


CONJUNTO RESIDENCIAL ZAPAN DE CASTILLA 
Calle 6C N° 82A-25  Bogotá, Cundinamarca 

conjuntozapandecastilla@gmail.com 
 

 

Portería: 3 55 26 62 
Oficina de Administración: 3 83 82 56 

 
Bogotá, D.C.  abril 13 del 2020                                       
 
 
Señor: 
WILSON TOVAR 
Apartamento 1101 Torre 4 

Propietario.  
Bogotá D,c.  
 
 

Asunto: 3° LLAMADO DE ATENCIÓN 
DAÑOS EN ZONA COMUN.  

SANCIÓN EN PROCESO 
 
 
Cordial Saludo;  
 
Señor Propietario; el día 12 de abril siendo aproximadas las 2:27 am recibí comunicado por 
parte de los guardas los cuales me informan una riña y un daño presentado por ustedes y 
los residentes del 4-1001, los cuales por dicha acción de un golpe presentan daños al 
Drywall, (Anotación por minuta donde se anota que el daño fue causado por usted). 
 
manual de convivencia Artículo 33. Recomendaciones. Los encuentros sociales en las 

unidades privadas deben desarrollarse respetando el descanso y tranquilidad de los 
vecinos, los cantos, la algarabía, los sonidos generados por instrumentos musicales o 
cualquier otra fuente, que debido a su magnitud se perciban como molestos afectando el 
sosiego de los residentes serán considerados ruido, en el caso de los sistemas de sonido 
independiente si la actividad social se realiza durante el día o la noche su volumen debe 
ser moderado con nivel de bajos reducido, ya que debido a su intervalo de frecuencias 
transmiten ondas de sonido que generan vibraciones en vidrios y estructuras molestas para 
los residentes de los inmuebles circundantes.  
  
Debido a la propagación del sonido a través de los puntos fijos se recomienda cerrar las 
ventanas que se encuentran ubicadas en dicha zona y la puerta de la cocina en los 
inmuebles que la tengan disponible.  
  
Sanción tipo D: En caso de “perturbación de la tranquilidad” el(los) vecino(s) afectado(s) 
debe(n) comunicarse a la portería marcando en el citófono la extensión 101 con el fin de 
solicitar la valoración y el registro de llamada en la minuta al personal de vigilancia. Se 
impondrá la multa correspondiente previa verificación por parte del administrador de la 
información registrada, si en horario diurno (7:01am a las 21:00 horas) o en horario nocturno 
(21:01 a las 7:00 horas) se exceden los valores permisibles de ruido 55dB(A) y 45dB(A) 
respectivamente. 
 
 
Para obtener esta valoración los guardas se acercan al apartamento para evidenciar si 
efectivamente este tenía música a alto volumen, en el recorrido hasta su apartamento los 
señores de 4-1001 quieren acompañar a los guardas, donde se evidencia que 
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efectivamente el ruido se escuchaba hasta los pisos inferiores, cabe anotar que hubo golpes 
que causaron daños en las zonas comunes (Adjunto registro fotográfico).  
 
Cabe anotar que no es la primera vez que se presenta llamado de atención por esta 
conducta. 
 
Artículo 44. Afectaciones generales. Los costos debido a daños causados a la 
infraestructura del conjunto, incluyendo ventanas y puertas de acceso de las unidades 
privadas por parte de propietarios, residentes, tenedores y terceros serán cargados al 
estado de cuenta del inmueble perteneciente o a cargo del causante de la afectación, 
en el caso de daños efectuados por terceros dicha obligación será asumida por el 
propietario o tenedor a cualquier título que autorizó el ingreso. Aclarando que los costos 
mencionados no corresponden al incumplimiento de obligaciones no pecuniarias su valor 
no estará limitado por lo establecido en el artículo 59 numeral 2 del régimen de propiedad 
horizontal. 
 
En cuanto a este la administración realizará el arreglo pertinente y el costo será cargado al 
estado de cuenta de su apartamento.  
 
Se pondrá en conocimiento del consejo de administración para su respetiva sanción 
económica.  
 
Lamentamos este desafortunado hecho de intolerancia y solicitamos su colaboración para 
que este no se vuelva a presentar.  
 
 
Multa tipo A: Equivalente a 2 SMDLV.   
Multa tipo B: Equivalente a 4 SMDLV.  
Multa tipo C: Equivalente a 6 SMDLV.  
Multa tipo D: Equivalente a 8 SMDLV. 
 
 
 
 
 
 
 
       

 
 
 
Cordialmente;  
 
 
 
 
MIRYAM DEL PILAR RINCON V.  
Administradora y Representante Legal.  
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CONJUNTO RESIDENCIAL ZAPAN DE CASTILLA PROPIEDAD

 17,170No.

Cuenta de CobroMayo       de 2020

05/01/20Fecha

Mes

900.892.217-2

CALLE 6C No. 82A 25

Tel: 383 82 56

WILSON TOVAR /

Concepto

Nombre:

Dirección:

Código:

Coeficiente:

Cuotas May / 20 Nuevo SaldoSaldo Abr / 20

       41101

 0.202500

Anticipo Administracion     -19,800           0     -19,800

Administracion           0     150,300     150,300

Sancion Incumpli. Manual Convivencia           0     234,000     234,000

    -19,800     384,300     364,500

Con Descuento 6.00% hasta May/30/20 ($    9,000) ..........

Total Mes Sin Descuento ...

    355,500

Señor propietario debido a la emergencia para el mes de mayo junio y julio se aplicara la cuota del año 2019, con
descuenta  por pagos dentro del mismo del 6 % esto aplica si se encuentra al dia.

Señor propietario si presenta inconsistencias en su estado de cuenta por favor remitanos su solicitud  al correo
conjuntozapandecastilla@gmail.com

Favor consignar a la cuenta Corriente del Banco AV VILLAS  N° 0084 26843
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Anexo 3. Clasificación de residuos.  
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Capítulo I.  Consideraciones generales. 

 
Artículo 1. Uso del manual. Con el fin de evitar 
discrepancias asociadas a las diferencias horarias 
que se presentan entre los dispositivos 
empleados para la medición de tiempo, la hora 
que se empleará para todos los aspectos 
mencionados en éste reglamento será la 
establecida como hora legal para Colombia por el 
instituto nacional de metrología en el siguiente 
enlace horalegal.inm.gov.co.   
 
Las palabras o frases escritas en letra cursiva 
tienen aclaraciones que amplían su significado y 
están descritas en el título definiciones. 
 
Al inicio de algunos párrafos se puede encontrar 
una letra entre paréntesis ejemplo (A) dicha letra 
corresponde al tipo de multa que será aplicada en 
referencia a incumplimiento de la norma descrita 
en el bloque de texto que la acompaña.  
 
Se aclara que la palabra administrador usada 
constantemente en éste documento hace 
referencia indistintamente a la persona hombre o 
mujer que en su momento este ejerciendo el 
cargo. 
 
Artículo 2. Abreviaturas. 
 
DHD: Día hábil y domingos. 
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infrarroja que evita que estas se cierren cuando 
detectan movimiento. 

• Todos los ascensores cuentan con un sistema 
de ventilación, así que por más que no la veas, 
nunca te va a faltar el aire. 

• Si existiese alguna emergencia, se paciente, la 
ayuda esta en camino. 

 
En caso de emergencia. 

• En caso de emergencia comunícate con los 
teléfonos (1) 7422301 en Bogotá al celular 
3122810001 o a nuestra línea gratuita nacional 
018000524500. 

• Los ascensores están diseñados para permitir 
una evacuación de emergencia sin afectar la 
seguridad de los usuarios ni de las personas 
que estén realizando la operación de 
evacuación, siempre que se haga de una 
manera apropiada y con personal calificado. 

• NO USE EL ASCENSOR EN CASO DE 
EMERGENCIA, INUNDACIÓN O TEMBLOR . 

• Mantenga la calma los nervios agravan la 
situación. 

• No intente salir del ascensor por su propia 
fuerza. 

• Use la alarma y/o citófono para cualquier 
inquietud. 
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Anexo 2. Consideraciones de uso de los 
ascensores.  

 
INSTRUCCIONES DE USO DEL ASCENSOR: 
 

• Los animales domésticos deben viajar con las 
personas que puedan sujetarlos para que al 
abrir la puerta no salgan o entren sin control. 

• No trate de detener manualmente el cierre de 
puertas. 

• Los ascensores no son para jugar, no debes 
rayarlos, arrojar objetos ni saltar sobre ellos. 

• Respeta la capacidad máxima de carga y de 
pasajeros indicada en la placa al interior de 
esta cabina. 

• Fumar dentro del ascensor está prohibido, por 
sentido común y respeto a los demás. 

 
Advertencia y precauciones.  
 

• Sujete a los niños y a las mascotas 
firmemente. 

• No forcemos manualmente la apertura de 
puertas de los ascensores. 

• Si las puertas no se abren cuando el ascensor 
se ha detenido, pulse el botón de apertura de 
puertas, si aún así, continúan cerradas 
presione el botón de alarma y/o utilice el 
teléfono o citófono. 

• Oprima el botón de apertura de puertas si 
necesita mantener las puertas abiertas. 

• Las puertas se abren y se cierran de manera 
automática, en su parte lateral tienen una luz 
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VS: Viernes y sábados. 
DSF: Domingo seguido de festivo. 
DHSF: Día hábil seguido de festivo. 
LV: Lunes a viernes. 
S: Sábados. 
DD: Domingo a domingo. 
CCTV: Circuito cerrado de televisión. 
NUSE: Número único de seguridad y 
emergencias. 
UTB: Unidad de tratamiento de basuras. 
SMDLV: Salario mínimo diario legal vigente. 
 
Artículo 3. Definiciones. Para efectos del 
presente reglamento se incluyen las definiciones 
contenidas en el artículo 3° de la ley 675 de 
2001, las establecidas en el artículo 4 del 
reglamento de propiedad horizontal  y 
adicionalmente las siguientes: 
 
Bajos : Frecuencias audibles inferiores a los 
500Hz emitidas por equipos de sonido, teatros en 
casa, amplificadores de audio etc... 
 
Constancia de suceso:  Información escrita en 
el(los) libro(s) dispuesto(s) para dicho fin, la cual 
inicia con la letra ce seguida de dos puntos (C:) 
esto con el fin de facilitar su localización y 
contiene nombre del propietario (si aplica), 
descripción de la situación presentada, fecha, 
hora, número de torre y apartamento (si aplica) y 
nombre del vigilante que hace el registro. 
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Cuota de administración : Expensas comunes 
necesarias; definición contenida en el artículo 3° 
de la ley 675 de 2001. 
 
Infraestructura del conjunto:  Hace referencia a 
todo lo que hace parte o esta  ubicado en las 
zonas comunes esenciales y no esenciales 
perteneciente a la copropiedad del conjunto 
zapan de castilla. 
 
Régimen de propiedad horizontal:  Ley 675 de 
2001. 
 
Registro de llamada:  Información escrita en 
el(los) libro(s) dispuesto(s) para dicho fin, la cual 
inicia con la letra ere seguida de dos puntos (R:), 
esto con el fin de facilitar su localización y 
contiene acontecimiento, fecha, hora, número de 
torre, número de apartamento y nombre del 
vigilante que hace el registro. 
 
Sistemas de sonido:  Hace referencia a equipos 
electrónicos cuyo fin es amplificar frecuencias de 
sonido en el rango audible entre los cuales se 
encuentran pero no se limitan a los siguientes: 
Equipo de sonido, teatros en casa, karaokes, 
amplificadores para vehículos etc… 
 
Volumen moderado : Nivel de volumen que no es 
percibido por los residentes de los inmuebles 
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impugnar las sanciones por incumplimiento de 
obligaciones no pecuniarias. 
 
La impugnación sólo podrá intentarse dentro del 
mes siguiente a la fecha de la comunicación de la 
respectiva sanción. Será aplicable para efectos del 
presente artículo, el procedimiento consagrado en el 
artículo 194 del Código de Comercio o en las normas 
que lo modifiquen, adicionen o complementen. 
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Parágrafo.  En ningún caso se podrá restringir el uso 
de bienes comunes esenciales o de aquellos 
destinados a su uso exclusivo. 
 
Artículo 60. Las sanciones previstas en el artículo 
anterior serán impuestas por la asamblea general o 
por el consejo de administración, cuando se haya 
creado y en el reglamento de propiedad horizontal 
se le haya atribuido esta facultad. 
 
Para su imposición se respetarán los procedimientos 
contemplados en el reglamento de propiedad 
horizontal, consultando el debido proceso, el 
derecho de defensa y contradicción e impugnación. 
Igualmente deberá valorarse la intencionalidad del 
acto, la imprudencia o negligencia, así como las 
circunstancias atenuantes, y se atenderán criterios 
de proporcionalidad y graduación de las sanciones, 
de acuerdo con la gravedad de la infracción, el daño 
causado y la reincidencia. 
 
Parágrafo. En el reglamento de propiedad 
horizontal se indicarán las conductas objeto de la 
aplicación de sanciones, con especificación de las 
que procedan para cada evento, así como la 
duración razonable de las previstas en los numerales 
1 y 2 del artículo precedente, de la presente ley. 
 
Artículo 62. Impugnación de las sanciones por 
incumplimiento de obligaciones no pecuniarias. El 
propietario de bien privado sancionado podrá 
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circundantes al apartamento donde se genera el 
sonido. 
 
Artículo 4. Normatividad aplicable. En adición a 
las leyes, normas, disposiciones y jurisprudencia 
mencionadas en el artículo 3 del reglamento de 
propiedad horizontal, se incluyen las siguientes: 
 

• Reglamento de propiedad horizontal. 
• Código de policía y convivencia. 
• Ley 746 de julio 19 de 2002 regulación de 

tenencia de ejemplares caninos en zonas 
urbanas y rurales del territorio nacional.  

• Reglamentación de la ley 1209 de 2008 por 
el decreto 554 del 2015 en relación a 
piscinas. 

• Resolución 6918 de 2010 en relación a los 
niveles de ruido al interior de edificaciones. 

 
Capítulo II. De la propiedad horizontal como 

persona jurídica. 
 
Artículo 5. Objeto de la persona jurídica. La 
propiedad horizontal una vez constituida 
legalmente, da origen a una persona jurídica 
conformada por los propietarios de los bienes de 
dominio particular. Su objeto será administrar 
correcta y eficazmente los bienes y servicios 
comunes, manejar los asuntos de interés común 
de los propietarios de bienes privados y cumplir y 
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hacer cumplir la ley, el reglamento de propiedad 
horizontal y el manual de convivencia.  
 
Artículo 6. Naturaleza y características. La 
persona jurídica originada en la constitución de la 
propiedad horizontal es de naturaleza civil y sin 
ánimo de lucro. Su denominación se refiere al 
inmueble CONJUNTO RESIDENCIAL ZAPAN DE 
CASTILLA y su domicilio será la calle 6C número 
82A-25/07, localidad de Kennedy de Bogotá 
distrito capital, donde éste se localiza y tendrá la 
calidad de no contribuyente de impuestos 
nacionales, así como del impuesto de industria y 
comercio, en relación con las actividades propias 
de su objeto social, de conformidad con lo 
establecido en el artículo 195 del Decreto 1333 de 
mil novecientos ochenta y seis (1986).  
 
Parágrafo.  La destinación de algunos bienes que 
produzcan renta para sufragar expensas 
comunes, no desvirtúa la calidad de persona 
jurídica sin ánimo de lucro. 
 
Artículo 7. Recursos. En complemento al 
contenido del artículo 34 del  régimen de 
propiedad horizontal  se establecen 
adicionalmente las siguientes fuentes 
patrimoniales para el conjunto: 
 

• Los ingresos obtenidos por concepto de 
alquiler de salones sociales, BBQ, 
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Anexo 1. Artículos de consulta ley 675 de 
2001. 

