucion
y control. Articulos del 69 a 105 (pagina 57 a 72)

e Las demas relacionadas con el proceso de impugnacion.

) 4. PRUEBAS |
Me opongo a que se llame a testimoniar a MARIA STELLA DUITAMA BORDA
y al sefior JAIME GONZALEZ QUIROGA, quienes estan fungiendo en el
presente proceso como demandados.

Solicito al sefior Juez se practiquen y se tengan como pruebas a favor de la
parte demandada:

Documentales

1. Convocatoria a asamblea extraordinaria por parte de la revisora fiscal.

2. Comunicado de fecha 6 de mayo de 2021 dirigido por la revisora fiscal
a todos los copropietarios del Conjunto Residencial Estacién Victoria.

3. Comunicaciones suscritas por cinco propietarios del Conjunto donde
se refieren a actuaciones del Consejo de Administracion.



4. Escrito del 25 de abril rubricado por el consejero Carlos A. Sanchez
donde denuncia las actuaciones del presidente de tal 6rgano.

5. Dos cartas de fecha 11 de mayo dirigidas por el presidente del Consejo
al administrador: la primera donde le comunica su retiro y la segunda
de la misma fecha, pero notificada el 16 de mayo donde le solicitan
presentar descargos

6. Reglamento de Propiedad Horizontal (capitulo XI organismos de
direccién, ejecucion y control- paginas 57 a 72)

7. Audio de la asamblea extraordinaria ordinaria llevada a cabo el 19 de
mayo de 2021.

Testimoniales

1. Zully del Carmen Ruiz Ramirez
c.c. 51.556.454

Calle 21 No 91 50 apto 604
Correo: - ez@gmail.com
Celular: 3107611243

2. Carlos Amido Sanchez Irrefio

Cedula 14.231.009 de Ibague.

Direccion. Calle 21 No. 91-50 Apto. 502
Celular. 3123431169

Correo electrdnico. csanchei@outlook.com

3. Enoc Modrea Velando Velandia

Cedula 79.517.486

Direccion. Calle 21 No. 91-50 Apto. 127
Celular. 3182752908

Correo electrénico. emorea@gmail.com

4. Maria Patricia Urbina Moreno

Direccion. Calle 21 No. 91-50

Cedula 51.682.403

Celular. 3163060734

Correo electrénico. Mapaur89@hotmail.com

Interrogatorio de Parte

Solicito que se decrete el interrogatorio de parte que deben absolver las
demandantes gue les formulare de manera verbal o en sobre cerrado en la fecha y
hora que fije su despacho sobre los hechos y pretensiones de la demanda

A- Lida Bibina Corte Ronceria
Direccion: Calle 21 No 91 50 Apto 622
correo electronico biosjupa@ag .

B- Amelia Patricia Guzman Cortés
Direccion: Calle 21 No 91-50 Apto 309
Correo electrénico; ampatico118@hotmail.com.



| 5. ANEXOS

e Poder otorgado a las suscritas por la representante legal del Conjunto
P.H.
Certificado de Existencia y Representacion legal.

e Las pruebas documentales sefialadas en el capitulo quinto de la
contestacion de la demanda.

| 6. NOTIFICACIONES ]

Recibiré notificaciones en la oficina de abogada situada en la Avenida
Jiménez No. 11-28 oficina 801

Teléfono: 3192656896

Correos electrénicos: badugui@hotmail.com o blanca.durdn992@amail.com

Mi poderdante JAIME GONZALEZ QUIROGA representante del Conjunto
Residencial Estacion Victoria, en la Calle 21 #91-50, oficina de
administracion en Bogota

Teléfono 3103243527.

Correo electrénico: admonestacionvictoria@hotmail.com

Mi poderdante: MARIA STELLA DUITAMA BORDA revisora fiscal

Correo electréonico: msrev9@yahoo.es
Celular: 3012357302

Las demandantes:

LIDA BIBIANA CORTES RONCERIA en la Calle 21 No 91-50 Apto 622
correo electronico biosjupa@gmail.com.

AMELIA PATRICIA GUZMAN CORTES en la Calle 21 No 91-50 Apto 309
Correo electrénico; ampaticol18@hotmail.com.

Finalmente, se deja constancia que se da cumplimiento a lo previsto en el
Decreto 806 de 2020.

Del sefnor Juez, atentamente,

.

amnumnzmuﬁn QUINTERO

C.C. No. 41.729.435 de Bogota
T.P. No. 56.419 del C. S. de la Judicatura.



Sefior
JUEZ QUINTO (5) CIVIL CIRCUITO DE BOGOTA
Email.

Ref: PODER ESPECIAL

PROCESO No. 11001310300520210028200
IMPUGNACION DE ACTA ASAMBLEA GENERAL EXTRAORDINARIA DEL DIA 19 DE MAYO
DEL ANO 2021

JAIME GONZALEZ QUIROGA, mayor de edad, identificado con la Cédula de Ciudadania
Numero 17.181.278 de Bogotd, residenciado en la calle 44C No. 45-28 de esta ciudad
Bogotd, siendo el actual Representante Legal y Administrador del CONJUNTO RESIDENCIAL
ESTACION VICTORIA PROPIEDAD HORIZONTAL, identificada con N.L.T. No. 830061295-8,
ubicado en la Calle 21 No. 91-50, de la actual nomenclatura urbana de Bogotd, con
correo electronico admonestacionvictoria@hotmail.com, y la sefiora MARIA STELLA
DUITAMA BORDA, mayor de edad, identificada con la C.C. No. 41.662.739 de Bogota, en su
calidad de Revisora Fiscal del Conjunto Residencial Estacién Victoria P.H., nombrada en acta
No. 14 de Asamblea Ordinaria de Copropietarios de fecha marzo 13 de 2021, por medio del
presente escrito, manifiéstanos a usted, sefior Juez, con el debido respeto, que otorgo
poder especial, amplio y suficiente a las Doctoras BLANCA AURORA DURAN QUINTERO,
mayor de edad, domiciliada y residenciada en Bogot3d, identificada como aparece al pie de
su respectiva firma, en calidad de abogada principal, con correo electrénico
badugui@hotmail.com , y a la Dra. MARIA CARMENZA CASAS TORRES, mayor de edad,
domiciliada y residenciada en Bogotd, en la Av. Jiménez No. 11-28 Of. 801, identificada
como aparece al pie de la firma, como abogada suplente y con correo electrénico
carmenzacasas@hotmail.com, a efectos de que contesten la demanda de impugnacién
instaurada por las sefioras LIDA BIBIANA CORTES RONCERIA y AMELIA PATRICIA GUZMAN
CORTES, contra los actos y decisiones de la Asamblea General Extraordinaria celebrada el
19 de mayo de 2021, por el mencionado conjunto.

Nuestras apoderadas cuentan con las facultades inherentes para el ejercicio del presente
poder y previstas en el Art. 77 del C.G.P., y en especial todas aquellas necesarias para el
buen cumplimiento de su gestidn, relevandolas de gastos y costas del proceso.

Sirvase sefior Juez, reconocerles personeria en los términos y para los fines aqui sefialados.

En e@e

2020, &

nte poder se ha tenido en cuenta, ademés, lo previsto en el decreto 806 del afio
especial en su articulo 58.

JAIME GO \ ALEZ QUIROGA

c.c. No. 17,181,278 de Bogota

Representante I;/egal y Administrador

CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA PROPIEDAD HORIZONTAL
Calle 21 No. 91-50

Cel. 3114620276

Correo electrénico. admonestacionvictoria@hotmail.com
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C.C. No. 41.662.739 de Bogota
T.P. No. 14239T

Email msrev9@yahoo.es

Cel. 3012357302

ACEPTAMOS PODER

BLANCA A QUINTERO
C.C. No. 41.729.435 de Bogota

Email badugui@hotmail.com

T.P. No. 56.419 del C.S. de la J.

Cel. 3192656896

CARMENZA CASAS TORRES
C.C. No. 51.753.768 de Bogota

T.P. No.131.321 del C. S. de la J-

Cel. 3103243527

Email carmenzacasas@hotmail.com




i SECRETARIA Radicado No. 20215930610661

Fecha: 31/08/2021 11:38:59 a. m.
BOGOT. GOBIERNO 0 O R O R

ALCALDIA LOCAL DE FONTIBON
DESPACHO ALCALDE LOCAL

Bogota D.C.,
EL(LA) SUSCRITO ALCALDE (SA) LOCAL DE FONTIBON

HACE CONSTAR

Que mediante la Resolucion Administrativa y/o registro en base de datos de propiedad horizontal
264 del 24 de Julio de 2003, fue inscrita por la Alcaldia Local de FONTIBON, la Personeria Juridica
para el (la) CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA - PROPIEDAD HORIZONTAL,
entidad sin animo de lucro, ubicada en la CL21#91-50 de esta ciudad, conforme a lo previsto en el
Articulo 8 de la Ley 675 de 2001,

La salicitud de inscripcion se acomparia con las fotocopias de Ia Escritura Puiblica No. 1409 del 5 de
Mayo de 2003, corrida ante la Notaria 64 del Circulo Notarial de Bogota D.C., mediante la cual se
acogen al régimen de propiedad horizontal que trata la Ley 675 de 2001, la cual se encuentra
registrada en la Oficina de Instrumentos Publicos en el folio de matricula 50C1262304

Que mediante acta No. 139 del 26 de Mayo de 2021 se eligi6 a:

JAIME GONZALEZ QUIROGA con CEDULA DE CIUDADANIA 17181278, quien actuard como
Administrador y REPRESENTANTE LEGAL durante el periodo del 1 de junio de 2021 al 30 de abril
de 2022.

Se suscribe la presente certificacion teniendo en cuenta el articulo 83 de la Constitucion Palitica de
Colombia, articulo 8 de la ley 675 del 2001 y el articulo 50 del decreto 854 del 2001.

A

CARLOS LEONARDO LOZADA CARVALHO
ALCALDE(SA) LOCAL DE FONTIBON

La firma mecanica plasmada en el presente documento tiene plena validez para efectos legales de
conformidad con el decreto 2150 de 1995 y Resolucion No 447 del 20 de Junio de 2011

Se suscribe la presente certificacion, teniendo como base el articulo 8° de la ley 675 de 2001 v los postulados de la buena
fe, sefialados en el articulo 83 de la Constitucion Politica de Colombia la cual establece: "Las actuaciones de los
particulares y de las autoridades publicas deberan cenirse a los postulados de la buena fe, Iz cual se presumira en todas las
gestiones que aquelios adelanten ante éstas..."

