Senor
JUEZ CUARTO (4°) CIVIL DEL CIRCUITO DE CALI
E. S. D.

k! .Wﬁ»‘%}\,f&h‘.

REFERENCIA: ABREVIADO IMPUGNACION DE ACTOS DE ASAMBLEA
‘ CONTESTACION DE LA DEMANDA

DEMANDANTE: ADAN CHAVES PENALOSA

DEMANDADO: EDIFICIO PANORAMICO

RADICACION: 2019-00160

PABLO ANDRES RODRIGUEZ RODRIGUEZ, mayor de edad, identificado con cédula de
ciudadania numero 16.941.859 de Cali (Valle), abogado en ejercicio con tarjeta
profesional nimero 145.504 del C.S.J, actuando en nombre y representacion del
EDIFICIO PANORAMICO, conforme al poder conferido, por medio del presente escrito
doy contestacion a la demanda interpuesta por el sefior ADAN CHAVES PENALOSA
dentro del proceso de la referencia en los siguientes términos.

A LOS HECHOS

1. AL HECHO PRIMERO: ES CIERTO el sefior ADAN CHAVES PENALOSA es
propietario del apartamento 503 del Edificio Pancoramico desde el 29 de Julic de
2005 tal como se observa en el Certificado de Tradicion de la Matricula
Inmobiliaria 370-196228 expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Cali.

2. AL HECHO SEGUNDO: £S CIERTO que la sefiora ROSANA ANDREA HINCAPIE
MURILLO en su calidad de administradora y representante legal de! EDIFICIO
PANORAMICO, por medio de comunicacion del 26 de marzo de 2019 cito en
convocatoria a la Asamblea General Ordinaria que se realizaria el 10 de abril de
2019. ‘

3. AL HECHO TERCERO: NO ES CIERTO. La convocatoria si_cumplié con el
término legal establecido en el articulo 39 de la Ley 675 de 2001, teniendo en
cuenta que los 15 dias de antelacién transcurrieron asi: ‘

Marzo de 2019: 26 -27-28-29-30 -~ 31
Abril de 2019: 1-2-3-4-5-6-7-8-9

4. AL HECHO CUARTO: NO ES CIERTOQO la fecha convcecada no es ilegal es una
interpretaciéon equivocada del apoderado judicial de |la parte demandante.
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. AL HECHO QUINTO: ES CIERTO PARCIALMENTE, es cierto que la reunion no
se hizo dentro de los 3 primeros meses del afio, pero no es cierto que las
decisiones que se hayan tomadas sean nulas o inexistentes, nuevamente es una
interpretacion equivocada del apoderado judicial de la parte demandante.

6. AL HECHO SEXTO: ES CIERTO PARCIALMENTE, es cierto que el sefior DIEGO
FERNANDO CHAVES actuando en nombre propio participé activamente en la
Asamblea, advirtiendo su interpretacion de la norma en comento, situacion que fue
sometida en consideracién del pleno de la Asamblea quienes por unanimidad
aprobaron su continuidad. No es cierto que las decisiones que se hayan tomadas
sean nulas o inexistentes, nuevamente es una interpretacién equivocada del
apoderado judicial de la parte demandante.

7. AL HECHO SEPTIMO: ES CIERTO PARCIALMENTE, es cierto que el sefior
DIEGO FERNANDO CHAVES RIOS actuando en su nombre propio haya
solicitado copia del Acta de Asamblea General celebrada el 10 de abril de 2019,
pero no es cierto que no se le haya entregado teniendo en cuenta gue a todos los
propietarios se les hizo copia del mismo, ademas esto no es una accion de tutela
para citar presuntas violaciones al Derecho Fundamental de Peticion como lo
indica el aqui apoderado judicial del demandante.

8. AL HECHO OCTAVO: NO ME CONSTA, como el sefior DIEGO FERNANDO
CHAVES RIOS haya obtenido copia del documento, pero si es extrafio que lo haya
hecho de esa forma teniendo en cuenta que al apartamento 503 de propiedad del
sefior ADAN CHAVES PENALOSA se le hizo entrega de una copia del acta.

9. AL HECHO NOVENQ: NO ES CIERTO, que las decisiones adoptadas por la
Asamblea Ordinaria celebrada el 10 de abril de 2019 sean ilegales mucho menos
gue deban sean anuladas.

10. AL HECHO DECIMO: NO ES CIERTO, de nuevo es una interpretacion equivocada
del apoderado judicial de la parte demandante.

11. AL HECHO "ONCE” sic: ES CIERTO. Dentro del trasiado entregado se observa

un Poder dirigido al Sefior Juez Civil Municipal de Santiago de Cali suscrito por el
sefior ADAN CHAVES PENALOSA

EN CUANTO A LAS PRETENSIONES

En atencidn a lo expuesto anteriormente, me oponge a todas y cada una de las
pretensiones de la demanda, puesto que carecen de fundamento legal y factico para ser
concedidas teniendo en cuenta que se ajusten a las prescripciones legales y al
reglamento de la propiedad haorizontal.




EXCEPCIONES DE MERITO

CORSLILIRNIA LT GAY

Respetuosamente solicito Ud. sefior Juez se sirva tener en cuenta las siguientes
excepciones de mérito al momento de pronunciarse de fondo del asunto bajo estudio.

1. INEXISTENCIA DE CAUSAL PARA IMPUGNACION. En vista a que no existe
incumplimiento de los parametros establecidos en la Ley 675 de 2001, es claro
que no hay cabida a que se declaren nulas e ilegales las decisiones que se
adoptaron por la Asamblea General de Copropietarios del Edificio Panoréamico
el surgimiento de las obligaciones surgidas de este tipo de contratos.

2. SANEAMIENTO DE LOS VICIOS: Se debe tener en cuenta que la situacién

. planteada por el aqui apoderado judicial del demandante al momento de

celebrarse {a Asamblea General de Copropietarios del Edificio Panoramico fue

sometida a consideracion de todos los asistentes, quienes de manera unamine

aprobaron continuar con el desarrollo de la misma, tal como consta en el Acta
en su pagina 3.

3. BUENA FE: habida cuenta que mi representada en todo momento considerd
que estaba actuando conforme a lo establecido en la Ley.

4. LA INNOMINADA. Solicito al sefior Juez se sirva declarar de manera oficiosa
la prosperidad de cualquier excepcidon de mérito que resulte probada dentro del
presente proceso.

EUNDAMENTOS DE DERECHO

El articulo 39, de la Ley 675 de 2001, establece el procedimiento que se debe seguir
respecto de la Reuniones de la Asambiea General, asi:

ARTICULO 39. REUNIONES. La Asamblea General se reunira ordinariamente por lo menos una
vez al affo, en la fecha sefialada en ¢l reglamento de propiedad horizontal y, en silencio de este,

. dentro de los tres (3) meses siguientes al vencimiento de cada periodo presupuestal; con el fin
de examinar la situacidn general de la persona juridica, efectuar los nombramientos cuya
eleccion le corresponda, considerar y aprobar las cuentas del dltimo ejercicio y presupuesto para
el siguiente afo. La convocatoria la efectuara el administrador, con una antelacion no inferior a
quince (15) dias calendario.

Se reunira en forma extraordinaria cuando 1as necesidades imprevistas o urgentes del edificio o
conjunto asi lo ameriten, 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
menoes, la quinta parte de los coeficientes de copropiedad.
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PARAGRAFO 1o. Toda convocatoria se hara mediante comunicacién enviada a cada uno de
los propietarios de los bienes de dominio particular del edificio o conjunto, a la dltima direccion
registrada por los mismos. Tratandose de asamblea extraordinaria, reuniones no presenciales y
de decisiones por comunicacion escrita, €n el aviso se insertara el orden del dia y en la misma
no se podran tomar decisiones sobre temas no previstos en este,

Este procedimiento fue cumplido por parte de mi representada, no siendo asi procedente
la reclamacion adelantada por el demandante.

En el hipotético caso que no se hubiera dado cumplimiento a dicho procedimiento,
tenemos que la sancién o consecuencia se encuentra establecida en el articulo 40 ibidem,
asi:

ARTICULO 40. REUNIONES POR DERECHO PROPIO. Si no fuere convocada la asamblea se
reunird en forma ordinaria, por derecho propio el primer dia habil del cuarto mes siguiente al
vencimiento de cada periodo presupuestal, en el lugar y hora que se indigue en el reglamento, o
en su defecto, en las instalaciones del edificio ¢ conjunto a las ocho pasado meridiano (8:00
p.m.J).

Sera igualmente valida la reunién que se haga en cualquier dia, hora o lugar, sin previa
convocatoria, cuando los paricipantes representen la totalidad de los ceeficientes de
copropiedad del edificio o conjunto, sin perjuicio de lo previsto en la presente ley, para efectos
de mayorias calificadas.

. Ademas que las posibles fallas o errores en el procedimiento fueron sometidas a
consideracion de la Asamblea General de Copropietarios, Maximo Organo dentro de la
Copropiedad, quien de manera unanime, y tal como queddé en el Acta, se aprobd
. continuar con el desarrollo de Ia reunién.

Es el momento para indicar, que el demandante, sefior ADAN CHAVES PENALOSA,
otorgé poder para representarlo en la Asamblea de Copropietarios del Edificio
Panoramico del 10 de abril de 2019, a su hijo JUAN PABLO CHAVES RIOS quien
participd, en nombre de su poderdante, de las deliberaciones y votaciones de las
decisiones gue se tomaron en aquella reunion,

Mas aun, el aqui apoderado judicial del demandante, sefior DIEGO FERNANDO CHAVES
RIOS, también participd en calidad de residente de las deliberaciones que se presentaron
en la reunion, es mas, en su condiciéon de profesional del derecho, planteé soluciones
para el tema de cartera en mora, indagé sobre [a ejecucién de los proyectos de ascensor,
tanques de agua y motobombas, y sobre bonificaciones de los trabajadores.




3
U

RODRIGUEZ

RODRIGUEZ

DORTEITORIA LEG A

De otra parte, el sefior ADAN CHAVES PENALOSA, actuando a través de su hijo JUAN
PABLO CHAVES RIOS, se postulé como Miembro del Consejo de Administracién y fue
aceptado por unanimidad para dicho cargo.

En conclusion, lo anterior conlleva de manera indefectible a demostrar que las decisiones
adoptadas por la Asamblea General de Copropietarios del Edificio Panoramico celebrada
el 10 de abril de 2019, se encuentran ajustadas a las prescripciones legales y al
reglamento de la propiedad horizontal no siendo entonces procedente las pretensiones de
la demanda.

MEDIOS DE PRUEBA

DOCUMENTALES

¢ Copia del Reglamento de Propiedad Horizontal.

e Copia del Acta de Asamblea Ordinaria del 10 de abril de 2019
Copia del Poder otorgado por ADAN CHAVES PENALOSA en favor de su hijo
JUAN PABLO CHAVES RIOS.

NOTIFICACIONES

Las personales las recibiré en la Carrera 34 No. 5 — 25 Oficina 7 Edificio Panoramico en la
ciudad de Cali (Valie).

Del sefor Juez, atentamente,
® — -~
/ N
i (]
\@; / j’b% ~
PABLO ANDRES RODRIGUE RIGUEZ

C.C. No. 16.941.859 de Cali {(Valle)
T.P. No. 145.504 del C.S.J.
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equipos electricos y electrénicos, que no sea necesario dejar
enchufados. .

Los residentes se abstendran de ingresar al edificio materiales
inflamables o explosivos o de cualquier otro tipo, que puedan
criginar un incendio.

Los residentes deberdn colaborar asistiendo a las reuniones de
instruccién o simulacros que .coordine la administracion,
relacionados con el manejo del equipo de incendio, primeros
auxilios, medidas de seguridad en caso de incendio y terremoto.

Zonas comunes:

1.

Toda actitud sospechosa de personas que ingresen o intenten
ingresar al edificio por areas distintas a la entrada principal, o de
personas que ronden los corredores de circulacion, debe
informarse a la porteria 0 a la administracian.

rmmNo:mmnOBcamm:omm:ﬁ__mqum:um_.mmsmﬁm_m_,m:m__mmamunwm:o
de materiales. .

No se pueden ejecutar perforaciones en los techos, pisos o muros
comunes, ni colocar objetos pesados o ejecutar acciones que
atonten contra la solidez, salubridad y seguridad de las
edificaciones o de los residentes del edificio.

TRASTEOS

El residente notificara por escrito a la porteria y a la administracién
con una anticipacion de 24 horas, la entrada o salida de muebles.

l.os trasteos podran realizarse entre las 8:00 AM y las 5:00 p.m. de
lunes a sdbado.

La administracion expediré un paz y saivo por todo concepto con el
edificio, el cual debera ser presentado en la porteria al ingresar o
retirartrasteos del edificio.

Los arrendatarios deben traer paz y salvo del propietaric del
apartamento, para poder retirar el trasteo.

Los domingos y festivos no se _umi,_zm: trasteos.

. REPARACIONES, REMODEI.ACIONES, MODIFICACIONES

Las modificaciones, reformas o adiciones seran aprobadas por la
administracion del! edificio, siguiendo el proceso estipulado en el
reglamento de propiedad horizontal.

Salvo cuando se trate de reparaciones urgentes que estén

73
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1.- Funcién social y ecolégica de la v_.oummam?: m_._.m@_oa o

- dispuesto por el articulo 58° de la Constitucion Politica, la propiedad es
una funcion social que implica obligaciones. Como tal, le es inherente
una funcion ecolégica. El edificio, reconoce y respeta el derecho sobre
la propiedad privada y la funcién social y ecolégica que le asigna la
Constitucion Politica de Colombia. En ejercicioc del derecho de
propiedad, sus titulares se cefiirdn a lo dispuesto por la normatividad
urbanistica vigente.

2.- Convivencia pacifica y solidaridad social. En arreglo con lo
dispuesto por el articulo 2° de la C.P., constituye fin esencial del
Estado el de mantener la integridad territorial y asegurar la
convivencia pacifica y la vigencia de un orden justo. Sobre la base
anterior, el Reglamento de Propiedad Horizontal se inspira en el
principio de la convivencia pacifica y la solidaridad social,
garantizando a través de mecanismos democraticos precisos, la
fijacion de derechos y obligaciones para los titulares de los derechos
de propiedad sobre las unidades privadas que conforman el Edificio, y
propendrd por el establecimiento de las relaciones pacificas de
cooperacion y solidaridad social entre los copropietarios o tenedores.

3.- Respeto a la dignidad humana: Conforme a lo prescrito por el

articulo 1° dela C.P., constituyen fundamentos del Estado Colombiano.

entre otros, el respeto a la dignidad humana, al trabajo y la
prevalencia del interés general. El Reglamento de Propiedad
Horizontal promueve, a través de sus normas, estos principios
fundamentales y en general, el de todos aquellos que garanticen el
respeto por la persona, el de su trabaje como un derecho fundamental
y la obligatoria primacia del interés general sobre el interés particular.
De la misma manera, los titulares de los derechos de propiedad sobre
las unidades privadas que conforman el EDIFICIO PANORAMICO
guedan obligados a respetar estos derechos, como también, a
anteponer el interés general frente a sus intereses particulares. Los
integrantes de los 6rganos de administracion de la copropiedad y los
copropietarios inspirardn sus actuaciones y el ejercicio de sus
derechos y obligaciones derivados de la ley, en el respeto de la
dignidad humana. ) ,

4.- Derecho al debido proceso. El articulo 29 de la C.P. dispone el
principio aplicativo del debido proceso a toda clase de actuaciones
judiciales y administrativas. El Reglamento de Propiedad Harizontal
del edificio dispone claramente que las actuaciones de laAsambleay
las del Consejo de Administracion, tendientes a la imposicion de
sanciones por incumplimiento de cbligaciones no pecuniarias,
deberan consultar el debido proceso, el derecho de defensa,
contradiccidn e impugnacion. A todos los titulares de los derechos de

propiedad sobre las unidades privadas, a los residentes y moradores

que conforman el edificio se les garantiza el respeto para ejercicio de
estos derechos. A su vez, dichos titulares, residentes y-moradores

d

de serviclrdel maao_% esta prohibido realizar actividades de
mensajeria.

3. Al ausentarse de la ciudad, el residente debera indicar el nombre

de la persona o personas que quedan autorizadas para reclamar
su correspondencia.

4. Si el residente espera mensaje o correspondencia de cardcter
urgente debe notificar a la porteria desde donde se le avisara por
citéfono una vez recibida.

S. MEDIDAS PREVENTIVAS ’
Nifios y jovenes:

1. La salida de nifios menores de edad del edificio se impedira
cuando éstos no vayan acompariados de sus familiares o de
personas previamente autorizadas por sus padres o si no existe
autorizacion expresa de sus padres o familiares mayores.

2. La salida del edificio de menores de 15 afos conduciendo
automoviles, bicicletas, patines, se impedird si no existe
autorizacion expresa de sus padres o familiares mayores.

Unidades privadas:

Por razones de seguridad, las llaves de las unidades privadas no
deben ser dejadas en la administracién nien la porteria.

2. En el evento de extravio de las llaves de.una unidad privada, se .
debe proceder al cambio de la combinacién de las cerraduras.