 
Artículo 59.  Clases de sanciones por incumplimiento 
de obligaciones no pecuniarias. El incumplimiento de 
las obligaciones no pecuniarias que tengan su 
consagración en la ley o en el reglamento de 
propiedad horizontal, por parte de los propietarios, 
tenedores o terceros por los que estos deban 
responder en los términos de la ley, dará lugar, previo 
requerimiento escrito, con indicación del plazo para 
que se ajuste a las normas que rigen la propiedad 
horizontal, si a ello hubiere lugar, a la imposición de 
las siguientes sanciones: 
 
1. Publicación en lugares de amplia circulación de la 
edificación o conjunto de la lista de los infractores con 
indicación expresa del hecho o acto que origina la 
sanción. 
 
2. Imposición de multas sucesivas, mientras persista el 
incumplimiento, que no podrán ser superiores, cada 
una, a dos (2) veces el valor de las expensas 
necesarias mensuales, a cargo del infractor, a la fecha 
de su imposición que, en todo caso, sumadas no 
podrán exceder de diez (10) veces las expensas 
necesarias mensuales a cargo del infractor. 
 
3. Restricción al uso y goce de bienes de uso común 
no esenciales, como salones comunales y zonas de 
recreación y deporte. 
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Artículo 104. Maquinaria y equipo.  Todos 
aquellos equipos, maquinas, herramientas, 
accesorios para herramientas, indumentaria, 
elementos de seguridad y en general activos 
adquiridos para el conjunto necesarios para el 
desarrollo de las actividades administrativas o de 
mantenimiento, que por su valor comercial o uso 
específico deban mantenerse bajo control estarán 
en custodia del administrador.   
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gimnasio y demás zonas que sean 
acondicionadas y destinadas para dicho 
fin. 

 
• Aquellos recaudados por uso de 

parqueaderos para visitantes, alquiler de 
estacionamientos para motos y asignación 
de espacios para bicicletas. 

 
• Ingresos provenientes de actividades 

organizadas por la administración y 
aprobadas por el consejo de administración 
con el fin de recaudar dineros para el 
conjunto. 

 
• Beneficios económicos procedentes de 

negociaciones, acuerdos o aportes 
realizados con las empresas que prestan 
servicios para el conjunto. 

 
• Los disponibles en el fondo de imprevistos.    

 
Capítulo III Derechos y Deberes.  

 
Artículo 8. Derechos de los propietarios y 
tenedores a cualquier título. 
 

• A participar y votar en las deliberaciones 
de la asamblea general de copropietarios. 
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• Al debido proceso según lo establecido en 
el numeral 5 del artículo 2° del régimen 
de propiedad horizontal.  

 
• De propiedad exclusiva sobre los bienes 

privados y de copropiedad en proporción a 
los coeficientes sobre los bienes comunes 
del conjunto. 

 
• A ser elegido como integrante del consejo 

de administración siempre y cuando no se 
encuentre impedido por la inhabilidad 
contemplada en el Artículo 12 . 

 
• Al uso y disfrute de las zonas comunes no 

esenciales en relación a su destino cuando 
se encuentre al día en sus obligaciones 
según lo establecido en el Artículo 23.  

 
• A participar en el desarrollo de reuniones 

de copropietarios, reuniones informativas, 
socialización de temas de interés, 
capacitaciones, actividades de integración, 
programas de desarrollo físico, realización 
de eventos y celebración de fechas 
especiales entre otras. 

 
• Solicitar de la administración cualquiera de 

los servicios que esta deba prestar, de 
acuerdo con lo establecido por la 
asamblea, el consejo de administración, el 
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servicio y calidad del mismo deberá ser notificado 
ante el administrador, quien procederá según la 
circunstancia, por ningún motivo los propietarios, 
tenedores o terceros podrán efectuar llamados de 
atención al personal o darles órdenes.  
 
El personal de servicios generales presta sus 
servicios al conjunto y no a los propietarios o 
tenedores a cualquier título motivo por el cual no 
esta permitido que por solicitud de estos se 
modifiquen los cronogramas de ejecución de 
tareas establecidos entre el administrador y la 
empresa prestadora del servicio. 
 
Parágrafo. En caso de presentarse alguna 
situación que requiera prioridad se deberá 
notificar al administrador quien coordinará las 
tareas del personal. 
 
Artículo 103. Restricciones y limitaciones. No 
es función del personal mantener aseados ni 
realizar la limpieza de los tapetes ubicados a la 
entrada de los apartamentos. 
 
Realizar trabajos al interior de las unidades 
privadas no hace parte de las tareas de la 
persona encargada de mantenimiento (TODERO).  
 
No esta permitido que el personal compre 
artículos a vendedores informales a través del 
cerramiento perimetral del conjunto. 
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Artículo 100. Otros comportamientos. 
Cualquier conducta que bajo evaluación del 
consejo de administración afecte la sana 
convivencia, la moral y las buenas costumbres 
será objeto de sanción según lo establecido en el 
Artículo 21.  
 
Artículo 101. Sanciones por c onducta 
inapropiada hacia los demás. (A) No están 
permitidas las agresiones verbales entre 
propietarios, tenedores y terceros o hacia los 
integrantes del consejo de administración, el 
administrador, contador, revisor fiscal y las 
personas que laboran para el conjunto en los 
servicios de vigilancia, servicios generales y 
tratamiento de basuras. 
 
(D) No están permitidas las agresiones físicas 
entre propietarios, tenedores y terceros o hacia 
los integrantes del consejo de administración, el 
administrador, contador, revisor fiscal y las 
personas que laboran para el conjunto en los 
servicios de vigilancia, servicios generales y 
tratamiento de basuras. 
  

Capítulo XXIV. Personal de servicios 
generales . 

 
Artículo 102. Conducto regular. Cualquier 
inconveniente e inconformismo relacionado con el 
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reglamento de propiedad horizontal y el 
manual de convivencia. 

 
• Solicitar la imposición de sanciones y exigir 

del administrador los procedimientos 
necesarios que permitan dar cumplimiento 
a las normas establecidas en éste 
reglamento.  

 
Artículo 9. Deberes de los propietarios y 
tenedores a cualquier título. 
 

• Conocer, cumplir y difundir a los demás 
moradores del bien inmueble, arrendatarios 
y a quienes se les permita el ingreso al 
conjunto las normas y disposiciones 
contenidas en éste reglamento. 

 
• Responsabilizarse del comportamiento de 

las personas que residen en su unidad 
privada y de terceros que bajo su 
autorización ingresaron a la unidad 
residencial. 

 
• Mantener actualizada su información 

personal y la asociada a sus bienes 
inmuebles (apartamento, garaje(s) y 
depósito) contenida en las bases de datos 
de la oficina de administración. 
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• Cancelar oportunamente sus obligaciones 
económicas por concepto multas, 
expensas ordinarias, extraordinarias y 
otros cargos con sus respectivos intereses. 

 
• Evitar situaciones que puedan generar 

riesgo o afectación para los demás 
moradores como: Instalaciones eléctricas 
en mal estado, fugas de gas, filtraciones de 
agua o dejar velas encendidas. 

 
• Suministrar la información de manera 

oportuna y completa al administrador 
durante la realización de trámites que así lo 
requieran. 

 
• Consultar a tiempo y regularmente el 

estado de cuenta de su inmueble 
especialmente si éste ha sido arrendado. 

 
• Tramitar oportunamente ante el 

administrador las autorizaciones que sean 
requeridas según el caso. 

 
• Contribuir y permitir el desarrollo de las 

actividades de control que ejerce el 
personal de vigilancia en beneficio de la 
seguridad del conjunto. 
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• De alguna manera piensas que a diferencia 
del de otros tu comportamiento es normal. 

 
• Crees que puedes hacer lo que consideres 

dentro de tus bienes inmuebles. 
 

• Nunca te detienes a pensar si lo que estas 
haciendo, puede estar afectando o 
incomodando a otras personas. 

 
• Piensas que al ir de afán tú tienes prioridad 

sobre tus semejantes. 
 

• Asumes que puedes ensuciar o dañar por 
que hay alguien que limpia, alguien que 
repara o por que estás en espacio público. 

 
• Habitualmente usas recursos a expensas 

de otros. 
 

• No te das cuenta que en tu entorno el 
único que tiene ese mal habito eres tú. 

 
• Procedes de último y quieres ser el 

primero. 
 

• No participas, ni haces pero cuestionas al 
que si. 

 
• Consideras que las normas deben 

ajustarse a tu forma de proceder. 
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que mire hacia alguna de las cámaras ubicadas 
en la recepción, después de ser utilizada el 
solicitante deberá llevarla hasta la portería y 
entregarla al personal de vigilancia. 
 
(A) Bajo ninguna circunstancia la silla podrá ser 
retirada del conjunto y deberá ser entregada en la 
portería antes de 30 minutos, en caso de 
presentarse incumplimiento en referencia  a las 
situaciones antes mencionadas se impondrá la 
respectiva sanción.   
 

Capítulo XXIII. De las relaciones 
interpersonales y el comportamiento. 

 
Artículo 99. Aspectos para reflexionar. Tal vez 
tengas problemas de comportamiento social si: 
 

• Únicamente cumples las normas cuando 
estas siendo observado. 

 
• Cuando cometes una falta recurres a 

excusas o culpas a los demás. 
 

• Evitas responsabilizarte de tus actos. 
 

• Si constantemente los demás se ven 
obligados a soportar los ruidos que haces, 
tus gustos, deseos, caprichos, hábitos, 
amigos y pasatiempos. 
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• Diligenciar y entregar oportunamente el 
poder a los representantes de piso. Ver 
Capítulo IV.  

 
Capítulo IV.  Asamblea general de propietarios.  
 
Artículo 10.  Realización de reuniones de 
asamblea mediante delegados. Sin afectación a 
la naturaleza y funciones del órgano de dirección 
de la persona jurídica establecido en el artículo 38 
y adicionalmente al contenido del artículo 37 del 
régimen de propiedad horizontal  en el cual se 
estipula que:  
 
La asamblea general la constituirán los propietarios de 
bienes privados, o sus representantes o delegados, 
reunidos con el quórum y las condiciones previstas en 
esta ley y en el reglamento de propiedad horizontal. 
 
Al considerar que en la infraestructura disponible 
en la edificación comunal no es posible efectuar la 
asamblea y con el fin de: 
 

• No hacer uso de las zonas de 
estacionamiento disponibles en primer 
nivel o en el sótano para evitar así la 
incomodidad a propietarios y residentes. 

 
• Efectuar reuniones más breves y 

dinámicas. 
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• Reducir la asistencia a la asamblea en un 
75%. 

 
• Disminuir los costos asociados al 

desarrollo de la asamblea. 
 

• Realizar el registro, la verificación de 
quórum y el conteo de votos en menor 
tiempo. 

 
• Poder efectuar la asamblea haciendo uso 

de uno de los dos salones de reuniones de 
la edificación social. 

 
Se establece que la asamblea de propietarios así 
como las reuniones de segunda convocatoria y 
extraordinarias estarán conformadas por un 
delegado por piso de cada una de las 10 torres 
del conjunto, la selección del propietario delegado 
quien tendrá por función representar a sus tres 
vecinos en las asambleas que se convoquen 
durante el año se efectuará empleando el último 
digito del número del apartamento, dicho 
delegado cambiará en cada periodo presupuestal, 
siendo el representante de piso para el primer año 
el propietario cuyo número de apartamento 
termina en 1, para el segundo año será el 
propietario del inmueble con número finalizado en 
2 y así sucesivamente. En el caso de los 
propietarios de los apartamentos ubicados en el 
piso 1 de las torres uno a cuatro podrán  
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medidas de precaución realizando cambio 
de guardas y si por alguna circunstancia no 
puede hacerlo entable el denuncio 
correspondiente.  

 
• Notifique al administrador cualquier 

restricción que usted desee impartir a 
personal de obras, instalaciones, 
remodelaciones, servicio doméstico, 
autorización de visitas en su ausencia etc. 

 
Capítulo XXII. Elementos al servicio de los 

residentes. 
 
Artículo 97. Carros de mercado. El conjunto 
cuenta con carros para transportar abarrotes o 
artículos para el hogar, están ubicados en el 
primer nivel de parqueaderos en la zona de 
acceso a la escalera de la torre 5. Estos carros no 
deben ser dejados en el sótano, zonas de 
circulación de vehículos, dentro de los 
ascensores, corredores de acceso a las torres, 
áreas de ingreso a los apartamentos o dentro de 
los mismos, una vez usados deben regresarse a 
su lugar de ubicación.   
 
Artículo 98. Silla de ruedas y sanción. Esta 
silla es manual y se encuentra disponible en 
portería principal, la persona que la solicite debe 
estar registrada como residente del conjunto, 
adicionalmente una vez entregada se le pedirá 
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• Notifique ante el personal de vigilancia 
cualquier acontecimiento que pueda 
afectar su seguridad o la de sus vecinos. 

 
• Deje su inmueble debidamente cerrado 

aunque usted se ausente por unos pocos 
minutos. 

 
• En lo posible no deje artículos de valor 

dentro de su vehículo y de hacerlo 
cerciórese que no sean visibles, verifique 
que ha sido debidamente cerrado, revise la 
posición de las ventanas y en caso de 
disponer de alarma déjela activa. 

 
• Remplace la puerta de acceso a su 

inmueble por una puerta de seguridad y 
antes de adquirirla infórmese, comprar una 
puerta que sea catalogada por el vendedor 
como de seguridad no es una garantía, 
verifique la calidad de la cerradura que le 
están ofreciendo, existen cerraduras que 
son instaladas en puertas de este tipo que 
pueden ser vulneradas en pocos minutos. 

 
• No entregue las llaves de su inmueble, 

depósito o vehículo a personas que no 
sean de su absoluta confianza, haga 
verificaciones regularmente sobre el 
número de llaves y su ubicación; en caso 
de llaves extraviadas tome inmediatamente 

Elaboró: Wilson Javier Fonseca integrante del consejo de 
admon. 2017.  Fecha de publicación: 11/11/2017 
 

 Página 13 de 100 

alternarse entre sí cada año o no asistir cuando 
los delegados citados a asamblea correspondan a 
los propietarios cuyo apartamento termine en los 
números 3 y 4. 
 
La convocatoria y desarrollo de la asamblea se 
realizará según lo establecido en el régimen de 
propiedad horizontal  y la reunión no será 
restrictiva, es decir, cualquier propietario que 
desee asistir podrá hacerlo. 
 
Artículo 11.  Funciones y sanción por 
inasistencia. Los delegados tendrán por 
funciones las siguientes: 
 

• Obtener y presentar al momento de 
registrarse en la asamblea los respectivos 
poderes que le otorgan la representación 
de sus vecinos de piso. 

 
• Asistir a la asamblea. 

 
• Exponer en la asamblea las inquietudes, 

iniciativas y sugerencias indicadas por los 
propietarios que representa. 

 
(B) No asistir a las reuniones convocadas 
generará sanción y la multa correspondiente será 
cargada al estado de cuenta del bien inmueble 
correspondiente al propietario delegado. 
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Capítulo V. Consejo de administración. 
 
Artículo 12.  Elegibilidad. Podrán ser elegidos 
como miembros del consejo de administración 
aquellos propietarios que se encuentren al día en 
sus obligaciones económicas con el conjunto. 
 
Artículo 13.  Funciones. En complemento al 
contenido del artículo 84 del reglamento de 
propiedad horizontal el consejo de administración 
deberá identificar problemas y brindar soluciones 
dando prioridad a las obligaciones y necesidades 
del conjunto, evaluando desde el punto de vista 
multidisciplinario de sus integrantes la 
problemática, con el fin de definir los 
procedimientos que permitan darle el mejor uso a 
los recursos, zonas comunes e infraestructura de 
la copropiedad. 
 