La presente constancia se expide en Bogota D.C. el 31/08/2021 11:38:59 a. m.

ALCALDIA MAYOR
DE BOGUTA DC.

Calle 18 No. 899 - 02 2670114 - 2679641 www.fontibon.gov.co Pagina 1 de 1




(Contadors Piblica

ASAMBLEA GENERAL EXTRAORDINARIA, NO PRESENCIAL, DE MANERA
VIRTUAL

CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA 6
yu 0%

CONVOCATORIA
Bogota, 12 de mayo de 2021

Asunto: Asamblea general extraordinaria de propietari(a)(os) (virtual)

La revisora fiscal del Conjunto Residencial Estacion Victoria, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 79 del Reglamento de Propiedad Horizontal y articulo 39
de la ley 675 de 2001: “Reuniones: La Asamblea General (...) se reunird en
forma extraordinaria cuando las necesidades imprevistas urgentes del conjunto
o edificio asi lo amerite por convocatoria del administrador, del consejo de
administracion del revisor fiscal o de un nimero plural de propietarios de
bienes privados que representen por lo menos la quinta parte de los
coeficientes de copropiedad”. (Negrilla fuera de texto)

Acogiéndose al articulo 105 del Reglamenfo de propiedad Horizontal
“FUNCIONES.: Al Revisor Fiscal como encargado del control de las distintas
operaciones de la persona juridica, le corresponde ejercer las funciones
previstas en la ley 43 de 1990 o en las disposiciones que la modifiquen,
adicionen o complementen, asi como las previstas en ley y en el Reglamento de
Propiedad Horizontal entre otras son: (...)

b) dar oportuna cuenta por escrito, a la Asamblea o Consejo de Administracion
o al Administrador, segun el caso de las irregularidades, que ocurren en el
funcionamiento y desarrollo de las operaciones del CONJUNTO
RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA. (..)

g) Convocar a la Asamblea o al Consejo de Administracion a reuniones
extraordinarias cuando lo juzgue necesario.”

Y el articulo 207 del codigo de comercio que establece como funcion del revisor
fiscal: numeral: "8) Convocar a la asamblea o a la junta de socios a reuniones
extraordinarias cuando lo juzgue necesario

Se permite convocar a Asamblea General Extraordinaria, no presencial de
manera virtual, para el dia miércoles 19 mayo a las 7:00. p.m. Por
extralimitacién de funciones de 4 integrantes del consejo de administracion. Imposicion
de funciones administrativas a la revisora, desconocimiento de las recomendaciones,
supuestas irregularidades encontradas por el sefior Jorge Rodriguez en los dictamenes
de los dos Ultimos afos y amenazas del presidente de Consejo de Administracion, a la
revisora fiscal con el Tribunal de la Junta Central de Contadores por no firmar un

contrato. Aplicando el Articulo 25 de la ley 43 de 1990 “De la suspensién. Son
causales de suspensién de la inscripcion de un contador publico hasta el
término de un (1) afio, las siguientes: (...) 4. Desconocer *(flagrantemente)*
las normas juridicas vigentes sobre la manera de ejercer la profesion \
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Con el siguiente orden del dia:

. Instalacion de la Asamblea
. Verificacién del Quorum
. Designacion del presidente y Secretario de la Asamblea
. Designacién de la comision verificadora del acta
. Informe de la revisora Fiscal
. Intervenciones de:

Presidente de Consejo

Asambleistas
7. Decisiones:
Continuidad del Consejo de Administracion
Eleccion del Consejo de Administracién

Dbk WM =

En caso que por falta de quérum, mas del 50% de los coeficientes, no pueda
sesionarse en la fecha prevista, segun el Articulo 41 de la Ley 675 de 2.001 y 78 del
Reglamento de Propiedad Horizontal del Conjunto, se procedera a realizar, mediante
esta misma comunicacion, la segunda convocatoria de esta Asamblea, para el
dia sabado 22 de mayo de 2021 a las 2:00 p.m., en forma virtual en la cual la
Asamblea “sesionard y decidird vdlidamente con wun wniumero plural de
propietarios, cualquiera que sea el porcentaje de asistencia’. Para decidir se
requerira el voto plural de la mayoria de los asistentes a la reunién. Se considera
propietario quien se encuentre inscrito en los libros de propietarios del
conjunto y en el registro de la oficina de instrumentos publicos

En caso de que no pueda asistir a esta reunion, debera conferir poder a otra persona
para que lo represente en la misma. “E/ propietario, representante o delegado
podra recibir hasta dos (2) poderes”, Articulo 85 Paragrafo 2 del Reglamento de
Propiedad Horizontal del Conjunto, los que deberan ser enviados 3 dias antes de la
reunion al correo de la Administracion o entregarlos personalmente, pues no _se

recibiran poderes el dia de la Asamblea.

Le solicito al sefior administrador anexar a la presente convocatoria, el poder vy la
relacion de las personas, que adeudan cuotas de Administracion y otros conceptos,
al 30 de abril de 2021 de acuerdo con lo establecido en el Reglamento de Propiedad
Horizontal del Conjunto.

Se les recuerda a I(a)(o)s sefior(a)(e)s propietari(a)(o)s que la inasistencia a una
Asamblea, tiene multa de una cuota plena de administracion.

La Asamblea se iniciara a las 07:00 PM, pero una hora antes se haran pruebas de
sonido y registro

Cordial saludo,
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Bogota 6 de mayo de2021

Proebe 2

Sefior(a)

PROPIETARI(O)(A)

Cenjunto Residencial Estacién Victoria P.H.
= S. D.

Asunto: Derecho al debido proceso. Comunicado de 4 consgiercs
Respetadas sefioras, respetados sefiores:

En la fecha recibi de algunos propietarios, por correo electrénico, copia de un comunicado
enviade el 4 de mayo, por cuatro (4) integrantes de consejo de administracion, el documento
tiene fecha del 21 de abril.

Me extrafia que el consejo de administracidn haga acusaciones, malintencionadas sobre Ia
revisoria fiscal y no le envié Ia copia, siguiendo ef debido proceso, establecido en a ley, para
hacer uso del derecho 2 la defensa, contradiceion e impugnacién.

El dia 5 de abril en reunién extraordinaria de Consejo de administracién di respuesta a las
preguntas del presidente y vicepresidente del consejo. El dia 21 de abril en reunién ordinaria de
consejo, con el contador dimos réspuesta verbal a los cuestionamientos, entre otros, sobre
retencion en la fuente en contratos de prestacién de servicios personales y el registro de las
cuentas por cobrar hechas por el contador y consejero Oscar Burbano y las observaciones
hechas por la consejera Bibiana Cortes. Por escrito el 28 de abril en la continuacién de iz
reunién ordinaria de consejo, lei mi informe enviado por correo electronico con las observaciones
de lo sucedido en las reuniones del 5 y21deabril. Perono se tienen en cuenia

Manifiestan:  “Aigunos miembros del consejo hemos iomado en serio la funcién como enmte
regulador de la gestién de administracién del corjunte, por lo tanto, deseamos informar Iz gesticn
adelantada con los hallazgos que reflejan la situacicn actual de la copropiedad. Los firmantes
integrantes del consejo vemos con preocupacion la forma como se esté llevando a cabo I gestién
administrativa, asf como la revisoria fiscal”

Por extralimitacion de funciones de los 4 consejeros que quieren ser revisores (fiskales,
contadores, administradores, desconocen las decisiones de asambleas vy con de
administracién anteriores, persecusion Y por las amenazas del presidente sefior Jorge B34 \gez
(con el tribunal de la Junta Central de Contadores), solicite en la reunién @Riinaria el

Consejo realizada el 28 de abril, se convocara 2 una asambiea extraordinagiaa W\
—hﬁ%}

Acogiéndome al articulo 207 del cddigo de comercio que establece como funcién del revisoh,
fiscal: numeral: “8) Comvocar a iz asamblea o a la Junta de socios ¢ reuniones edraordingrias cuando
lo juzgue necesario™. Y el literal g del articulo 105 del Reglamentoc de propiedad Horizontal. En los
proximos dias haré llegar la convocatoria para la asamblea exraordinaria, al sefior
administrador.

Come pueden observar no se atienden las recomendaciones de la revisoria fiscal, el correo fue
enviado, el 4 de mayo, por cuatro (4) consejercs, fechado el 21 de abril. £l 28 de abril en reunién
de consejo les recomendé leer el reglamento de propiedad horizontal donde estan establecidas
las funciones del conssjo, articulos 98 a2 101. Y lei lo establecido en el reglamento de propiedad
horizonial articuio 96 “Ningin miembro del consejo podrd por si mismo y en forma unilateral emitir,
iImpartir ordenes que no hayan sido previamente evaluadas por el conseio en pleno y que conste en actas.”
(negrilla fuera de texto) . j\‘
Bi‘,
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Contadors Pibhca ) !
indican: “El consejo de administracién en su calidad de érgano consejero, consultor y asesor,
durante el primer mes de nombramiento ha actuado con total ransparencia, disponibilidad y
compromiso adelantando diferentes actividades relacionados con vigilancia, seguimiento, controf
a la administracién y demds érganos gue componen ia copropiedad en cumplimiento a la ey 657.
Con el presente informe hace piblico y deja constancia escrita de la situacién en la cual se
encuenira el conjunto residencial Estacién Victoria y de la gestion que se esid adelaniandc”.
(negrilla fuera de texto).

No estan cumpliendo las funciones de consejero, consultor y asesor, estan coadministrando,
scbrepasando los limites exigiendo al administrador les entregara el token (que es la seguridad
de la cuenta bancaria del conjunto, es como Iz clave de nuestra cuenta bancaria como lo expresé
en [a reunién de consejo) y es intransferible.

Dicen: “el administrador en el mes de marzo desconoce la presentacion de una cuenta de cobro
que debe ser auiorizada por el presidente del consejo de administracion, el administrador genera
Su propio pago sin aprobacion ni fiscalizacion de los debidos soportes.