3. Para la realizacion de reparaciones locativas, aunque se contrate
personal conocido, no hay que dejarlos solos en las unidades
privadas. Ninguno de los empleados de la unidad estan
autorizados para efectuar trabajos en el interior de los
apartamentos y la administracién no se hace responsable de ellos.

4. Lasalida de muebles y/o enseres serd constatada en la porteria si
es un tercero no residente quien la debe efectuar, el residente
notificara previamente a la porteria por escrito.

5. No se deben guardar en las unidades privadas sustancias que
produzcan humedad, liquidos inftamables o corrosivos, explosivos
y similares que produzcan humo o malos olores.
6. Cuando se planeen ausencias prolongadas, el residente debe
. cerrar las llaves de paso de agua, gas, y apagar los breakers que
dan servicio de energia a su respectiva unidad privada,

7. E Eov_mﬁm_._o o usuario que se ausente dejando deshabitado su
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el quinto piso por cuatro (4} apartamentos; el mm* piso por 3:.0
{4) apartamentos; el séptimo piso por dos apartamentos vy el primer
nivel de dos apartamentos dulplex; el octavo piso por el segundo
nivel de los dos apartarmentos duplex. C) Bienes y Areas
comunes.Cada propietario es duefio exclusivo de su unidad privada,
las cuales son independientes entre si, y con acceso a la via publica a
través de zonas comunes, por consiguiente son susceptibles de
dominio particular y exclusivo para cada propietario. Asi mismo la
propiedad sobre los bienes privados implica un derecho de
copropiedad sobre los bienes comunes del edificio, en proporcién a
los coeficientes de participacion de copropiedad. Cuenta ademas con
bienes de propiedad o uso comdn y complementarios en los que
ejerceran su dominio y goce en forma indivisible, dentro de laley y las
normas aqui contenidas. Asi cada propietario es duefio absoluto y
exciusivo de su unidad privada, pudiendo disponer de esta,
enajenarla, hipotecaria, darla en anticresis, comodato o arrendarla,
gravar y limitar su dominio en cualquier forma y especialmente, con
derechos de uso, habitacién o usufructg, o cesion de los mismos a
cualquier titulo sin tener que recurrir para efecto ai consentimiento de
los demas propietarios. En consecuencia, en la transferencia,
gravamen o embargo de un bien privado se entenderan comprendidos
los derechos y obligaciones sobre los bienes comunes y no podran
efectuarse esos mismos actos, en relacién con ellos separadamente
de la unidad privada a la que acceden. PARAGRAFO: Los folios de
matricula inmobiliaria de la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Cali que corresponden a las unidades privadas del Edificio
y que hacen parte de los folios de mayor extension 370-0105338 y
370-0081500y son:

UNIDAD PRIVADA AREA MT2 MATRICULA

Garaje 1 17.73 370196162
Garaje 2 17.00 370-196163
Garaje 3 15.66 370-196164
Garajed 14.45 370196165
Garaje5 14.45 370-196166
Garaje 6 15.66 370-196167
Garaje7 10.64 370-196168
Garaje 8 10.66 370196169
Garaje 9 10.86 370-196170
Garaje 10 10.66 370-196171
Garaje 11 : 10.66 370196172
Garaje 12 10.65 370-196173
Garaje13 11.08 370196174
Garaje 14 11.19 370196175
Garaje 15 10.50 370-196176
Garaje16 10.06 370196177
Garaje 17 - 10.33 370-1961738
Garaje 18 10.23 370-196179
6

10.

1.

12.

La ma_.a:m:moa: ‘no _m hace responsable por bicicletas o
vehiculos menores que se dejen en los parqueaderos.

Nilas compariias aseguradoras del edificio, ni la administracién se
hacen cargo de la pérdida de los automdviles y /o vehiculos
menores dejados dentro de éstos, ni se responde por rayones
causados a los mismos.

Esta terminantemente prohibido el juego de fitbol, patinaje o
bicicleta, y toda clase de juegos, de los nifios o jdvenes en el area

de parqueadero.

13.

Se permite adosar armarios a la pared de los parqueaderos con el
animo de guardar objetos en ellos para mejor orden, estos deben
tener puertas y cerradura.

ACTIVIDADES RECREATIVAS

Debe evitarse los juegos, practicas deportivas, acrobaticas, en
corredores, escaleras, y otras zonas comunes de la unidad.

Los residentes y los visitantes evitaran utilizar las zonas comunes
de recreacién y los parqueaderos para realizar practicas
acrobaticas o de riesgo con motos, bicicletas, y patines, utilizando
pasamanos, muros o cualquier implemento. .

ANIMALES DOMESTICOS

Se prohibe que los animales domésticos o mascotas deambuien
porlas zonas comunes.

Sdlo se permitira el traslado de la mascota del apartamento hacia
el exterior del edificio y acompariado de una persona adulta,

Se prohibe la tenencia de animales que por sus caracteristicas
genéticas puedan ser considerado como peligrosos. (Ley 746 de
2002)

EMPLEADAS DEL SERVICIO Y LABORES DOMESTICAS

La relacion de las empleadas del servicio doméstico con el
personal de vigilancia y ofros empleados al servicio del edificio,
debe ser en funcién de la labor que desemperian.

Los residentes deben instruir a su personal para que no conversen
enlos corredores, porteria y otras zonas comunes.

Toda empleada del servicio doméstico debe ser requisada cada
vez que vaya a salir de launidad.

Las labores domesticas se deben realizar Unicamente en las areas
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wo.ob 370-1 3»@

Apartamento 501

Apartamento 502 . 105.63 370-196227
Apartamento 503 91.71 370-196228
Apartamento 504 169.76 370-196229
Apartamento 601 99.02 370-196230
Apartamento 602 _ 105.63 370196231

Apartamento 603 91.71 370-196232
Apartamento 604 131.58 370-196233
Apartamento 701 55.71 370-196234
Apartamento 702 (1y 2 nivel) 190.74 370-196235
Apartamento 703 155.28 370-196236
Apartamento 704 162.64 370-196150

ARTICULO 5.- OBLIGATORIEDAD DEL REGLAMENTO. Las
disposiciones de este Reglamento, asi como las contenidas en el
Manual de Convivencia aprobado por la Asamblea General tienen
caracter imperativo y obligatorio, no solo-para los actuales propietarios
de las unidades privadas del edificio, sino también para todos los
futuros adquirentes a cualquier titulo trasiaticio de dominio, o de
derechos reaies sobre estas unidades, y a las obligaciones aqui
contenidas deberan dar cumplimiento ademds en lo que fuera
pertinente, todas aquellas ofras personas que a cualquier otro titulo
como el de arrendatario, comodatario, usuario, etc., las usen o gocen
incluidas las disposiciones del presente reglamento y seran
solidariamente responsables al tenor de lo establecido en el articulo
29 delaLey 675 del 3 de agosto del 2.001. Igualmente en los casos de
sucesidon por causa de muerte, [os sucesores del causante del titular
de los derechos de propiedad sobre las unidades privadas que
integran el edificio y los adjudicatarios de ventas en publica subasta,
guedan en Ja misma forma sujetos a las prescripciones de éste
reglamento siendo igualmente solidarios con el propietario anterior
porlas expensas a su cargo.

ARTICULO 6.- APLICACION ANALOGICA.- Cuando no se

encuentren en este reglamento disposiciones expresamente

aplicables a un caso determinado, se acudird primeramente a las

normas que en el mismo Reglamento regulen casos semejantes yen

su defecto, alas disposiciones legales en el siguiente orden:

1. Laley675de2.001,

2. El principio de la analogia que establece la Ley 153 de 1887 (art.
mov. .

3. Las disposiciones legales sobre asociaciones y corporaciones sin

“animo de lucro.

4. Lasdisposiciones del Cédigo Civil y normas legales supletivas.

5. Las normas del Cddigo de Comercio, particularmente en lo

relacionado con el manejo y funcionamiento de las asambleas 'y

juntas directivas asi como en lo relacionado con el tramite y~

funcionamiento de los mecanismos alternativos para la solucion

de conflictos, sus formalidades y procedimientos. ¥

. El Ummo*_ area de %im debe permanecer limpio y no debe

usarse como vestier,
SALON SOCIAL

La solicitud del salon se hara con 8 dias de anticipacién ante el
administrador, indicando el nimero y nombre de los asistentes.

Dc_”mam_mﬁ::a:m:m_mm_osmogm_amcmﬂmmmﬂma presente el
residente anfitrion, hasta que salga el Gitimo invitado. :

El residente anfitrién suscribira un inventario de los bienes gue se
encuentren en el salén social y sera responsable de los dafios o

‘faltantes que se ocasionen.

Lalista de invitados se entregara previamente en la porteria.

Para reuniones de menores de edad, los padres seran los
responsables de firmar el libro y deberan estar presentes en la
reunién o delegar en un adulto, quien permanecera hasta la
entrega del mismo. :

No se permitird el consumo de licor a menores de edad.

El solicitante debera entregar el salon completamente aseado y

limpio después de la fiesta.
Elinadecuado uso del saldn social se considerara una falta grave.

La musica se debe colocar en forma moderada para no incomodar
alosresidentes.

. Elsalén social se puede ocupar en horas diurnas y nocturnas hasta

las 3:00a.m.

- Se prohibe fumar en el salon social, bajo cualquier circunstancia.

ZONAS COMUNES

Las zonas comunes tales como las de circulaciones, ascensores,
escaleras, areas de recreacién, deben permanecer despejados y
todos los residentes contribuirdn a mantenerlas limpias y en buen
estado, para esto solo se permitira por cada apartamento una sola
matera con su respectiva planta, a la cual se le debe realizar el
respectivo mantenimiento, en caso de que por su aspecto atente
contra la estética del edificio, se e hara un llamado de atencion al
propietario para su reemplazo, de no hacerlo se retirara y se

- colocara en un sitio fresco para su reclamo.

Cuando se ocasione un dafio a una persona, unidad privadaozona
comun, causada por la caida de objetos mal asegurados o
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"inmueble”, u otro similar, se entendersd que mmmw_m_,m a adUellos
bienes privados o de dominic particular que conforman-el edificio, los
cuales son de propiedad de los titulares del derecho de dominio
conforme a lo establecido por la Ley y en consecuencia, de la libre
enajenacion de sus propietarios. PARAGRAFO IlI: Finalmente,
siempre que en el estatuto se utilicen términos como "Areas
Comunes”, "Bien Camdn”, "Bien Comun Esencial”, "Zona Comun",
"Espacio Comun,” se entendera que se refiere a aquellos bienes que
en EL EDIFICIO PANORAMICO tienen esta categoria y por lo tanto,
pertenecen en proindiviso a todos los propietarios de bienes privados,
sin perjuicio de las reservas o derechos especiales que sobre ellos se
les hayan adjudicado a algunos propietarios como bienes comunes de
uso exclusivo, o de las facultades conferidas en este estatuto a los
organos de la administracién para reglamentar su uso o destinacion.

ARTICULO 8.- PROPIETARIO INICIAL, TRADICION Y
CONSTRUCCION. E! derecho de dominio y la posesion sobre el lote
de terreno donde se halla construido e} EDIFICIO PANORAMICO fue
adquirido inicialmente por la sociedad Constructora Panamericana
Ltda. de ta siguiente manera: 1.- Un lote de terreno identificado con el
numero catastral G-103-015 con una superficie aproximada de 797,00
metros cuadrados por compra efectuada alos sefiores Jesus Barreiro
Mosquera y Jaime Muriel Martinez, segin consta en la Escritura
Puablica No. 1378 del 22 de noviembre de 1982 de la Notaria Sexta de
Cali, la cual fue registrada en la Oficina de Registro de instrumentos

publicos de Cali el 21 de diciembre de 1982 bajo la matricula

inmaobiliaria No. 370-0105338. 2.-Una casa de habitacion con lote de
terreno identificado con el numero catastral G-1-03-002 por compra a
la sociedad Suarez Quintero y Cia S.C.S. segln consta en la Escritura
Plblica No. 152 del 16 de febrero de 1984 de la Notaria Sexta de Cali,
la cual fue registrada en la Oficina de Registro de Instrumentos
Pablicos de Cali, ef 16 de marzo de 1983 bajo la matricula inmobiliaria
No. 370-0081500. Sobre los dos lotes en mencion, ld sociedad
Constructora Panamericana "COPA", construyé el EDIFICIO
PANORAMICO, sometiéndolo al régimen de Propiedad Horizontal
mediante escritura 2433 del 18 de diciembre de 1984 de la Notaria
Sexta de Cali, inscrito en los folios de matricuta inmobiliaria No.370-
0105338 y 370-0081500 de la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Cali, el cual fue reformado a través de la Escritura Piblica
1596 del 16 de agosto de 1985 de la Notaria Sexta de Cali. Se. La
edificacion fue construida a sus expensas de acuerdo al proyecto
arquitectdnico aprobado mediante licencia de construccién Nos.
02758 y 05308 de julio 28 de 1983 y 05813 de noviembre 26 der 1984
expedidas por la Oficina de Planeacién Municipal

CLASES DE PROPIEDAD Y BIENES

ARTICULO 9.-CLASE DE BIENES.-BIENES PRIVADOS YBIENES
COMUNES: EL EDIFICIO PANORAMICO se a?am‘.m: bienes

10

realice ésta laboren _mmo:mm comunes, la cudl se realizara 1 vez
por semestre, debiendo por lo tanto los habitantes de] edificio
autorizar el acceso del personal que tenga a su cargo tal actividad,
previa comunicacion del administrador. La fumigacién de cada
apartamento debe ser autorizada y pagada por los residentes del
apartamento.

G. EQUIPOS EINSTALACIONES

1. Los residentes velaran por el buen uso de los aparatos e
instalaciones de la unidad acatando las normas que se dicten en
materia de uso y conservacion.

2. Solamente el personal autorizado por la administracion debers
operar los controles internos de los diferentes equipos instalados
en el edificio, al igual que efectuar reparaciones o mantenimiento.

No se autoriza el ingreso de residentes al drea donde se
encuentran ubicados los.equipos de bombeo y tableros y control
de sistemas eléctricos, telefénicos y de television.

3. Al hacer cualguier instalacién eléctrica, los residentes deben
abstenerse de hacer pasar por la fachada de! edificio cualquier tipo
de cable o alambre eléctrico, telefénico o de television.

4. Toda persona que instale equipos de aire acondicionado, sera
responsable por los dafos que se ocasionen en la fachada (6xidoy
humedades), al antejardin, otras zonas comunes y a otros
apartamentos. No se podra instalar ésta clase de equipos sin la
previa solicitud y autorizacién del administrador. En caso contrario .
éstos deben serretirados.

H. ANTENASYEQUIPOS:;

1. La administracién es el autorizado para aprobar la instalacion de
antenas de radio, o similares, equipos de aire acondicionado,
toldos y otros y ésta verificara el cumplimiento de los requisitos
establecidos paratal fin.

I. CITOFONO

El citéfono ubicado enla porteria es para el uso exclusivo del vigilante y
tiene como finalidad permitir la comunicacion entre la porteria y cada
una de las unidades privadas. .

J. PISCINA

Los residentes acataran las normas sobre uso de piscinas contenidas
en el presente Manual y en lay 1209 de 2008 que regula la materia.

1. El horario para el uso de la piscina es a partir de las 10:00 a.m.,
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2. Elrevestimiento de las iosas u otros Bmﬁmzm_mgm oO:chfgom
respectivos pisos. o

3. Los revestimientos internos de los muros y antepechos que
demarcan el area de cada una de ellas y los revestimientos de las
columnas estructurales, y de los cielos rasos dentro de los
respectivos espacios.

4. lLos implementos sanitarios de cada unidad privada y los
respectivos bafios.

5. Los contadores individuales de energia y acueducto que sirvan
exclusivamente a las respectivas unidades privadas aunque se
encuentren sittados fuera de cada unidad.

6. Las instalaciones eléctricas, telefénicas, de  acueducto o
desaglies, con las conducciones respectivas y demas accesorios,
en |o existente dentro dei perimetro de cada una de las unidades
privadas.

7. Los implementos de cocina y lavadero que se encuentran

adheridos a los pisos o muros dentro de la unidad privada.

8. En general, todo el espacio o volumen comprendido dentro de la
superficie delimitada y el cielo rasoc correspondiente en cada
unidad. _

PARAGRAFO I: INDIVISIBILIDAD DE LAS UNIDADES PRIVADAS:

Los propietarios no podran dividir sus unidades privadas de manera.

gue se conformen dos 0 mas unidades juridicas, salvo que en forma
expresa lo apruebe |la Asamblea General de acuerdo a la ley y el
presente Reglamento. PARAGRAFOQ II: PROHIBICION DE OBRAS:
A los duenos de unidades privadas les esta prohibido efectuar obras
que perjudiquen la solidez de sus unidades, o del Edificio, tales como
excavaciones o modificaciones de su fachada y otras de similar
naturaleza. En igual forma, prohibese a los propietarios elevar nuevos
pisos orealizar construcciones encima de sus unidades, que no estén
aprobadas por la Asamblea General y conforme a las normas
urbanisticas. PARAGRAFQ Ill. De conformidad con lo establecido en
el paragrafo del articulo 16° de la Ley 675/01, el impuesto predial sobre
cada bien privado, incorpora el correspondiente a los bienes comunes
del edificio, en proporcién al coeficiente de copropiedad respectivo.
PARAGRAFO IV- TRANSMISIBILIDAD DE LAS OBLIGACIONES:
Todas las obligaciones que correspondan a los propietarios en materia
de uso y destino de los bienes de propiedad privada, asi como sus
derechos y obligaciones sobre los bienes de dominio comun, regiran
igualmente para los nuevos adquirentes, adjudicatarios, inquilinos,
sustitutos o tenedores, cualquiera sea el titulo del cual deriven su
condicion, quienes deheran oblener del respectivo propietario o del
Administrador, las informaciones y aclaraciones suficientes sobre el
contenido de este estatuto y las disposiciones que lo adicionen y
reformen. El efecto de la transmisibilidad a que hace referencia este
paragrafo se hace extensivo de manera expresa a las obligaciones
que por concepto de expensas comunes necesarias, extraordinarias,
multas y/o sanciones, intereses y demas adeude una unidad privada
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fiestas o mc:mo:mm. mm‘mc.m presentar con anticipacion y por
escrito ala administracion lalista de los invitados.