Según lo estipulado en el artículo 67 y 72 de la ley 
675 de 2001 será el consejo de administración el 
encargado de establecer las tarifas y las normas 
de uso aplicables a las diferentes zonas comunes 
que en la modalidad de alquiler representen 
ingresos para la unidad residencial en asocio al 
aprovechamiento de las mismas como son: 
 

• Salones sociales. 
• Zona BBQ. 
• Gimnasio. 
• Sala de juegos. 
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encontrarse información que pueda ser empleada 
como prueba el administrador deberá generar una 
copia, ya que esta podrá ser requerida para 
anexar a posibles procesos realizados por las 
autoridades competentes. 
 
Parágrafo. En el caso de solicitudes realizadas 
por personas ajenas al conjunto se debe anexar 
copia de la denuncia presentada ante las 
autoridades. 
 
Artículo 96. Recomendaciones. La seguridad es 
un compromiso de todos los residentes del 
conjunto por lo tanto tenga en cuenta lo siguiente: 
 

• Colabore con los controles ejercidos por el 
personal de vigilancia al ingreso y salida 
del conjunto, no se moleste ni discuta con 
el guardia de seguridad ya que los 
procedimientos o requerimientos realizados 
hacen parte de los protocolos establecidos 
por el consejo de administración, el 
administrador y la parte administrativa de la 
empresa de vigilancia. 

 
• Evite dejar sus niños solos y de hacerlo, 

enséñeles a identificar y como proceder 
ante situaciones que se puedan presentar 
durante su permanencia en los 
apartamentos o circulación por el conjunto. 
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Artículo 93. Protocolos de seguridad. (B) Todo 
propietario o tenedor a título de arrendamiento 
que a consideración personal invalide o se 
oponga a las solicitudes del personal de vigilancia 
en relación a los procedimientos de seguridad 
establecidos entre el administrador y la empresa 
prestadora del servicio de vigilancia se le 
impondrá la respectiva sanción. 
 
Artículo 94. Cuarto de monitoreo. El área 
ubicada en el primer piso de la torre 1 asignada 
como oficina de administración en la descripción 
del proyecto, será utilizada como cuarto de 
monitoreo debido a su ubicación y a la red de 
tuberías que convergen en su interior, 
actualmente en esta zona se encuentra 
centralizado el CCTV del conjunto y 
posteriormente se deberán disponer allí la red de 
citófonos de los ascensores, el sistema de alarma 
contra incendios y las futuras ampliaciones al 
CCTV. 
 
Artículo 95. Solicitud de grabaciones de 
vigilancia. La información contenida en los videos 
del CCTV podrá ser consultada por propietarios y 
tenedores a título de arrendamiento por motivos 
de seguridad o afectación a bienes privados, la 
solicitud deberá tramitarse ante el administrador 
por medio escrito, indicando detalladamente el 
motivo de la solicitud, la fecha, horas y zonas que 
el interesado desea revisar. En caso de 
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• Piscina recreativa. 
• Sauna. 
• Parqueaderos para motos. 
• Zonas para bicicletas. 
• Áreas comunales del piso 1 en torres 5 y 6. 
• Home office. 

 
Las tarifas establecidas y las normas asociadas 
serán publicadas en la oficina de administración y 
anexadas al acta de la reunión de consejo en la 
cual fueron definidas, dicha acta debe contener 
un apartado en donde se registre el análisis que 
soporte y fundamente las decisiones tomadas en 
la misma. 
 
Definir las condiciones de uso de todos aquellos 
artículos y elementos que por sus características 
prestan algún tipo de beneficio a los propietarios, 
residentes, tenedores y terceros. 
 
Artículo 14.  Sesiones. El consejo se reunirá como 
mínimo una vez por mes o cuando sea convocado 
por el administrador, la citación deberá contener 
la fecha, hora y lugar de la reunión, el orden del 
día y la documentación anexa necesaria para 
tratar los temas objeto de la reunión.  
 
Artículo 15.  Metodología. Para un adecuado 
desarrollo de las reuniones se nombrará un 
moderador quien planteará el tema a debatir y si 
aplica suministrará la información primaria 
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asociada, concederá la palabra y mantendrá el 
orden de la sesión. En relación al tema el 
moderador preguntará quien posee datos, 
opiniones o conceptos sobre el mismo asignando 
el orden de las intervenciones, finalizado el aporte 
de información y con base en ella se plantearán 
propuestas las cuales serán sometidas a votación 
decidiendo por mayoría o unanimidad. El 
procedimiento descrito será registrado en la 
respectiva acta de consejo.  
 
Artículo 16.  Política. El consejo de 
administración ni sus integrantes en asocio o 
forma individual podrán recibir incentivos o 
comisiones en dinero o en especie por parte de 
contratistas o terceros para beneficio propio o con 
destino particular a cambio de favorecer la 
selección de propuestas en relación a la 
obtención de productos o servicios contratados 
por el conjunto. Cualquier tipo de beneficio que 
pueda ser obtenido en procesos de contratación o 
compras deberá ser destinado en su totalidad en 
favor o bienestar de la copropiedad. 
 
Parágrafo.  De comprobarse corrupción, 
malversación de fondos o uso indebido de los 
recursos por parte del consejo de administración 
o por alguno de sus miembros será función del 
mismo consejo inhabilitar y retirar del equipo de 
trabajo al funcionario o funcionarios 
comprometidos en las irregularidades, toda la 
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civil, cuya validez, podrá ser verificada haciendo 
uso de los recursos tecnológicos dispuestos para 
dicho fin por la misma entidad, como por ejemplo 
el código de verificación QR. 
 
Parágrafo 2°. Los menores de edad podrán 
identificarse presentando la tarjeta de identidad o 
carné estudiantil si dicha información es solicitada 
por el personal de vigilancia con fines de control. 
 
Artículo 91. Autorización presencial. En 
aquellas situaciones en que se requiera la 
verificación de información en relación a 
procedimientos o validaciones de ingreso la 
vigilancia podrá solicitar la presencia en portería 
del propietario o tenedores a cualquier título y en 
caso de que la solicitud no sea atendida el trámite 
o procedimiento para el cual se pretende efectuar 
la confirmación no se efectuará o permitirá 
respectivamente. 
 
Artículo 92. Control general. Toda actividad 
relacionada con los bienes privados como 
mudanzas, obras, instalaciones, ingreso de 
visitantes, ingreso de personal de servicio y 
reuniones entre otras, en ausencia de propietarios 
o tenedores, deberá contar con la respectiva 
solicitud escrita tramitada ante el administrador 
quien validará la identidad del solicitante y 
entregará la autorización al personal de vigilancia. 
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Parágrafo 1°.  Para autorizar el ingreso a todo 
inmueble en la modalidad de arriendo se deberán 
entregar adicionalmente los documentos 
mencionados en el Artículo 25.  
 
Parágrafo 2°.  En el caso de requerimientos de 
salida se recomienda al propietario solicitar la 
información mencionada en el Artículo 27.  
 
Artículo 89. Horarios. Las mudanzas podrán 
efectuarse de domingo a domingo de 8:00am a 
5:00pm. 
 

Capítulo XXI. Aspectos de Seguridad. 
 
Artículo 90. Solicitud de identificación. Todo 
propietario, residente, tenedor o tercero debe 
identificarse sin excepción presentado su cédula 
de ciudadanía original si así lo solicitan el 
administrador o el personal de vigilancia, quienes 
comprobarán la veracidad de la información en el 
listado de propietarios, para autorizar su acceso o 
según el caso recibir y efectuar cualquier 
autorización, tramite o solicitud. 
 
Parágrafo 1°.  Para el caso de cédulas de 
ciudadanía en proceso de expedición, duplicado o 
renovación se aceptará la contraseña o 
comprobante de documento en trámite original 
expedidos por la registraduría nacional del estado 
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información en relación a la situación presentada 
deberá ser debidamente registrada en el acta de 
la reunión e incluirá de ser aplicable las acciones 
judiciales que serán tomadas. En el caso de estar 
involucrados todos sus integrantes, el 
administrador y en su omisión el revisor fiscal 
deberán citar a asamblea extraordinaria con el fin 
de presentar las pruebas a los propietarios, 
quienes, al escuchar a las partes y según la 
valoración de las anomalías podrán nombrar un 
nuevo consejo de administración y de ser 
necesario establecer los procedimientos judiciales 
que deberán llevarse a cabo en contra de los 
infractores. 
 
Artículo 17.  Canales de comunicación. El 
consejo de administración deberá disponer de 
medios de contacto con los residentes y el 
administrador que les permitan tramitar de 
manera eficiente sugerencias, solicitudes, 
resolver inquietudes, notificar acontecimientos o 
situaciones, reportar inconformismos y demás 
aspectos que requieran la atención e intervención 
de estos órganos administrativos. 
 

Capítulo VI. Sanciones y multas. 
 
Artículo 18.  Tipos de sanciones. Sin perjuicio de 
las disposiciones contenidas en el código de 
policía y convivencia el incumplimiento de las 
normas establecidas en el presente reglamento 
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dará lugar a las sanciones establecidas en el 
artículo 59 del régimen de propiedad horizontal  
y a la imposición de las siguientes multas: 
 
Multa tipo A: Equivalente a 2 SMDLV.  
Multa tipo B: Equivalente a 4 SMDLV. 
Multa tipo C: Equivalente a 6 SMDLV. 
Multa tipo D: Equivalente a 8 SMDLV. 
 
Parágrafo.  El valor de las multas establecidas 
podrá incrementarse o mantenerse pero no ser 
reducido, el porcentaje de incremento será el 
mismo autorizado por la asamblea general de 
copropietarios en relación al aumento de las 
expensas comunes necesarias. 
 
Artículo 19.  Imposición y notificación. El 
administrador incluirá la sanción o sanciones 
impartidas debido al incumplimiento de 
obligaciones no pecuniarias en el estado de 
cuenta del inmueble perteneciente o a cargo del 
responsable de la sanción, generará la respectiva 
cuenta de cobro y la dejará en el casillero 
correspondiente, finalizado este procedimiento se 
asumirá que el propietario, tenedor o tercero ha 
sido notificado. 
 
Parágrafo 1°.  El comportamiento de menores de 
edad que origine imposición de multas por 
incumplimiento de normas será asumido por sus 
padres, tutores o representantes legales. 
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Parágrafo 2°.  Será responsabilidad del 
propietario informar y controlar el horario de 
trabajo según lo establecido en el Artículo 84,  
garantizar el adecuado manejo de los residuos 
generados durante la realización de las obras, 
con el fin de evitar arrojar pinturas o productos 
contaminantes a través de las tuberías de 
desagüe o disponer en estas materiales o 
sustancias que puedan causar obstrucción de las 
mismas y no permitir que se haga uso de los 
ductos o cuartos de basura para deshacerse de 
escombros o elementos sobrantes de las labores 
realizadas; para el manejo adecuado de estos 
residuos se debe proceder según lo establecido 
en el Artículo 50.  
 

Capítulo XX. Ingreso o salida de muebles y 
enseres. 

 
Artículo 88. Procedimiento. La autorización de 
ingreso o salida de mudanzas deberá ser 
solicitada por el propietario ante el administrador 
con tres días de antelación por medio escrito 
informando el día, la hora, el número de depósito, 
torre y apartamento; como documentos anexos se 
deberá incluir fotocopia legible de la cédula de 
ciudadanía del respectivo propietario. Será 
función del administrador entregar la autorización 
correspondiente al personal de vigilancia sin la 
cual no se permitirá la mudanza. 
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certificación de las reparaciones efectuadas 
firmadas por un ingeniero estructural con 
matricula profesional vigente y experiencia 
certificada; en caso de oponerse a corregir las 
variaciones efectuadas será función del 
administrador iniciar el proceso legal pertinente y 
proceder según lo establecido en el Artículo 44.  
 
Toda remodelación que pretenda efectuar un 
propietario deberá ser notificada por escrito al 
administrador, informando que procedimientos se 
van a realizar y en caso de que estos alteren o 
afecten la licencia de construcción, el diseño 
arquitectónico o estructural de la edificación no 
serán permitidos. 
 
Artículo 87. Personal de obra. La autorización 
de ingreso de trabajadores a los bienes privados 
(apartamentos o depósitos) debe ser solicitada 
ante el administrador mediante comunicado 
escrito; en el cual se especificará durante cuanto 
tiempo se realizarán los trabajos y los nombres de 
las personas a quienes se les concederá el 
acceso, anexando la(s) fotocopia(s) legible(s) de 
la(s) cédula(s) de ciudadanía y los certificados de 
antecedentes disciplinarios y judiciales. 
 
Parágrafo 1°. En el caso de inmuebles en la 
modalidad de arriendo la solicitud de autorización 
debe ser tramitada personalmente por el 
propietario. 
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Parágrafo 2°.  Las conductas de visitantes o 
terceros que deriven en incumplimiento de las 
normas establecidas en éste reglamento, 
generarán la respectiva multa que será cargada al 
estado de cuenta del bien inmueble perteneciente 
o cargo del responsable de su ingreso. 
 
Artículo 20.  Reincidencia. En caso de repetirse 
incumplimiento de una misma norma los 
integrantes del consejo de administración podrán 
imponer el siguiente tipo de multa, cada vez que 
sea necesario hasta alcanzar la multa tipo D, la 
cual, una vez impartida se mantendrá y aplicará 
cada vez que se repita la falta. La multa aplicable 
será la establecida en éste reglamento y no la 
alcanzada por reincidencia si pasado un año a 
partir de la fecha de imposición de la última 
sanción no se ha presentado infracción reiterada 
de la norma en mención. 
 
 
Parágrafo 1° . Las multas sucesivas mencionadas 
en el presente artículo no podrán superar los 
límites establecidos en el numeral 2 artículo 59 
del  régimen de propiedad horizontal . Consulte 
el contenido de éste artículo en el Anexo 1.  
 
Parágrafo 2° . La imposición de sanciones así 
como la solicitud de nulidad se regirán por los 
lineamientos establecidos en los artículos 60 y 62 
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del régimen de propiedad horizontal.  Consulte 
el contenido de éstos artículos en el Anexo 1  
 
Parágrafo 3° . El desconocimiento de las normas 
establecidas en este reglamento, así como negar 
la recepción de la notificación escrita, no se 
aceptará(n) como argumento(s) de nulidad de las 
sanciones o multas impuestas. 
 
Artículo 21.  Otras Conductas y 
acontecimientos. El consejo de administración 
tendrá la facultad de imponer sanciones 
económicas asociadas a comportamientos o 
situaciones no contempladas en éste reglamento, 
para lo cual sus integrantes deberán valorar los 
hechos considerando la afectación a la 
comunidad o la copropiedad, gravedad de la falta, 
reincidencia y demás aspectos que por su 
importancia sean considerados pertinentes; una 
vez realizada dicha valoración se decidirá por 
votación el tipo de multa que será impuesta en 
relación a la situación presentada, dejando 
constancia escrita del procedimiento efectuado en 
el acta. 
 
Artículo 22.  Elementos probatorios. En 
referencia a la imposición de multas se emplearán 
como evidencia del hecho o situación las 
siguientes: 

• Los registros efectuados por el personal de 
vigilancia en el libro de minuta. 
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anterioridad ante el administrador, quien 
entregará al personal de vigilancia comunicación 
escrita en la cual se informa y autoriza el acceso 
de dichos materiales. 
 
Artículo 84.  Horarios. (A) No esta permitido 
efectuar reparaciones, remodelaciones, 
instalaciones, adecuaciones o hacer uso de 
herramientas que generen afectación a la 
tranquilidad de los residentes fuera de los 
siguientes horarios: 
 
LV: De 8:00am a 5:00pm 
S: De 8:00am a 1:00pm 
 
Artículo 85. Daños eventuales. Reparaciones de 
emergencia cuya omisión redunde en perjuicios 
económicos, afectación a residentes o 
propietarios y/o daños a la infraestructura del 
conjunto podrán ser realizadas fuera de los 
horarios establecidos en el Artículo 84. 
 