No es cierto, para el pago se presenta Iz cuenta de cobro y copia de! pago a seguridad social
como lo establece ia cldusula tercera del contrato de prestacion de servicios, se encuentran
anexas a los comprobantes de egreso mensuaimente, E! contrato ne exige autorizacién del
presidente del consejo. Y el valor es aprobade per la 2samblez en & presupuesto.

La fiscalizacidn se hace de manera posterior y selectiva como me lo indican ias nomas, ia
cuenta de cobro y soporte del pago a seguridad social del mes de febrero, se encuenira anexa 2l
comprobante de egreso de marzo.

Dicen: “La revisoria fiscal no presento soportes de contratacién, Iz revisoria indica que su
nombramientc es por la asamblea por lo cual no debe ser contratada para no infiuir en su
independencia”

Cual soporte de contratacion? Fui reelegida en la asamblea general ordinaria, virtual,
realizada el 13 de marzo de 2021. En varias oportunidades por mensaje de WhatsApp, comeo
electrénico y verbalmente, en las reuniones del 5 y 28 de abril, he manifesiado al sefior
presidente que el soporte de mi contratacién es el acta de ia asambiea, el nombramiento y
honorarios del revisor fiscal es funcién de la asamblea, quien fija los honorarios a través
del presupuesto, las funciones las establece la ley 43 de1990 y el articulo 207 del cédigo de
comercio, nos vigila la junta central de contadores y para el registro de revisores fiscales en

ningin ente de control exige el contrato, se debe presentar ef acia de ia asambiez gue hace
el nombramiento y carta de aceptacién cuando se producen cambios. no cuando hay reeleccion.

En reunién de consejo no me pemmitieron presentar el video de junio de 2015 /E necesario

suscribir contrato con el revisor fiscal. si con auditoria extema) por correo electrdn f.'i 28 ‘gie

abril del presente afio, les envié el video vy los oficios enviados al consejo de admi
Conjunto Residencial Estacién Victoria en el afic 2013, como consta en el acta.

El Unico contrato que firma el presidente de consejo es el del administrador. \

Lei el resumen del articulo: “Es diferente la Revisoria Fiscal respecto a la Auditoria Externa. La
primera se origina en la Ley, o en los estatutos. Es la ley la que dice que todas las entidades comerciales
de cardcter accionario deben tener revisor fiscal, o todas las empresas, sin importar el componente social,
que lengan unos ingresos delerminados segin el ayo amterior; 0 en algunes casos. ciertas sociedades gue
o estdn obligadas a tener revisor fiscal deciden voluntariamente tenerio.

Ya sea por requerimiento legal, o por disposicién de los estatutos, las funciones del revisor Jiscal se
encuentran determinadas en la ley. Se comienza entonces a desvirtuar la necesidad de un contrato. En ese
orden de ideas, no es necesario suscribir un contrato porque la asamblea de accionisias o Junia de socios
elige al revisor fiscal y este acepta en la misma acta o documento separado: ¥ es el mismo 6rgano social -
guien define los honorarios. i/
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Contadre @ébbea . .

En el caso de la auditorfa externa esto si es un acto volumiario de la entidad, ya que a través de sus
Organos de administracion se determina tener una auditoria externa ¥ si se debe celebrar el contrato para
determinar cudl serd la funcion de la auditoria externa

¢Me preguntd el presidente sefior Jorge Rodriguez usted estaria dispuesta a firmar contrato con
nesoiros? respondi no sefior, en ninguna copropiedad residencial he firmado coniraio.

Dice el sefior presidente, perc le estoy nombrando un concepto del consejo técnico.

Respondi si pero es un concepto, ustedes pueden hacer un contrate por un afo perc si la
asamblea decide cancelario antes de que sirve ese contrato, no puede fijar unos honorarics
diferentes a los aprobados en presupuesto y las funciones estén establecidas en Ia ley.

Vuelve y pregunta el presidente ;entonces no estaria dispuesta a firmar un contraio pese al
concepio? Respondino. Los conceptos no obligan.

Presidente dice ¢no? Respondi no. he sido revisora fiscal de propiedades horizontales
residenciales pequefias, grandes de diferentes estratos y ain en propiedades mixtas, no me han
solicitado firmar conirato de prestacién de servicios.

Presidente Jorge Rodriguez dice: Por desconccimiente de las normas articulo 25 de laley 43 de
1980 y no haber informado en el dictamen a la sociedad las irregularidades sn el
desarrolic de sus negocios. Y porque nosotros sentimos que al informe de revisoria le
faltan cosas voy a pedir al tribunal disciplinario de la junta central de contadores publicos
que hagan una investigacién y usted sabe que esto conlleva una sancién.

Revisoria Fiscal le solicita citar 2 una asambilea extracrdinaria.

Sefior(a) propietari(c)(a) al consejo y a la asamblea les he informado que [a labor la realize con
independencia de accién y de criterios, segtin la cual el revisor fiscal “(...) debe cumplir con las
resporsabilidades que le asigna la ley y su criterio debe ser personal, basado en las normas legales, en su
conciencia social y en sz capacidad profesional. En todo caso su gestion debe ser libre de todo conflicto
de interés que le reste independencia y ajena a cualquier tipo de subordinacién respecto de los
administradores que son, precisomente, los sujetos pasivos de su control” (negiilla fuera de texto).

Pero el presidente del consejo de administracién ha querido imponeme funciones
administrativas, en el proyecto de contrato con el administrador enviado para mi revision el diz 4
de abril del presente afio, indicaba “serdn funciones propias del revisor fiscal de la Unidzﬁ‘_‘s\ del
Consejo de Administracion la supervisién del presente contrato®. W\

La revisoria fiscal no ejerce funciones administrativas. Le envié al presidente del —Gig‘:'t\sel P
correo electrdnico, las observaciones y recomendaciones del contraigg, pero fleign
desconocidas. ,.:\SL\ S —b"
En las rreuniones ordinarias de consejo realizadas los dias 21 y 28 de abriy extraordiria‘nﬁ_:_dei%ﬁ’

de abril del presente afio: Di respuesta a los cuestionamientos hechos por el presidenta 8nire =
ofros perque me pagaban honorarios si no tenia confrato. Y Supuestas iregularidasg§se=
encontradas por el sefior Jorge Rodriguez en el dictamen de revisoria fiscal presentado en las
dos Gitimas asambleas.

En las asambieas virtuales, el presidente de la asamblea, dio un espacio para las intervenciones
de ios asambieistas, era el espacio para hacer los cuesticnamientos. El dictamen del 2049 fue ~ - >,
enviado 2 los propietarios desde marzo de 2020 (es decir por nueve meses) v el diciamen del '
2020 fue enviado por comreo electrénico, en marzo de 2021, Porque el sefior Rodriguez no hizo
sus intervenciones.? Los dictdmenes fueron elaborados atendiendo los requerimientos legales.
La asambiea aprobd los estados financieros y no se presentaron objeciones al diciamen.

™ a
b
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Dicen: “No existen directrices para el manejo de los recursos financieros como caja menor, compras
y contratacion. (...)
EI recurso de una de las cuentas estd manejado dmica y exclusivamente por el administrador
mediante manejo electrénico con Token (dispositivos electrénicos que permile pagos virtuales de las
cuentas bancarias), aun cuando se ha solicitado al administrador adelaniar la gestién para la
restriccion de permisos en cuanio al uso y control de los tokens, Ia geslion no se ha completado a la
Jfecha del presente informe, imposibilitando realizar el control sobre los pagos realizados.
No se informa al consejo de administracion por parte del consejo saliente y no existen concepios dz
la revisoria fiscal de ninguna de las situaciones nombradas anteriormente.

No es cierto; la caja menor tiene las directrices dadas por el consejo de administracion cuando se
cre$ el fondo para caja menor. Si el nuevo consejo de administracién quiere cambiar los
procedimientos lo puede hacer, como les he recomendado en las reuniones.

En cuanio al token el administrador en las reuniones virtuales, les ha comunicado 2 los
consejercs, sobre los comeos elecirdnicos recibidos del banco para programar la acfivacién del
token a los nuevos consejeros.

Como he manifestado verbaimente, los conceptos de revisoria fiscal ios presento de acuerdo con
las evidencias en el desarrollo de las revisiones de periodos intermedios. Las cuentas bancarias
son conciliadas todos los meses y Ia revision de ingresos y egresos la realizo 2] 100%. Y basado
en las nomas legales, en mi conciencia social y capacidad profesional como lo esiablecen las
normas. Siobserve irregularidades las doy a conocer.

Los nuevos consejeros fueron informados en la reunidn de empaime, que lcs estados
financieros, mensualmente, eran revisados por el anterior presidente del Consejo sefior Herman
Leopolde Garavito, por los contadores piblicos y conssjeros sefiores Alvaro Ortega y Tito
Salguero. Y fueron aprobados per la asambiea.

Los estados financieros del mes de marzo de 2021, no fueron aprobados por los 4 integranies
del actual consejo de administracién por los cuestionamientos realizados por el contador v
consegjero sefor Oscar Burbane, sin haberie pedido la explicacion al contador del conjunto, Juan
Manuel Bermidez, como o establece el codigo de ética a los contadores Pablicos; sobre &l
registro de la causacién de los ingresos por explotacién del e zonas comunes en las cusnias por
cobrar. Y el no descuento de retencidn en la fuente al administrador (en reunién del 5 de abril
verbalmente yo habia dado respuesta) fueron discutidas en reunién del 21 de abril y el 28 de
abril les transcribi las normas que se estén aplicando. (anexo copia del documento).

El reglamento de propiedad horizontal y ia ley establecen las funciones de ia asambiea generai,
del administrador, del consejo de administracién y del revisor fiscal, he recomendado z los
integrantes del consejo de administracion leerias, para evitar la exiralimitacion de funciones y dar
cumplimiento 2 lo establecido.