En el caso de invitados permanentes, el residente debe informar
previamente y por escrito a la administracién, dando a conocer
nombres, identificacion y vigencia de ésta prerrogativa.

OO_sm.OW._.zs__mz._.O

El respeto mutuo entre residentes, el administrador y empleados
de la administracion, debe ser actitud comun en las relaciones
interpersonales que surjan entre los mismos.

Los residentes colaboraran para evitar en el edificio, la practica
ocasional o permanente de actividades ilegales o que atenten
contra la tranquilidad: - drogadiccion, perversion sexual,
escandalos, gritos. Cuando se tenga conocimiento por parte de los
residentes, de la ocurrencia de éstas actividades debe informarse
ala administracion.

El volumen de los aparatos eléctricos, electrénicos, instrumentos
musicales y mecanicos debe ser el minimo para ser.escuchado
Gnicamente dentro de cada apartamento.

Se prohibe la instalacion de maquinas o aparatos que produzcan .

ruidos, vibraciones o sonidos estridentes que incomoden a los
demas residentes, que causen dafio ¢ interfieran los servicios del
edificio.

Las reuniones colectivas con participacion de toda la comunidad
seran programadas por los érganos administrativos del edificio.

Los padres de familia o tutores deben garantizar que los juegos de
sus hijos en las zonas comunes no incomeden a los demas
residentes, especialmente después delas 10:00 p.m.

Los residentes, visitantes y el personal de servicio, se abstendra
de realizar demostraciones de armas de cualquier tipo dentro de
los apartamentos o zonas comunes del edificio.

Los propietarios seran solidarios y responsables de la conducta de
sus invitados o arrendatarios.

Cuando en los apartamentos se realicen fiestas o reuniones de
tipo social, se debe velar siempre, para que el volumen del sonido
de la musica y las conversaciones sean moderadas, teniendo
consideracion con los demas habitantes, evitando asi toda
perturbacion de la tranquilidad de los residentes. Si se incumple
esta norma, el administrador amonestara personalmente y por
escrito al residente del apartamento y en caso de reincidencia
acudira a la autoridad local competente para que haga cumplir ios
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los bienes de dominio particular, pertenecen en n?: y n_.o__.a? a
los propietarios de los bienes privades, son indivisibles y, mientras
conserven su caracter de bienes comunes, son inalienables e
inembargables en forma separada de los bienes privados, no siendo
objetc de impuesto alguno en forma separada de aquellos. El derecho
sobre estos bienes sera ejercido por los titulares del derecho de
dominio sobre las unidades privadas en la forma prevista en este
estatuto. La destinacion, uso y goge de los bienes comunes se
determina por su naturaleza, por o dispuesto en el presente estatuto y
por las decisiones adoptadas por los drganos de la administracion del
Edificio de conformidad con sus respectivas atribuciones. La
desafectacion del uso o servicio comin de los bienes reputados como
bienes comunes no esenciales en este Estatuto se regira por lo
dispuesto en los articulos 20°y 21° de la Ley 675 de 2.001 y el articulo
16 siguiente de este mismo estatuto.

ARTICULO 15.- CLASIFICACION DE LA PROPIEDAD COMUN;
Para todos los efectos relacionados con este estatuto, la propiedad
comun del inmueble EDIFICIO PANORAMICO se divide y clasifica de
la siguiente manera:

a.- Bienes Esenciales.

b.- Bienesde Dotacién.

¢.- ‘Bienes Comunes de Uso exclusivo.

ARTICULO 16.- REGIMEN LEGAL DE LOS BIENES DE USO Y
SERVICIO COMUN; De conformidad con lo expresado en la Ley 675
de 2.001, los bienes destinados al uso y servicio comuan pertenecen en
comun-y proindivisc a los propietarios de los bienes privados; y
mientras conserven su caracter de bienes comunes, son inalienables
e inembargables en forma separada de los bienes privados, no siendo
objeto de impuesto alguno en forma separada de aquellos. Sin
embargo la Asamblea General de Propietarios con el voto favorable de
un numero plural de propietarios de bienes de dominio privado que
representen el setenta por ciento (70%) de los coeficientes de
copropiedad del Edificio, podra desafectar la calidad de comin de
bienes comunes no esenciales, los cuales pasaran a ser del dominio
particular de la persona juridica que surge como efecto de la
constitucion al régimen de propiedad horizontal. La desafectacién de
bienes comunes no esenciales implica una reforma al reglamento de
propiedad horizontal, que se realizara por medio de escritura publica
con la cual se protocolizara el acta de autorizacion de la asamblea
general de propietarios y las aprobaciones que hayan sido
indispensables cbtener de las autoridades urbanisticas y ambientales
respectivas. Una vez otorgada esta escritura, se registrara en la
Oficina de Registro de Instrumentos Pablicos, la cual abrira los folio de
matricula inmobiliaria correspondientes. En la decisiéon de desafectar
un bien comtn no esencial se entendera comprendida la aprobacién
de los ajustes en los coeficientes de copropiedad, como efecto de la
incorporacion de nuevos bienes privadas al Edificio. En este caso los
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Todo el sistema de conduccién, recepcion y amm%_oa: de m@wm
lluvias y negras, como canales bajantes etc. 9) La totalidad del
sistema de redes hidraulicas, desagues, alcantarillados y sumideros
hasta la entrada de cada unidad privada. 10) La cubierta del edificio.
11) El subsuelo del lote donde se levanta el edificio con todos sus
cimientos y fundiciones, y todas las instalaciones ubicadas en el
subsuelo tales como desagues, redes de acueducto, canalizaciones
eléctricas y telefonicas, etc. 12) Los sistema de circulacion vertical por
escaleras y ascensores con sus barandas y demas implementos y
con sus zonas complementarias de circulacion, cuyas areas se han
detallado en cada piso. 12) El acceso al Edificio. 13) las zonas de
circulacion.14) La recepcion del edificio. 15) Los barios de recepciony
aseo del primer piso. 16) El cuarto de basuras. 17)El anden de
proteccion. 18) Los garajes de visitantes. 19) Ef antejardin. 20) El patio
21) Los balcones comunes de uso exclusivo de los apartamentos. 22)
Los shuts de basura de uso de los apartamentos. 23) La cubierta del
edificio. 24) En general los demas bienes y zonas comunes del
Edificio necesarios para el aprovechamiento y uso comutn del mismo
sobre los cuales ningdn copropietaric puede invocar derecho
exclusivo. Para dar cumplimiento a las disposiciones sobre la materia
a continuacion se determinan las areas comunes con
especificaciones de ubicacion, uso y superficie en metros cuadrados:

ARTICULO 18.- DETERMINACION DE LOS BIENES COMUNES
ESENCIALES.- Para dar cumplimiento a las disposiciones legales
sobre la materia, a continuacién se determinan los bienes comunes
esenciales que conforman el EDIFICIO PANOCRAMICO, con precisién
sobre su ubicacion, usoy areas en metros cuadrados.

BIENES COMUNES Metros Destinacién
, , cuadrados
Lote : 641.03 |[Comun
SOTANO -
Subsuelo antejardin 150.13 | Comun
Subsuelo 267.54 [Comun
cceso 39.00 [Comun
Circulacion y maniobras 22798 |Comin
Garajes visitantes 58.22 |Comun
Depésito 220 [Comun
Bombas 225 {Coman
Deposito de Basuras 598 |[Comiun
Escaleras 9.74 | Comun
Foso Ascensor . 2.88 {Comun
Planta eléctrica 21.50 {Comdn
Muros. . - 2050 {Comun
Columnas . 11.78 {Comin -
16

dispuesta mzﬁﬁm mismo reglamentc y el folio de matricula
inmobiliaria asignado por la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos a cada unidad. Todos los propietarios estan obligados a
mantener actualizado en la Administracién el certificado de tradicién
de su unidad privada.

EXTINCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL,
VIGENCIA DEL ESTATUTO

CAUSALES, PROCEDIMIENTO,
LIQUIDACION DE LA PERSONA JURIDICA

ARTICULO 91.- CAUSALES DE EXTINCION DE LA PROPIEDAD
HORIZONTAL: La propiedad horizontal se extinguira por alguna de
las siguientes causales:

* La destruccion o el deterioro total de! Edificio de las
edificaciones que lo conforman, en una proporciéon que
represente por lo menos el setenta y cinco por ciento (75%)
salvo cuando se decida su reconstruccion, de conformidad
con ia reglamentacién que para el efecto expida el Gobierno
Nacional. .

* Ladecision unanime de los titulares del derecho de propiedad

. sobre bienes de dominio particular, siempre y cuando medie la
aceptacion por escrito de los acreedores con garantia real
sobre los mismos, ¢ sobre el Edificio

* Laorden de autoridad judicial o administrativa.

ARTICULO 92.- PROCEDIMIENTO: La propiedad horizontal se
extingue total o parcialmente por las causales legales antes
mencionadas, una vez se eleve a escritura pablica la decision de Ia
Asamblea General de propietarios, o la sentencia judicial que lo
determine, cuando a ello hubiere lugar, y se inscriba en la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos.

ARTICULO 93.- DIVISION DE LA COPROPIEDAD: Registrada la
escritura de extincién de la propiedad horizontal, la copropiedad sobre
el terreno y los demas bienes comunes deber4 ser objeto de division
dentro de un plazo no superiora un afio. Para tales efectos cualquiera
de los propietarios o el Administrador si lo hubiere, podra solicitar que
los bienes comunes se dividan materialmente, 0 se vendan para
distribuir su producto entre los primeros a prorrata de sus coeficientes
de copropiedad. La division tendra preferencia si los bienes comunes
son susceptibles de dividirse materialmente en porciones sin que se
deprecien por su fraccionamiento, siempre y cuando las normas
urbanisticas ast lo permitan. Se optara porla venta en caso contrario.
Se aplicaran en lo pertinente las normas sobre divisidn de
comunidades previstas en el Capitulo |11, Titulo XXXI1I dei Libro Cuarto

am_og_mooms:m:_mm:oﬂammn:m.osoaincm?ma_nmo:m:o
subroguen, . .
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Columnas comunes 12.23
Muros comunes 67.25 1Comun
Shut de basura 040 [Comun
TERCER PISO
Hall ascensor y escaleras 5519 |Comiln
Patic “A" 5.76 |Uso exclusivo
apartamento 301
Muros 42.49 |Comun
CUARTO PISO
Hall - Ascensor y escaleras 55.19 |[Comun
Muros , 41.48 [Comin
Shut 0.40 [Comun
Columnas 10.79  |Comun
Ductos 0.40 [Comin
QUINTO PISO
Hall - Ascensor y escaleras 46.06 |Comin
Cubierta 123.50 [Comun
Terraza "A” 54.14 }Uso exclusivo
apartamento 501
Terraza “B” 67.37 |Uso exclusivo
apartamento 502
Terraza “C" 4240 |Uso exclusivo
: apartamento 504
Shut de basuras 0.40  |Comin
Ductos 0.40° |Comtn
Muros 28.47 |Comun
Columnas 7.91 [Comun
SEXTO PISO
Hall - Ascensor y escaleras 46.06 |Comun
Balcon "A” y matera 2.34  |Uso exclusivo
apartamento 601
Balcon “B™ y matera 2.34 |Uso exclusivo
apartamento 601
Balcon “C" y matera 438 [Uso exclusivo
‘ apartamento 602
Baicon “D” y matera 279 |Uso exclusivo
’ apartamento 602
Balcon “E” y matera 2.70  |Uso exclusivo
apartamento 604

. _.Ego”,o:_ eneic de que quien ejerza la administracion
seauna persona juridica.

» Incapacidadlegal o estatutaria.

« Abandono del cargo.

+ Renuncia.

* Incumplimiento de las obligaciones que para el Administrador
establece este EstatutooialLey. -

ARTICULO 84.- RENDIC!ON DE CUENTAS EN CASO DE RETIRO:
Al cesar en el cargo por cualquier causa, el Administrador haré
entrega inventariada de los fondos, bienes, documentos y enseres
pertenecientes al Edificio y rendird cuentas detalladas de su
administracién ante el Consejo de Administracién. El Administrador
renunciante o cesante no puede retener fondos de ia Copropiedad en
compensacion de créditos suyos discutidos, litigiosos 0 meramente
presuntivos y atin na discutidos.

ARTICULO 85.- REMUNERACION: La remuneracion def
Administrador sera fijada anualmente por la Asamblea General con
la aprobacion del presupuesto de cada vigencia.

REGIMEN FINANCIERO DEL EDIFICIO
INGRESOS DEL EDIFICIO

~ARTICULO 86.- RECURSOS PATRIMONIALES DEL EDIFICIO;

Los recursos patrimoniales y los ingresos del Edificio estaran
conformados por los ingresos provenientes de las expensas comunes
ordinarias y extraordinarias, multas, intereses, fondo de reserva o
imprevistos, y demés bienes e ingresos que adquiera o reciba a
cualquier titulo para el cumplimiento de su objeto. También formaran
parte de estos recursos los siguientes:

* De las rentas que produzcan los bienes comunes destinados
paraestefin.

» Los rendimientos que produzcan las inversiones y fondos del
Edificio.

ARTICULO 87.- DEL PRESUPUESTQ ANUAL: E! Administrador
presentara anualmente para su estudio y aprobacién a la Asamblea
General el proyecto de presupuestos de ingresos y gastos para la
vigencia respectiva. El monto total del presupuesto aprobado se
dividira proporcionalmente de conformidad . con coeficientes de
copropiedad para el pago de expensas comunes, entre todas y cada
una de las unidades de propiedad privada. E| Administrador sera
responsable, dentro de sus funciones, de la ejecucion del presupuesto
anual de ingresos y gastos decretados por la Asamblea General y su
ejercicio se sometera a los procedimientos contables de que trata el
presente estatuto. PARAGRAFO I: Sitranscurrieren los tres primeros
meses del. respectivo periodo presupuestal sin que la reunion
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2.79 m*c: . .l

Balcon "D" y matera

Balcén "E” v matera 2.79 |Comin
Muros 19.27  [Comuln
Columnas 3.75 {Comun
OTROS BIENES DE

PROPIEDAD COMUN

Area de Cubiertas :

Cubierta 389.28 |Comun
Muros 14,49 |Comun
Pérgolas 68.85 [Comiin
TOTAL AREAS COMUNES 4.067,24

ARTICULO 19.- BIENES DE DOTACION. CONCEPTO: Se clasifican
como bienes de dotacion para el funcionamiento general del edificio
todos aquellos bienes que aungue muebles por su naturaleza se
reputan indispensables para el funcionamiento y ornato general del
Edificio. El mantenimiento de estos bienes estara a cargo de todos los
propietarios, y su valor formara parte de las respectivas expensas
comunes necesarias.

ARTICULO 20.- ENAJENACION: Los bienes comunes que
conforman la dotacién y en general, los bienes muebles y los
_inmuebles por destinacidn o por adherencia, no. esenciales, son
enajenables por naturaleza. La enajenacién de estos bienes sera
dispuesta por laAsamblea General.

ARTICULO 21.- BIENES DE DOTACION: Los bienes que constituyen
la dotacién para el funcionamiento general del Edificic son los
siguientes en forma no taxativa: 1) Los bajantes de aguas lluvias y
negras hasta las redes publicas 2) Las instalaciones para suministros
eléctricos hasta el punto donde se bifurcan para cada unidad privada
3) La unidad tecnica de basuras. 4) Los contadores de acueducto y
energia de las zonas comunes 5) La red de instalacion para citéfonos
6) La planta eléctrica del edificio. 7) Los bienes muebles, equipos y
sistemas de oficinas necesarios para el funcionamiento y dotacién de
las oficinas de la administracion del Edificio , asi como los equipos de
vigilancia, radiocomunicacién, aseo, mantenimiento, etc., que se
tengan o que se llegaren a tener, tienen igualmente la categoria de
bienes de dotacién basica para el funcionamiento general.

ARTICULO 22.- CUSTODIA DE LOS BIENES DE DOTACION: La
custodia de los bienes comunes basicos de dotacion del edificio
estara a cargo del Administrador quien una vez recibidos, los
mantendra bajo riguroso inventario. .

ARTICULO 23.- BIENES COMUNES DE USO EXCLUSIVO,-
CONCEPTO: Se clasifican dentro de este grupo ios bienes o zonas

20

ocasione a _mgw_.mo:m _Ea_ a los propietarios o a terceros. Se
presumird la culpa leve del administrador en los casos de
incumplimiento o extralimitacion de sus funciones, violacién de laley o
delreglamento de propiedad horizontal.