Artículo 86. Modificaciones y remodelaciones. 
Las alteraciones en la distribución interna de los 
inmuebles o depósitos que puedan comprometer 
la integridad o rigidez estructural de la edificación 
no están permitidas, en caso de presentarse 
dicha afectación ésta será considerada como 
daño a la infraestructura del conjunto, en cuyo 
caso el responsable de la modificación deberá 
subsanar el daño entregando valoración y 
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• Recibir o aceptar en custodia dineros, 
objetos de valor, llaves de vehículos,  
inmuebles o depósitos con el fin de 
almacenaje o con instrucciones de entrega 
a terceros. 

 
• Permitir el acceso de grupos de menores 

de edad o jóvenes sin la respectiva 
autorización del propietario o tenedor a 
título de arrendamiento. 

 
Artículo 82. Red de emergencias 123. Toda 
situación que por sus características requiera el 
apoyo, presencia o asistencia de la policía 
nacional, cuerpo oficial de bomberos, servicios de 
ambulancia o agencias pertenecientes a los 
organismos de seguridad y emergencia deberá 
solicitarse de forma inmediata por medio de la 
línea NUSE 123. y posteriormente se registrará 
en la minuta la información relacionada con los 
hechos ocurridos mediante una constancia de 
suceso . 
 

Capítulo XIX. Obras, instalaciones y 
reparaciones. 

 
Artículo 83. Materiales para obras. El ingreso 
de materiales, herramientas y en general 
suministros con el fin de efectuar remodelaciones, 
mejoras, mantenimientos o instalaciones en 
inmuebles o depósitos debe ser informado con 
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• Las fotografías, videos o comunicados 

escritos suministrados por parte de los 
residentes al consejo o al administrador, 
directamente o a través de los canales de 
comunicación disponibles. 

 
• La información contenida en los videos 

registrados por medio de las cámaras 
pertenecientes al CCTV del conjunto. 

 
• Videos o fotografías de cámaras de 

seguridad pertenecientes a los residentes.  
 

• El contenido de comunicados escritos, 
informes, registros fotográficos o videos 
suministrados por el personal de las 
empresas de vigilancia, de aseo o 
personas que presten servicios al conjunto.  

 
Capítulo VII. Deudores. 

 
Artículo 23. Intereses y restricciones. El 
incumplimiento en el pago de expensas generará 
intereses según lo establecido en el artículo 30 
del régimen de propiedad horizontal . 
 
Aquellos inmuebles que registren en su estado de 
cuenta deudas por daño a la infraestructura del 
conjunto, retraso en los pagos de expensas 
ordinarias, extraordinarias o multas con sus 
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respectivos intereses superior a 60 días, no 
podrán utilizar los siguientes bienes de uso 
común:  
 

• Parqueaderos para visitantes. 
• Salones sociales, BBQ, salón de juegos, 

piscina recreativa, sauna y gimnasio 
ubicados en la edificación comunal. 

• Áreas comunales ubicadas en el primer 
piso de las torres 5 y 6. 

• Parqueaderos para motos. 
• Zonas para bicicletas. 

 
Parágrafo.  Una vez que el retraso en los pagos 
supere los 90 días el administrador citará al 
propietario o tendedor a cualquier título, con el fin 
de establecer un acuerdo de pago y en caso de 
que no se presente o dicho acuerdo no se 
realizase iniciará los procesos de cobro 
prejurídico y jurídico. 
 
Artículo 24. Pagos de cuotas extraordinarias, 
multas y otros. En el momento de efectuar 
consignaciones a la cuenta del conjunto, aquellos 
inmuebles cuyos propietarios o tenedores a 
cualquier título tengan pendiente la cancelación 
de cuotas extraordinarias, deudas por daño a la 
infraestructura del conjunto, cuentas pendientes 
debido al uso de zonas comunes o pago de 
sanciones por incumplimiento de las normas 
establecidas en este reglamento; se destinará el 
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• Autorizar el ingreso o prestar el servicio al 
baño a personas externas al conjunto 
como vendedores informales. 

 
• Permitir el acceso de personas que 

pretendan realizar la distribución o 
disposición de material publicitario de 
cualquier índole en la portería, unidades 
privadas, ascensores o carteleras 
informativas del conjunto. 

 
• Entregar correspondencia o encomiendas 

a niños sin autorización. 
 

• Suministrar información o realizar 
comentarios en relación a la conformación 
o funcionamiento del sistema de seguridad 
electrónica. 

 
• Mantener las puertas abiertas o cerradas 

sin pasador cuando por alguna 
circunstancia sea requerido desviar la 
atención de esta área. 

 
• Permitir o hacer caso omiso a hechos que 

generen incumplimiento de los 
procedimientos de seguridad. 

 
• Conceder el acceso al conjunto sin haber 

obtenido la respectiva aprobación. 
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• Circular a través de la zona de 

interconexión entre el lobby y la salida 
vehicular. 

 
• Efectuar la manipulación de los equipos, 

redes de distribución, mandos y 
conexiones eléctricas dispuestas en esta 
área.   

 
• Solicitar libros de registro con fines de 

consulta. 
 

• Solicitar llaves, accesorios o elementos de 
uso exclusivo del personal de vigilancia. 

 
Referente a las situaciones que se puedan 
presentar cotidianamente no se deberá: 
 

• Permitir la salida del conjunto de niños 
menores de 12 años sin el 
acompañamiento o respectiva autorización 
de un adulto. 

 
• Entregar correspondencia en la zona de 

acceso y salida de vehículos; por razones 
de seguridad, movilidad y con el fin de 
evitar conflictos entre residentes. 
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valor total consignado en primer lugar a la 
cancelación de dichas obligaciones y 
posteriormente al pago referente a la cuota de las 
expensas comunes necesarias lo anterior 
considerando que la cancelación de las deudas  
antes mencionadas es de carácter obligatorio. 
 

Capítulo VIII. Inmuebles en arriendo o venta. 
 
Artículo 25.  Autorizaciones, procedimientos y 
horarios. El ingreso al conjunto de los 
interesados en la compra o toma de inmuebles en 
arriendo únicamente se permitirá con la 
autorización del propietario de modo verbal o por 
escrito, en el primer caso el propietario deberá 
estar presente sin excepción, la autorización por 
escrito aplica para terceros o agentes 
inmobiliarios y deberá ser radicada por el 
propietario personalmente en la oficina de 
administración con tres días hábiles de 
antelación, dicha autorización debe contener 
el(los) nombre(s) de la(s) persona(s) designada(s) 
por el propietario para enseñar el inmueble, la 
fecha o intervalos de fechas en las cuales será 
valida dicha autorización y adicionalmente se 
deben anexar fotocopias de las cédulas 
(ampliadas al 150%) del propietario y persona(s) 
autorizada(s). No se permitirá el acceso a ningún 
interesado si el propietario o dado el caso la(s) 
persona(s) autorizada(s) por éste, no esta(n) 
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presente(s) o no se ha(n) identificado 
debidamente ante el personal de seguridad. 
 
El horario establecido para mostrar los inmuebles 
sin excepción será: 
 
Lunes a Viernes de 8:00am a 4:00pm  
Sábados, Domingos y días Festivos de 9:00am a 
4:00pm. 
 
Anexo a la solicitud de ingreso de muebles y 
enseres el propietario estará obligado a entregar 
al administrador los certificados de antecedentes 
disciplinarios y judiciales con fecha de expedición 
no mayor a 30 días y fotocopias de las cédulas de 
ciudadanía (ampliadas al 150%) de cada uno de 
los mayores de edad que residirán en el inmueble 
arrendado. 
 
Artículo 26.  Restricciones y compromiso. El 
arriendo de habitaciones de las unidades privadas 
no esta permitido según lo establece el artículo 
19.2.9 del reglamento de propiedad horizontal. 
 
Será responsabilidad del propietario entregar al 
tomador del inmueble una copia del manual de 
convivencia, presentarle el paz y salvo por todo 
concepto emitido por el administrador y en 
ausencia de éste notificarle si existen 
restricciones de uso a bienes comunes no 
esenciales. 
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• Distraerse o dedicar tiempo a la consulta o 
interacción en redes sociales o chats de 
cualquier índole en teléfonos celulares, 
tabletas o dispositivos electrónicos 
equivalentes. 

 
• Comprar artículos a vendedores informales 

a través del cerramiento perimetral del 
conjunto. 

 
• Desplazarse bajo solicitud del interesado a 

recoger la silla de ruedas a un inmueble o 
lugar del conjunto. 

 
Artículo 81. Manejo de la portería. A 
excepción de los integrantes del consejo de 
administración y el administrador con fines de 
verificación, control o actividades relacionadas 
con sus funciones, así como el personal de 
servicios generales durante el ejercicio de sus 
labores no esta permitido a propietarios, 
residentes, tenedores y terceros: 
 

• El ingreso al área de casilleros bajo 
cualquier pretexto o con el fin de tomar 
correspondencia o encomiendas; la 
entrega debe ser efectuada únicamente 
por el personal de vigilancia.  

 
• Ingreso a la zona de cocina o baño 

aledaño a esta. 
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del conjunto y que a juicio del guarda de 
seguridad sea relevante debe ser consignada por 
escrito en el libro de minuta mediante una 
constancia de suceso.  
 
Artículo 79.  Verificación de identidades. El 
personal de vigilancia en ejercicio de sus 
funciones podrá solicitar la cédula de ciudadanía 
con fines de identificación, la cuál finalizado el 
procedimiento se entregará y bajo ninguna 
circunstancia deberá ser retenida.  
 
Artículo 80. Restricciones. El guarda de 
seguridad en realización de sus labores no 
deberá: 
 

• Presentarse a trabajar bajo el efecto de 
alcohol o sustancias psicotrópicas. 

 
• Retirarse o dejar solo el puesto de trabajo. 

 
• Efectuar procedimientos de requisa que 

involucren contacto físico. 
 

• Abrir encomiendas, cajas, correspondencia 
y paquetes en general.  

 
• Efectuar el intercambio o manipulación de 

armas en zonas de amplia circulación de 
personas o en presencia de estas. 
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Artículo 27.  Garante. Sin perjuicio de lo 
establecido en el contrato de arrendamiento el 
propietario del inmueble será responsable del 
pago de las multas derivadas por el 
incumplimiento de las normas establecidas en 
éste manual de convivencia por parte de sus 
arrendatarios, motivo por el cual deberá 
informarse a través del administrador sobre el 
estado de cuenta de su apartamento con el fin de 
verificar si se han impuesto multas a sus 
inquilinos. 
 
Artículo 28.  Cláusulas recomendadas. Para 
efectos del contrato de arrendamiento se sugiere 
al propietario la inclusión de las siguientes 
cláusulas o equivalentes: 
 
El arrendatario será responsable del pago de las 
sanciones impuestas y de los intereses causados 
si a ellos hubiere lugar, en relación al 
incumplimiento de las normas establecidas en el 
manual de convivencia del conjunto zapan de 
castilla. 
 
El arrendador podrá dar por terminado el contrato 
de arrendamiento de forma unilateral en caso de 
solicitud escrita remitida por el administrador del 
conjunto zapan de castilla donde se le informe el 
incumplimiento reiterante por parte de sus 
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inquilinos de las normas contempladas en el 
manual de convivencia. 
 
Artículo 29.  Transferencia de dominio. Bajo 
ninguna circunstancia el representante legal 
tramitará o hará entrega del paz y salvo exigido 
por el notario durante el proceso de legalización 
referente a la venta de inmuebles para aquellos 
propietarios que al momento de solicitarlo no se 
encuentren al día por todo concepto con el 
conjunto en referencia al pago de expensas 
ordinarias, extraordinarias, multas y cargos por 
daño a la infraestructura del conjunto.  
 

Capítulo IX.  Tenencia de mascotas.  
 
Artículo 30.  Manejo de mascotas dentro del 
conjunto. Todo ejemplar canino que transite por 
zonas comunes deberá estar sujeto mediante 
traílla, contar con su carné de vacunación al día y 
su respectivo certificado de sanidad el cual se 
solicita ante un profesional en medicina 
veterinaria. 
 
(A) Por razones de higiene, contaminación 
auditiva y buen aspecto de esta área se prohíbe 
el transito de mascotas en la plazoleta comunal, 
su ingreso y movilización deberá efectuarse a 
través de la zona de parqueaderos.  
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fuera del área demarcada, ingresen un número de 
automóviles superior a la cantidad de 
parqueaderos que poseen, estacionen en 
parqueaderos de visitantes, aparquen en 
estacionamientos que no sean de su propiedad 
sin la respectiva autorización o en zonas no 
destinadas para este uso deberán ser reportados 
ante el administrador quien procederá según las 
normas establecidas en éste reglamento. 
 
Artículo 76. Vehículos varados. Bajo ninguna 
circunstancia se permitirá la salida de vehículos 
que debido a sus condiciones no puedan ser 
encendidos sin la autorización presencial y 
respectiva verificación de identidad del propietario 
o tenedor. 
 
Artículo 77. Salida de motos y bicicletas. 
Todo conductor de motocicleta o persona en 
bicicleta al momento de ingresar o salir del 
conjunto deberá retirarse el casco, gafas, 
bufandas o cualquier accesorio que impida su 
identificación y mirar hacia la cámara que le 
indique el funcionario de la empresa de vigilancia. 
En el caso de las bicicletas el personal de 
seguridad solicitará que éstas se ubiquen de tal 
forma que puedan ser registradas en video a 
través del CCTV del conjunto.  
 
Artículo 78. Registro de información. Toda 
situación o acontecimiento que se presente dentro 
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Artículo 73. Incumplimiento del manual de 
convivencia. Conocer las normas contenidas en 
este reglamento y notificar al administrador 
cuando estas sean infringidas por parte de 
propietarios, residentes, tenedores y terceros 
anexado cualquiera de los elementos probatorios 
a los que se hace referencia en el Artículo 22.  
 
Artículo 74.  Control de parqueaderos para 
visitantes. El personal de vigilancia tendrá bajo 
su cargo el control, y asignación de las zonas de 
estacionamiento para invitados, las cuales se 
otorgarán bajo demanda siguiendo los 
lineamientos establecidos en el Capítulo XII,  
después de ser autorizado el acceso, se debe 
efectuar el respectivo registro de ingreso del 
vehículo, indicando el número de torre y 
apartamento al que se dirige, placa del vehículo y 
hora de entrada, posteriormente al momento de la 
salida se deberá registrar la hora, dicha 
información se empleará para cargar al estado de 
cuenta el costo por concepto de parqueadero al 
bien inmueble perteneciente o a cargo del 
responsable del ingreso, cuando la permanecía 
del vehículo supere el tiempo establecido en el 
Artículo 38.  
 
Artículo 75.  Parqueaderos privados. Aquellos 
propietarios o tenedores que estacionen vehículos 
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(A) El transporte de mascotas en los elevadores 
no será restringido, pero se sancionará a aquellos 
dueños que no tomen medidas para evitar 
incomodidades a los demás usuarios causadas 
por el(los) animal(es) si éste (estos) se 
abalanza(n) o entra(n) en contacto con las 
personas por permitir su desplazamiento 
descontrolado dentro del ascensor.  
 
(A) No esta permitido el uso de zonas comunes 
incluyendo las fachadas exteriores de la portería 
principal y esquinas de los muros pertenecientes 
al cerramiento perimetral aledaños a esta, para la 
realización de las necesidades fisiológicas de las 
mascotas, efectuar actividades de acicalamiento 
relacionadas con el cuidado de los animales o 
suministrarles alimentos. Sin perjuicio de la multa 
correspondiente, si una mascota realiza sus 
necesidades en las zonas mencionadas el 
responsable de la misma estará en la obligación 
de efectuar adecuadamente la limpieza del área 
afectada con el fin de retirar cualquier residuo 
sólido o líquido. 
 
(A) Las mascotas no pueden ingresar a las 
siguientes zonas: Gimnasio, piscina recreativa, 
sauna, salones comunales, zona de BBQ, sala de 
juegos y zonas ubicadas en el primer piso de las 
torres 5 y 6. En relación a las áreas zona de 
espera y lobby las mascotas podrán transitar pero 
no esta autorizada su permanencia. 
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Artículo 31. Tenencia de las mascotas en las 
unidades privadas. (A) Se sancionará al 
propietario del respectivo inmueble si mascotas 
encerradas en los balcones o apartamentos 
generan incomodidad a vecinos por ladridos, 
chillidos o aullidos. 
 