Como ha sido mi actuar en el Conjunto Residencial Estacién Victoria, he cumpplide ias funciones
establecidas por ia ley, se han verficado las decisiones de Ia asambleKy el consejc de
administracion, y he respondido a Ia confianza depositada por ustedes estos afics.
cuandoe observo una situacion que no se gjusia la he informado, los recursos de copropiedad_
$e¢ encuentran depositados en las cuentas bancarias, que se concilian me iraente
presupuestos se han ejecutado y la ejecucion es revisada mensualmente por lgs-&

presentadas y aprobadas en las asambleas generales ordinarias, no he obsg‘m%ﬁg,}@ralos |
manejos ni malversacion de fondos. a3 \ g\ ey
é. a 4R ke |
A B :

Cordial saludo,

L] ™ =t

MRS D0l SO
S DUIT, BORDA /

T.P. 14239 T - Revisofa Fiscal  /

c
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1.- Claudia Stella Beltran T. <clabeltu@gmail.com>

Para:Admon Estacion
Victoria,jrobotica@hotmail.com,nsduque@yahoo.es,nancymorenaosierra@gmail.com,
edgar

.escobar@fiscalia.gov.coy 182 mas...
CC:jagonqui@gmail.com,msreve@yahoo.es,consejoestacionvictoria2021@gmail.com

,bibi anamercadeo%gmaii.com,oburbanoSO@hotmail‘comy 2 mas...
mar, 11 may a las 18:32

Respetados copropietarios, Conseio de administracion, Administracion v Revisoria
Fiscal:

Ayer y hoy hemos recibido email de la Revisora Fiscal y del Administrador respecto
a decisiones que estd tomando el nuevo Consejo de Administracion. Es
sorprendente que en tan sdlo dos meses de haber sido nombrados, los nuevos
consejeros estén actuando de una manera fuera de las atribuciones que las normas
les conceden (y lo digo con conocimiento de causa, pues hace 14 anos formé parte
del mismo Consejo y tengo claro que se puede y no se puede hacer a la luz de la
ley), aunque dicen estarlo haciendo por nuestro bien. Los nuevos integrantes estan
tomando decisiones y acciones sin el pleno del Consejo y actuando de manera
poco clara, lo que me deja en la muy seria duda si estamos en buenas manos.

En particular, me llaman la atencion las siguientes actuaciones que me encienden
las alarmas:

e El presidente del Consejo ni ningun otro miembro del Consejo pueden
tomar control del token de la cuenta bancaria del Condominio. Para qué?
Solamente para controlar el pago del salario del administrador? Eso no es
normal y me genera una muy alta preocupacion.

o La revisora fiscal manifiesta haber sido amenazada por el sefor Jorge
Rodriguez - Presidente del Consejo y transcribe parte de esa amenaza en su
informe de ayer. Ademas ella dice haber solicitado una asamblea
extraordinaria, pero hasta donde tengo conocimiento, hasta la fecha no ha
sido convocada.

e Cuatro de los nuevos consejeros (Jorge Rodriguez, Oscar Burbano,
Rihiana Cortes v Patricia Guzman) nos enviaron el 4 de mayva una
comunicacion donde ellos mismos reconocen que ese informe no fue tomado
por el pleno, que generd inconformismos con los otros miembros del Consejo
y de entrada aseguran que desde hace afios hay malas practicas. Qué
pruebas tienen? Esto es algin tipo de revanchismo que los demas
desconocemos? Porqué hay diferencias de criterio con los ofros tres
consejeros? Qué ocurre? Un Consejo que en tan solo dos meses ya esta
dividido y genera conflictos es inconveniente para todos y se presta para
decisiones apresuradas, unilaterales y faltas de transparencia que sdélo nos
perjudican a los copropietarios. Tal comportamiento esta por fuera de toda
normay conducto regular.

Creo que es de suma urgencia que se convoque una asamblea extraordinaria
virtual a la mayor brevedad posible y aclaremos todo 1o que ocurre y si es del caso,
nombrar unnuevo Consejo de Administracion, pues estas actuaciones me quitan
toda confianza en sus decisiones, acciones e intenciones. Para mi es claro que si la
Revisoria Fiscai y el Administrador envian comunicaciones directas a ios
copropietarios es porque no tienen otro camino para hacer sus descargos y hay
actuaciones irregulares y/o apresuradas del nuevo Consejo de Administracion que
estan evitando el debido proceso. Nada de estonos conviene a ninguno de los
copropietarios.

Quiero dejar en claro que no estoy a favor ni en contra de ninguna de las partes
directamente involucradas, pero si exijo claridad, ética y profesionalismo en el
actuar de todos. Solo estoy preocupada por mi propio patrimonio y supongo que
todos los demas copropietarios también se preocupan por el suyo.



En tal sentido, les ruego e favor de atender esta solicitud de asamblea
extraordinaria, ya que como copropietaria, tanto yo como todos los demas
copropietarios tenemos pleno derecho a saber qué ocurre con el Consejo de
Administracion, con la Administracion y conla Revisoria Fiscal. y que esto se ventile
en publico, sin correos dirigidos a unos si y otros no, como han hecho los nuevos
consejeros.

Quedo muy atenta a la reaccion de todos y a la pronta convocatoria de la

ﬁoomhloﬂov{-rnﬁ rAdinAaria Cardialmmanta
Samoicacxiracramana. Lerdiaimenic,

Claudia Stella Beltran T.
Apto. 107

2.- LILIANA MARIA LOPERA MUNOZ <liliana.maria.lopera@hotmail. com>

Para:Claudia Stella Beltran T.,Admon Estacion
Victoria,jrobotica@hotmail.com,nsdugue@yahoo.es,nancymorenosierra@amail.comy
182mas...

CC:jagonqui@gmail.com,msrev9@yahoo.es,consejoestacionvictoria2021@gmail.com
bibi anamercadec@gmail.com,oburbano50@hotmail.comy 2 mas...

mar, 11 may a las 20:54

Buena noche

Totalmente de acuerdo, me preocupa los correos que hemos estado recibiendo, aunque
lo Unico coherente en todo ello es que realmente hay muchas decisiones y temas que se
estan tratando sin consenso y que a futuro nos puede perjudicar a todos.

Es importante tener presente:

asi mismo ...

" La convocatoria extraordinaria tiene lugar cuando se presenten situaciones
imprevistas o urgentes que salen de la potestad de los administradores. La
convocatoria de una asamblea extraordinaria tendra una antelacion de minimo 5
dias calendario."

y analizando la situacion perfectamente se cumple el requisito para

convocar UNAASAMBLEA EXTRAORDINARIA, que solicito se convoque
practicamente de forma inmediata.

Cordial saludo

Liliana Maria Lopera
MunozApto 112 Bloque B

Liliana M Lopera
MTel 315 3861011



3.- De: Rosa Elpidia
carmonarosae@hotmail.com Enviado el:
martes, 11 de mayo de 2021 7:39 PM Para:
Claudia Stella Beltran T.

Asunto: Re: URGE REALIZAR UNA ASAMBLEA EXTRAORDINARIA

Estoy de acuerdo con una asamblea extraordinaria no dejemos que se presente
una mala relaciony comportamiento en nuestro conjunto, no permitir que quieran 2
o tres personas apoderarse de nuestro patrimonio siempre hemos estado
pendiente con las puertas abiertas para darnos cuenta lo que sucede en nuestro
conjunto y quien tuviese alguna duda , podia solicitar aclaracién dirigiéndose con
respecto

4.- Elizabeth Herrera Mejia <dulcisima73@hotmail.com>

Para:Dorian Hernandez

CC:Claudia Stella Beltran T.,Admon Estacion
Victoria,jrobotica@hotmail.com,nsduque@yahoo.es,nancymorenosierra@gmail.comy 188
mas...

mi€, 12 may a las 11:33

Estoy absolutamente de acuerdo con Claudia, Liliana y la Sefiora Rosa Y su
propuesta de asamblea extraordinaria urgente, hay una clara muestra de complot
que es realmente preocupante. Espero que esta vez si se nos haga caso

Enviado desde mi iPhone

El 11/05/2021, a la(s) 9:09 p. m., Dorian Hernandez <administracion@simpre.co>
escribid:
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El mié, 12 de may. de 2021 a la(s) 13:26, maria patricia urbina moreno
(mapaur§9@hotmail.com) escribié:

VICTOR JULIO REY, en mi calidad de propietario y residente del apartamento 714 del Conjunto
Residencial Estacién Victoria P.H., me manifiesto con relacion a las aseveraciones que hacen cuatro
consejeros del conjunto en un informe que nos remitieron, donde se habla de presuntas
irregularidades ahora y de afios atras, al respecto manifiesto que coincido en su totalidad con
algunas de las respuestas realizadas por algunos de los residentes, en el sentido de rechazar de
plano el actuar de esos cuatro nuevos consejeros, que de contera se evidencia el desconocimiento
total de la Ley 675, y de los reglamentos internos de |a copropiedad.

Del escrito de los cuatro consejeros se evidencia la violacion del debido proceso y el derecho de
defensa de las personas a quienes se les endilgan los supuestos cargos, sin que se les haya podido
escuchar con relacién a tales acusaciones. Tuvimos 5 afios de paz con los consejos de
administracion al interior del conjunto, porque todas la cuentas vy estados financieros fueron
aprobados por las diferentes asambleas que se realizaron con las personas hoy aparentemente
cuestionadas, a quienes siempre se les ha brindado el voto de confianza por todas y cada una de sus
actuaciones frente a la administracién del Conjunto Residencial Estacion Victoria, en especial a la
sefiora revisora fiscal, quien ha demostrado su capacidad, conocimiento y transparencia en los
temas evaluados y quien en todas y cada una de las asambleas siempre ha manifestado de manera
correcta y precisa todas sus observaciones a los estados financieros que posteriormente han sido
aprobados por los residentes, por ello no es de recibo las aseveraciones infundadas de los cuatro
consejeros y si en cambio creo el tipo de amenaza y acosoc laboral que ha ejercido el nuevo
presidente del consejo en contra de ella y del actual administrador, el cual no sobra decirlo fue
ratificado por la misma asamblea.

Por lo anterior, estoy de acuerdo en que se convogue a una asamblea extraordinaria para que se
determine por este 6rgano colegiado lo pertinente en el sentido de escuchar tanto a los consejeros
acusadores como a las personas afectadas con dichas aseveraciones, para si es del caso se proceda
al cambio o no del Consejo de Administracion, porque son claras algunas actuaciones del actual
Presidente del Consejo de coadministrar o de atribuirse funciones que no le corresponden, por
ejemplo el manejo del Tocken en cabeza del administrador es de €l, no entendemos el interés del
presidente de querer manejar dicho dispositivo cuando en él se manejan las cuentas bancarias de
la copropiedad, sin ser él el ordenador del gasto o el hecho de que miembros del consejo sean
nombrados como administrador suplente en total contraposicion de la ley que lo prohibe, con
decisiones de cuatro consejeros que mas parecen actuar en contubernio en contra de la ley que en
beneficio de la copropiedad, hecho esté muy preocupante, por lo que los residentes debemos salir
en defensa de nuestros intereses.