PARAGRAFO I: Para efectos de suscribir el contrato raspectivo de
vinculacion con el Administrador, actuard como representante legal de
la personajuridica el presidente de {a Asarnblea.

PARAGRAFO II: Las funciones propias de Administrador podran
encomendarse mediante contrato a una persona juridica o firma
especializada en administracién de propiedad horizontal. Cuando el
Administrador sea una persona juridica, actuara en representacion de
la propiedad horizontal, el representante legal de dicha persona
juridica. Como suplente actuara quien haga las veces de suplente de
aquella. . ,

ARTICULO 82.- FUNCIONES: Son funciones basicas del

- Administrador [as siguientes:

= Convocar a la asamblea a reuniones ordinarias ©
extraordinarias y someter a su aprobacion el inventario y
balance general de las cuentas del ejercicio anterior, y un
presupuesto detallado de gastos e ingresos correspondientes
al nuevo ejercicio anual, incluyendo las primas de seguros.

+ Llevar directamente o bajo su dependencia y responsabilidad,
los libros de actas de |la asamblea y de registro de propietarios
y residentes, y atender la correspondencia relativa al conjunto.

* Poner en conocimiento de los propietarios del Edificio, las

. actasdelaAsamblea General.

» Preparar y someter a consideracion del la Asamblea , las
cuentas anuales, el informe para la Asamblea General anual
de propietarios, el presupuesto de ingresos y egresos para
cada vigencia, el balance general de las cuentas de! ejercicio
anterior, los balances de prueba y su respectiva ejecucion
presupuestal,

* Administrar con diligencia y cuidado los bienes de dominio de
la persona juridica que surgen como consecuencia de la
desafectacion de bienes 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.

= Cuidar y vigilar los bienes comunes, y ejecutar los actos de
administracion, conservacién y disposicidn de los mismos de
conformidad con las facultades y restricciones fijadas en ef
reglamento de propiedad horizontal.

« Cobrar y recaudar, directamente o a través de apoderado
cuotas ordinarias y extraordinarias, multas, y en general,
cualquier obligacion de caracter pecuniario a cargo de los
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bienes comunes por inminente peligro de ruina Q?B:mc_m o ?m
amenaza para la seguridad de las personas, el Administrador debera
proceder a su inmediata realizacidn y, en caso de que éste no lo haga,
cualquier propietario podréa hacerlo, quedando a salvo su derecho a
obtener el reintegro de los mmmSm por él efectuados segun el
coeficiente de copropiedad establecido en este mismo estatuto.

ARTICULO 28.- RESPONSABILIDAD DEL CAUSANTE DE LAS
REPARACIONES A LOS BIENES COMUNES: Las reparaciones que
deban hacerse en los bienes comunes como consecuencia de
trabajos o reparaciones ejecutadas imprevisiva o negligentemente en
la unidad privada estaran de cargo de sus titulares. Por tanto, los
demas propietarios no estaran obligados a contribuir con dichos
gastos.

ARTICULO 29.- INTERPRETACION EN CASO DE DUDA: En caso
de duda acerca de si una parte del Edificio es de dominio comin ode
propiedad particular, los propietarios deberan sujetarse a lo previsto
en este estatuto, enlos planos de propiedad horizontal protocolizados
en la escritura de constitucién de la Propiedad Horizontal, v en lo
indicado en el acapite de bienes comunes del presente estatuto y en
lo que se guardare silencio, a lo dispuesto por el capitulo Vi de la Ley
675 de 2.001, atendiendose siempre al principio de que son bienes de
uso comun aquelles que siendo indispensables para el uso, goce y
servicio coman de los propietarios de las unidades privadas, no
pueden ser de propiedad exclusiva de ninguno de ellos.

EXPENSAS COMUNES

NOCION, OBLIGATORIEDAD, SOLIDARIDAD,
INCUMPLIMIENTO, TERMINO DE PAGO, COEFICIENTES DE
COPROPIEDAD

ARTICULO 30.- CONCEPTO, OBLIGATORIEDAD, SOLIDARIDAD:
Se denominan expensas comunes necesarias las erogaciones
econdmicas causadas por la administracion y la prestacion de los
servicios comunes esenciales requeridos para la existencia,
seguridad y conservacion de los bienes comunes del Edificio. Para
estos efectos se entenderan esenciales los servicios necesarios, para
el mantenimiento, reparacion, reposicidn, reconstruccion y vigilancia
de los bienes comunes, asi como los servicics publicos esenciales
relacionados con estos. Todos los propietarios de los bienes privados
del edificio estan obligados a.contribuir al pago de las expensas
necesarias causadas por la administracion y ta prestacion de servicios
comunes esenciales para la existencia, seguridad y conservacion de
los bienes comunes, de acuerdo con lo previsto en este estatuto. Las
expensas comunes diferentes de las necesarias, tendran caracter
obligatorio cuando sean aprobadas por la mayoria calificada exigida
para el efecto en el presente estatuto. PARAGRAFO I:-Cuando el
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. Sm:mﬂ‘no:mm_émn_,*,\ el correcto funcionamiento de los
bienes y servicios comunes del Edificio.

» Ejercer las funciones que le delegue la Asamblea General y
hacer cumplirlas determinaciones de ésta.

« Revisar los balances mensuales de prueba que le presente el
Administrador, haciéndoles las observaciones u abjeciones
que considere convenientes.

= Disponerla convocatoria a la Asamblea General en cualquiera
de las modalidades consagradas en este estatuto.

» Elegir entre sus miembros principales su Presidente y
Vicepresidente.

* Rendir un informe a la Asamblea General sobre el
funcionamiento del edificio y de los drganos de
administracién.

« Presentar a la consideracién de la Asamblea General, el
balance general del ejercicio y el proyecto de presuplesto
anual de ingresos y gastos del Edificio.

» . Ejercer ampliamente el control de la gestion del Administrador
y cuando lo juzgare del caso, dar cuenta al respecto a la
Asamblea General.

* Imponer multas y sanciones a los propietarios con mEmo_o: a
las normas del presente estatuto.

+ Elaborar conjuntamente con el Administrador el cronograma
de actividades y proyectos a ejecutar segin las autorizaciones
de laAsamblea General.

= Planificar, ordenar y aprobar la decoracién especial de las
areas comunes del edificio en las ocasiones y circunstancias
gue se estimen convenientes.

+ Autorizar toda clase de eventos de tipo mon_m_ artistico o
cultural que se pretenda realizar dentro det Edificio.

+ Crear comités, comisiones o grupos de trabajo accidentales,

confunciones especificas.
PARAGRAFOQ: Se consideran ausencias definitivas de un
miembro del Consejo, |a falta a tres (3) reuniones en forma
consecutiva sin excusa justificada y a consideracién del
propio Consejo de Administracion. .

+ Todas las demdas que le correspondan de acuerdo con la
naturaleza de sus funciones o le hayan sido delegadas
expresamente, de conformidad.con lo preceptuado en este
estatuto.

ARTICULO 79.- FUNCIONES DEL PRESIDENTE DEL CONSEJO
DE ADMINISTRACION: Son funciones am, Presidente del Consejo
de Administracién las siguientes:

* Presidirlas sesiones det Consejo.

* Intervenir, cuando asi lo considere, en los comités, comisiones
o grupos de trabajo con funciones especificas, creadas por el
Consejo de Administracion.
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seran pagadas dentro del plazo maximo m:amnm%ms la _.mwomo:
pertinente. El retardo en el pago de las expensas ordinarias y/o
extraordinarias causara los intereses de mora a que hace referencia
este articulo. PARAGRAFOQ Ill.- SOLIDARIDAD EN EL PAGO DE
LAS EXPENSAS COMUNES DE LOS TENEDORES Y
ADQUIRENTES: Para efecto de |las expensas comunes necesarias y
las extraordinarias, existira solidaridad en su pago entre el propietario
y el tenedor a cualquier titulo de bienes de dominio privado.
Igualmente, existird solidaridad en su pago, entre el propietario
anterior y el nuevo propietario del respectivo bien privado, respecto de
las expensas comunes necesarias y las extraordinarias no pagadas
por el primero, al momento de llevarse a cabo la transferencia del
derecho de dominio. La solidaridad anterior se mantendra adn en el
caso de que la propiedad sobre la unidad privada sea o resulte como
consecuencia del remate judicial. En este Gltimo caso le corresponde
al nuevo titular del derecho de dominio responder directamente por las
expensas comunes adeudadas por el propietario anterior al Edificio.

ARTICULO 33.- COEFICIENTES DE COPROPIEDAD: Las unidades
de propiedad privada que conforman el edificio, tienen asignados en
este estatuto unos coeficientes de copropiedad. Dichos coeficientes
son inseparables del dominio, uso y goce de su respectiva unidad de
propiedad privada. Por lo tanto en la transferencia o gravamen o
embargo de cada uno de ellos, se entenderan comprendidos estos
coeficientes y no podran efectuarse con relacion a ellos negocios
juridicos, separadamente de la unidad privada ala cual pertenecen.
Los nommommamm de copropiedad determinan:

1) Laproporcion de los derechos de cada uno de los propietarios

de bienes privados sobre los bienes comunes del Edificio y el
" porcentaje de participacion en la asamblea general de
propietarios.

2) Elindice de participacion con que cada uno de los propietarios
de bienes privados contribuye a las expensas comunes del
Edificio, mediante el pago de cuotas ordinarias y
extraordinarias de administracién, sin perjuicio de las que se
establezcan por sectores o modulos de contribucion seguln lo
prevé la ley 675 de 2001 en atencion a que el EDIFICIO
PANORAMICO es de naturaleza mixta.

Porlotanto a cada unidad le corresponden los siguientes coeficientes:

COEFICIENTE _No. 1 DETERMINA EL PORCENTAJE DE
COPROPIEDAD E INDICE DE PROPORCION SOBRE LOS BIENES
COMUNES Y PARTICIPACION EN LA ASAMBLEA.- Cada unidad
privada localizada en el Edificio tiene asignado su respectivo
coeficiente para efectos de definir tanto la proporcidn de los derechos
de cada uno de los propietarios de bienes privados sobre los bienes
comunes del Edificio, como el porcentaje de participacién en la
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_u>w>0_~>_un$mﬂm efectos de la impugnacion de las decisiones no
sera necesario agotar el procedimiento previsto para la solucién
alternativa de conflictos de que trata el Capitulo X1V de este estatuto,
en concordancia con el Titulo Il, Capitulo llde la Ley 675 de 2.001.

DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

ARTICULO 75.- INTEGRACION: El Consejo de Administracion
estara integrado por tres (3) miembros principales y (3) suplentes
numericos los cuales seran elegidos por la Asamblea General para
periodo de un (1) afo. Para ser miembro del Consejo de
Administracion se requerird ser propietario de Unidad de Propiedad
Privada No obstante su periodo fijo, los miembros del Consejo de
Administracion podran ser removidos en cualquier tiempo por la

_Asamblea General. EI Consejo de Administracién nombrara de su

seno, un Presidente y un Vicepresidente para el respectivo periodo.
Actuara como Secretario el Administrador quien hara las citaciones
para las reuniones ordinarias y extraordinarias si fuere el caso. En el
caso de personas juridicas se entendera que la designacion recae en
ellas y sera ejercida por su representante legal.

ARTICULO 76.- SESIONES - QUORUM: E| Consejo de
Administracion deberd reunirse en las oficinas de la administracion del
edificio porlo menos una vez cada mes, en sesién ordinaria en la fecha
y hora que este mismo designe y sesionara extraordinariamente por
convocatoria del Presidente o del Administrador. E| Consejo de
Administracion tendrd quérum para deliberar y decidir con la
presencia de tres (3) de sus miembros, Las decisiones del Consejo de
Administracion se tomaran por la mayoria de votos de los miembros -
asistentes a la respectiva reunién sin consideracidn al coeficiente de
copropiedad. En todo caso, la aceptacion de la designacion como
miembro del Consejo de Administracidén impone la obligacion de asistir
como minimo @ una reunién mensual. PARAGRAFO: No podra ser
miembro del Consejo de Administracién quien después de elegido
perdiere la condicion de propietario. En cuyo caso debera convocarse
aAsamblea Extraordinaria paraintegrarlaterna.

ARTICULO 77.- ACTAS: De las reuniones del Consejo de
Administracion se levantaran las respectivas actas que deberan ser
insertadas en el libro de actas de que se trata en el Titulo respectivo de
este estatuto. Las actas deberan llevar fas firmas del Presidente y del
Secretario.

PARAGRAFO: IMPUGNACION DE DECISIONES.- Para la
impugnacién de las decisiones del Consejo de Administracién se
observara lo dispuesto en el articulo 74° de este mismo estatuto.

ARTICULO 78.- FUNCIONES DEL CONSEJO DE
ADMINISTRACION: Son funciones del Consejo de Administracion:
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esta integrado por las expensas generales vy Uo‘mm mmnmo_m_mm.qm_
sector de oficinas, el cual deberd ser aprobado por la Asamblea
anualmente.

Los sectores y modulos de contribucidn se detallan en la TABLA No.
2, que serelaciona a continuacion

PARAGRAFO Il: MODIFICACION DE COEFICIENTES.- La
asamblea general, con el voto favorable de un namero plural de
propietarios que represente al menos el setenta por ciento (70%) de
los coeficientes de copropiedad del Edificio, podra autorizar la
modificacion de los coeficientes de propiedad horizontal, en los
siguientes eventos:

1. Cuando en su calculo se incurrié en errores aritmeticos o no se
tuvieron en cuenta los parametros legales para su fijacion.

2. Cuando el Edificio se adicicne con nuevos bienes privados,
producto de la division material de alguna unidad privada, o la
desafectacion de un bien comun o de la adquisicion de otros
bienes gue se anexen al mismo.

3. Cuando se extinga la propiedad horizontal en relacién con una
‘parte del Conjunto.

4. Cuando se cambie la destinacion de un bien de dominio
‘particular, si ésta se tuvo en la cuenta como factor para la
fijacion de los coeficientes de copropiedad.

La TABLA No. 1 a que se hace referencia en este articulo se
precisa a continuacion y que determina el indice de copropiedad
de los bienes comunes y porcentaje de la participacion en la
Asamblea:

Tabla No.1 COEFICIENTE 1

UNIDAD AREAM2 %COEFICIENTE
Garaje 1 17.73 _ 0.40
Garaje 2 17.00 0.38
Garaje 3 : 15.66 0.35
Garaje4 14.45 0.32
Garaje 5 14.45 0.32
Garaje 6 15.66 _ 0.35
Garaje7 10.64 0.24
Garaje 8 10.66 0.24
Garaje 9 10.86 0.25
Garaje 10 10.66 0.24
Garaje 11 10.66 0.24
Garaje12 10.65 0.24
Garaje13 11.08 0.25
Garaje 14 11.19 0.25
Garaje 15 10.50 0.23
Garaje 16 10.06 *0.23
26

» Decretar las cuotas extraordinarias que fueren necesarias
para sufragar gastos imprevistos o urgentes de la
_copropiedad. .

» Crear e incrementar en la cuantia y forma que estime
convenientes las reservas para el pago de prestaciones
sociales a los trabajadores y aquellas que considere
necesarias o pertinentes.

»  Conoceryresolver todo asunto de interés general del Edificio,
no atribuido a otro 6rgano de la administracion.

« Aprobar la inversién parcial o total del fondo de reserva o

imprevistos en mejoras a los bienes y servicios de uso comino
enlo que estime conveniente de acuerdo alaley 675 de 2001.
« Aprobar la adquisicion, englobe o anexo de bienes inmuebles

con destino a la ampliacidén de! Edificio o de sus servicios, asi

como para la ejecucion de los proyectos para su desarrollo.

+ Las demas funciones fijadas en la Ley, en los decretos
reglamentarios de la misma, y en el reglamento de propiedad
horizontal.

ARTICULO 70.- QUORUM DECISORIO ESPECIAL O MAYORIAS
CALIFICADAS: Como excepcion a la norma general consagrada en
el articulo 67 precedente, las siguientes decisiones requeriran

mayoria calificada del setenta por ciento (70%) de los coeficientes de

novﬁov_muma que integran el Edificio:
Cambios que afecten la destinacion de los bienes comunes o
impliquen una sensible disminucidn en uso y goce.

* Imposicién de expensas extraordinarias cuya cuantia total,
durante la vigencia presupuestal, supere cuatro {4) veces el
valor de las expensas necesarias mensuales.

* Aprohacion de expensas comunes diferentes de las
necesarias.

. Reforma al estatuto o reglamento de propiedad horizontal.

* Asignacién de un bien comin al uso y goce exclusivo de un
determinado bien privado, cuando asi lo haya solicitade un
copropietario.

» Desafectacién de un bien comin no esencial.

» Reconstruccion del Edificio destruido en proporcion que
represente por lo menos el setentay cinco por ciento {75%).

« Cambio de destinacion genérica de los hienes de dominio
particular del Edificio, siempre y cuando se ajuste a la
normatividad urbanistica vigente.

* Adquisicion de inmuebles para el Edificio.