(B) Todo propietario, tenedor o tercero que haga 
uso de los balcones y terrazas para la 
permanecía de mascotas, deberá mantener 
dichas áreas en condiciones optimas de aseo, 
con el fin de evitar malos olores, aspecto 
inadecuado por falta de higiene, presencia y 
proliferación de insectos.  
  
Artículo 32.  Perros peligrosos. (C) Queda 
prohibido para propietarios y residentes movilizar 
perros dentro del conjunto con comportamiento 
agresivo o ejemplares pertenecientes a una de las 
razas, cruces o híbridos mencionadas en el 
Artículo 108-F de la ley 746 de julio 19 de 2002 en 
los siguientes casos: 
 

• El dueño de la mascota no cuenta con el 
respectivo registro y permiso expedido por 
las alcaldías locales. 

 
• El número de ejemplares llevados por una 

misma persona es de dos o más. 
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empresa de vigilancia que preste su servicio en el 
conjunto, no se autoriza la interrupción de labores 
para efectuar reuniones, dichos procedimientos 
deberán efectuarse con el personal entrante y 
saliente antes y después del cambio de turno 
respectivamente. 
 
Artículo 71.  Datos personales. El acceso a 
bases de datos físicas o digitales así como la 
información recopilada en el ejercicio de sus 
funciones en relación a propietarios residentes 
tenedores y terceros tales como datos asociados 
a la propiedad de vehículos o características de 
inmuebles, horarios de ingreso y salida, estadía o 
permanencia, conformación del núcleo familiar, 
actividades laborales, números telefónicos de 
contacto etc. es considerada privada y no podrá 
ser copiada, divulgada, entregada o vendida 
parcial o totalmente independiente del fin, sin la 
respectiva autorización. 
 
Artículo 72.  Otras actividades. No es función 
del personal de vigilancia realizar el transporte de 
documentos, cajas, encomiendas, 
correspondencia y en general cualesquiera 
objetos desde la portería hacia los apartamentos 
o viceversa, así como ayudar a cargar o 
descargar artículos de vehículos por solicitud de 
los propietarios, residentes, tenedores y terceros. 
En general la realización de labores ajenas a la 
función de vigilancia no están permitidas. 
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serán autorizadas únicamente si el propietario o 
residente se identifica debidamente ante el 
personal de vigilancia es decir, presentando su 
cédula de ciudadanía, la cual será validada en la 
respectiva base de datos, posteriormente se 
efectuará el registro de constancia de suceso  la 
cual incluirá una descripción del artículo retirado, 
fabricante y número de serie si aplica. Si no es 
posible validar la información del documento de 
identidad no se autorizará la salida del(de los) 
artículo(s). 
 
Artículo 69.  Cambio de turno.  Cada guarda 
debe permanecer en ejercicio de sus funciones 
hasta que su respectivo relevo le notifique a 
través del radio de comunicaciones que esta listo 
para sustituirlo, es decir, no esta permitido el cese 
de las actividades de vigilancia ni la espera en 
portería del personal de seguridad que no este 
asignado a la misma, al aproximarse la hora 
programada para entrega del puesto. 
 
Parágrafo.  No esta permitido retirarse del puesto 
de trabajo argumentando ausencia o demora del 
personal de relevo. El procedimiento a seguir 
consiste en efectuar la notificación al funcionario 
responsable de la circunstancia en la empresa 
quien deberá efectuar los procedimientos 
correspondientes para suplir el personal faltante.  
 
Artículo 70. Supervisión.  Durante los procesos 
de inspección propios de la labor ejercida por la 
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• La persona presenta algún tipo de 
discapacidad o limitación física. 

 
• La persona que lleva consigo el animal se 

encuentra en estado de embriaguez, bajo 
la influencia de estupefacientes o 
sustancias psicotrópicas. 

 
• El transporte esta a cargo de un menor de 

edad. 
 

• No cuenta con los respectivos elementos 
de sujeción y seguridad correa o cadena 
no extensible, antideslizante con longitud 
inferior a un (1) metro y bozal homologado 
apropiado para el respectivo tipo de raza 
respectivamente.  

 
(D) No se autoriza bajo ninguna circunstancia el 
ingreso de visitantes con mascotas 
pertenecientes a razas consideradas 
potencialmente peligrosas según lo establecido 
en la mencionada ley. 
 
El propietario de un perro considerado 
potencialmente peligroso deberá responder ante 
cualquier situación que se presente según las 
disposiciones de la misma ley. 
 

Capítulo X. Reuniones en apartamentos. 
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Artículo 33.  Recomendaciones. Los encuentros 
sociales en las unidades privadas deben 
desarrollarse respetando el descanso y 
tranquilidad de los vecinos, los cantos, la 
algarabía, los sonidos generados por 
instrumentos musicales o cualquier otra fuente, 
que debido a su magnitud se perciban como 
molestos afectando el sosiego de los residentes 
serán considerados ruido, en el caso de los 
sistemas de sonido independiente si la actividad 
social se realiza durante el día o la noche su 
volumen debe ser moderado con nivel de bajos  
reducido, ya que debido a su intervalo de 
frecuencias transmiten ondas de sonido que 
generan vibraciones en vidrios y estructuras 
molestas para los residentes de los inmuebles 
circundantes. 
 
Debido a la propagación del sonido a través de 
los puntos fijos se recomienda cerrar las ventanas 
que se encuentran ubicadas en dicha zona y la 
puerta de la cocina en los inmuebles que la 
tengan disponible. 
 
El ingreso de agrupaciones musicales con motivo 
de celebraciones especiales no será restringido, 
sin embargo por respeto al descanso y 
tranquilidad de los residentes se recomienda que 
la presentación no sea superior a una hora y se 
efectúe de ser posible dentro de los siguientes 
horarios: 
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afectaciones a la infraestructura y bienes del 
conjunto. 
 
Artículo 68.  Ingreso o salida de materiales, 
enseres y trasteos. En caso de requerirse el 
uso del ascensor el personal de vigilancia deberá 
instalar la cubierta de protección dentro del 
mismo, cualquier daño que se presente durante el 
transito en zonas comunes, puertas de inmuebles, 
puertas e interiores de los ascensores deberá ser 
registrado mediante una constancia de suceso  y 
notificado al administrador quien procederá según 
lo establecido en el Artículo 44.  
 
Parágrafo 1°  Todo ingreso o salida de mudanzas 
deberá contar con la respectiva autorización 
escrita por parte del administrador y en ausencia 
de ésta no se permitirán dichos procedimientos. 
 
Parágrafo 2°  El ingreso de muebles, 
electrodomésticos y enceres objeto de compra 
ocasional o aquellos que por su cantidad no sean 
considerados trasteo no requieren autorización 
del administrador. Información que a juicio del 
personal de vigilancia se considere relevante 
deberá ser registrada como constancia de 
suceso . 
 
Parágrafo 3°  La salida de muebles, 
electrodomésticos, enceres o herramientas que 
por su número no sean consideradas mudanza 
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pueda ser requerida o utilizada para la ejecución 
de trámites administrativos o de control.  
 
Parágrafo.  En el caso de identificar cajas, 
paquetes o correspondencia abierta se deberá 
dejar constancia de suceso  escrita de dicha 
circunstancia y de ser necesario realizar una 
verificación del contenido en presencia del 
transportador, registrando el nombre y número de 
cedula tomados directamente del documento de 
identidad de la persona que realiza la entrega, de 
no ser presentada la identificación se deberá 
negar la recepción de la encomienda. 
 
Artículo 67.  Recorridos por las instalaciones. 
Los guardias asignados a recorridos no deberán 
desplazarse en pares y efectuarán las rondas 
según los protocolos establecidos y aprobados 
por el administrador; en zonas de acceso a los 
apartamentos de las respectivas torres, escaleras, 
plazoleta, parqueaderos, depósitos y zonas 
perimetrales con el fin de evitar o en su defecto 
identificar la circulación o presencia de personas 
ajenas al conjunto, obstrucción de lentes o 
modificación de la posición de cámaras, intentos 
de intrusión, la integridad de puertas, cerraduras y 
ventanas (si aplica) en apartamentos y depósitos, 
apertura o cierre inadecuado de puertas, 
maleteros, tapas de motor así como ventanas mal 
cerradas o cristales rotos en vehículos, 
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DHD: Hasta las 9:00pm 
VS: Hasta las 11:00pm 
DSF: Hasta las 11:00pm 
DHSF: Hasta las 11:00pm 
 
Artículo 34.  Método de comprobación y niveles 
permisibles. Con base en la resolución 6918 de 
2010 de la secretaria distrital de ambiente y 
específicamente en el contenido de los siguientes 
artículos: 
 

• Artículo 2. – Ámbito de aplicación. 
• Artículo 6. – Horarios. 
• Artículo 7. – Valores permisibles de ruido. 

 
Se establece como mecanismo para controlar los 
niveles de ruido acústico la medición en dB(A) 
mediante sonómetro por parte del personal de 
vigilancia mediante el siguiente procedimiento: 
 

 
 

A 

 
 

B 
Figura 1. Medición de ruido A) torres 5 y 6 B) Torres 1 a 4 y 
7 a 10. 
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La persona que realice la valoración deberá 
ubicarse con el sonómetro en la zona de acceso a 
los apartamentos contraria a la fuente de ruido 
según se describe en la Figura 2. 
 
El valor medido por el instrumento será dictado al 
guardia ubicado en portería a través del radio de 
comunicación, quien deberá registrar los datos 
junto con la información asociada a una 
constancia de suceso . 
 
El personal de vigilancia solicitará a los residentes 
del inmueble respectivo reducir los niveles de 
ruido o música y en caso de que dicha petición 
sea ignorada se requerirá la presencia de la 
policía nacional mediante llamada a la línea 123, 
procedimiento que será registrado en la minuta 
como constancia de suceso . 
 
Para aquellos propietarios y residentes que hagan 
uso de sus sistemas de sonido a alto volumen se 
sugiere solicitar la valoración en la administración 
y así evitar posibles multas. 
 
(D) En caso de “perturbación de la tranquilidad” 
el(los) vecino(s) afectado(s) debe(n) comunicarse 
a la portería marcando en el citófono la extensión 
101 con el fin de  solicitar la valoración y el 
registro de llamada  en la minuta al personal de 
vigilancia. Se impondrá la multa correspondiente 
previa verificación por parte del administrador de 
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y vehículos a la unidad residencial mediante la 
utilización de métodos de  regulación, validación y 
verificación de identidad o información como: 
 

• Comunicación por medio de la red de 
citófonos. 

• Solicitud de documento de identidad. 
• Uso de bases de datos. 
• Verificación de la existencia y 

comprobación de la información contenida 
en  autorizaciones escritas entregadas por 
el administrador, propietarios o  residentes 
según lo establecido en el Artículo 92.  

• Comprobación de horarios permitidos. 
• Tiempo de permanencia dentro de la 

unidad residencial. 
• Procedencia, destino y objeto dentro del 

conjunto. 
 
Parágrafo.  El ingreso de personas con el fin de 
distribuir en los apartamentos material publicitario 
de cualquier índole no esta permitido 
 
Artículo 66.  Manejo de casilleros. Recibir y 
organizar encomiendas, periódicos, recibos de 
servicios públicos y correspondencia; dando un 
uso adecuado con el fin de evitar daños o 
perdida, realizar de ser necesario el adecuado 
registro de constancia de suceso en la minuta con 
el fin de recopilar información de detalle que 
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primer piso de la torre 5, ha sido asignada como 
zona de actividad pasiva para el personal de 
vigilancia y servicios generales, adicionalmente se 
emplea como zona de almacenamiento de 
insumos, activos del conjunto y cubiertas de 
protección de los ascensores entre otros.  
 
Artículo 63.  Home office. La edificación 
comunal cuenta con tres oficinas que serán 
destinadas para los siguientes usos: 
 

• Oficina de administración. 
• Oficina del auxiliar administrativo, contador, 

revisor fiscal y archivo.  
• Oficina de juntas para consejo de 

administración. 
 

Capítulo XVIII. Personal de vigilancia y 
procedimientos. 

 
Artículo 64. Conducto regular. Cualquier 
inconveniente, diferencia e inconformismo que se 
presente entre propietarios, tenedores y terceros 
con el personal de seguridad deberá tratarse 
directamente con el administrador por ningún 
motivo los propietarios, tenedores o terceros 
podrán efectuar llamados de atención al personal 
o darles órdenes.  
 
Artículo 65.  Circulación de personas y 
vehículos. Controlar el ingreso-salida de peatones 
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la información registrada, si en horario diurno 
(7:01am a las 21:00 horas) o en horario nocturno 
(21:01 a las 7:00 horas) se exceden los valores 
permisibles de ruido 55dB(A) y 45dB(A) 
respectivamente. 
 
Parágrafo.  Si por alguna circunstancia no es 
posible efectuar la medición se impondrá la multa 
correspondiente si dos o más propietarios o 
residentes se comunicaron con la portería para 
manifestar la incomodidad en relación al nivel de 
ruido generado dentro de un mismo bien 
inmueble.  
 

Capítulo XI. Transito de vehículos 
 
Artículo 35.  Conducción dentro del conjunto y 
sanciones. Todo conductor deberá maniobrar su 
vehículo bajo el concepto de manejo preventivo 
es decir, estando atento de situaciones que 
puedan causar lesiones a personas, daños 
materiales a la infraestructura del conjunto o a 
otros vehículos, entre estas situaciones se 
mencionan pero no están limitadas a las 
siguientes: 
 

• La presencia de un menor de edad que 
debido a su estatura o ubicación no puede 
ser observado por el conductor. 
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• Transito de personas en condición de 
discapacidad, silla de ruedas o niños en 
coches. 

 
• Salida repentina de personas o mascotas 

de los espacios ubicados entre los 
vehículos o zonas de acceso en las 
diferentes torres. 

 
• Falta de iluminación. 

 
• Circulación de ciclistas o patinadores. 

 
• Presencia de objetos dejados de forma 

temporal cerca a otros vehículos debido a 
situaciones de descarga. 

 
(A) No encender las luces cuando se ingresa al 
conjunto o se inicia la marcha desde los 
respectivos estacionamientos.  
 
(A) Las personas tendrán prioridad para transitar 
sobre cualquier vehículo, siendo obligación del 
conductor reducir la velocidad o en su defecto 
detenerse y ceder el paso al peatón o peatones.  
 
(A) No esta permitido obstaculizar las zonas de 
circulación, acceso o salida de vehículos a menos 
de que la circunstancia se considere razón de 
fuerza mayor o caso fortuito ejemplo, rotura de un 
eje. 
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El administrador deberá entregar por escrito la 
respectiva autorización al operador de la piscina y 
copia de la misma al residente solicitante, si el 
operador no recibe la mencionada comunicación 
no se autorizará el acceso. 
 
En caso de asistencia masiva de usuarios el 
operador de la piscina podrá solicitar la salida de 
aquellos bañistas que hayan permanecido 
durante dos o más horas en la piscina, iniciando 
siempre por aquellos que según la hora de 
ingreso lleven más tiempo gozando de esta zona. 
 
Artículo 60.  Parqueaderos de motos. El 
conjunto cuenta con 62 estacionamientos para 
motos distribuidos en el primer nivel de 
parqueaderos, estas zonas serán asignadas bajo 
alquiler con una tarifa de $30.000 pesos por mes 
a los propietarios o tenedores a título de 
arrendamiento que se encuentren al día según lo 
establecido en el Capítulo VII  y realicen la 
solicitud ante la administración. 
 
Artículo 61.  Zonas para bicicletas. En caso de 
realizarse la adecuación y establecer normas de 
uso para estas áreas, el consejo de 
administración deberá anexar a este reglamento 
la información correspondiente. 
 