Como lo manifesté anteriormente las aseveraciones que hacen los cuatro consejeros estan
desconociendo decisiones de anteriores asambleas y del buen nombre de anteriores consejeros que
estuvieron al frente y que a pesar de tener diferentes criterios sus decisiones redundaron siempre
en beneficio de esta copropiedad; para que en dos meses de elegido el nuevo consejo de
administracién, este se haya dividido preducto de las malas decisiones de los cuatro consejeros
quejosos que reafirman lo expuesto por la revisora fiscal y por el administrador en sus descargos
publicos, se evidencia entre bambalinas la intensién del nuevo presidente de tener los cargos de la




revisora fiscal vy el actual administrador, contraviniendo decisiones mayoritarias tomadas en
asamblea, puesto que los consejeros elegidos lo fueron para cumplir las decisiones mayoritarias del
organo mayor de la copropiedad como es la asamblea; por ello reitero mi solicitud de la
convocatoria a una asamblea extraordinaria que puede ser convocada por fa revisorfa fiscal o por
los copropietarios de Estacidn Victoria, en el porcentaje ordenado en la Ley.

Cardialmente,

VICTOR JULIO REY

Abogado
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Bogotsd, abril 25 de 2021

SENOR

JORGE RODRIGUEZ

CONSEIO DE ADMINISTRACION ESTACION VICTORIA
PRESIDENTE

D.C.

Respetado Ingeniero, buenos dias.

De acuerdo 2 lo informado a todos los consejeros a través del grupo de Whatssapp que creo
la secretaria del consejo, les confirme el recibo de las llaves en custodia por aparte del
Administrador Jaime Gonzalez el 24-abr-21, Siendo las 8:30 2.m del mismo dia, v después
de varios comentarios en el grupo de las consejeras Patricia, Bibiana del como proceder
para la desinfeccidn de la oficina de administracién, procedi z coordinar con l2 empresa de
aseo y abri |z oficina de Administracién del Conjunto Residencizl Estacion Victoria en
permanente compeaiiia de vigilancia y los empleados de Iz empresa de =seo, para su
desinfeccién por Covid.

Por apresurado se me olvido invitar a la Sra Bibiana Cortez v/o Patricia Guzman. Parz ia
apertura de Iz misma en compafiia. Sin embargo, se dejo constanciz en el libro de bitdcoras de
vigilancia sobre el proceso realizado.
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Sefior Jorge Rodriguez, todo proceso de mejoramiento inicia desde cero, o en su defecto Ic
que ya este hecho. Estoy totalmente de acuerdo que nuestrc conjunto tiene muchos
problemas que debemos resclver dentro de los tiempos necesarios.

Reitero que la dUnica labor durante la apertura de la oficina fue Ia desinfeccidn de Iz de
administracidn con los protocolos de la empresa de aseo v no se sacé ningun documento

solo |z desinfeccidén.

Le hago las siguientes observaciones que a2 miJuicio usted esté incumpliendo:



Se esta extralimitando en las funciones asignadas como Presidente del Consejo de
Administracidn, contempladas en la Ley 675 del afio 2001 y del Reglamento de
Propiedad Horizontal de nuestro Conjunto Residencizl. Los invito a hacer la lectur
y compresion de cadz una de las funciones que tiene el consejo, contador,
administrador y revisoria fiscal.

Esta siendo JUEZ Y PARTE, violando el principio de Imparcialidad de Iz sentenciz T-
1034-del 2006 emanado, por la corte constitucional.

Si quiere mostrar [a Gestion gue estd haciendo como Presidente, no tiene necesidad
de maltratar e imponer su criterio, los procesos no se hacen de la noche a la mafiana,
se requieren dias y meses para poderlos implementar, no hay ninguna lampara
magica que haga esto, hay que generar una culturs de mejoramiento.

Debe ser consiente que hay un chogue cultural, no pretenda gue en un solc mes se
modifique los procesos y métodos que llevan 22 afios en este conjunto residencial,
lo aplaude y lo apoyo para su gestién, hay que saber vender las ideas y procesos de
mejoramiento, no se imponen al libre albedrio.

Los invito nuevamente 2 revisar nuestro Reglamento para saber quién puede tomar
los cargos de Administrador, revisor y contador y gue requerimientos debe
cumplir...... por lo menos deben ser profesionales con matricula profesional vigente
Y COn experiencia.

No se trata de agredir, se trata de que podamos {rabajar como grupo, iniciar 2 hacer
los ajustes que se deseen, generar los procedimientos que quierz implementar,
divulgarlos y demas.

Atentamente.

Carlos A Sanchez

Ing Industrial

Vocal- Consejo Administracion,
Apto 502.



CONJUNTORESIDENCIAL ESTACION VICTORIA
NIT 830061295-8

Bogota D.C. Mayo 11 de 2021

Sefor

ADMINISTRADOR JAIME GONZALE QUIROGA
CONJUNTORESIDENCIAL ESTACION VICTORIA
Ciudad

Ref: Solicitud de descargos

En cumplimiento del debido proceso y en vista de no lograr una conciliacion para la
terminacion del contrato de prestacion de servicios entre Ud y el Conjunto Residencial
Estacion Victoria, queremos solicitarle se sirva dar sus descargos por escrito a las
presuntas faltas que le fueron informadas y socializadas en la reunion de consejo de
administracion del mes de marzo y que fueron enviadas a ud a través de correo
electrénico. Debe enviar dicha carta haciendo alusion al informe si ud ya lo hizo, se le
informara sobre la determinacién definitiva a su contrato de prestacion de servicios.

Cordialmente,

Atentamente o e

JORGE RODRIGUEZ '\
Presidente Consejo de Admigistracion.

Calle 21 No. 91-50 Teléfono 4185662

E-mail admonestacionvictoria@hotmail.com, consejoestacionvictoria2021@gmail.com
Bogota D. C.
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CONJUNTORESIDENCIAL ESTACION VICTORIA
NIT 830061295-8

Bogota D.C. Mayo 11 de 2021

Senor
ADMINISTRADOR JAIME GONZALE QUIROGA
CONJUNTORESIDENCIAL ESTACION VICTORIA

Ciudad
Ref: DETERMINACION DE REUNION VIRTUAL EXTRAORDINARIA DE CONSEJO

DE ADMINISTRACION 10 DE MAYO DEL 2021.

El consejo de administracién en la reunién extraordinaria del 10 de Mayo del 2021 y
teniendo en cuenta el marco legal estudiado respecto a la ley 675, el reglamento de
propiedad horizontal y la sentencia 40462 del 6 de marzo de 2012 de la corte suprema
de justicia, determiné no dar continuidad a su labor como administrador del Conjunto
Residencial Estacion Victoria de acuerdo a la orden de prestacion de servicios con
fecha 1 de abril del 2018.

Teniendo en cuenta dicha determinacién, me comunicare con ud de forma telefénica
para ultimar detalles respecto a cémo se realizara la interru pcion de su contrato
dejando constancia por escrito de las partes y de acuerdo a la clausula segunda de su

contrato.
//?r“ \!u ‘]}\

tentamente i-"/' /ﬁqj// \
JAORGE RODRIGUEZ % “6\0\ \

Presidente Consejo de Administr cion.

Calle 21 No. 91-50 Teléfono 4185662

E-mail admon estacionvictoria@hotmail.com, consejoestacionvictoria?2021 @gmail.com
Bogota D. C.




CAPITULO XI

"X DE o
AR Nor 0
& 3¢ . H"II(

ORGANISMOS DE DIRECCION, EJECUCION Y

CONTROL

-...‘.1:‘-
——]
—

ARTICULO 69. ORGANOS DE DIRECCION Y

ADMINISTRACION. La direccién y Administracion

de la persona juridica corresponde a la Asamblea

General de Propietarios, al Consejo de Administracion, y al Administrador del

CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA.

IARTICULO 70. Créase el COMITE DE CONVIVENCIA como Organismo

encargado de la solucién de conflictos, el cual se encuentra regulado en el

presente Reglamento.

ARTICULO 71. Son organismos de Control

El Revisor Fiscal

ARTICULO 72. Los (nicos cargos remunerados dentro de los organismos de

direccion, Ejecucion y control son.

a) El Administrador

b) El Revisor Fiscal

¢) Los empleados con contrato individual a término fijo, indefinido y con

prestacion de servicios profesionales.

PARAGRAFO. Los miembros del Consejo de Administracién no recibiran

remuneracion ni descuento alguno, ya que su nombramiento sera ad-honorem

ARTICULO 73. LA ASAMBLEA GENERAL DE COPROPIETARIOS. La

Asamblea _éeneral es la maxima autoridad del CONJUNTO RESIDENCIAL

ESTACION VICTORIA Yy €s su organismo rector. La constituirén los propietarios

de bienes privados, o sus representantes o delegados, reunidos con el quérum y

las condiciones previstas en la ley y en este Reglamento de Propiedad_

Horizontal.

El voto de cada propietario equivaldra al porcentaje de coeficiente del respectivo

bien privado en relacion con las Asambleas de copropietarios sélo cuando se

trate de decisiones de tipo econémico, las demas se regiran por la regla un voto

por cada unidad privada.

Las decisiones adoptadas de acuerdo con las normas legales y reglamentarias,

ESTE PAPEL NO TIENE COSTO ALGUNO FARA EL USUARIO
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son de obligatorio cumplimiento para todos los propietarios, inclusive para los

ausentes o disidentes, para el Administrador y demas 6rganos, y en Io pertinente

para los tenedores 0 moradores Yy ocupantes del CONJUNTO RESIDENCIAL
ESTACION VICTORIA. '

ARTICULO 74. SON FUNCIONES DE LA ASAMBLEA GENERAL DE

COPROPIETARIOS.

1. Aprobar o improbar 10s estados financieros y el presupuesto anual de ingresos

y gastos que deberan someter a su consideracion el Consejo Administrativo y el

Administrador.