« Liquidaciony disclucion de la persona juridica.-

PARAGRAFO: Las decisiones previstas en este articulo no podran
tomarse en reuniones no presenciales, ni en reuniones de segunda
convocatoria, salvo que en este dltimo caso se obtenga ia mayoria
exigida por esta Ley.
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Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento

TOTALAREA

403
404

405

406

501

502

503

504

601

602

603

604

701 .
702 {1y 2 nive!)
703

704

TABLA No. 2 COEFICIENTE 2

32.79
169.76
97.17
162.02
99.02
105.63
91.71
169.76
99,02
105.63
91.71
131.58
55.71
190.74
155.28
162.64

4.434.07 M2 -

»

PSNNNNNNNNWONWD
WNOOWNOOWND -0~

COHONNOANNDBRNOWE

EXPENSAS ORDINARIAS Y MODULOS DE CONTRIBUCION

SECTOR MODULOS DE CONTRIBUCION PORCENTAJE
. CONTRIBUCION
GASTOS GENERALES ESPECIALES
APARTAMENTOS 100% 0%
Total de! coeficiente -0-
301 = 3.05
302 ~~- 263 ¢
.303 ¢ 0.74
304 i1 3.83
305 5 219
3063 "3.65
401 3.82
402 2.63
403 0.74
404 3.83
405 Y 219
406 3.4 3.65
501 2.24
502 238
- 503 . 2.07
504 2.97
601 2.24
602 2.38
603 2.07
604 2,97
701 1.26
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decisiones oo‘mﬁmm. sefalando de manera expresa el nombre del
copropietario que emite la comunicacion, el contenido de lamismay la
fecha y hora en que se hace.

oy

. En este evento la mayoria respectiva se computara sobre el total de*

los coeficientes que integran el Edificio sin perjuicio de lo previsto en el
presente estatuto y en la Ley, para efectos de mayorias calificadas. Si
los propietarios hubieren expresado su voto en documentos
separados, éstos deberan recibirse en un término méximo de un (1)
mes, contado a partir del envio acreditado de la primera
comunicacion.

DECISIONES EN REUNIONES NO PRESENCIALES: En los casos
de las reuniones no presenciales de la Asamblea y de las decisiones
por comunicacion escrita a que se refieren los numerales 5.- y 6.-
anteriores, las decisiones adoptadas seran ineficaces cuando alguno
de los propietarios no participe en la comunicacion simulténea o
sucesiva, o en la comunicacién escrita, expresada esta Gitima dentro
del término previsto en el articulo anterior. Las actas deberan
asentarse en et libro respectivo, suscribirse por el representante legal
y comunicarse a los propietarios dentro de los diez (10) dias siguientes
a aquel en gue se concluyé el acuerdo. De la misma manera seran
ineficaces las decisiones adoptadas en este tipo de reuniones que
requieran mayoria calificada. :

ARTICULO 67.- QUORUM DELIBERATORIO Y QUORUM
DECISORIO: Con excepcion de los casos en que la Ley o este
estatuto exija un quérum o mayoria superior y de las reuniones de
segunda convocatoria previstas en el articulo anterior, la asamblea
general sesionara con un nimero 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 'a mitad mas uno de los coeficientes de propiedad representados
en la respectiva sesion, en el entendido que el coeficiente se tendra en
la cuenta para las decisiones de caracter econémico y para las demas
serd equivalente un voto por cada propietario, segun lo dispuesto pot
la Corte Constitucional. 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
Edificio .Las mayorias superiores se entenderan por no escritas y se
asumira que la decision correspondiente se podra tomar con el voto
favorable de la mayoria calificada aqui indicada.

Las decisiones que se adopten en contravencién a lo prescrito en este
articulo, seran absolutamente nulas.

ARTICULO 68-. ASISTENCIA PERSONAL O POR
REPRESENTACION- OBLIGATORIEDAD: La asistencia a la
Asamblea serd personal o por medio de representacién. La
representacion podréd conferirse por escritura pablica, documento
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AREA % mx_umzm»mm_umns_ﬁw

OFICINAS 100%
COEFICIENTE Acueducto Porteria y Aseo

Oficina 1 1.08 % 478 M2 7.25% 9.13%
Oficina 2 0.66 29.14 4.42 5.56
Oficina 3 0.77 33.84 5.13 6.46
Oficina 4 0.93 40.88 6.20 7.80
Oficina 5 1.24 54.62 8.29 10.43
Oficina 6 0.89 39.00 5.92 6.58
Oficina 7 0.71 , 30.95 4.70 5.91
Oficina 8 0.80 35.62 5.40 6.80
Oficina 9 0.83 36.39 5.52 6.95
Oficina10  0.90 39.31 5.96 7.50
Oficina 11 0.99 43.76 6.64 8.35
Oficina12  0.64 28.52 4.33 5.44
Oficina 13 0.64 28.52 4.33 5.44
Oficina14  0.71 31.31 4.75 5.98
Oficina15  0.73 324 4.92 6.18
Oficina 16  2.40 106.45 16.16 -0-

PARAGRAFQ UNICO: Ef presupuesto general de gastos deberd
elaborarse asi: Cada afio antes del 31 de enero. ef Administrador def
Edificio Panoramico elaboraré un proyecto de presupuesto de ingreso
y gastos, calcufando el valor probable de las expensas ordinarias que
se hallan de causar para ese afio, teniendo en cuenta el déficit ¢ ef
superavit del ejercicio anterior, si existiera y los aprovechamientos de
cualquier indole. Las diferencias entre las partidas enunciadas como
ingresos y el monto de los gastos se dividiran entre los propietarios, en
proporcion a fos porcentajes indicados en fa Tabla No. 2 :de
coeficientes y médulos de contribucién para expensas. El
presupuesto se presentara a consideracion de fa Asamblea General
Ordinaria para su aprobacién minimo por fa mayoria de los presentes
en la sesion, respetando ef quérum para deliberar y decidit y seré de
obligatorio acatamiento para todos los copropietarios. Su’ vigencia
tendréa efecto retroactivo a partir del 1 de enero del correspondiente
afio.

DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS
DERECHOS DE L.OS PROPIETARIOS

ARTICULO 34.- DERECHO A ELEGIR Y SER ELEGIDO: Todos los
propietarios de bienes privados que integran el edificio tendran
derecho a participar con voz y voto en la Asamblea General de
Propietarios y a elegir y ser elegido para los cargos que corresponda
proveer a dicha Asamblea o para los demas cargos o comisiones que
se relacionen con la administracion o gobierno del Edificic. En

30

libro interno %_Qonmmﬁm:owncm leva'la Administracion. Todos los
propietarios de bienes privados que integran el Edificio tendran
derecho 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 atribuido en el presente
estatuto a su respectiva unidad de propiedad privada. No sera valido el
voto fraccionado. Se tendra en la cuenta la sentencia de la Corte
Constitucional para efecto de votar decisiones econémicas con base
en el coeficiente de propiedad y las demas tales como las relativas ala
convivencia y aquellas que no tengan caracter pecuniario, se tomaran
a un voto por cada propietario en atencion a la naturaleza mixta del
Edificio.

ARTICULO 65.- CONVOCATORIAS.- Toda convocatoria se hara
mediante comunicacion enviada a cada uno de los propietarios de los
bienes de dominio particular del Edificio, a la ultima direccién
registrada por los mismos. Traténdose de asamblea extraordinaria,
reuniones no presenciales y de decisiones por comunicacion escrita,
en el aviso se insertara el orden del dia y en la misma no se podran
tomar decisiones sobre temas no previstos en éste. . La convocatoria
contendra una relacién de los propietarios que adeuden
contribuciones alas expensas comunes. .

ARTICULO 66.- REUNIONES DE LA ASAMBLEA GENERAL: La
Asamblea General podra celebrar las reuniones que a continuacion se
indican:

REUNIONES ORDINARIAS: Estas reuniones son aquellas que
celebra la Asamblea General ordinariamente una vez al afio, dentro
de los tres (3) primeros meses de cada afio, previa convocatoria que
hara el Administrador, con el fin de examinar la situacion generaldela
persona juridica, efectuar los nombramientos cuya eleccién le
corresponda, considerar ias cuentas del Gltimo ejercicio y presupuesto
para el siguiente afio.

CONVOCATORIA: La convocatoria- a reuniones ordinarias la
efectuara el Administrador con una anticipacién no inferior a quince
(15) dias calendario, mediante comunicacién enviada a cada uno de
los propietarios de los bienes de dominio particular del Edificio, a la
Ultima direccion registrada por los mismos. La citacion debera
contener lafecha, hora y lugar de la reunidn, asi como la circunstancia
de encontrarse, los balances, inventarios, presupuestos de gastos,
cuentas, libros contables, de actas y demas documentos a disposicion
de los propietarios para el gjercicio de su derecho de inspeccién. En
caso necesario se anexara a la citacion un modelo de poder para
facilitar la representacion de aquellos propietarios que no puedan
asistirala reunion.

mmcz_Ome_ POR DERECHO PRCPIO: Si :,o.EmE convocada la
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ARTICULO 38.- OBLIGACION DEL _uwo_u_m._ﬁgu DE >mc3~
SUS PROPIOS IMPUESTOS, TASAS, SERVICIOS Y
OBLIGACIONES FISCALES: Los impuestos o contribuciones de
caracter nacional, departamental o municipal que graven las unidades
privadas asi como las tasas o tarifas que por servicios publicos le
facture a cada unidad de propiedad privada la empresa prestataria de
tales servicios; seran de cargo exclusivo del respectivo propietario,
quien estara obligado a pagarlos directamente a dichas entidades.

ARTICULO 39.- OBLIGACION Y RESPONSABILIDAD DEL
PROPIETARIO POR LA CONSERVACION Y REPARACION DE SU
UNIDAD PRIVADA: Los gastos relativos a la conservacion y
reparacion de las unidades privadas correran a cargo exclusivo del
respectivo propietario; y si por no atender o sufragar oportunamente -
dichos gastos que demande la conservacion de la respectiva
propiedad se disminuyere o afectare el patrimonio del Edificio se
ocasionaren persistentes o graves molestias o dafios a los bienes
privados de los demas propietarios, 0 se expusiere a peligro la
seguridad de los bienes comunes; o a la integridad de |os propietarios,
usuarios o visitantes del conjunto, el infractor respondera
directamente ante los afectados de todo perjuicio que por ello se
derive. Adicionalmente y por solicitud def Administrador o del mismo
afectado, la autoridad competente le impondrd al infractor las
sanciones del estatuto a que haya lugar; todo ello sin perjuicio de Ia
obligacion de sufragar las indemnizaciones, tendientes al
resarcimiento de los perjuicios ocasionados.

ARTICULO 40- OBLIGACION DE CONTRIBUIR AL PAGO DE
EXPENSAS COMUNES: Cada propietario debera concurrir al pago
de las expensas comunes necesarias y [as extraordinarias gue se
requieran para el mantenimiento, conservacion, seguridad, vigilancia,
seguros, servicios publicos generales de que sea usuario ei Edificio,
la mejora y embellecimiento de los bienes comunes independiente-
mente de que su unidad privada esté o no en una relacion directa con
los gastos que se ocasionen y de acuerdo con los coeficientes
asignados en el estatuto a cada unidad. ,
PARAGRAFO I: De conformidad con lo previsto en este reglamento,
tendréan la categoria de expensas comunes necesarias las siguientes:
1. Los gastos de administracion contenidos en el respectivo

presupuesto general de expensas comunes.
2. Las primas de los seguros que le impone a la copropiedad la
ley o este estatuto o la de aquellos otros que en cualquier
“tiempo disponga la asamblea general de acuerdo a sus

atribuciones.
3. Los costos de las obras nuevas o las reparaciones que se
adelanten en los bienes de uso o servicio comun, autcrizadas
. por la asamblea general de propietarios.

- 4. Los gastos que se ocasionen por concepto del mantenimiento,
reparacién, conservacion, aseo, vigilancia y en general, por el

-

(70%) de los ogo_m:ﬁmm am’vavmmama que integran el Edificio, la
cucta con la cual cada propietarioc debera. concurrir a su
reconstruccion, la cual estara en proporcion a los derechos que sobre
ellos tenga. Dichas cuotas, acordadas en la Asamblea General que se
celebre de conformidad con el presente estatuto, seran exigibles
gjecutivamente y el Administrador debera efectuar su cobro so pen

de responder de tode perjuicio. _ :

SEGUROS GENERALES DEL EDIFICIO

ARTICULO 60.- SEGUROS: E| Edificio debera constituir polizas de
seguros que cubran cuando menos contra los riegos de incendio y
terremoto los bienes comunes susceptibies de ser asegurados, de
que trata el presente estatuto. Ei aseguramiento de los riesgos
adicionales sera definido por la Asamblea General en cada vigencia
presupuestal.

PARAGRAFO I: La cuantia de cada una de estas pdlizas sera
determinada anualmente por la Asamblea de Propietarios teniendo en
cuenta el valor real de la edificacion, sus equipos, instalaciones,
estructura y servicios. Si la asamblea omitiere hacer tal fijacién anual,
la hara el Administrador del Edificio.

De todas maneras, el Administrador velara siempre por renovar |os
seguros del Edificio en cuantias suficientes para que sean las
Compafiias de Seguros quienes indemnicen totalmente los siniestros
que se presenten, Al pago de las primas anuales de estos seguros
deberan contribuir todos los propietarios con base en los coeficientes
de copropiedad asignados a cada unidad privada en este estatuto. Los
valores de las primas generales de los seguros se incluiran en el
respectivo presupuesto anual y se cobraran junto con la cuota
mensual o expensa comun necesaria a cargo de cada unidad.

PARAGRAFQ IlI: Los propietarios que hayan adquirido o adquieran
pdlizas de seguros adicionales a su favor o en beneficic de entidades
financieras o de terceros, deberan informar sobre este hecho al’
Administrador, a fin de que este lo comunique a las Compafias de
Segquros, evitando cualquier forma de coexistencia de seguros, el
sobreaseguramiento o el infraseguro.

PARAGRAFO Ill: En caso de siniestro, la indemnizacién que se
obtenga por el pago del seguro general se destinara obligatoriamente
a la reconstruccion del Edificio en la forma prevenida por el capitulo
anterior. Si eventualmente sobraren dineros, estos ingresaran al fondo
de reserva del Edificio.
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ARTICULO 50.- FACULTAD _zc_mgq._wrm m_..
ADMINISTRADOR: Lo estipulado en el articulo anterior en nada
inhibe la facultad que tiene el Administrador de conformidad con la
Ley, para acudir, en cualquier tiempo ante e! funcionario judicial o de
policia que sea competente, en demanda o reclamacién contra el
propietario que perturbe la tranquilidad de los demas propietarios y
usuarios o que comprometa la seguridad, solidez, salubridad, higiene,
estética del Edificio , para exigir el cumplimiento de este estatuto.

ARTICULO 51.- PROCEDIMIENTO PARA LA MODIFICACION DE
UNIDADES PRIVADAS.- Para introducir modificaciones a la
construccion de las unidades de propiedad privada descritas en los
planos y definidas en este estatuto, el propietario debera someter el
proyecto de modificacién y su radicacion ante las Autoridades
urbanisticas respectivas, mediante solicitud escrita al Administrador.
Recibido el proyecto por el Administrador, éste debera pronunciarse
por escrito dentro de los quince (15) dias calendario siguientes al
recibo de la documentacién completa que debera acompaniar a dicha
solicitud. En caso de que el proyecto de modificacion sea negado, el
copropietario -podré introducir reformas al proyecto o simplemente
insistir ante el Administrador por una sola vez para la reconsideracién
de la negativa. Ademas por medio de solicitud escrita del interesado, la
Asamblea General por la mitad mas uno de votos, en Ultima instancia,

‘podra revocar la negativa dispuesta por el Administrador, Si el

Administrador insistiere en la negativa a la solicitud y si el
copropietario solicitante deseare acudir a la Asamblea, siempre y
cuando faltaren mas de tres (3) meses para la sesioén anual ordinaria,
sera obligacion del Administrador a convocar a Asamblea
Extraordinaria para que decida al respecto y los gastos que implique la
convocatoria seran a cargo del propietario interesado. Si el proyecto
de modificacion afectare bienes comunes o implicare divisién de la
unidad y/o reforma al estatuto, sera la Asamblea de Propietarios la
Unica competente para resolver sobre la procedencia el proyecto.
Obtenida la autorizacion de modificacion por parte de la Asamblea, el
propietario tramitard ante la autoridad Municipal, la licencia de

construccion respectiva, sin la cual, baje ninguna circunstancia podra

iniciar trabajos de ninguna indole.

PARAGRAFO l.- La documentacion que debera acomparfiar a la
solicitud de autorizacion para las modificaciones de que se trata en el
presente articulo, contendra en todos los casos: a)- Paz y Salvo del
propietario por todo concepto con la Administracién del Edificio. b)-
Descripcion y planos arquitectonicos detallados de la obra que se
proyecta.; ¢.) Célculos estructurales y de sismo resistencia de
conformidad con la normatividad vigente si fuere necesario. d.)
Indicacion de las firmas contratistas que desarrollaran las labores de
construccion del proyecto. e.) Certificacion de su disponibilidad para el
otorgamiento de las pdlizas de. garantia, cumplimiento,
responsabilidad civil hurto, incendio y terremoto y demds pdlizas
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relacionadas 36 oo:m::ma: que le exija el Administrador, o la
Asamblea General. f.) Los demas documentos necesarios
relacionados con el proyecto.