Artículo 62.  Áreas comunales del piso 1 en 
torres 5 y 6. El área oriental ubicada en el 



Elaboró: Wilson Javier Fonseca integrante del consejo de 
admon. 2017.  Fecha de publicación: 11/11/2017 
 

 Página 66 de 100 

Por cada invitado se cargará al estado de cuenta 
del inmueble perteneciente o a cargo del 
responsable del ingreso $8.000 pesos. 
 
Los residentes que requieran el uso de la piscina 
con fines terapéuticos para ellos o algún familiar 
podrán tramitar la solicitud ante el administrador 
para lo cual deberán cumplir los siguientes 
requisitos: 
 

• Estar al día por concepto del pago de 
expensas mensuales, cuotas 
extraordinarias, multas y otras deudas. 

 
• Demostrar el parentesco si aplica. 
• Anexar copia de los documentos de 

identificación de cada persona y las 
respectivas certificaciones médicas. 

 
• Realizar la actividad terapéutica 

únicamente en los días y horarios 
autorizados por el administrador. 

 
• En el caso de no residentes se autorizará 

el acceso a un máximo de tres personas 
incluido el terapeuta. 

 
• Presentar las acreditaciones profesionales 

del fisioterapeuta. 
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(D) La velocidad en zonas de circulación no podrá 
superar los 10-km/h. 
 
(A) Es obligatorio respetar la señalización, 
sentidos de circulación y normas de transito. 
 
(A) No esta permitido el ingreso al conjunto de 
vehículos con su sistema de sonido en alto 
volumen así como la generación de ruido 
producida por la aceleración de motores. 
 
(A) Serán sancionados aquellos residentes, 
propietarios, tenedores o terceros que no 
permitan la revisión por parte del personal de 
vigilancia del maletero o portaequipajes ubicados 
en los soportes de techo de su vehículo, en caso 
de tratarse de un visitante la sanción será 
cargada al estado de cuenta del apartamento 
perteneciente al propietario o tenedor a cualquier 
titulo responsable del ingreso. 
 
Artículo 36.  Vehículos ajenos al conjunto. El 
ingreso de vehículos diferentes a los 
pertenecientes a propietarios, tenedores a título 
de arrendamiento o aquellos que han sido 
autorizados en calidad de visitantes no esta 
permitido. El ingreso de taxis esta autorizado 
únicamente hasta el área ubicada frente a las 
home office 1 y 2, en donde se cuenta con 
resguardo de la lluvia, se podrá solicitar la silla de 
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ruedas o hacer uso de los carros de mercado 
para descargar abarrotes y otros artículos según 
sea el caso. Una vez finalice el servicio el taxi 
deberá retroceder y salir del conjunto.  
 
Parágrafo.  En situaciones de emergencia esta 
autorizado el ingreso de taxis hasta el punto más 
cercano posible para evacuar a la(s) persona(s) 
que requiera(n) transporte urgente.  
 

Capítulo XII.  Uso y asignación de 
parqueaderos para visitantes.  

 
Artículo 37.  Restricción al uso. Podrán solicitar 
la asignación de parqueaderos para visitantes 
aquellos propietarios o tenedores a cualquier 
título que no se encuentren en mora con el 
conjunto según lo establecido en el Capítulo VII.  
 
Artículo 38.  Generalidades, procedimientos y 
tarifas. Siendo la relación entre número de 
apartamentos y parqueaderos para visitantes de 
10.9 a 1 se establecen las siguientes normas de 
uso con intensión se distribuir su disponibilidad 
bajo los principios de igualdad y equidad. 
 
La asignación de parqueaderos se efectuará bajo 
demanda y el ingreso deberá ser autorizado por el 
propietario o arrendatario de forma presencial o 
por citófono en cuyo caso la autorización debe ser 
otorgada por un adulto. 
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• No se prestarán las mesas a personas en 

estado de embriagues, aún si cuentan con 
la respectiva reserva. 

 
Artículo 59.  Piscina recreativa y sauna. Las 
normas complementarias para ingresar y 
permanecer en la piscina o el sauna serán 
anexadas al presente reglamento considerando la 
normatividad vigente cuando estas zonas sean 
entregadas por parte de la constructora. 
 
No se permitirá el ingreso a menores de 13 años 
o aquellos que aún cumpliendo la edad cuenten 
con una estatura inferior a 140Cm sin la 
compañía de un adulto responsable. 
 
En referencia a invitados únicamente se aceptará 
el ingreso de hasta dos personas por inmueble y 
en caso de que sean menores de edad debe 
cumplirse con lo establecido en el párrafo 
anterior,  el acceso deberá ser debidamente 
autorizado de forma presencial por un propietario 
o tenedor adulto; en caso de presentarse duda en 
relación a la información suministrada como 
condición de la persona (propietario o tenedor a 
título de arrendamiento) o edades de los niños el 
operador de la piscina solicitará el respectivo 
documento de identidad y de no ser presentado 
se negará la entrada. 
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permanece en el área durante todo el 
tiempo de uso. 

 
• (A) Las mesas podrán usarse de domingo 

a domingo de 8:00am a 9:00pm. Fuera de 
estos horarios el personal de vigilancia no 
permitirá su uso o se solicitará la 
devolución de los elementos de juego 
hacer caso omiso a dicha solicitud será 
objeto de sanción. 

 
• El tiempo máximo de uso será de una hora. 

 
• Se perderá la reserva si no se ha 

efectuado la validación durante los 15 
minutos siguientes a la hora de inicio. 

 
• Consumir alimentos o bebidas en esta área 

no esta permitido. 
 
• Las mesas y los accesorios de juego se 

entregan en buen estado al solicitante y 
por lo tanto deben regresarse en la misma 
condición. 

 
• Los usuarios no deberán mover las mesas 

o alterar sus sistemas de ajuste. 
 

• No esta permitido pararse, sentarse, 
apoyarse, subir niños o disponer objetos 
sobre las mesas. 
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Cada propietario ó arrendatario podrá solicitar 
hasta dos parqueaderos para visitantes sin costo 
durante un máximo de cuatro (4) horas, finalizado 
éste margen de tiempo cada hora tendrá una 
tarifa de $2000 (dos mil pesos) y cada fracción un 
costo de $1000 (mil pesos), el costo asociado a 
su uso será cargado al estado de cuenta del 
apartamento cuyo propietario, tenedor a título de 
arrendamiento o tercero autorizo el acceso sin 
excepción. Vehículos que hayan agotado el 
margen de permanencia de cuatro (4) horas no 
podrán reingresar al conjunto durante las 
siguientes cinco (5) horas y de ser autorizado su 
ingreso antes de cumplir dicho lapso, se cobrará 
la tarifa antes establecida desde la hora de 
entrada. 
 
En caso de que un propietario requiera más de 
dos parqueaderos para sus visitantes deberá 
cancelar la tarifa establecida a partir de la primera 
hora o fracción por cada vehículo adicional; en 
ningún caso el número de parqueaderos 
asignados podrá ser superior a cuatro. 
 
Parágrafo.  Siendo la asignación de los 
parqueaderos realizada según demanda  no será 
responsabilidad de la administración o el personal 
de vigilancia garantizar la disponibilidad de los 
mismos. 
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Artículo 39.  Limitaciones y sanciones. 
Considerando que las dimensiones del 
parqueadero de cada inmueble eran conocidas 
por el propietario al momento de firmar la 
respectiva promesa de compra y venta el 
administrador no podrá asignar parqueaderos de 
visitantes a propietarios que posean vehículos 
cuyo tamaño supere el área de su 
estacionamiento privado. 
 
(B) Ningún propietario o residente podrá disponer 
de los parqueaderos destinados a visitantes para 
estacionar automóviles o motos de su propiedad, 
ni asignarlos a amigos o familiares en calidad de 
favor o  para que permanezcan dentro la unidad 
residencial durante los horarios de pico y placa. 
Estos espacios están destinados para comodidad 
y seguridad de nuestros visitantes y su asignación 
será realizada por el personal de vigilancia en 
relación a la demanda. 
 
(A) Se prohíbe la ubicación de vehículos en los 
parqueaderos de visitantes para efectuar labores 
de limpieza, lavado, mantenimiento y en fin 
cualquier actividad diferente a estacionamiento. 
 

Capítulo XIII. Parqueaderos privados. 
 
Artículo 40.  Procedimientos, sugerencias y 
cuidado de la zona de estacionamiento. Todo 
propietario(a) deberá registrar su(s) vehículo(s) en 
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• Los menores de 14 años deben reservar y 
hacer uso de los equipos en compañía de 
un adulto responsable. 

 
• El personal de vigilancia podrá solicitar a 

jóvenes o adultos que se retiren del 
gimnasio cuando su comportamiento este 
incomodando a los demás usuarios. 

 
Artículo 58.  Sala de juegos. En la sala de 
juegos se ha dispuesto una mesa de billar y una 
mesa de ping pong las cuales podrán ser 
solicitadas mediante reserva en la oficina de 
administración y deberán ser usadas según las 
siguientes normas: 
 

• (A) Las mesas no podrán usarse sin 
realizar la solicitud ante la administración, 
presentarse a validar la reserva y obtener 
la respectiva autorización por parte del 
personal de vigilancia, así el residente 
(propietario o tenedor a titulo de 
arrendamiento) cuente con los elementos 
de juego necesarios, usar las mesas sin 
efectuar el procedimiento descrito será 
objeto de sanción. 

 
• Se permitirá el acceso y uso de las mesas 

a un máximo de dos invitados por 
solicitante únicamente si dicha persona 
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• Bajo ninguna circunstancia la 
administración se hará responsable por 
caídas, lesiones, heridas o cualquier 
situación que afecte la integridad física o 
salud general del deportista durante el 
desarrollo de las actividades físicas o su 
permanencia en esta área.  

 
• Valide las condiciones de la máquina antes 

de iniciar su rutina de ejercicio, si observa 
daños o irregularidades notifique al 
personal de vigilancia la situación y de ser 
necesario solicite el registro en el libro de 
minuta. 

 
• Si identifica que la máquina se encuentra 

en mal estado no la use podría exponerse 
a una lesión o caída. 

 
• Si va escuchar música debe hacerlo 

mediante audífonos, no esta permitido el 
uso del altavoz del celular o el empleo de 
sistemas de amplificación durante la 
permanencia en el gimnasio. 

 
• Por respeto a los demás las llamadas 

telefónicas deberán ser atendidas fuera del  
gimnasio. 
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la oficina de administración con el fin obtener la 
ficha que será requisito indispensable para  
ingresar o retirar automotores del conjunto. 
 
Los parqueaderos en modalidad de arriendo 
deben ser notificados ante el  administrador por el 
propietario del mismo anexando la tarjeta de 
propiedad del vehículo, SOAT, tecno-mecánica, 
fotocopia de la(s) cédula(s) y certificado(s) de 
antecedentes disciplinarios y judiciales de el(los) 
arrendatario(s); Si el parqueadero ha sido 
arrendado a un propietario del conjunto solo serán 
necesarios los tres primeros documentos. 
 
Todo propietario que autorice a su inquilino 
subarrendar el parqueadero asociado al bien 
inmueble deberá presentar personalmente copia 
del respectivo contrato ante el administrador en 
donde se otorgue dicha facultad y anexar la 
documentación descrita en el párrafo anterior, si 
no es entregada la copia del contrato se 
entenderá que el arrendatario no esta facultado 
para efectuar el subarriendo y por lo tanto no se 
permitirá. 
 
Si usted planea arrendar su parqueadero 
considere en primera instancia a los residentes 
del conjunto antes de arrendarlo a personas 
externas. 
 
En relación a parqueaderos arrendados a 
personas no residentes del conjunto solo podrá 
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entrar el conductor para ingresar o retirar el 
vehículo. 
 
Todo vehículo deberá ser estacionado en posición 
de salida, cerrarse debidamente, verificar que los 
ventanas no queden abiertas y en caso de 
disponer de alarma deberá dejarse activa.   
 
Ante la presencia de manchas generadas por 
fugas de liquido de frenos, refrigerantes, 
combustibles o aceites lubricantes el propietario 
del parqueadero deberá tomar las medidas 
necesarias para corregir la causa de la fuga y 
efectuar la limpieza del área afectada con el fin de 
evitar el mal aspecto de la misma. 
 
Artículo 41.  Prohibiciones. (A) El número de 
vehículos que podrá ingresar un propietario o 
tenedor estará limitado por la cantidad de 
parqueaderos que posee según lo establecido en 
el apartado inmuebles objeto del contrato de su 
escritura pública. En caso de dirigirse a un 
parqueadero diferente al perteneciente a su bien 
inmueble se procederá según lo descrito en el 
Artículo 75 . 
 
Por razones de seguridad ningún propietario o 
tenedor podrá alquilar su(s) parqueadero(s) por 
horas o días. 
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la respectiva autorización por parte del 
personal de vigilancia, entrar sin efectuar el 
procedimiento descrito será objeto de 
sanción. 

 
• El gimnasio prestará servicio de lunes a 

sábado de 7:00am a 10:00pm domingos y 
festivos de 8:00am a 8:00pm. 

 
• El tiempo usado para la realización de la 

actividad física no podrá ser superior a una 
hora. 

 
• Se perderá la reserva si no se ha 

efectuado la validación durante los 15 
minutos siguientes a la hora de inicio. 

 
• Para ingresar al gimnasio se debe llevar 

hidratación y toalla de mano la entrada sin 
estos elementos no será permitida. 

 
• No se autorizará el acceso al gimnasio si la 

persona esta usando perfume, tiene alguna 
afección respiratoria o no lleva la 
indumentaria adecuada prendas deportivas 
y tenis. 

 
• No se permitirá el ingreso a personas en 

estado de embriagues, aún si cuentan con 
la respectiva reserva. 
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• Al entregar y recibir se efectúa inventario 

registrando el estado y limpieza del área 
mediante verificación de el asador, la 
campana extractora, baldosas, sillas de 
ladrillo, paredes, vidrios, puertas, 
cerraduras, tomacorrientes, encimera, 
lavaplatos, condición y funcionalidad de la 
gritería; conteo, estado y limpieza de 
mesas y sillas plásticas. Adicionalmente de 
realizará valoración equivalente en los 
baños agregando verificación del estado y 
limpieza de las divisiones de los sanitarios, 
espejos, pasadores de las puertas; 
condiciones de los accesorios de cerámica 
(lavabos-sanitarios) y tuberías ubicadas 
bajo los lavamanos; conteo y limpieza de 
las canecas.  

 
Artículo 57.  Gimnasio. Esta área esta dotada con 
cuatro tipos máquinas para realizar ejercicio, un 
multifuerza, dos trotadoras, dos escaladoras y dos 
bicicletas estáticas; para hacer uso de las mismas 
se debe efectuar la respectiva reserva en la 
oficina de administración, el ingreso y uso de los 
equipos deberá realizarse con base en las 
normas mencionadas a continuación: 
 

• (A) No podrá ingresarse al gimnasio sin 
realizar la solicitud ante la administración, 
presentarse a validar la reserva y obtener 
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(D) Bajo ninguna circunstancia un propietario, 
residente o tercero podrá estacionar su(s) 
vehículo(s) en un parqueadero diferente al 
registrado en la respectiva escritura de su bien 
inmueble, sin la autorización del propietario o 
tenedor correspondiente. 
 
(A) Los propietarios no podrán utilizar áreas como 
estacionamiento que se encuentren fuera de los 
límites de la zona demarcada de su respectivo 
parqueadero. 
 
(A) No esta permitido utilizar las áreas de 
estacionamiento privadas para la disposición o 
almacenamiento temporal o permanente de 
muebles, enseres, escombros y en general 
cualesquiera objetos diferentes a vehículos. 
 