2. Nombrar y remover libremente a los miembros del Comité de Convivencia

para periodos de un ano

3. Aprobar el presupuesto anual del CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION

VICTORIA Yy las cuotas. para atender las expensas ordinarias 0 extraordinarias,

asi como incrementar el fondo de imprevistos, cuando fuere el caso.

4. Elegir y remover los miembros del Consejo de Administracién y al Revisor

Fiscal y su suplente, para periodos de un ano.

5. Aprobar las reformas al Reglamento de Propiedad Horizontal.

6. Decidir la desgifectacién de bienes comunes no esenciales, y autorizar su venta

o divisién, cuando fuere el caso, ¥ decidir, en caso de duda, sobre el caracter

esencial o no de un bien comun.

7. Decidir la reconstruccion del CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION

VICTORIA, de conformidad con lo previsto en laley. -

8. Decidir, salvo en el caso que corresponda al Consejo de Administracion, sobre

la procedencia de sanciones por incumplimiento de las obligaciones previstas en

la ley y en el Reglamento de Propiedad Horizontal, con observancia del debido

proceso y del derecho de defensa.

9. Aprobar la disolucion y liquidacion de la persona Juridica.

10. Otorgar autorizacion al Administrador para realizar cualquier erogacion con

cargo al Fondo de Imprevistos

11. Decidir sobre la contratacion de polizas de seguros que amparen los bienes

privados contra los riesgos de incendio y terremoto

12. Crear, si considera necesario, cargos, designar sus miembros y asignarles
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funciones y periodos.

13. Adoptar Reglamentos internos, si a ello hubiere

lugar, el que sera de obligatorio cumplimiento por

parte de los propietarios, tenedores o moradores.

14.Crear e incrementar la cuantia y las reservas

para el pago de las cesantias y prestaciones

sociales a que tienen derecho los trabajadores y las reservas que considere

necesarias.

[15. Autorizar al Administrador para ejecutar actos o celebrar contratos cuando la

cuantia o naturaleza de los mismos exceda el limite de sus facultades.

- |16. Las demas funciones fijadas en la ley, en los decretos reglamentarios de la

misma, y en el Reglamento de Propiedad Horizontal.

ARTICULO 75. REUNIONES . El presente Reglamento establece 4 clases de

reuniones. 1 ) ] -

-Reunién Ordinaria

-Reuniones extraordinarias

-Reuniones por derecho propio

-Reuniones no presenciales

ARTICULO 76. REUNION ORDINARIA. La Asamblea general se reunira

ordinariamente por lo menos una vez al afo, dentro de los tres primeros meses

del periodo presupuestal, con el fin de examinar la situacién general de la

persona Juridica, efectuar los nombramientos cuya eleccién le corresponda,

considerar y aprobar las cuentas del altimo ejercicio y presupuesto para el

siguiente ano. La convocatoria la efectuara el Administrador con una antelacién

no inferior a 15 dias calendario. '

ARTICULO 77. FUNCIONAMIENTO DE TODA ASAMBLEA. 1). Establecido el

* |quérum mediante llamado lista, que se verificara puntualmente a la hora para la

- |que fue convocada por parte del administrador y con el visto bueno del revisor

[fiscal, la Asamblea de Copropietarios quedaré instalada y procedera a designar

un Presidente y un Secretario, lo cual podra hacerse por aclamacién o por

aprobacion oral de una proposicién presentada en tal sentido. Si no se hicieren

tales designaciones, se consignara por escrito 2). Una vez se haya llamado a lista

ESTE FAPEL NO TIENE COSTO ALGUNO PARA EL USUARIO
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y se hubiere establecido que no se reunié el quérum se procedera

inmediatamente a dejar constancia de lo anterior y se procedera conforme al

presente reglamento 3 El trdmite de las discusiones y el desarrollo ensi de la

Asamblea serd el acostumbrado en las reuniones similares de Asamblea de

Accionistas de Sociedades a falta de norma en contrario.

ARTICULO 78. REQUISITOS DE TODA CONVOCATORIA. La convocatoria

debera hacerse en forma escrita a la dltima direccion registrada por los

propietarios y por medio de carteles fijados en sitios publicos del CONJUNTO

RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA donde se exprese el dia, hora y lugar de

reunion y la agenda a tratar que deberd haber sido elaborada y aprobada

inicialmente por el Administrador y el Consejo de Administracion.

PARAGRAFO 1. Si convocada la Asamblea General de Propietarios, no puede

sesionar por falta de quérum, el cual sera mas de 50% de coeficientes de

copropiedad, salvo que se vayan a tomar decisiones que exijan mayoria

calificada, se convocara a una nueva reunion que se realizara el tercer dia habil

siguiente al de la convocatoria inicial, a las ocho pasado meridiano ( 8.00 P.M. ),

la cual sesionard y decidird validamente con un numero plural de propietarios,

cualquiera que sea el porcentaje de coeficiente representados. En todo caso en

esta reunién se dejara constancia de lo establecido en el presente paragrafo.

PARAGRAFO 2. La convocatoria contendra una relacion de los propietarios que

adeuden contribuciones a las expensas comunes

ARTICULO 79. REUNIONES EXTRAORDINARIAS. Solo se convocaran cuando

las necesidades imprevistas o urgentes del CONJUNTO RESIDENCIAL

ESTACION VICTORIA asi lo ameriten, por convocatoria del Administrador, del

Revisor Fiscal, del Presidente del Consejo motivada por la mayoria de los

miembros del Consejo de Administracién o de un numero plural de propietarios

de bienes privados que representen por lo menos, la quinta parte de los

coeficientes de copropiedad.

PARAGRAFO 1. Esta convocatoria se hara mediante comunicacion enviada a

cada uno de los propietarios de los bienes de dominio particular del CONJUNTO

RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA a la dltima direccion registrada por los

mismos. En el aviso de la convocatoria se insertara el orden del dia puntual y en
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la misma no se podran tomar decisiones sobre

temas no previstos

PARAGRAFO 2. En esta’ Asamblea se trataran

temas especificos de la Agenda y no habra

proposiciones y varios.

ARTICULO 80. REUNIONES POR DERECHO

PROPIO. Si no fuere convocada la Asamblea General se reunird en forma

ordinaria, por derecho propio el primer dia habil del cuarto mes siguiente al

vencimiento de cada periodo presupuestal, en el sitio, donde habitualmente se

reune, a las ocho pasado meridiano (8.00 P.M.) sera igualmente valida la reunién

que se. haga en cualquier dia hora o lugar, sin previa convocatoria, cuando los

participantes representen la totalidad de los coeficientes de copropiedad del

[CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA. PARAGRAFO UNICO. El

_jorden del dia se elaborara y se aprobara al momento de iniciar la respectiva

reunion y deberé dejarse constancia de lo establecido en el presente articulo.

ARTICULO- 81. REUNIONES NO PRESENCIALES. Habra reunién de

Asamblea General cuando por cualquier medio los propietarios de bienes

privados o sus representantes delegados puedan deliberar vy decidir por

{comunicacion simultdnea o sucesiva de conformidad con el quérum requerido

para el respectivo caso. La sucesién de comunicaciones deberd ocurrir de

manera inmediata de acuerdo con el medio empleado, de lo cual dara fe el

Revisor Fiscal del CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA en el

desarrollo de la Asamblea. Para acreditar la validez de esta reunién debera

quedar prueba inequivoca, como fax, grabacion magnetofdnica o similar, donde

sea claro el nombre del propietario que emite la comunicacion, el contenido de la

misma y la hora en que lo hace, identificacion del bien privado, asi como la

- |Correspondiente copia de la convocatoria efectuada a los copropietarios.

ARTICULO 82. DECISIONES POR COMUNICACION ESCRITA. Seran validas

las decisiones de la Asamblea General cuando, convocada la totalidad de los

propietarios de las unidades privadas, los deliberantes, sus representantes o

~ |delegados debidamente acreditados, expresen el sentido de su voto frente a una

|0 varias decisiones concretas, senalando de manera expresa los elementos del

ESTE PAPEL NO TIENE COSTO ALGUNO PARA EL USUARIO
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articulo anterior

I ARTICULO 83. Para el caso de los dos articulos precedentes, las decisiones

‘ adoptadas seran ineficaces, cuando algunos de los propietarios no- participen en

i la comunicacion simultanea o sucesiva.
|

il | ARTICULO 84. Para efectos de elegir y ser elegido en los organos de direccion,

Administracion y control, se tendra en cuenta como participante al Propietario del

bien privado, ya que tiene el derecho propio

| - 1 i ¥ » -
I ARTICULO 85. Los representantes de los propietarios no asistentes a las

l : : ; :
| ‘ Asambleas, deberan acreditar esta facultad mediante poder otorgado por escrito,

| autenticando el escrito ante Notario o en su defecto ante el Administrador con una

i antelacién no inferior a tres dias habiles a la Asamblea. -

";; PARAGRAFO 1. En ninglin caso el Revisor Fiscal y Administrador 0 sus

i suplentes podran representar a propietarios de unidades privadas

PARAGRAFO 2. Un propietario o quién represente a un copropietario no podra

I representar mas de tres derechos, incluido el propio.

il PARAGRAFO 3. Los miembros del Consejo de Administracion, podran ser

il representantes de otros propietarios con las limitaciones previamente

i enunciadas.

1 ARTICULO 86. QUORUM Y MAYORIAS. Con excepcién de los casos en que la

ley o el Reglamento de Propiedad Horizontal exijan un quérum o mayoria superior

'|-i|'. y de las reuniones de segunda convocatoria, la Asamblea General sesionara con

un numero plural de propietarios de unidades privadas que representen por lo

| menos, mas de la mitad de los coeficientes de propiedad, y tomara decisiones

|
‘| con el voto favorable de la mitad mas uno de los coeficientes de propiedad
I

‘ representados en la respectiva sesion.

Para ninguna decision, salvo la relativa a la extincion de la Propiedad Horizontal,

se podra exigir una mayoria superior al setenta por ciento (70%) de los

coeficientes que integran el CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA.

i Las decisiones que se adopten en contravencion a lo prescrito en este articulo,

seran absolutamente nulas.

il ARTICULO 87. DECISIONES QUE EXIGEN MAYORIA CALIFICADA. Como

ki excepcion a la norma general, las siguientes decisiones requerirdn mayoria
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calificada del setenta por ciento (70%) de los

coeficientes de copropiedad que integran el
CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA

1. Cambios que afecten la destinacion de los bienes

comunes o impliquen una sensible disminuciéon en

Su USo y goce.