PARAGRAFQII- Cuando el proyecto implicare reforma al estatuto, el
solicitante correra con todos los gastos que por ello se ocasionen,
correspondiéndole al Administrador la obligacién de gestionar las
diligencias conducentes a la protocolizacion y registro de dicha
reforma producto de las medificaciones operadas en la unidad.

PARAGRAFQ IIl.- Sera obligacion permanente e irrevocable a cargo
del propietario a quien se le haya concedido la aprobacion del
proyecto de modificacion de su unidad |a de mantenerse a paz y salvo
por concepto de expensas comunes mientras se desarrolla el
proyecto correspondiente. De la misma manera sera obligacion del
propietario responder contractual y extracontractualmente por todos
los dafios que sobrevengan como consecuencia de |la construccion.

DE LAS SANCIONES Y EL PROCEDIMIENTO PARA LA
APLICACION DE MULTAS Y SANCIONES

ARTICULO 52.- CLASES DE SANCIONES POR INCUMPLI-
MIENTO DE OBLIGACIONES NO PECUNIARIAS: Elincumplimiento
de las obligaciones y deberes no pecuniarios consagrados en este
estatuto, por parte de los propietarios, tenedores o terceros porlos que
estos deban responder en los términos de la ley, dara lugar, previo
requerimiento escrito, con indicacion del plazo, para que se ajuste a
las normas que rigen la propiedad horizontal, si a ello hubiere lugar, a
laimposicion de las siguientes sanciones:

Por la Primera Vez: Amonestacion escrita con indicacidn expresa
del hecho o acto que origina.la sancién, ademas de la orden de
suspension inmediata de la infraccién.

Por la_Segunda Vez o en caso de ausencia injustificada a la
diligencia obligatoria de Descargos: Publicacién por ¢inco (5) dias
en lugares de amplia circulacion del Edificio de ia lista de los
infractores con indicacién expresa del hecho o acto que origina la
sancion, ademas de la orden de suspension inmediata de la
infraccion.

Por la Tercera vez o en caso de renuencia: Imposicion de multas
sucesivas, mientras persista el incumplimiento, que no podran
ser superiores, cada una, a dos (2) veces el valor de las expensas
necesarias mensuales, a cargo del infractor, a la fecha de su
imposicion que, en todo caso, no podran exceder de diez (10)
veces las expensas necesarias mensuales a cargo del infractor.
Por la Cuarta Vez o_en caso de reincidencia; Las sanciones
indicadas en el numeral 3° anterior y la restriccion al uso y goce de
bienes de uso comun no esenciales y/o suspension de los
servicios de administracion a que haya lugar.
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ASAMBLEA ORDINARIA 10/04/2019

En la ciudad de Cali, a los 10 dias del mes de abril del 2019 siendo las 7 y 15

PM en el salon social del Edificio Panoramico se dio inicio a la Asamblea ordinaria de
Copropietarios, de acuerdo con lo que dispone la Ley 675 en sus articulos 39 y 45 .

Se llev6 a cabo el siguiente orden del dia:

NN

N

10.
1.
12
13.

LLAMADA A LISTA Y VERIFICACION DEL QUORUM.

LECTURAY APROBACION DEL ORDEN DEL DIA

NOMBRAMIENTO DEL PRESIDENTE Y SECRETARIO DE LA ASAMBLEA
NOMBRAMIENTO COMISION VERIFICADORA PARA REVISAR EL ACTA
PRESENTACION Y APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS VIGENCIA
DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2.018

INFORME REVISOR FISCAL

PRESENTACION Y APROBACION PROYECTO DE PRESUPUESTO PRESENTE
VIGENCIA DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2.019.

. ELECCION DE LOS MIEMBROS DEL. CONSEJO DE ADMINISTRACION

ELECCION Y ACEPTACION DEL CARGO DE REVISOR FISCAL
NOMBRAMIENTO DEL COMITE DE CONVIVENCIA Y COMITE PGIRS
PRESENTACION PROYECTO Y CUOTA EXTRA

SITUACION DE PENSION SRA. CARMEN ROSA IQUIRA MUSA
PROPOSICIONES Y VARIOS.

1-LLAMADA A LISTA Y VERIFICACION DEL QUORUM

APTO COEFICIENTE %

301 ALBERTO JURI MORALES 3.45

302 CARLOS A PALACIOS 3.0t  NOASISTIO
303 TATIANA ARIAS JIMENEZ 0.74 EXCUSA
304 LUIS FERNANDO PALAU 432 PODER

305 LUIS FERNANDO DUQUE ' 2.51

306 MARTHA LUCIA PATERNIN! 4.00

401 ANA CARMENZA REYES 4.28

402 BIENES E INVERSIONES DEL VALLE 292

403 BIENES E INVERSIONES DEL VALLE  0.74

404 OSCAR L BUITRAGO 4.28 NOASISTIO
405 ALBA ROSA GRANADA DE MORA 251 NOASISTIO
406 MA LUISA HERNANDEZ Y OTROS 4.13

501 ANA T. BONILLA 2.78 PODER

502 LUZ MARINA ECHEVERRY 294 NOASISTIO
503 ADAN CHAVEZ 233 PODER
504 IVAN O RODRIGUEZ Y OTROS 3.55 PODER

601 GLADYS BECERRA 2.53

602 YAMILETH GRANADA 267 PODER



603
604
701
702
703
704

LOCAL

D P WN -

OFICINA

D w0 OO hWON=

TOTAL

GUILLERMO ARIAS

JAMES RAMIREZ

LUIS ENRIQUE DUQUE
JACKSON MORENO N
FRANCISCO DUQUE Y OTROS
EDWARD LONDONO Y OTROS

ANGELLY LLANES
ALTAGRACIA OSORNA
JOSE ALDEMAR VELEZ
LEASING DEL PACIFICO
LUIS MIGUEL MUNOZ R
CLARA CUELLAR Y OTROS

HECTOR F SOLIS

JOSE BARBAESTEFANO
ADOLFO VERA
VLADIMIR ZANINOVIC
GERMAN SANCHEZ G
GERMAN SANCHEZ G
ANA CARMENZA REYES
AMPARO SANCHEZ
ANTONIO ARTUZ
FRANCISCO PARRA
CARLOS A VELEZ
ALBERTO JURI MORALES
COOPERAR

ALVARO ORTEGA M
JOSE SAULO TORRES
RUBIEL ARIAS G

Se inicia la Asamblea con el 51.50 %

246
3.24
1.26 PODER
479 PODER

3.99
4.02

PODER

1.97 NO ASISTIO
1.98 NO ASISTIO
1.97 PODER

1.59

2.70 PODER
1.41 NO ASISTIO

1.08
0.66
0.77
0.93
1.24
0.89
0.7
0.80
0.83
0.90
0.99
0.64
0.64
0.71
0.73
2.40

79.43%

2- LECTURA Y APROBACION DEL ORDEN DEL DIA.

NO ASISTIO
PODER
PODER
PODER
PODER
PODER

PODER

NO ASISTIO

La Administradora presenta a la Contadora y al Revisor Fiscal de la Copropiedades, y
explica la tematica para hacer de ia Asamblea una reunion agil, amena y respetuosa.
Lee el orden del y se coloca en consideraci6n.



El Sefior Diego Fernando Chavez Rios residente del apto 503 pide la palabra y expresa
que existe una situacidon de orden legal que considera que es necesario colocarla en
conocimiento, las asambleas estan determinadas por la ley 675, y en el articulo 39
determinan fas fechas en las que se deben realizar, por fo tanto esta reuni6n esta por fuera
de lo que dice la ley puesto que se esta realizando el 10 de abril y debe citarse con 15 dias
calendario, y que lo que se resuelva o determine en esta Asamblea puede ser impugnado
en los 2 meses siguientes (E! Sr. Diego F. Chavez R, hace presencia en la Asamblea sin
poder aigunc).

La Administradora Sra. Rosana Hincapié da respuesta al Sr. Chavez, expresando que la
ley es muy clara y se debe citar dentro de los 3 meses, y la fecha de citacién se realizé con
los 15 dias, ademas expresa que si por algo se caracteriza en su trabajo es por el
cumplimiento con todo lo gue tiene que ver con Ley.

La Sra. Claudia Paternini del apto 306 expresa que, si bien es cierto lo expresado por el Sr.
Chavez, también es cierto que se estd asistiendo a la Asamblea y en este momento se esta
legalizando la misma, y expresa que no tiene sentido esta situacion.

La Sra. Elizabeth Ortega G. contadora de la copropiedad propone poner en consideracion
y votacion si se realiza o no la Asamblea.

El Sr. Virgilio Gémez, revisor fiscal de la copropiedad expresa que se debe convocar dentro
de los tres primeros meses del afio en caso de no realizarse el consejo podria citar el cuarto
mes, y el que quiera impugnar la asamblea lo podria hacer.

Por unanimidad la Asamblea aprueba que se dé continuidad con la Asamblea.

3- NOMBRAMIENTO DE PRESIDENTE Y SECRETARIA ASAMBLEA.

PRESIDENTE: LUIS CARLOS HORMAZA Y SECRETARIA: ROSANA ANDREA HINCAPIE
M.

4.-NOMBRAMIENTO COMISION VERIFICADORA PARA REVISAR EL ACTA.

La Sra. Rosana Hincapié, informa a fos Asambleistas cual es la funcién de la comisién
verificadora la cual consiste en revisar el borrador del acta, hacer los cambios o aportes
que sean necesarios y que se hayan hablado en la asambiea y firma la misma.

Se postulan la Sra. CLAUDIA CRIOLLO y el Sr. GUILLERMO ARIAS, los cuales son
aprobados por la Asamblea y ellos aceptan el nombramiento.

5-.PRESENTACION Y APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS VIGENCIA DEL
1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2.018.

La Sra. Elizabeth Ortega G. presenta los Estados Financieros los cuales hacen parte de
esta acta, los cuales fueron enviados con la citacién a cada uno de los copropietarios.
Para el afio 2.018 presento un excedente de $ 2.673.972.

Explica item por item lo que se ejecutd durante el afio 2.018.

El Sr. Edward Londoiio del apto 704, expresa que en el item de gastos Extraordinarios por
valor de § 12.577.008.40 y desea saber a qué se refiere este valor.

La Sra. Elizabeth Ortega responde que este valor se refiere a ajustes que se realizaron en
cuotas de administracion de afios anteriores. La Sra. Rosana Hincapié expresa que dos
casos muy puntuales son del apto 602, a quien se le estaban cobrando intereses de mora
y no se le habian aplicado consignaciones de afios pasados, aportando todas las
consignaciones desde el afio 2.015 y el local 5 se presentaba el mismo inconveniente y
envié todas las consignaciones, oficina 16 tenia una cuenta alta el cual realmente no lo



debian, la contadora aclara que estos son ejercicios de afos anteriores y €5 una
recuperacién de cartera. :

El Sr. Chavez expresa que, ya que se esta tocando el tema de cartera, se puede observar
que varios apartamentos tienen unas deudas altisimas por cartera y nunca en esta
copropiedad no se hace nada.

La Sra. Rosana Hincapié informa que el apto 406, ya se envi6 a cobro juridico, ademas.
La Sra. Rosana Hincapié expresa que desde el mes de septiembre que recibi6 la
copropiedad como administradora, se ha trabajado por recuperar la cartera existente y se
han realizado conciliaciones de cartera a las cuales los morosos no han asistido.
Apartamento 502, Sefiora Luz Marina Echeverry, la sefiora no esta de acuerdo con gue se
le causen intereses de mora, puesto que la Asamblea del afio 2.018 se los condono, esta
administracion le ha cobrado los intereses de mora por el no pago cumplido de estas cuotas.
El Sr. Diego F. Chavez, expresa que la Sra. incumplié con ef compromiso y se deben cargar
los intereses de mora que se condonaron.

El Sr. Guillermo Arias expresa que no entiende porque motivo el apto 404 cambio de
propietarios y no se solicité un paz y salvo, la Sra. Rosana Hincapié expresa que io que
tiene entendido es que ese apartamento fue un remate por un crédito hipotecario y el juez
al realizar el remate nunca vio entre los demandantes al Edificio Panoramico yeljuez nolo
pidio.

El Sr. Edward Londofio sugiere de manera respetuosa que estd muy buena las
intervenciones y agradece a la administracion el informe que esta entregando, puesto que
es$ claro que las anteriores administraciones han mentido acerca de estas situaciones y
propone a la Asamblea que las personas gque son abogados apoyen a la administradora y
al Consejo que se nombre,

La Administradora informa que la Sra. Luz Marina Echeverry realiza abonos de $ 1 .200.000,
de los cuales paga la cuota de administracion actual y el restante se aplica a la deuda, la
Sra. No esta de acuerdo con los intereses que se ie estan cobrando actuaimente, estos
intereses se estan cobrando por los meses que dejo de realizar los abonos.

El Sr. Luis Carlos Hormaza pregunta si se vota de una vez este tema, la Dra. Carmenza
Reyes expresa que la Sefiora Echeverry no esta presente y que no se le puede dar
continuidad a este convenio puesto que la Sra. Incumplié con su COMpromiso.

La Asamblea propone dar continuidad con la aprobacién de los Estados Financieros, Ef Sr.
Edward Londofio pregunta que si estos Estados Financieros ya son reaies. L.a Sra.
Elizabeth Ortega responde que se ha realizado un trabajo grande en cartera, pero no
podemos decir que esta es la realidad porque puede haber otras personas que tengan
consignaciones sin aplicar y no asistieron a la conciliacién de cartera: por o tanto, no
podemos garantizar que el 100% es correcto.

E! Revisor Fiscal Sr. Virgilio Gémez, expresa que las consignaciones sin identificar que se
hicieron en el afio 2.018 en la asambiea que se realizaria en el afio 2.020 se puede castigar
y se puede dar como aprovechamiento.

La Sra. Carmenza Reyes expresa que el afio pasado en el item de gastos de asamblea
aparece el valor de § 728.800, valor que es muy alto, la Sra. Elizabeth Ortega responde
que en el afio pasado se realizaron dos asambleas, pero para este afio si se puede
comparar.

La Sra. Claudia Patemini informa que si se encontraron en afios anteriores valores muy
altos e inflados.

Se pone en Consideracion los Estados Financieros los cuales son aprobados por
unanimidad.



ESTADO DE SITUACION FINANCIERA A;

ACTIVOS DICIEMBRE 2018  DICIEMBRE 2017 VARIACION
CORRIENTES
N
Disponible 2 30.277.836 12.288.696 17.989.140
N
Deudores 3 65.970.964 76.155.118 -10.184.154
N
Diferidos 4 3674517 3.339.022 336.495
Total Activo Cormriente 99.923.317 91,782,836  8.140.481
NO CORRIENTES
Propiedad Pianta y Equipo
Costo 22.719.874 22.719.874 0
Menos Depreciacion Acumulada -22.719.874 -22.719.874 0
Total Propiedad Planta y Equipo 0 0 0
Total Activo No Comiente 0 0 0
TOTAL ACTIVOS 99.923.317 91.782.836 8 140.481
PASIVO MAS PATRIMONIO
PASIVOS
CORRIENTES
N
Cuentas por Pagar 5 9,797.988 11.507.989 -1.710.001
N
Impuestos y gravamenes por Pagar 6 18.108.177 17.447 448 661.729
N
Pasivos Estimados y Provisiones 7 4.640.858 2.390.204 2250654
N
Otros Pasivos 8 3.418.843 7562481  2.666.362
Total Pasivo Cormriente 35.966.866 32.008.122  3.868.744
NO CORRIENTES
Obligaciones Financieras 0 0 0
Total Pasivo No Cormriente 0 0 0
TOTAL PASIVOS 35.966.866 32.098.122 3.868.744
PATRIMONIO
RESULTADOS DE EJERCICIOS
EXCEDEMTES EJERCICIOS ANTERIORES 43.181.163 57.870.703 -14.689.540
EXCEDENTES (DEFICIT) DEL EJERCICIO 2.673.972 -14.689.541 17.363.513
N
FONDO DE IMPREVISTOS ACUMULADO 9 16.503.552 16.503.552 0
N
FONDO DE IMPREVISTOS EJERCICIO 9 1.597.764 0  1.597.784
TOTAL PATRIMONIO 63.956.451 59.684.714  4.971.737
TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO 99.923.317 91.782.836 8 140 484

ESTADC DE RESULTADOS




DICIEMBRE /2018

DICIEMBRE [ 2017

INGRESQS OPERACIONALES

CUOTAS DE ADMON. 1566.660.000,00 147.912.000,00
ARRENDAMIENTO TERRAZA 36.879.261,00 34.102.752,00
MULTAS POR INASISTENCIA ASAMBLEA 604.500,00
INTERESES POR CUOTAS ADMON 3.030.066.00 4.998.248,00
TOTAL INGRESOS 196.569.327,00 187.617.500,00
MENOQS GASTOS DE ADMINISTRACION 1-76.395.1 71,00 1;)8.2 12.611,00
GASTOS DE PERSONAL 28.743.348,00 31.837.132,00
HONORARIOS 23.827.461,00 24.007.151,00
AMORTIZACION SEGUROS 5.368.932,00 6.104.618,00
VIGILANCIA INTERNA 63.276.027,00 59.953.213,00
ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO 13.346.806,00 11.633.460,00
SERVICIO DE ENERGIA RH ESTERILIZ 8.770.399,00 8.058.056,00
SERWVICIO DE TELEFONO 336.786,00 272.608,00
FUMIGACIONES 210.500,00 211.000,00
RECARGA DE EXTINTORES 163.200,00 186.000,00
MANTENIMIENTO ASCENSOR 1.884.960,00 2.205.980,00
MANTENIMIENTO PUERTA ELECTRICA 310.000,00 304.378,00
MANTENIMIENTO PLANTA ELECTRICA 4.366.840,00