(A) A excepción de cambios de llantas o carga de 
batería no podrán efectuarse reparaciones 
mecánicas, cambios de aceite, labores de 
mantenimiento o realizar el lavado de vehículos 
empleando mangueras, hidrolavadoras o 
arrojando agua por cualquier medio en zonas de 
estacionamiento o tránsito. 
 
(A) Esta prohibido utilizar las redes de tuberías 
que pasan sobre un respectivo parqueadero para 
dejar objetos o colgar artículos de cualquier 
índole. 
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(A) Debido a la posible afectación de los 
residentes de los primeros pisos en relación a la 
emisión de gases contaminantes, los vehículos 
ubicados cerca a las zonas de acceso de las 
torres 1 a 4 no deben permanecer en el lugar de 
estacionamiento con el motor encendido por más 
de 4 minutos. 
 

Capítulo XIV. Depósitos. 
 
Artículo 42.  Prohibiciones y sanción. Los 
cuartos de almacenamiento no deberán 
emplearse para guardar temporal o 
permanentemente basuras, sustancias 
inflamables, pólvora, productos químicos o 
sustancias prohibidas. 
 
(A) Su uso esta restringido a bodegaje y en 
ningún caso podrán ser utilizados como vivienda, 
cuartos de reuniones, áreas de permanencia de 
mascotas, lugares para el consumo de 
estupefacientes, sustancias psicotrópicas, alcohol 
y sustancias prohibidas en general. 
 
Artículo 43.  Recomendaciones. Algunos 
depósitos ubicados en la torre 5 y 6 cuentan con 
acceso a través de zonas de estacionamiento 
privadas, cuando se encuentren vehículos 
ubicados en estos lugares se deberán ingresar o 
sacar objetos por los corredores que conducen a 
la zona del ascensor y la escalera. 
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paredes, techos, vidrios, hojas abatibles de 
las ventanas, puertas, citófono, cerraduras, 
interruptores de alumbrado, 
tomacorrientes, encimera, lavaplatos, 
condición y funcionalidad de la gritería; 
conteo, estado y limpieza de mesas y sillas 
plásticas. Adicionalmente de realizará 
valoración equivalente en los baños 
agregando verificación del estado y 
limpieza de las divisiones de los sanitarios, 
espejos, pasadores de las puertas; 
condiciones de los accesorios de cerámica 
(lavabos-sanitarios) y tuberías ubicadas 
bajo los lavamanos; conteo y limpieza de 
las canecas.  

 
Artículo 56.  BBQ. La zona para barbacoa o 
asados es un área abierta y se encuentra a 
disposición de los usuarios bajo la modalidad de 
alquiler.  
 

• El horario de uso de esta zona será a partir 
de las 9:00am y finalizará como se indica a 
continuación: lunes a jueves hasta las 
10:00pm; domingo hasta las 10:00pm; VS 
hasta la 1:00am;  DSF hasta la 1:00am; 
DHSF hasta la hasta la 1:00am. 

 
• El asador y campana extractora deben ser 

entregados por parte del solicitante limpios 
y sin residuos de carbón o leña. 
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Artículo 55.  Salones sociales.  El conjunto 
cuenta con dos recintos para reuniones sociales 
de diferente área denominados salón 1 y salón 2 
(siendo éste el más grande) los salones estarán 
disponibles para propietarios y residentes bajo la 
modalidad de alquiler. 
 

• El salón se entrega una hora antes del 
evento. 

 
• El horario de uso de los salones sociales 

será a partir de las 8:00am y finalizará 
como se indica a continuación: lunes a 
jueves hasta las 10:00pm; domingo hasta 
las 10:00pm; VS hasta la 1:00am;  DSF 
hasta la 1:00am; DHSF hasta la hasta la 
1:00am.  

 
• No esta permitida la perforación de 

paredes o clavado de puntillas. 
 

• Al ubicar decoración debe hacerse 
preferiblemente sobre ventanas y marcos 
de aluminio en caso de requerir ubicarla 
sobre las paredes no se deben emplear 
cintas adhesivas que puedan desprender 
fragmentos de pintura. 

 
• Al entregar y recibir se efectúa inventario 

registrando el estado y limpieza del salón 
mediante verificación de baldosas, 
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Si a través de su depósito pasan tuberías no las 
emplee para colgar objetos, ubicar elementos 
pesados sobre ellas o como soporte de repisas 
cualquier afectación que se presente en relación 
al uso inadecuado será considerado daño a la 
infraestructura del conjunto y se procederá según 
lo determinado en el Artículo 44.     
 
Con el fin de contribuir al ahorro de energía 
mientra no este en uso la luz de los depósitos 
debe permanecer apagada. 
 

Capítulo XV. Zonas comunes. 
 
Artículo 44.  Afectaciones generales. Los costos 
debido a daños causados a la infraestructura del 
conjunto, incluyendo ventanas y puertas de 
acceso de las unidades privadas por parte de 
propietarios, residentes, tenedores y terceros 
serán cargados al estado de cuenta del inmueble 
perteneciente o a cargo del causante de la 
afectación, en el caso de daños efectuados por 
terceros dicha obligación será asumida por el 
propietario o tenedor a cualquier título que 
autorizó el ingreso. Aclarando que los costos 
mencionados no corresponden al incumplimiento 
de obligaciones no pecuniarias su valor no estará 
limitado por lo establecido en el artículo 59 
numeral 2 del régimen de propiedad 
horizontal . 
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Artículo 45.  Prohibiciones. (A) No deberán 
usarse las áreas de acceso a las torres o áreas 
de ingreso a los apartamentos y demás zonas 
comunes para ubicar de forma temporal o 
permanente materas, enseres, muebles, 
bicicletas, basuras y en general objetos que no 
pertenezcan a estos lugares, obstaculicen o 
impidan la libre circulación de los residentes. 
 
(A) No esta permitido colgar prendas, zapatos o 
artículos sobre o entre las ventanas ubicadas 
interna o externamente en las edificaciones de las 
diferentes torres, ni arrojar basuras, colillas de 
cigarrillo y en general cualquier objeto a través de 
ellas. 
 
(A) Omitiendo los anuncios de venta o arriendo 
las fachadas, ventanas, terrazas, puertas de 
acceso y balcones no se podrán emplear para 
disponer publicidad de ninguna índole, avisos de 
servicios, venta de productos, realizar 
proselitismo político o disponer carteles de 
protesta.     
 
(A) A excepción del consumo de licores por 
adultos durante las reuniones en los salones 
sociales; comercializar, distribuir, fumar, consumir 
bebidas alcohólicas, sustancias psicoactivas, 
tóxicas o prohibidas en zonas comunes no esta 
permitido. Si el consumo de cigarrillo o  las 

Elaboró: Wilson Javier Fonseca integrante del consejo de 
admon. 2017.  Fecha de publicación: 11/11/2017 
 

 Página 57 de 100 

reducidas, el porcentaje de incremento será el 
mismo autorizado por la asamblea general de 
copropietarios en relación al aumento de las 
expensas comunes necesarias. 
 
Artículo 54.  Procedimiento de alquiler. La 
solicitud debe realizarse ante el administrador 
quien verificará la disponibilidad del área 
solicitada para la fecha y horas indicadas por el 
interesado, si el bien común no ha sido asignado 
se efectuará la reserva por un periodo de 48 
horas, tiempo en el cual el propietario o tenedor 
deberá realizar la consignación bancaria en la 
cuenta del conjunto por el valor total indicado por 
el administrador y acercarse a formalizar el 
trámite presentando el comprobante original de 
consignación y diligenciando el contrato de 
alquiler. Si pasadas 48 horas se efectúo la 
consignación pero no se formalizó el trámite el 
administrador podrá disponer del bien común y 
asignarlo a otro residente. Al peder la reserva se 
debe indicar al administrador si el dinero se abona 
al estado de cuenta o se requiere su devolución. 
 
Parágrafo.  En el momento de hacer la reserva se 
debe indicar al administrador si se contrata o no el 
servicio de aseo, así como, cuantas mesas y 
sillas son requeridas para el evento; estas serán 
entregadas de acuerdo a la disponibilidad. 
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ingreso, así como indicar la persona adulta que 
será responsable de la actividad y con la cual se 
entenderá el personal de vigilancia ante cualquier 
circunstancia. 
 
Las sillas y mesas podrán ser alquiladas 
únicamente para actividades desarrolladas dentro 
del conjunto, si están disponibles y son requeridas 
por un propietario o tenedor a título de 
arrendamiento. 
 
Todo pago asociado al alquiler de bienes 
comunes deberá efectuarse mediante  
consignación bancaria ya que el la oficina de 
administración no se reciben pagos en efectivo. 
 
Artículo 53.  Tarifas. Los costos asociados al 
alquiler y otros aspectos relacionados con las 
zonas comunes serán: 
 

1. Salón social 1 ubicado contiguo al BBQ 
$20.000 pesos por hora. 

2. Salón social 2 $25.000 pesos por hora. 
3. BBQ $25.000 pesos por hora. 
4. Ingreso de invitado a la piscina $8.000 

pesos. 
5. Estacionamiento para moto $30.000 

pesos por mes. 
 
Parágrafo.  Las tarifas establecidas podrán 
incrementarse o mantenerse pero no ser 

Elaboró: Wilson Javier Fonseca integrante del consejo de 
admon. 2017.  Fecha de publicación: 11/11/2017 
 

 Página 45 de 100 

mencionadas sustancias se efectúa al interior de 
los bienes inmuebles se impartirá la respectiva 
sanción si los residentes de los apartamentos 
vecinos manifiestan ser afectados por la inmisión 
de partículas y olores.  
 
(A) Exceptuando los salones sociales y la 
atención temporal en las zonas de recepción y 
lobby no esta permitido atender visitas en lugares 
diferentes a las unidades privadas. 
 
(A) Las áreas de acceso a los depósitos así como 
las zonas de parqueaderos no pueden ser 
utilizadas como zonas de juego por parte de los 
menores de edad, ni ser empleadas para efectuar 
recorridos recreativos o deportivos en bicicletas, 
patines o similares. 
 
(A) Se prohíbe ensuciar, realizar grafitis, rayar, 
escribir o alterar de cualquier manera los 
acabados o la presentación de paredes, 
fachadas, ascensores o cualquier área que esté 
catalogada como zona común. 
 
(A) No esta permitido generar falsas alarmas 
mediante el accionamiento de los sistemas contra 
incendio dispuestos en los diferentes pisos de 
cada torre.  
 
(A) Adicionalmente a lo establecido en el artículo 
29 del reglamento de propiedad horizontal no esta 
permitido hacer uso de terrazas y balcones para 
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colgar prendas, artículos de hogar,  realizar 
almacenamiento permanente de enseres o 
bicicletas, sacudir tapetes, realizar asados, 
efectuar reuniones que perturben la tranquilidad, 
gritar para llamar personas o realizar reclamos, 
producir sonidos con cornetas, bocinas de aire o 
cualquier elemento destinado a la generación de 
ruido, arrojar basuras, objetos o colillas de 
cigarrillo. 
 
(A) No esta permitido arrojar basuras, restos de 
alimentos o residuos de líquidos en zonas 
comunes, en caso de situaciones consideradas 
como accidente el responsable deberá realizar 
cuanto antes la limpieza del área afectada.  
 
(A) Los propietarios, tenedores o terceros no 
podrán hacer uso de los toma corrientes ubicados 
en la zonas comunes, estas derivaciones de la 
red eléctrica del conjunto se consideran 
dispuestas allí para realizar labores de 
mantenimiento o aseo las cuales son efectuadas 
por el personal destinado para dicho fin. 
 
(A) No esta permitido a propietarios, tenedores y 
terceros comprar artículos a vendedores 
informales a través del cerramiento perimetral del 
conjunto. 
 
(D) Será sancionada aquella persona que realice 
sus necesidades fisiológicas en zonas comunes 
esenciales y no esenciales del conjunto. 
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Si las condiciones higiénicas o sanitarias de 
aquellas zonas dadas en alquiler durante la 
devolución por parte del solicitante no son las 
adecuadas, el costo relacionado con los 
procedimientos de limpieza y adecuación 
necesarios para recuperar las instalaciones a las 
condiciones en que fueron entregadas, serán 
cargados al estado de cuenta del inmueble 
asociado.  
 
En caso de presentarse daños en áreas aledañas 
a los salones sociales y BBQ cuando en dos o las 
tres zonas se realizan eventos simultáneamente 
el costo asociado a las reparaciones será dividido 
entre las dos o tres personas registradas como 
solicitantes en el contrato de alquiler y se cargará 
al estado de cuenta de los respectivos inmuebles.  
 
Las afectaciones a las zonas dadas en préstamo 
o alquiler, al mobiliario allí dispuesto y en general 
a cualesquiera elementos que hagan parte de las 
mismas se considerarán como daños a la 
infraestructura del conjunto y se procederá como 
se establece en el Artículo 44.  
 
Para las zonas dadas en alquiler el solicitante 
debe entregar la lista de invitados en donde 
también se incluirán los nombres de las personas 
que están contratadas para prestar algún tipo de 
servicio durante el desarrollo de la reunión, esto 
con el fin de realizar el respectivo control de 
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(B) El alquiler de una zona común no faculta el 
uso de otros espacios de la edificación comunal o 
la libre circulación de invitados en áreas 
diferentes a la designada en el respectivo 
contrato, exceptuando los espacios obvios de 
acceso a dichas instalaciones, la falta de control 
de los asistentes a un determinado evento por 
parte del solicitante del bien común será objeto de 
sanción.    
 
Evitar el consumo de bebidas embriagantes por 
parte de menores de edad será responsabilidad 
del solicitante registrado en el contrato de alquiler. 
 
(A) Cuando se usen sistemas de sonido  en los 
salones sociales o BBQ el volumen debe ser 
controlado y su nivel únicamente el necesario 
para amenizar la reunión, en caso de 
notificaciones al personal de vigilancia en relación 
a la afectación por sonido elevado se solicitará 
reducirlo al responsable de la reunión hacer caso 
omiso a dicha solicitud generará la imposición de 
la respectiva sanción.  
 
El personal de vigilancia esta autorizado a 
interrumpir el suministro eléctrico de las áreas 
dadas en alquiler si después de dos llamados no 
se controla el volumen de los sistemas de sonido 
o cuando  bajo su consideración se presente mala 
conducta, riesgo para las personas o 
instalaciones y en general cualquier tipo de 
perturbación del orden.  
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No esta permitido instalar rejas en puertas de 
balcones y ventanas con diseño y color diferente 
al estandarizado en el conjunto, antes de instalar 
acérquese a la oficina de administración e 
infórmese al respecto.  
 
A excepción de los integrantes del consejo de 
administración, el administrador y el personal de 
mantenimiento, con fines de verificación, control o 
actividades propias de sus funciones se prohíbe a 
propietarios, tenedores y terceros ingresar a 
cuartos de bombas e instrumentación sísmica, 
área de subestación eléctrica y planta eléctrica de 
emergencia, cuartos de máquinas de ascensores 
y piscina.  
 
(A) Se impondrá sanción por: 
 

• Realizar la apertura de cajas de 
inspección, distribución eléctrica y armarios 
pertenecientes a las redes eléctricas, 
citófonos, CCTV y operadores de 
comunicaciones ETB y CLARO. 

 
• Efectuar la manipulación de mandos 

eléctricos, alterar el funcionamiento o 
modificar las  conexiones en cajas, tableros 
de distribución, equipos y sistemas de 
control del conjunto. 
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• Sustraer o remplazar las luminarias, 
interruptores y tomacorrientes ubicados en 
las zonas comunes. 

 
Hacer uso de los ductos eléctricos, cajas de 
distribución, armarios, muros de tuberías y en 
general elementos pertenecientes a la 
infraestructura del conjunto independiente del fin, 
así como, realizar instalaciones eléctricas, tendido 
de cables, instalación de tubería o equipos entre 
otros, en zonas comunes, no esta permitido si 
dichos procedimientos no han sido evaluados y 
autorizados por el consejo de administración. 
 