2. Imposicion de expensas extraordinarias cuya cuantia total, durante la vigencia

presupuestal, supere cuatro (4) veces el valor de las expensas necesarias

mensuales.

3. Aprobacion de expensas comunes diferentes de las necesarias..

4. Asignacion de un bien comun al uso y goce exclusivo de un determinado bien

privado, cuando asi lo haya solicitado un copropietario. 3 ' _j

5. Reforma a los estatutos y Reglamento.

6. Desafectacion de un bien comun no esencial.

7. Reconstruccién del CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA t|
,f‘
)

destruido en proporcién que represente por lo menos el setenta y cinco por ciento

(75%).

8. Cambio de destinacion genérica de los bienes de dominio particular, siempre y

cuando se ajuste a la normatividad urbanistica vigente. b
9. Adquisicion de inmuebles para el 'CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION 14
VICTORIA. . i l

10. Liquidacién y disolucién. {

PARAGRAFO. Las decisiones previstas en este articulo no podran tomarse en ]

reuniones no presenciales, ni en reuniones de segunda convocatoria, salvo que

en este ultimo caso se obtenga la mayoria exigida por la ley

ARTICULO 88. ACTAS. Las decisiones de la Asamblea se haran constar en

actas firmadas por el Presidente y el Secretario de la misma, en las cuales

debera indicarse si es ordinaria o extraordinaria, ademas, la forma de la

convocatoria, orden del dia,"nombre y calidad de los asistentes, su unidad privada

y su respectivo coeficiente y los votos emitidos en cada caso.

En los eventos en que la Asamblea decida encargar personas para verificar la

thGFMF—.m..u [ T

redaccion del acta, las personas encargadas deberan hacerlo dentro del término
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de los veinte (20) dias habiles siguientes a la fecha de la respectiva reunion.

Dentro de un lapso no superior a veinte (20) dias héabiles contados a partir de la

fecha de la reunion, el Administrador debe poner a disposicion de los propietarios

del' CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA, copia completa del texto

del acta en el lugar determinado como sede de la Administracion, e informar tal

situacion a cada uno de los propietarios. En el libro de actas se dejara constancia

sobre la fecha y lugar de publicacion.

La copia del acta debidamente suscrita sera prueba suficiente de los hechos que

consten en ella, mientras no se demuestre la falsedad de la copia o de las actas.

El Administrador debera entregar copia del acta a quien se la solicite.

ARTICULO 89. PROCEDIMIENTO EJECUTIVO. En los procesos ejecutivos

entablados por el Representante Legal de la persona juridica, para el cobro de

multas u obligaciones pecuniarias derivadas de expensas ordinarias y

extraordinarias, con sus correspondientes intereses, entregara al apoderado el

poder debidamente otorgado, el certificado sobre existencia y representacién de

la persona juridica demandante y demandada en caso de que el deudor ostente

esta calidad, el titulo ejecutivo contentivo de la obligacién que sera el certificado

expedido por el Administrador y copia del certificado de intereses expedido por la

Superintendencia Bancaria o por el organismo que haga sus veces o de la parte

pertinente del Reglamento que autorice un interés inferior.

La accion ejecutiva a que se refiere este articulo, no estara supeditada al

agotamiento previo de los mecanismos para la solucion de conflictos previstos en

la ley.

ARTICULO 90. IMPUGNACION DE DECISIONES. El Administrador, el Revisor

Fiscal y los propietarios de bienes privados, podran impugnar las decisiones de la

Asamblea General de Propietarios, cuando no se ajusten a las prescripciones

legales o al Reglamento de la Propiedad Horizontal.

La impugnacién soélo podré intentarse dentro de los dos (2) meses siguientes a la

fecha de la comunicacion o publicacién de la respectiva acta. Sera aplicable para

efectos del presente articulo, el procedimiento consagrado en el articulo 194 del

Codigo de Comercio o en las normas que lo modifiquen, adicionen 0

complementen.




PARAGRAFO. Exceptiense de la disposicion

contenida en el presente articulo, las decisiones de

la Asamblea General, por medio de las cuales se

impongan sanciones por incumplimiento de

obligaciones no pecuniarias, que se regiran por lo

dispuesto en la ley.

ARTICULO 91. CONSEJO DE ADMINISTRACION. El Consejo de

Administracion estara integrado por un nimero impar minimo de cinco (5)

miembros y maximo de nueve (9)  propietarios de las unidades privadas elegidos

en Asamblea de Propietarios y deliberaran y decidiran validamente con la

presencia y voto de la mayoria de sus miembros sin tener en cuenta los

coeficientes de propiedad. Los cargos dentro del Consejo son. 1 Presidente, 1

vicepresidente, 1 Secretarioy vocales.

PARAGRAFO. Para postularse como miembro del Consejo de Administracién

seré obligatorio encontrase a paz y salvo con las obligaciones pecuniarias y no

pecuniarias con el CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA, no haber

sido objeto de sentencia Judicial condenatoria por algun delito contra el

patrimonio y no tener investigacién pendiente por rendicién de cuentas.

ARTICULO 92. El Consejo de Administracién se reunira ordinariamente en las

instalaciones del CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA dentro los

quince (15) primeros dias de cada mes y extraordinariamente cuando la situacion

asi lo amerite convocada previamente por el Presidente del Consejo, el Revisor

Fiscal o el Administrador

ARTICULO 93. Todas las reuniones del Consejo comenzaran puntualmente a la

hora para la que fue convocada, llamando a lista a la totalidad de sus miembros.

De las reuniones del Consejo se dejara constancia de todos los asuntos tratados

y acuerdos a que se llegue en las reuniones, ademas de la indicacion de la fecha

y hora de la reunion y lista de asistencia. Dichas actas deberan firmarse por el

Presidente y el Secretario del Consejo.

ARTICULO 94. El Consejo de Administracién declarara la ausencia absoluta del

e,

miembro del Consejo que falte en forma continua o discontinua, sin justa causa y

sin la debida explicacién, a quien se le restringira el derecho de ser elegido
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nuevamente por el término de un(1) ano.

PARAGRAFO 1. Los miembros del Consejo de Administracién deberan avisar por

escrito a la Administracion con no menos de 24 horas de antelacion sobre [a

imposibilidad de asistir a la reunion si es previsible su ausencia. De lo anterior se

daré aviso a los propietarios del CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION

VICTORIA mediante circular fijada en cartelera donde se convogue la Asamblea

extraordinaria para la eleccion y nombramiento del propietario que lo reemplazara

PARAGRAFO 2. Cada miembro del Consejo de Administracion dirigira y sera

representante de [0S Comités creados por el CONJUNTO RESIDENCIAL

ESTACION VICTORIA excepto el de Convivencia.

ARTICULO 95. Las iniciativas, propuestas o sugerencias que cualquier miembro

del Consejo realice en las reuniones de este 6rgano con el fin de que se

estudien, analicen o aprueben deberan haber sido fruto de un estudio preliminar

por su expositor y tendra que someterse a lo presupuestado por la Asamblea.

ARTICULO 96. Ningtn miembro del Consejo podra por si mismo y en forma

unilateral emitir, impartir ordenes que no hayan sido previamente evaluadas por el

Consejo en pleno y que consten en Actas.

ARTICULO 97. EI nombramiento de los cargos dentro del Consejo de

Administracién  se realizard por este 6rgano de manera interna en la primera

reunion de Consejo

ARTICULO 98. FUNCIONES del CONSEJO DE ADMINISTRACION. Son

funciones del Consejo de Administracion las correspondientes para tomar las

determinaciones necesarias en orden a que la persona juridica cumpla sus fines,

de acuerdo con lo previsto en el Reglamento de Propiedad Horizontal y entre

otras son.

a) Llevar propuesta a la Asamblea General acerca del Reglamento de uso de los

bienes comunes y de las modificaciones en la forma'y goce de los mismos.

b) Nombrar al Administrador del CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION

VICTORIA y a su suplente.

c) Proponer a la Asamblea la realizacion de programas de mejoras de obras 'y

reparaciones Y la forma de distribucién del gasto entre los copropietarios.

d) Vigilar la Administracién de los inmuebles y zonas comunes y dictar los




Reglamentos internos tendientes a que se

mantenga el orden y el aseo asi como la armonia

entre los copropietarios y moradores.

e) Autorizar al Administrador para designar

apoderados para las actuaciones en que se
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requiera la intervencién de profesionales o

especialistas excepto las relacionadas con el cobro de cartera ya que el

Administrador es autbnomo en esta eleccion.

f) Autorizar previamente al Administrador, cuando hubiere lugar, para todos los

actos de caracter extraordinario o urgente que ocurriesen en cada ejercicio.

g) Examinar y aprobar en primera instancia las cuentas, el balance o informes

que han de pasar a consideracion de la Asamblea General, el presupuesto de

ingresos y egresos para cada vigencia, el Balance general de las cuentas del

Ejercicio, los balances de prueba y su respectiva ejecucion presupuestal. y

proponer las determinaciones que se estimen convenientes con relacién a saldos

y utilidades extraordinarias para mejorar la propiedad comun.

h) Autorizar al Administrador para celebrar contratos cuya cuantia exceda de tres

(3) salarios minimos mensuales legales vigentes

i) Organizar los Comités internos del CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION

VICTORIA vy designar a cada uno de sus miembros para la coordinacion de

estos.

j) Evaluar junto con el Administrador, los indices de cartera del CONJUNTO

RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA, y tomar las decisiones que sean del caso.

k) Fijar las sanciones pecuniarias y no pecuniarias impuestas a los propietarios,

tenedores o moradores

l) Planificar y ordenar la decoracion especial de las areas comunes del

CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA en las ocasiones y

circunstancias que estime convenientes

m) Autorizar toda clase de eventos de tipo social, artistico o cultural qué se

presenten dentro del CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA

- |n) En general tomar las determinaciones necesarias en orden a que la persona

~ |juridica cumpla sus fines propuestos de acuerdo a los previsto en el Reglamento

ESTE PAPEL NO TIENE COSTO ALGUNO PARA EL USUARIO
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de Propiedad Horizontal y en la ley

ARTICULO 99. Son funciones del Presidente.

a) Velar por la buena marcha de la administracion, expresando al Consejo de

Administracion, la Asamblea General y a los propietarios 'y tenedores del

CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA, las observaciones que

estime pertinente.

b) Presidir el Consejo de Administracion regulando las intervenciones.

c) Convocar las Asambleas de propietarios cuando no lo haga el Administrador

d) Presidir las Asambleas de propietarios cuando nadie se postule para el cargo

de presidente de dichas asambleas

e) Firmar el contrato con el Administrador elegido.

f) Y las deméas que le competen de acuerdo a su cargo, o las que le sean

senaladas por la Asamblea General de Copfopietarios o por el Consejo de

Administracion

ARTICULO 100. EL Vicepresidente harad las funciones del Presidente €n

ausencia temporal o definitivamente de éste, de acuerdo a las circunstancias.