MANTENIMIENTO CIRCUITO C DE TV 665.307,00 350.000,00
MANTENIMIENTO MOTOBOMBAS 200.000,00 850.000,00
MANTENIMIENTO CITOFONO 836.415,00 860.000,00
MANTENIMIENTQ PISCINA 836.600,00 2.816.752,00
ANALISIS FISICO QUIMICO 1.153.988,00 -
MANTENIMIENTO TANQUE AGUA POTAB 500.000,00
SERVICIO DE JARDINERIA 235.000,00 187.000,00
INSTALACIONES ELECTRI BOMBILLERIA  347.799,00 496.055,00
REPARACIONES LOCATIVAS 3.270.582,00 10.612.185,00
DEPRECIACION 10.715.244,00



ELEMENTOS DE ASED

UTILES Y PAPELERIA

COMBUSTIBLES Y LUBRICANTES

TAXIS Y BUSES Y PARQUEADERQS
GASTOS MENORES Y AJ AL PESO
GASTOS DE ASAMBLEA Y SOCIALES
PROVISION DEUDORES

FONDO DE IMPREVISTOS 1%
IMPUESTO DE RENTA Y COMPLEMENTA

1.249.155,00
35.660,00
551.000,00
53.870,00
536.188,00
728.800,00
2.427.108,00
1.587.764,00
11.165.276,00

1.686.319,00
268.230,00

160.000,00
516.078,00
1.021.471,00
2.206.464,00
1.521.684,00

18.671.533,00

EXCEDENTE OPERACIONAL 20.174.156,00 10.2’)95.1 11,00
MAS :0TROS INGRESOS 1.791.571,06 1.292.361,00
RENDIMIENTQOS FINANCIEROS 199,308,086 195.871,00
APROVECHAMIENTOS DESCTOS AJ

PESO 35.239,00

RECUPERACION COSTOS Y GASTOS 1.374.106,00 1.096.490,00

RECUPERACION EJERCICIOS ANTERIOR 182.918,00

MENOS: OTROS EGRESOS 19-.291.755,00 5.38‘6.791.00
DESCUENTOS POR PRONTO PAGO 4.449.373,00 3.487.000,00

INTERESES 794.363,00

GASTOS BANCARIOS 1.451.127,00 888.524,00

GASTOS EXTRACRDINARIOS 12.577.008,40 1.010.898,00

IMPUESTOS ASUMIDOS Y AJ AL PESO 19.883,60 369,00

EXCEDENTE DEL EJERCICIO 2.673.972,06 14.;89.541 ,00




6- INFORME REVISOR FISCAL.

El Sr. Virgilio Gémez, informa que se encuentra nombrado desde el mes de noviembre y
que se realizo las respectivas revisiones de todos los meses en donde se encontraron varias
irregularidades ias cuales puede presentar sanciones para e! edificio, explica su informe el
cual hace parte de esta acta.

El Sr. Virgilio explica la normatividad existente para las copropiedades en las que se
encuentran.

SG-SST

HABEAS DATA

PGIR

LEY ASCENSORES.

[ ]

La Sra. Rosana Hincapié informa que en el SG-SST, ya se dio inicio con ta implementacién
de este sistema y ya contamos con las dos primeras fases.

En PGIRS, ya se contacté a una empresa que se llama gert s.a.s los cuales se van a
encargar de recoger el reciclaje y hacer las respectivas charlas para la implementacion de
la misma,

Habeas Data, esta dentro del Presupuesto

Ley Ascensores, el ascensor gque tenemos en la copropiedad no cuenta con la
implementacion de la norma NTC.

La Sra. Claudia Paternini pregunta si queda alguna informacién en porteria para poder darle
a conocer este tema a los nuevos propietarios,

La Sra. Rosana Hincapié responde que este trabajo es de 1a administracién estar haciendo
retroalimentacion constante y que en porteria quedan los manuales.

7-PRESENTACION Y APROBACION PROYECTO DE PRESUPUESTO PRESENTE
VIGENCIA DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2.019.

La Sra. Rosana Hincapié M, presenta el presupuesto para el afio 2.019 el cual tiene un
incremento del 4 % con retroactividad y explica item por item.

En el item de energia la administracién informa que se hizo ante EMCALI el requerimiento
para que no sigan cobrando tasa de contribucion y sea devuelto los valores que se cobraron
durante el afic 2.017 y 2.018.

La Sra. Rosana Hincapié enseiia las diapositivas de la forma que recibi6 la copropiedad y
lo que se ha ejecutado en estos meses, ademas informa que la copropiedad no cuenta con
la red contra incendios y que hay que revisar este tema. El Sr. Edward Londofio expresa su
preocupacion por que en la copropiedad ya hubo un evento con un incendio, y es un tema
urgente y delicado, la Sra. Claudia Paternini, expresa gue en las anteriores
administraciones esto se habia realizado.

El presupuesto es aprobado por unanimidad.




DETALLE

INGRESOS

CUOTAS DE ADMINISTRACION
HONORARIO

MEDIOS MAGNETICOS

SG- 88T

HONORARIOS CONTABHE.IDAD
HONORARIOS REVISOR FiSCAL
SERVICIOS

VIGILANCIA PRIVADA

ASEO

SERVICIOS PUBLICOS
ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO
ENERGIA

TELEFONO

OTROS SERVICIOS
FUMIGACIONES

RECARGA DE EXTINTORES
SERVICIO DE ADMINISTRACION
MANTENIMIENTO REPARACIONES
LAVADO DE TANQUES Y KIT

MANTENIMIENTC DE MOTOBOMBAS
MANTENIMIENTO PLANTA
ELECTRICA

SUMINISTRO PLANTA
MANTENIMIENTO PUERTA ELECT
Y/0

MANTENIMIENTO ASCENSOR
MANTENIMIENTO CCTV
MANTENIMIENTO CITOFONO
MANTENIMIENTO PISCINA

ACPM PLANTA

REPARACIONES ELECTRICAS
BOMBILLERIA Y REP, ELECTRIC

ARREGLOS ORNAMENTALES
MANTENIMIENTO JARDINES

REPARACIONES LOCATIVAS
REPARACIONES/ADECUACIONES
AMORTIZACIONES
AMORTIZACION SEGUROS
GASTOS DIVERSOS

ELEMENTOS DE ASEQ Y
CAFETERIA

PAPELERIA Y FOTOCOPIAS
GASTOS DE ASAMBLEA

GASTOS VARIOS MENORES
PROVISION CARTERA APTO 404

PRESUPUEST VARIACIO
EJECUTADO O MENSUAL N
ANO 2018 ARO 2019 %
156.660.00

0 162.932.634 13.577.719 4,00%
0 1.000.000 83333,33  100,00%
990.000 1.000.000 83.333 1,01%
4.014.525 0 - -100,00%
4.934.791 4.860.000 405.000 -1,52%
63.276.027 64.867.836 5.405.653 2,52%
28.743.348 30.467.949 2.538.996 6,00%
13.346.806 14.414.550 1.201.213 8,00%
8.770.399 0647.439  803.953 10,00%
336.786 356,993 29.749 6,00%
210.500 200.000 16.667 -4,99%
163.200 160.000 13.333 -1,96%
13.888.145 15.600.000 1.300.000 12,33%
0 1.580.000 131667  100,00%
200.000 1.600.000  133.333  700,00%
4.366.840 1.178.100 98.175 -73,02%
0 1.500.000 125000  100,00%
310.000 700.000 58333  12581%
1.884.960 2.328.000  194.000 23 50%
565.307 650.000 54.167 14,98%
836.415 480.000 40.000 -42 61%
1.989.988 2089487  174.124 5,00%
551.000 600.000 50.000 8,89%
347.799 550.000 45,833 58,14%
235.000 100.000 8.333 -57,45%
3270582  10.000.000 833333  205.76%
5.368.032 5637.379  469.782 5,00%
1.249.155 900.000 75.000 -27,95%
35.660 400.000 33.333  1021,70%
728.800 400.000
590.058 570.000 47.500 -3,40%
2.427.108 6.876.480 573.040  183,32%




GASTOS FINANCIEROS

GASTOS BANCARIOS 1.451.127 1.200.000 100.000 -17,31%

AJUSTE AL PESOQ Y TX ASUMIDOS 19.884 25.000 2.083 100,00%

INTERESES 794.363 0 - -100,00%

GASTOS EXTRAORDINARIOS 12.577.008 0 -

DESCUENTOS POR PRONTO PAGO 4.449.373 4.800.000 400.000 7,88%

IMPUESTOS PAGADOS 11.165.276 - - -100,00%
194.089.16

SUBTOTAL GASTOS DEL PERIODO 2 188.739.213 15.561.601 -3,79%

FONDO DE IMPREVISTOS 1% 1.597.764 1.867.392 155616 100,00%
195.686.92

SUB TOTAL CON FDO IMPREVISTOS 6 188.608.606 15.717.217 -3,62%

EXCEDENTES ANO 2,018 2.673.972

ALQUILER TERRAZA A CLARO 23.000.000

$ 162.932.634

8- ELECCION DE LOS MIEMBROS DEL CONSEJQ ANO 2.019 — 2.020.

La Administracion informa que el Consejo de! afio 2.018-2.019 estaba compuesto por las
Sefioras: CLAUDIA PATERNINI, TATIANA ARIAS, CARMENZA REYES, MARIA ELENA
OROZCO y los Sefiores: FRANCISCO DUQUE, LUIS CARLOS HORMAZA, JUAN PABLO
CHAVEZ CON PODER.

Se postulan las Sefioras: CARMENZA REYES, MARIA ELENA OROZCOQ, y los Sefiores
GUILLERMO ARIAS, EDWARD LONDONO, ADAN CHAVEZ (Poder JUAN PABLO

CHAVEZ).
PRINCIPALES: Se propone a la Sra. CARMENZA REYES, GUILLERMO ARIAS Y LUIS

EDWARD LONDONO.
SUPLENTES: Sefiora MARIA ELENA OROZCO y los Sefiores. ADAN CHAVEZ Y LUIS

CARLOS HORMAZA
Es aprobado por unanimidad por la Asamblea.

9-ELECCION Y ACEPTACION DEL CARGO DE REVISOR FISCAL.

Se pone en consideracion al Sr. Virgilio Gémez como Revisor Fiscal; la Asamblea reelige
al Sr. Gomez, como Revisor Fiscal quien acepta el cargo.

10-NOMBRAMIENTO DEL COMITE DE CONVIVENCIA Y COMITE PGIRS.

La Sra. Rosana Hincapié, informa la importancia del comité PGIRS en la copropiedad.
Se postuian las Sras. Claudia Criollo, Gladys Chapman y el Sr. Andrés Rodriguez, son
aprobados por la Asamblea.



11-PRESENTACION PROYECTO Y CUOTA EXTRA.

ta Sra. Rosana Hincapié, informa que se debe cubrir las siguientes adecuaciones,
implementaciones y cambios.

s Elcambio de la polea y cables se realiz6 en vista de que jas vidas de los residentes
estaban corriendo riesgo.

s Adecuacion a la Norma y consiste en la instalacion de luz en el foso del ascensor el
cual va con tuberia EMT, corral de encierro que se instala sobre la cabina, hongos
de stop, frenos en el ascensor en cabina. Esta adecuacion se debe realizar antes

. de la ceriificacion del ascensor.

» Certificacion Ascensor, esto con elfin de dar cumplimiento a la norma del CONCEJO
MUNICIPAL DE CALI, el cual fue expedida en el mes de noviembre del 2.018.

» Adecuaciéon Tanques superiores, se realizd la adecuacién a ta norma para dar
cumplimiento y garantizar la calidad del agua, quedando pendiente la adecuacion
del tanque inferior.

» Adecuacion Motobombas, en donde se remplazé la tuberia y reubicar. -

Cabie- polea e instalacién $ 9.900.000
Adecuacion a la Norma  $ 2.833.747
Certificacién Ascensores $ 550.000
Adecuacién Tanques $6.162.513
Adecuacién Motobombas $ 3.643.000

| TOTAL  $22.089.260

¢ Habeas Data $ 1.700.000



VALOR CORRESPONDIENTE A LOS APARTAMENTOS SEGUN EL PORCENTAIE DE PARTICIPACION.

APTO TOTAL METRAJE| %  VLRCUOTA habeas | TOTAL |8 CUDTAS
PARTICIPACION data
304 135,78 4.64% 1.024.236 58.650/1.082.886] 135.361
302 116,86 3,.99% 881.516 51.170] 932686] 116586
303 3279 1,12% 247.346 125807 250.926] 324914
304 170,25 5,81% 1.284.255 73.440(1.357.695 169.712
305 97.49 3,33% 735.401 426701 778071] 97259
306 162,37 554% 1224813 68.000)1.202.813]  161.602
401 170,06 581% 1.282.822 72.760]1.355.582| 169.448
402 116,77 3,99% 880.837 49.640| 930477 116.310
403 32,79 1,12% 247.346 125801 259.926{ 32491
404 170,22 581% 1.284.029 72930{1.356.959; 169.620
406 9749 3,33% 735.401 426701 778071 97259
406 162,50 555% 1.225.794 70.210{1.296.004 162.000
501 99,56 3,40% 751.016 47.260] 798.276; 99.784
502 106,19 363% 801.028 49.980| 851.008) 106.376
503 91,97 3,14% 693.762 39.610) 733.372 91.671
504 170,34 5,82% 1.284.934 60.350/1.345.284! 168.160
601 99,31 3,39% 749.130 43.010] 792.140f 99.017
602 105,92 3,62% 798.991 45.390] 844.381| 105.548
603 92,10 3,15% 694.742 41.820| 736.562] 92.070
604 131,85 4,50% 994.500 55.080}1.049.670/ 131.209
704 55,71 1,90% 420.240 21420] 441.660] 55207
702 191,23 6,53% 1442514 81.430)1.523.944] 190.493
703 155,77 532% 1.175.027 87.830{1.242.857{ 155.357
704 162,99 557% 1.229.490 68.340{1.297.830] 162.229
2928 11 220892601 1.248820 '




VALOR CORRESPONDIENTE AL HABEAS DATA PARA LOS LOCALES Y OFICINAS SEGUN EL PORCENTAJE

DE PARTICIFACION.,

LOCAL 1 1,87% 33.490
LOCAL 2 1,08% 33.660
LOCAL 3 1,97% 33.490
LOCAL 4 1,59% 27.030
LOCAL & 2,70% 45.900
LOCAL 6 1.41% 23970
QFICINA 1 1.08% 18.360
OFICINA 2 0.66% 11.220
OFICINA 3 0.77% 13.090
OFICINA 4 0.83% 15810
OFICINA § 1,24% 21.080
QFICINAG 0.89% 15130
OFICINA 7 0,71% 12.070
OFICINA 8 0.80% 13.600
OFICINA 9 0,83% 14.110
OFICINA 10 0,90% 16.300
OFICINA 11 0,99% 16.830
OFICINA 12 0,64% 10.880
OFICINA 13 0,64% 10.880
OFICINA 14 0.71% 12.070
OFICINA 15 0,73% 12.410
OFICINA 16 2,40% 40.800

El proyecto correspondiente al ascensor, tanques de agua y motobombas lo cubren
solamente los apartamentos puesto que son los Unicos beneficiados y un porcentaje de la
impiementacién de! habeas data que se comparte con las oficinas y os locales, puesto que
de este ultimo se beneficia toda la comunidad del Edificio Pancramico.

El Sr. Diego Chavez pregunta que se ha cancelado de estos proyectos.

La Sra. Rosana Hincapié responde que se realizaron:

¢ Cambio de polea y Cables, y se canceld.
* Adecuacion tanques, y aun no se ha cancelado.
* Adecuacion Motobombas, se dio un anticipo quedando pendiente la cancelacion.

El Sr. Diego Chavez, expresa que encuentra una inconsistencia puesto que estas obras ya
se realizaron y ¢ porque motivo no se cité a una Asamblea Extraordinaria, para aprobacién
de la cuota extra? Y desea saber ; de dénde sali6 el dinero para cancelar? La Sra. Rosana
Hincapié informa que se tomé dinero del fondo de imprevistos prestado, puesto que la idea
no es dejar este fondo en cero.



El motivo por el cual no se cité a Asamblea extraordinaria, por la premura de la situacién y
elriesgo, por este motivo se tomé la decision en el Consejo realizar este cambio. Y referente
a los tanques de agua, la copropiedad tuvo dos visitas por parte de la Secretaria Municipal
de Salud Publica, quien informa a esta administracién que debe multar la copropiedad por
no contar con las especificaciones minimas los tanques, se solicité un tiempo porque ya
estaban listas tas cotizaciones a lo que el funcionario acepto, en el mes de febrero volvieron
a visitar a la copropiedad y se dieron cuenta que los tanques estaban en un 70%.