Artículo 46.  Ascensores. Las normas y 
recomendaciones de uso de estos equipos han 
sido establecidas por el fabricante Schindler 
Andino y publicadas en lugar visible dentro del 
compartimiento de los diferentes ascensores en 
cada una de las torres, adicionalmente para 
propósitos de consulta han sido incluidas en el 
Anexo 2. de éste reglamento. 
 
Artículo 47.  Plazoleta comunal prohibiciones. 
(A) Con el propósito de evitar incomodidades para 
los residentes de inmuebles ubicados en la 
periferia de esta zona se establece el siguiente 
horario de permanencia en esta área: 
 
 
DHD: Hasta las 8:00pm 
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residentes que se encuentren en mora con el 
conjunto según lo establecido en el Capítulo VII.  
 
Exceptuando aquellas actividades organizadas 
por el consejo de administración y el 
administrador con el objetivo de recaudar 
recursos para el conjunto o en beneficio de la 
comunidad no podrán desarrollarse allí 
encuentros o reuniones con ánimo de lucro, fines 
comerciales, proselitismo político o religioso. 
 
El consejo de administración y el administrador 
podrán disponer de estos recintos de forma 
prioritaria para el desarrollo de actividades 
necesarias o benéficas para la comunidad como 
reuniones de copropietarios, reuniones 
informativas, socialización de temas de interés, 
capacitaciones, actividades de integración, 
programas de desarrollo físico, realización de 
eventos y celebración de fechas especiales entre 
otras. 
 
No esta permitido el alquiler de bienes comunes a 
terceros o el subarriendo de los mismos por parte 
de propietarios o tenedores a título de 
arrendamiento. 
 
(A) Circular o permanecer en estas áreas en 
patines, monopatines, patinetas o similares no 
esta permitido. 
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Parágrafo.  Con el fin de contribuir y dar un 
adecuado manejo a este tipo de residuos no esta 
permitido el ingreso de carreteros, camionetas o 
particulares que ofrezcan este servicio, ya que 
dichas personas arrojan clandestinamente estos 
materiales en cualquier zona. 
 

Capítulo XVII. Edificación comunal y otros 
bienes comunes. 

 
Artículo 51.  Zonas. Los siguientes bienes están 
destinados al uso y goce de residentes del 
conjunto pudiendo ser estos propietarios o 
tenedores a título de arrendamiento: 
   

• Salones sociales. 
• Zona BBQ. 
• Gimnasio. 
• Sala de juegos. 
• Piscina recreativa. 
• Sauna. 
• Parqueaderos para motos. 
• Zonas para bicicletas. 
• Áreas comunales del piso 1 en torres 5 y 6. 
• Home office. 

 
Artículo 52.  Normas, facultades y 
restricciones. No podrán hacer uso de las 
mencionadas zonas aquellos propietarios o 
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VS: Hasta las 10:00pm 
DSF: Hasta las 10:00pm 
DHSF: Hasta las 10:00pm 
 
(A) El parque infantil y la casa de muñecas no 
debe ser utilizado por niños mayores de 10 años, 
en relación a los juegos de pelota únicamente 
esta permitido con balones livianos de caucho o 
goma. 
 
(A) No esta permitido ingresar o salir de la 
plazoleta haciendo uso de las terrazas disponibles 
en los apartamentos ubicados en esta área, así 
como saltar los muros divisorios por parte de 
residentes con motivo de búsqueda de objetos o 
cualquier otro pretexto. 
 
(A) Esta prohibido arrojar objetos desde los 
balcones con vista al primer nivel de 
parqueaderos ubicados frente a las torres 5 y 6 o 
hacia la cubierta de la rampa vehicular.  
 

Capítulo XVI. Ductos y cuartos de basuras. 
 
Artículo 48.  Generalidades y normas de uso. 
Los ductos de basuras disponibles a partir del 
piso 2 y hasta el 12 deben ser usados 
adecuadamente con el fin de evitar malos olores, 
taponamiento y posible riesgo de incendio debido 
a la generación de gas metano por 
descomposición de residuos orgánicos. 
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Al usar los ductos de basuras tenga en cuenta lo 
siguiente: 
 
1. Clasifique los residuos según la información 

contenida en el Anexo 3  al hacerlo facilita el 
tratamiento de residuos efectuado en los 
cuartos de basuras y en la UTB del conjunto. 

 
2. Manipule adecuadamente las puertas, los 

seguros y las tapas tolva dispuestas como 
entrada para la recepción de basuras sin 
aplicación de palancas, fuerza excesiva o 
como soporte de bolsas. 

 
3. Arroje únicamente elementos bien 

empacados, de no hacerlo los residuos de 
basura se adhieren a las secciones rectas del 
ducto generando malos olores que se 
propagan a través de la tubería afectando los 
diferentes pisos. 

 
4. No esta permitido arrojar líquidos, botellas, 

maderas, metales, escombros, plásticos y en 
general cualquier objeto cuyo peso pueda 
deteriorar los materiales del ducto o la 
estructura interna del mismo. 

 
5. No arroje cartones, espumas, poliestireno 

expandido (icopor), telas, bolsas cuyo tamaño 
supere el diámetro interno de la tubería o 
cualquier objeto o material que por sus 
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características, forma o tamaño pueda obstruir 
los ductos e inhabilitar el uso de los mismos. 

 
6. No esta permitido arrojar combustibles auque 

estos se encuentren debidamente empacados, 
sustancias que puedan causar afectaciones de 
salud o contaminación del medio ambiente. 

 
7. Por ningún motivo se pueden lanzar al interior 

de los ductos fósforos, colillas de cigarrillo, 
cigarrillos encendidos o cualesquiera 
elementos que sean fuente de calor. 

 
Artículo 49.  Afectación por mal uso. De 
presentarse daño en la infraestructura interna 
asociada a los ductos de basura los costos de 
reparación serán divididos entre todos los 
apartamentos de la torre afectada y cargados a 
los respectivos estados de cuenta. 
 
Artículo 50.  Manejo de escombros y otros. (D) 
No esta permitido dejar elementos sobrantes de 
remodelaciones, adecuaciones o reparaciones 
(escombros) así como muebles, colchones y 
enseres en los cuartos de basuras, los materiales 
deberán permanecer en las unidades privadas 
apartamentos o depósitos y para su evacuación el 
propietario tenedor o tercero deberá contratar el 
servicio de recolección de escombros o enseres 
viejos ofrecido por los diferentes concesionarios 
de aseo de Bogotá. 
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ACTA N°  ASUNTO:  REUNION SANCIONES DE CONVIVENCIA 

OFICINA  
 DE ADMON 

HORA 

INICIO 10:40 AM  FECHA: 30 de abril 2020 
HORA 
FINALIZACION 

12:58 M 

OBJETIVO 
GENERAL 

Definir y aplicar sanciones por incumplimiento al manual de 
convivencia 

TEMA 
ATRATAR 

SANCIONES DE CONVIVENCIA 

 

Siendo las 10:40 am. del día 30 de abril del año en curso se reunieron el comité de 

convivencia y miembros del Consejo de Administración, en el salón social del conjunto 

ubicado en la Calle 6C No 82ª-25 de Bogotá D.C., con el siguiente orden del día: 

 

1. Llamado a lista y verificación del Quorum. 

2. Revisión llamados de atención para definir sanciones.  

3. Uso de zona común para mascotas 

 

DESARROLLO DEL ORDEN DEL DIA. 
 

1. Llamado a lista y verificación del Quórum 
 
Se procede a verificar la asistencia de los representantes del Consejo de 

Administración y convivencia asistiendo las siguientes personas quienes son quórum 

suficiente para deliberar y decidir. 

 

Consejo de administración 2019 

Sujeto 
No. 

Nombre 
Torre - 
apto  

Cargo Citado Presente 

1 PATRICIA MORENO. 6-1203 Presidente  Si Si 

2 ELIZABETH GUIZA 9-1002 Convivencia Si Si 

3 JULIA SOSA 7-704 Convivencia Si Si 

4 MIGUEL MOSCOSO 9-204 Vocal  Si Si 

5 ISABEL MARTINEZ. 8-301 Vocal  Si Si 

6 PABLO ROJAS. 5-1202 Tesorero  Si Si. Telefónicamente 

7 PILAR RINCON  Administradora Si Si 

 

 

Llamado de atención 8-501 por ruidos de tipo sexual, se solicitó acercarse a la 

administración a aclarar, pero no ha ido, se determina citar a convivencia para aclarar 

si es o no ese apartamento 
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Del 2-202 es primer llamado de atención por colgar ropa en balcones, no se sanciona 

por ser primer llamado de atención 

 

5-201 es primer llamado de atención por tema de mascotas. no se sanciona por ser 

primer llamado de atención 

 

6-303, hay dos llamados de atención por el tema de la mascota, pero se mudaron hace 

aproximadamente 15 días por lo que no se puede sancionar. 

 

7-904, por mal estacionamiento de moto impidiendo la entrada a un deposito. Por ser 

primer llamado de atención no se sanciona. 

 

1-1203, mascota que dejan en balcón y llora todo el día, se hizo llamado de atención 

y hasta ahora no han vuelto a poner quejas por esta situación. no se sanciona por ser 

primer llamado de atención 

 

6-1101, por tema de mascotas, tiene 3 perritos y los saca a zona verde a realizar sus 

necesidades y les da comida en el ascensor, el año pasado se sanciono, pero continua 

con estos comportamientos, el no recibe los comunicados afirmando que pasa a 

administración, pero nunca ha ido, como no ha tenido reunión de convivencia se 

propone citarlo a convivencia, hacer compromisos y si continua se sanciona con multa 

tipo B por incurrir en la falta. 

 

4-1101, el domingo 12 de abril a la madrugada del lunes, el propietario del 4-1001 

notifico a portería que en ese apartamento tenían música y ruido, la empresa de 

vigilancia dice que lo notificaron, cuando fueron a hacer el llamado se encontraron en 

el ascensor con el Señor que puso la queja y este sube con ellos, para solicitar que 

bajaran el volumen lo que queda anotado en minuta, pero se genera discusión, se citó 

el 22 de abril a ambos a convivencia, el Señor del apartamento 4-1001 asiste y realiza 

los compromisos, el Señor del 4-1101 no asiste y en su nombre envía a un apoderado 

el cual es abogado e informa que no está de acuerdo con el debido proceso, no firma 

compromisos. Hay dos llamados anteriores por el mismo tema que se entregaron, pero 

no fueron recibidos solo escribieron en la misma que no estaban de acuerdo, pero 

nunca se acercaron o enviaron una carta a la administración. Se les notifico proceso 

de sanción, teniendo en cuenta que es el tercer llamado de atención con el agravante 

de que hubo agresión y daño a la zona común. Por unanimidad de miembros del 

consejo y convivencia se determina que aplica sanción. 

 

Durante la reunión interviene la Señora Sandra residente de la torre 10, sobre el tema 

de aseo a la torre, también indica que ellos como torre han pedido estar en las 





SEÑOR 

JUEZ 12 PENAL 

CIUDAD 

 

REF: TUTELA2020-025 

 

MIRYAM DEL PILAR RINCON V, en mi calidad de representante legal del conjunto residencial 

ZAPAN DE CASTILLA, a su despacho para contestar la tutela de la referencia en los siguientes 

términos: 

Dan cuanta los 11 hechos del escrito que el señor TOVAR es propietario de un inmueble en 

este conjunto residencial, lo que es totalmente cierto y que en tal calidad tiene unos 

derechos como lo pregona en el escrito y también tiene unos deberes para con la 

administración y para con los demás copropietarios. 

Es de decir en este momento procesal que cuando uno reclama derechos es por que respeta 

los derechos de los demás y en el caso que nos ocupa el señor WILSON TOVAR CAVIDES y 

quien dice ser abogado mantiene violando la tranquilidad de los copropietarios como es el 

hecho de colocar música a alto volumen en las horas de la madrugada. 

Los actos de violencia entre el y otro copropietarios con daño en bien ajeno, lesiones y 

demás delitos deben ser conocidos por la fiscalía general de la nación, este mecanismo 

extraordinario de tutela es cuando no hay otro medio de reclamar derechos. 

En gracia  de discusión que el señor dice no molestar ni perturbar la copropiedad, se le cito 

a una reunión con  el concejo de administración  y comité de convivencia para  escucharle 

su  versión y sus descargos; allí no se hizo presente pues envió un abogado en su  

representación y este se negó a firmar unos acuerdos de convivencia, demostrando total 

desprecio por administración  y los copropietarios, ocasionando la imposición de la multa 

por violación al manual de convivencia y seria del caso establecer que siendo el abogado 

sabe perfectamente  que  hay una segunda instancia para impugnar la sanción y nos es  a 

través de la tutela que es para cuando no exista mecanismos alternativos para  defender 

derechos como ya lo dije anteriormente. 

No le asiste razón al tutelante cuando afirma temerariamente que esta administración 

omite junto con la empresa de vigilancia de normas internas por el reglamento de 

propiedad y el manual de convivencia, pues no existe razón para tal afirmación, pues seria 

aceptar que todo el mundo se unió contra el señor TOVAR, así por que sí. 

PETICION ESPECIAL. 



Ruego al señor juez declarar se archive este trámite especial de tutela por que es 

precisamente una de las herramientas constitucionales para solicitar el amparo 

constitucional cuando no EXISTA OTRO MECANISMOS JUDICIALES PARA AMPARAR 

VIOLACION DE DERECHOS. 

Mi solicitud la fundo en las siguientes consideraciones fácticas 

1.- al tutelante le asiste el derecho de apelación ante el concejo de administración en pleno 

o en subsidio ante la asamblea general de copropietarios para impugnar la sanción por 

violación al manual de convivencia y perturbar el sueño y la tranquilidad de los 

copropietarios a altas horas de la madrugada. 

2.- al señor TOVAR como abogado que dice ser, le asiste también el derecho de denunciar 

penalmente a los copropietarios que lo agredieron y a los vigilantes a los que se refiere, no 

es del caso en esta acción extraordinaria. 

3.- en el mismo sentido la fiscalía general de la nación es competente para conocer de los 

daños que en su inviolabilidad del domicilio por parte de unos copropietarios, pues son 

conductas punibles y no de excepción. 

4.- que en ningún momento ni el concejo de administración de la suscrita administradora 

hemos violado derecho alguno del tutelante, al contrario, es el quien con su actuar afecta 

la sana convivencia y así las cosas no hay merito para dar alcance a este trámite de tutela. 

5.- se citó reunión de convivencia el día miércoles 22 de abril, para escuchar las partes, en 

calidad de apoderado el señor Werner Andre Osorio Asistió, quien no firma compromisos. 

6.- El señor Tovar en su escrito del 14 de abril suscita en su escrito que los guardas reciben 

pago extra o particular para obrar a su favor, por parte del señor del 1001. 

7.- se aporta video del ingreso de la policía y del acompañamiento que realizó el señor del 

1001, donde se ve claramente que no se obtuvo conversación alguna por parte de los 

guardas como asevera el señor Tovar en su escrito.  

DE LAS PRUEBAS 

Me permito señor juez anexar los escritos enviados al señor tutelante. 

- Primer llamado de atención noviembre 25 del 2019. 

- Segundo llamado de atención diciembre 12 del 2019.  

- Tercer llamado de atención del abril del 2020.   

- Carta de administración y respuesta 24 de abril empresa de seguridad SINAT. 

- Correo 14 de abril.  

 

 



OTRAS PRUEBAS 

- Video ingreso de policía el día de los hechos.  

- Video encuentro del señor 1001 con los guardas. 

- Acta reunión de consejo y convivencia, sanción 4-1101.  

Sírvase llamar a declarar a las siguientes personas: 

Hader Vanegas – involucrado y propietario del apartamento 1001 torre 4.  

Deimer Barreto – Supervisor, Empresa de seguridad SINAT.  

Patricia Moreno – Presidenta consejo de Administración. 

 

Cordialmente,  

 

 

MIRYAM DEL PILAR RINCON V. 

Representante Legal – Administradora.  























 



 

 