ARTICULO 101. Son Funciones del Secretario

a) Encargarse de la correspondencia del Consejo de Administracion y de su

archivo

b) Firmar todas las comunicaciones del Consejo junto con el Presidente o

Vicepresidente

c) Actuar como Secretario en las sesiones del Consejo de Administracion en las

reuniones ordinarias y extraordinarias en ausencia del Administrador

d) Firmar las Actas de las reuniones del Consejo de Administracién junto con el

Presidente

e) Las demas que le senale la Asamblea General y el Consejo de Administracion

ARTICULO 102. ADMINISTRADOR del CONJUNTO RESIDENCIAL

ESTACION VICTORIA. Naturaleza del Administrador. La representacion legal de

la_persona juridica y la Administracién del CONJUNTO RESIDENCIAL

ESTACION VICTORIA corresponderan a un Administrador designado por el

Consejo de Administracion, para periodos de un ano prorrogables por términos

iguales. Los actos y contratos que celebre en ejercicio de sus funciones, se
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radican en la cabeza de la persona juridica, siempre

Yy cuando se ajusten a las normas legales vy

reglamentarias.

El Administrador respondera por los perjuicios que

por dolo, culpa leve o grave, ocasionen a la persona

juridica, a los propietarios o a terceros. Se

presumiré la culpa leve del Administrador en los casos de incumplimiento o

extralimitacion ~de sus funciones, violacion de |la ley o del Reglamento de

Propledad Horizontal.

PARAGRAFO 1°. Para efectos de suscribir el contrato respectivo de vinculacion

con el Administrador, actuara como Representante Legal de Ia persona jurldlca el

Presudente del Consejo de Administracidn.

PARAGRAFO 2°. En el CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA, |

e |

qunen ejerza la Admm:stracron dlrectamente 0 por encargo de una persona

;urrdlca contratada para tal fin, debera acreditar idoneidad para ocupar el cargo,

que se demostrara en Ios termlnos del Reglamento que para el efecto expida el

Goblerno Nac:onal

AHTICULO 103. FUNCIONES DEL ADMINISTRADOR La Admrmstramon

inmediata del CONJUNTO RESIDENGIAL ESTAGION VICTORIA estara a

cargo del Admrnlstrador qwen tlene facultades de ejecumon conservamon

1. Convocar alaA Asamblea a reumones ordlnarlas 0 extraordlnanas y someter

su aprobamon el lnventano y balance general de Ias cuentas del e;ercumo anterror

y un presupuesto detallado de gastos e ;ngresos correspondlentes al nuevo

|

|

|

e L S

ejercr::lo anual lncluyendo las pnmas de seguros I
|

2. Llevar dlrectamenfe 0 bajo su dependenc:a y responsabilldad los libros de

actas de la Asamblea y de registro de propietarios y tenedores y atender la

correépohdenma relativa al CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA.

3. Poner en conocimiento de los propleta_rios y residentes del CONJUN_'I'C_)M—

S 2
RESIDENCIAL ES ESTACION VICTORIA las actas de la Asamblea General y y del

i

e IR -
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anuales, el mforme para la Asamblea General anual de propletanos el

presupuesto de ingresos y egresos para cada vigencia, el balance general de las

cuentas del gjercicio anterior, los balances de prueba y su respectiva ejecucion

presupuestal. Los estados financieros deberan ser publicados dentro de los

primeros quince (15) dias habiles de cada mes en la cartelera del Conjunto

5. Llevar bajo su dependencia y responsabilidad, la contabilidad del CONJUNTO
RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA. |

6. Administrar con diligencia y cuidado los bienes de dom|n|0 de la persona

juridica que surgen como consecuencia de la desafectacion de blenes comunes

no esenciales y destinarlos a los fines autorizados por la Asamblea General en el

acto de desafectacion, de conformidad con el Reglamento de Propiedad

Horizontal.

7. Cuidar y vigilar los bienes comunes, y ejecutar los actos de Administracion,

conservacion y disposicion de los mismos de conformidad con las facultades y

restricciones fijadas en el Reglamento de Propiedad Horizontal.

8. Cobrar y recaudar, directamente o a través de apoderados cuotas ordinarias y

extraordinarias, multas, y en general, cualquier obligacion de caracter pecuniario

a cargo de los propietarios u ocupantes de bienes de dominio particular del

CONJUNTO RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA, iniciando oportunamente el

cobro judicial de las mismas, sin necesidad de autorizacion alguna.

9. Elevar a escritura publica y registrar las reformas al Reglamento de Propiedad

Horizontal aprobadas por la Asamblea General de Propietarios, e inscribir ante la

entidad competente todos los actos relacionados con la existencia y

representacion legal de la persona juridica.

10. Representar judicial y extrajudicialmente a la persona juridica y conceder

poderes especiales para tales fines, cuando la necesidad lo exija.

11. Notificar a los propietarios de bienes privados, por los medios que senale el

respectivo Reglamento de Propiedad Horizontal, las sanciones impuestas en su

contra por la Asamblea General o el Consejo de Administracion, segun el caso,

por incumplimiento de obligaciones.

12 Hacer efectivas las sanciones por incumplimiento de las obligaciones

previstas en la ley, en el Reglamento de Propiedad Horizontal y en cualquier
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;tu*%-.-ﬁg?,,%, - Reglamento interno, que hayan sido impuestas por
SR\, —— A Sdoimpuestas por )

la  Asamblea General 0 el Consejo de
_"_"—"‘———-______—-_ - =
W\ Administracion, segun el caso, una vez se

encuentren ejecutoriadas.

;S.Expedir e_l_paz _y

salvo de cuentas con la

———— ——

Administracion del  CONJUNTG RESIDENCIAL

ESTACION T/ICTORIT cada vez que se produzca el cambio de tene or o

—

——

Propietario de un bien de dominio particular.

FE A S I ME I Direpee— i
14.Las demas funciones previstas en la ley en el Reglamento de Propiedad

Horizontal, asi como las que defina la Asamblea General de Propietarios.

PARAGRAFO. Cuando e

—

—

Administrador sea persona juridica, su Re

resentante

Legal actuara en representacion del CONJUNTO RESIDENGIAL ESTACION |

e S el M e —_—
VICTORIA. /
£ oy U  CAPITULOXII ISR e

DEL REVISOR FISCAL

ARTICULO ﬁ."éfﬁ;;i'sﬁr?{s—c:a—rgeécontédor publico titulado, con matricula

profesional vigenté—é—insgﬁ_m ala J;Flté_Central de Contadores, elegido por la '

Asambléa Gen'értaT Eie Propieiarios.

El Revisor Fiscal no podra ser propietario o tenedor de bienes privados en el I

CONJUNTO RES

IDENCIAL ESTACION VIGTO RIA, ni tener parentesco hasta of

Cuarto grado de consanguinidad, segundo de afinidad o primero civil, ni vinculos

|
f

. |def Con sej6 Egﬂzi?ri—i‘n_i_straci‘aﬁ.

funciones previstas en la Ley 43 de 1990 o en las disposiciones que la

CONJUNTO RESIDENGIAL ESTACION VICTORIA se ajusien a Reglamento de

Propiedad Horizontal, a Jas decisiones de la Eégrﬁal'e_aae_n_é}éf_y del Consejo de | &
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Administracién ‘ |

b) Dar oportuna cuenta, por escrito, a la Asamblea o Consejo de Administracién o

al Admlmstrador segun el caso, de la irregularidades que ocurran en el

funcu-onamlento y desarrollo de las operaciones del CONJUNTO RESIDENCIAL
~ ESTACION VICTORIA T

c) Coiaborar con las entidades gubernamentales y rendirles los mformes a que

haya lugar cuando le sean solicitados con destino a éstas.

d) Velar porque se lleven regularmente la contabilidad y las actas de las

reuniones de la Asamblea y del Consejo de Administracion y porque se

conserven debidamente la correspondencia del CONJUNTO RESIDENCIAL
|

ESTAC!ON VICTORIA y los comprobantes de cuentas, impartiendo instrucciones

[_I | necesarias para estos fines, dejando constancia de su aprobacion o de su

it 111 improbacién

it €) Inspeccionar = asiduamente los bienes comunes del CONJUNTO

i RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA Y procurar que se tomen oportunamente

¥
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[! | las medidas de conservacién o seguridad de los mismos.

i | f) Autorizar con su firma cualquier balance que se haga, con dictamen o informe
e

it I correspondiente.

i g) Convocar a la Asamblea o al Consejo de Administracion a reuniones

extraordinarias cuando lo juzgue necesario.

h) Practicar auditoria integral, es decir, financiera, de cumplimiento, de gestion y

il ' del control interno.

I i) Las demas funciones que le asigne la Asamblea general de propietarios

El revisor fiscal sera responsable por la consecuiencia que generen sus actos u

omisiones de acuerdo a lo estipulado en la ley

i - CAPITULO XIil
i DE LA SOLUCION DE CONFLICTOS
i ARTICULO 106. SOLUCION DE CONFLICTOS. Para la solucién de los

conflictos que se presenten entre los propietarios o tenédores del CONJUNTO

RESIDENCIAL ESTACION VICTORIA entre ellos o el Administrador, el Consejo

de Administracion o cualquier otro drgano de direccién o control de la persona

jundfca en razon de la apllca{:lon 0 mterpretacnon de Ia ley y el Reglamento de