La Administracion propone que se divida la cuota extra en 8 cuotas para los apartamentos
los cuales se cobraran a partir det mes de mayo hasta el mes de diciembre, dentro de estos
8 meses no se cobrara intereses de mora.

La Dra. Carmenza Reyes, expresa que la decision de los ascensores se tuvo que tomar en
el Consejo después de ser informado por la administracién, y no se iba a tomar el riesgo
que sucediera lo del Palacio de Justicia, pero el dinero que se tomé prestado del fondo de
imprevistos se debe restituir.

Se pone en consideracion la cuota extra a la Asamblea, lo cual es aprobado por unanimidad.

12- SITUACION DE PENSION SRA. CARMEN ROSA IQUIRA MUSA.

La Sra. Rosana Hincapié, informa que revisando las semanas cotizadas para pension de la
Sra. Carmen Rosa lquira, se evidencio que se encuentran 17 meses pendientes por realizar
€l aporte que corresponde al mes de febrero del afio 2.000, de junio a diciembre del 2.001,
de enero a agosto del 2.002, febrero y junio de 2.003.

Se averiguo con colpensiones quien informo la documentacion que se debe enviar y solicitar
la liguidacion a la fecha de lo que se debe cancelar.

En los periodos que esta pendiente el aporte a pensién se encontrd el aporte a saiud, al
tener la liquidacion se citara a Asamblea para informar el valor a cancelar.

La Dra. Carmenza Reyes, informa que ella solicito ia historia laboral antes de la Asamblea
puesto que existen salidas, la Sra. Rosana Hincapié le informa que esta historia se entregé
a ia secretaria de elia.

El Sr. Edward Londofio, propone que aprovechando esta Asamblea se incremente el valor
de la cuota extra en $ 4.000.000.

La Sra. Rosana Hincapié, propone que, para no aumentar el valor de la cuota extra, en el
momento que se tenga el valor a cancelar, se tome este dinero de lo que se va recogiendo
del fondo de imprevistos e ir cancelando por periodos, la Asamblea aprueba la propuesta
de la Administradora.

La Sra. Rosana Hincapié, aprovecha la oportunidad para informar a la Asamblea que las
Sras. Carmen Rosa y Maria Etelvina, no contaban con la ARL., se cancelaba, pero nunca
hicieron ias afiliaciones, esta afiliacion la realizo esta administracion.

13-PROPOSICIONES Y VARIOS.

» LaDra. Carmenza Reyes, expresa a la Sra. Rosana Hincapié que ha realizado un
buen trabajo, y las personas que en alglin momento escucho diciendo que esta
administracion no estaba realizando el trabajo bien, con la presentacién que se ha
hecho hoy deben cambiar ese pensamiento, e invita a apoyar el trabajo de la
administracion para que el edificio mejore cada dia y pide un aplauso para la
Administradora.

» Referente al apto 502, se dejan los intereses como esta y si la Sra. Luz Marina
Echeverry no esta de acuerdo y no vuelve a cancelar se envia al abogado, el Sr.




Edward Londofio expresa que los intereses que se condonaron en la asamblea del
afio 2.018, se deben volver a cargar puesto que la sefiora incumplié con el pago y
perdi6 el beneficio.

La Sra. Claudia Criollo, representante del propietario del local 3, local que tiene un
ingreso por el segundo piso del edificio. En la escritura aparece la puerta por el
segundo piso y la administraciéon no puede cerrar esta puerta. La propuesta de la
Sra. Criollo es autorizacién de la Asamblea para la instalacién de un citofono y
ademas el valor a cancelar seria mas alto en vista de que se beneficia de Ia
vigilancia, en esta oficina trabajan 4 personas.

La Sra. Claudia Criollo informa que es una oficina que no mantiene llegando
personas y los ingresos son esporadico como el técnico de sistema y el mensajero.
Es una empresa familiar y tiene muy claro que la seguridad de! edificio esta primero
que todo, y esta puerta no se abrid, al hacer la compra esta puerta ya estaba alli.

La Sra. Claudia Paternini expresa que la estructura de Ia oficina fue cambiada,
puesto gque tenia un mezanine, pero esta fue convertida en dos oficinas, el
certificado de tradicién habia que la entrada principal de este local es por la calle 5.
La oficina mantiene abierta la puerta en el segundo piso. Y se debe plantear
juridicamente.

La Dra. Carmenza Reyes, expresa que no cree que se vea perjudicado el edificio,
la idea es buscar soluciones a los problemas, para vivir bien, en lo que no esta de
acuerdo es en pagar solo lo de vigifancia se debe cancelar la cuota de
administracion global, ya que esté utilizando un segundo piso y se debe cancelar
por esta area extra.

La Sra. Claudia Criolto expresa que en un principio propusieron a la administracién
cancelar doble cuota de administracion puesto que es consciente de que se utiliza
el segundo piso y |a copropiedad, esta propuesta quedo a consideracién del consejo
de administracion el cual nunca respondid nada.

El Sr. Edward Londofio, plantea que tanto necesita usted la puerta para ingresar a
su local y segundo si se le da este manejo los demaés locales van a pedir derecho a
la iguaildad, esta es una situacion que se debe pensar. Se solicita a la Sra. Criollo
contestar la pregunta ;que tanto necesita la puerta def segundo piso para ingresar
allocal? La Sra. Claudia Criollo responde que son dos locales totalmente diferentes,
inclusive los del local de la calle 5 ingresan por el segundo piso, puesto que la puerta
de la calle 5 no tiene como abrirla por fuera.

El Sr. Edward Londofio expresa que para tomar una decisién no es a la carrera,
puesto que se podria perjudicar a la copropiedad o a la Sra. Criollo, se deben
analizar las escrituras y el certificado de tradicion y si se cambié el uso, la
servidumbre de ese local todo deberia volver a su estado original y mal haria la
asamblea aprobar.

La Sra. Claudia Criollo expresa que al comprar el local fo compraron como cuerpo
cierto y la puerta estaba.




SE FIN

a Dra. Carmenza Reyes pregunta que se va a hacer, porgue no se puede cerrar esa
puerta en este momento hasta que no se haga las investigaciones.

La Sra. Claudia Paternini expresa que al cambiar el metraje del local ya se incurrié
en una faita y cambio el reglamento.

El Sr. Juan Pablo Chéavez, expresa que esas puertas pudieron ser hechas para
cemrar el local por la parte interna.

La Asamblea considera que no puede dar una decision, se asigna al Consejo para
realizar un seguimiento.

Que un abogado de un concepto, pero este sea cancelado por parte del propietario
del local y que el consejo decida.

La Asambiea entrega la potestad al Consejo de Administracién para que tome la
decision acerca de este tema, de acuerdo al concepto profesional.

La Sra. Rosana Hincapié propone que ia Administracién contrate el profesional para
que del concepto pero que este sea cancelado por la Sra. Criollo.

La Sra. Claudia Criollo expresa que es estan prestos a solucionar la situacién sin
incomodar a nadie.

El Sr. Diego Chavez, pregunta que si aiin se le cancela al Sr. Marino Bedoya el vaior
de la bonificacion. La Sra. Rosana responde que se e daba una bonificacién de
$ 200.000, puesto que al cambiar a la empresa de seguridad su salario fue
castigado, este valor se le entrego hasta el mes de noviembre, puesto que an
diciembre el sr. Marino sg pensiono.

{ / -
SR. LUISM HORMAZA

Presidente

Cladoi@hecl, di

[
SRA. CLAUDIA CRIOLLO SR. GUILLERMO ARIAS

COMISION VERIFICADORA
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del Edificio, los hechos que en una u o:.’_ém _.mmc:’:
violatorios de las normas contenidas en este estatuto.

3. Permitir que a su unidad privada pueda acceder el
Administrador o la persona comisionada por él, toda vez que
sea necesario, indispensable o urgente para efecto del
cumplimiento de este estatuto y de las funciones que'le
competen especialmente en lo referente a vigilancia de usos,
seguridad y trabajos de interés comun.

4. Solicitar autorizacion escrita al Administrador para practicar
cualquier trasteo o mudanza parcial o total de sus mueblesy
enseres. PARAGRAFO: Esta obligacion se hace extensiva a
los usuarios o tenedores a cualquier titulo de las unidades
privadas que conforman la copropiedad. .

5. Acudir directamente o a través de representante o delegado a
la convocatoria gue los organos de Administracion realicen
para las sesiones ordinarias y extraordinarias de 1a Asamblea

. General.

6. Cumplir con los demés deberes y obligaciones que se sefialen
en este estatulo o que con posterioridad determine la
Asamblea General, dentro del ambito de sus respectivas
facultades.

7. Acatar las normas establecidas en el Manual de Convivencia
aprobado por la Asamblea General y sus reformas y adiciones
posteriores, la cuales son de obligatoria observancia y su
violaciéon acarreara las sanciones previstas en este
reglamento de propiedad horizontal agotando el
procedimiento que adelante se describe. .

PROHIBICIONES ALOS PROPIETARIOS Y USUARIOS

ARTICULO 44.- PROHIBICION DE VARIAR LOS DESTINOS: Se
consagra la prohibicion expresa de variar el destino que se ha
establecido para cada unidad privada segun lo previsto en el
presente estatuto. Asi como los en los garajes el estacionamiento de
vehiculos automotores livianos, de dimensiones acordes con su area.

ARTICULO 45.- PROHIBICIONES GENERALES: Prohibese a los
propietarios y usuarios:

1. Obstruir, cerrar, clausurar transitoria ¢ definitivamente u
obstaculizar las puertas, pasilios, vestibulos, escaleras,
estacicnamientos, andenes, zonas de circulacion y en general
los demas sitios o zonas comunes del Edificio que sirvan para

-la locomocion, circulacion o el desplazamiento intemno; de
manera que se dificulte el comodo paso, acceso ©
permanencia de las demas personas.

2. Usarlos lugares anteriormente citados como sitio de reuniones
o destinarlos a cualguier otro objeto que cause bullicio,
incomodidad, desorden 0 molestia.

3. Utilizar dichos sitios para instalar en ellos por su cuenta o la de

34

La _Bvcm:mo_ioﬂo podra ’Rmam dentro del mes siguiente a la
fecha de la comunicacioén de la respectiva sancidn. Sera aplicable
para efectos del presente articulo, el procedimiento consagrado en el
articulo 194 del Cédigo de Comercio o en las normas que lo
moedifiquen, adicionen ¢ complementen.

ARTICULO 56.- Para la impugnacién de las decisiones de la
Asamblea General por medio de las cuales se resuelva sobre el
recurso de apelacion y se impongan sanciones por incumplimiento de
obligaciones no pecuniarias, no sera necesario agotar el
procedimiento previsto para la solucién alternativa de conflictos de
que trata el Capitulo XIV de este estatuto, en concordancia con el
Titulo It, Capitulo Ll de laLey 675 de 2.001.

PROCEDIMIENTO EN CASO DE VENTA
DE UNIDADES PRIVADAS

ARTICULO 57.- PROCEDIMIENTO EN CASO DE VENTA; En caso
de venta o transferencia de una unidad de propiedad privada, el
vendedor y el comprador deberan cumplir con el siguiente
procedimiento: .

A.- ElVendedor: .

- 'Comunicar al Administrador del Edificio, en un plazo maximo
de cinco dias el nombre, apellidos y domicilio del adguirente de
la unidad, si es persona natural; y l0s datos de la escritura de
constitucion, tipo de sociedad, numero de matricula mercantil,
NIT, direccidn, teléfono de la sede y representacidn legal en el
caso de personas juridicas. Exigir del adquirente en la
escritura de transferencia su expresa conformidad al presente
estatuto y sus eventuales modificaciones, la cual
automaticamente implica la cesidn de la cuota parte que posea
la unidad en los fondos ordinarics y de reserva o imprevistos
del Edificio.

- Obtener de la administracién del Edificio €l correspondiente
Paz y Salvo por concepto de expensas comunes necesarias o
extraordinarias, multas, intereses o sanciones.

- Solicitar permiso del Administrador para efectuar el
correspondiente trasteo de sus muebles y enseres.

- Entregar al Administrador los documentos pertinentes para
efectos de la inscripcién del nuevo propietario en la matricula
interna de 1a administracion.

B.- ElComprador;

- Exigir del vendedor el correspondiente Paz y Salvo de la-
unidad expedido por la administracion.
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arquitecténica del Edificio y que no jccmm_.bo muﬂocma;_.

la Asamblea General de Propietarios y la autoridad urbanistica
silorequiere.

14.Todas las demas que resulten como consecuencia de la
perturbacién de la seguridad, la convivencia pacifica o la
prevalencia del interés general sobre el particular.

15, El incumplimiento a las normas contenidas en el Manual de
Convivencia.

ARTICULO 46.- SANCIONES: La infraccién de las normas del
presente estatuto, o del Manual de convivencia o de las disposiciones
legales que rigen la propiedad horizontal, dara lugar a la impaosicién de
las sanciones previstas en este mismo reglamento.

PARAGRAFO [: Lo dispuesto en este articulo no impide que los
interesados puedan acudir a las autoridades judiciales o de policia
paralos efectos preventivos de su competencia.

PARAGRAFO lI: El pagoe de las multas sstipuladas en este estatuto,
no sanea lainfraccidn ni el uso indebido de las unidades privadas o de
las zonas comunes. Por lo tanto estas podran aplicarse tantas veces
como ¢l propietario o usuario o ios terceros a cualquier titulo de estas
incurran en dichas prohibiciones: o en el incumplimiento de sus
deberes y obligaciones.

PARAGRAFQ Ill: Sin perjuicio de lo indicado en este articulo, la
graduacion de las faltas y las sanciones y multas que determinen los
organos competentes para los infractores se regiran por el

precedimiento indicado en m_ capitulo correspondiente de este’

esfatuto.

ARTICULO 47.- INDEMNIZACION POR OMISION DE DEBERES:
Cuando por omision de deberesd cargo de los propietarios, el Edificio
tuviere que hacer gastos diferentes a los ordinarios, sea en los bienes
comunes ¢ en las unidades privadas o ya se frate del pago de
indemnizaciones a favor de terceras personas, al propietario
responsable se le cobrardn a su cargo dichas sumas, mas los
porcentajes de interés corriente o de mora que por ellas se generen
conforme a lo establecido por el articulo 884 del Codigo de Comercio o
la norma que posteriormente regule estas materias.

ARTICULO 48.- APLICACION DEL CODIGO CIVIL, DE COMERCIO
Y NACIONAL DE POLICIA: En cuanto a |as restricciones impuestas
al derecho de dominio o a su ejercicio por razones de convivencia y
vecindad, no indicadas en este estatuto, se estara alo dispuesto porel
Cddigo Civil, las leyes que lo adicionan y reforman; y a las normas de
Policia pertinentes. Es entendido que todo lo escrito para los
propietarios en lo relativo a derechos, obligaciones, prohibiciones y
reglas sobre el uso de los bienes de dominio particular o comun, es
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>a33._'aoq y en a las partes procuraran concertar un
acuerdo basado en las normas del estatuto y en la necesidad
de cesar la infraccion de que se trate. De esta diligencia se
levantara un acta que sera firmada por todas las personas que
en ella intervengan, en la cual se precisara tanto los motivos
que la originaron como los compromises y acuerdes que para
la cesacion de la infraccion convengan las partes. De resultar
procedente se precisard también el término que se le conceda
al infractor para cesar la perturbacién o el cumplimiento de ias
normas del estatuto.

La comparecencia a la diligencia de Qmmom_.%m es obligatoria;
su inasistencia sin excusa justificada acarrears las sanciones
gue en este mismo articulo se establecen.

Cumplida la diligencia y analizadas las pruebas y testimonios
aportados, corresponderd al Consejo de Administracion a
través de resolucién especial, adoptar las decisiones que
considere necesarias para prevenir futuras infracciones y
aplicarlas sanciones de que trata el articulo anterior,

En el analisis de la diligencia de descargos y las prughas y
festimonios aportados debera valorase la intencionalidad del

" acto, laimprudencia o negligencia, asi como las circunstancias

atenuantes, y se atenderan criterios de proporcionalidad y
graduacidn de las sanciones, de acuerdo-con la gravedad dela
infraccion, el dafio causado y la reincidencia.

En caso de. inasistencia o falta. de comparecencia a la
diligencia, el Administrador informara de esta circunstancia al
Consejo |, érgano que al efectuar los razonamientos de que
trata el numeral anterior, tendra en cuenta esta circunstancia
como agravanie en la correspondiente Resolucion Especial.

Es obligacion de los propietarios recibir y firmar la copia del
acta de la diligencia de descargos, asi como la de la
Resolucion Especial por la cual le notifiquen la imposicion de
las sanciones por la infraccién. En caso de renuencia podra
acudirse a la firma rogada de dos testigos y a la publicacion de
la Resolucidn Especial en la cartelera de las oficinas de la
administracién por el término de dos (2) dias, vencidos los
cuales, se entendera surtida la notificacion por edicto y el
infractor tendra el término de dos (2)
formulacion del respectivo recurso de apelacion ante la
Asamblea General de que trata el numeral 14.- posterior. En

‘todo caso, dentrc de la respectiva Resclucion Especial se

dejard constancia de este procedimiento y de las fechas enlas
cuales se publicé el edicto,
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