Sefior

JUEZ 76 CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA, D.C. Transformado transitoriamente en 58
DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE DE BOGOTA, D.C.
cmpl76bt@cendoj.ramajudicial.gov.co

E. S. D.

PROCESO EJECUTIVO

DEMANDANTE: AGRUPACION RESIDEINCIAL LOS REALES Il SECTOR
PROPIEDAD HORIZONTAL

DEMANDADOQOS: FANNY MORENO DE HERRERA y JULIO EDUARDO HERRERA
GUTIERREZ.

RADICADO: 2019-01620

ASUNTO: RECURSO DE REPOSICION

ANA YOLEIMA GAMBOA TORRES, en calidad de Apoderada judicial de la sefiora
MARIBELL HERRERA MORENO, HEREDERA de la causante FANNY MORENO DE
HERRERA, fallecida el 23 de noviembre de 2018 en la ciudad de Bogot4a, parte demandada
en el presente, respetuosamente me permito manifestar que, estando dentro del término de
Ley, interpongo RECURSO DE REPOSICION contra el auto que libro mandamiento de
pago contra mi representada, el dia 20 de octubre de 2021, para que sea revocado en su
totalidad de acuerdo con los fundamento de Derecho que me permito expresar a
continuacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Como bases legales del presente recurso me permito sefalar el articulo 430 del Cddigo
General del Proceso que en el aparte que me permito transcribir indica:

‘ARTICULO 430. MANDAMIENTO EJECUTIVO.

(..

Los requisitos formales del titulo ejecutivo solo podran discutirse mediante recurso de
reposicion contra el mandamiento ejecutivo...

(..)

Basado en la nhorma en comento me permito presentar ante su despacho mi inconformidad
frente a la certificacion emitida por la sefiora DORIS GOMEZ POVEDA, quien manifiesta
ser la administradora del LA AGRUPACION DE VIVIENDA LOS REALES SEGUNDO
SECTOR URABNIZACION LAS DOS AVENIDAS PROPIEDAD HORIZONTAL vy sobre el
cual su despacho libro la orden de pago que ahora provoca mi inconformidad, por
considerar que este documento no relne las calidades para ser tenido en cuenta como
titulo ejecutivo, conforme a los planteamiento que me permito exponer.

ARGUMENTOS DEL RECURSO

Sea lo primero indicar que la sefiora DORIS GOMEZ POVEDA, identificada con la Cédula
de Ciudadania No. 51.848.563, quien manifiesta ser la Representante Legal de la
Agrupacion de vivienda LOS REALES SEGUNDO SECTOR URBANIZACION LAS DOS
AVENIDAS PROPIEDAD HORIZONTAL y en esa condicion hace constar una deuda por
valor de $6.603.250,00, a cargo de los sefiores FANNY MORENO DE HERRERA y JULIO
EDUARDO HERRERA GUTIERREZ, propietarios del inmueble ubicado en la carrera 72 B
No.7 A-92 (Direccion Catastral) carrera 73 No. 7 G-26, identificada informalmente como
casa 69.

En la CERTIFICACION DE DEUDA, emitida por la sefiora DORIS GOMEZ POVEDA, hace
constar que las sumas a cargo de los sefiores FANNY MORENO DE HERRERA y JULIO
EDUARDO HERRERA GUTIERREZ, corresponden a $5.607.900 por conceptos de cuotas
de administracion, causadas desde el 1°. de febrero de 2016, hasta 1°. de julio de 2019; la
suma de $89.350, por concepto de retroactivos de 2016, hasta marzo de 2018; la suma de
$490.000,00 por concepto de pélizas del afio 2013 y la suma de $416.000,00 por concepto
de honorarios. Al respecto me permito manifestar:
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FALTA DE CAPACIDAD DE LA ADMINISTRADORA PARA EMITIR LA
CERTIFICACION DE DEUDA

La sefiora DORIS GOMEZ POVEDA, identificada con la Cédula de Ciudadania No.
51.848.563, no era la Representante Legal en ese entonces de la Agrupacion de vivienda,
no estaba facultada, para emitir dicha certificacién, dado que no fue nombrada oficialmente
por el 6rgano encargada de su nombramiento, es decir, no fue nombrada por la Asamblea
General de copropietarios de la Agrupacion de vivienda LOS REALES SEGUNDO SECTOR
URBANIZACION LAS DOS AVENIDAS PROPIEDAD HORIZONTAL, sino que tal
nombramiento lo hizo el Consejo de Administracion el 9 de octubre de 2018, segln consta
en el certificado emitido por la Alcaldia Local de Kennedy, la cual fue allegada como anexos
de la demanda. El organismo responsable de su nombramiento es la Asamblea General
de Propietarios, por mandato del articulo 38 de la Ley 675 de 2001, mandato incluido en la
reforma al Reglamento de Propiedad Horizontal de esa agrupacion de vivienda, contenido
en la Escritura Publica No. 2919 del 2 de diciembre de 2003, en el numeral 1°. del articulo
46, que expresa:

‘ARTICULO 46. FUNCIONES Y ATRIBUCIONES DE LA ASAMBLEA. La asamblea

general de propietarios es el érgano de direccion de la persona juridica que surge por

mandato de esta Ley, y tendra como funciones basicas las siguientes:...

1. Nombrar y remover libremente al administrador y a su suplente cuando fuere el caso,
para periodos determinados, y fijarle su remuneracion.”

Habiendo sido nombrada por el Consejo de Administracion no tenia la capacidad para
suscribir y certificar deuda alguna a cargo de los causantes mencionados, por el hecho de
haber sido designada por un 6rgano que carece de la facultad para hacerlo ya que no
estaba autorizado por la Asamblea General de copropietarios, para hacer tal nombramiento.

LA CERTIFICACION DE DEUDA NO ES EL DOCUMENTO IDONEO PARA EJECUTAR

Como consecuencia de lo anterior, la CERTIFICACION DE DEUDA, emitida por la sefiora
DORIS GOMEZ POVEDA, el dia 10 de agosto de 2019, en la cual certifica que el inmueble
ubicado en la carrera 72 B No.7 A-92 de propiedad de los causantes FANNY MORENO DE
HERRERA y JULIO EDUARDO HERRERRA GUTIERREZ, cuya heredera represento, NO
ES EL DOCUMENTO IDONEO para ejecutar el cobro de las cuotas de administracion,
retroactivos, seguros y menos los honorarios, contenidos en ese documento. Este
documento no cumple con los requisitos del articulo 422 del Cédigo General del Proceso y
tampoco los del 38 de la Ley 675 de 2001. Los de la norma procedimental porque no
provienen de los demandados ni de ninguna autoridad generadora de obligaciones y
tampoco provienen de la Representante Legal debidamente facultada, por no haber sido
nombrada por el érgano competente del Conjunto demandante.

EXISTENCIA DE FALSEDAD IDEOLOGICA DE LA CERTIFICACION DE DEUDAS

Asi mismo es importante resaltar que la CERTIFICACION DE DEDUDA, emitida por la
persona que dice ser la administradora contiene ademas de los conceptos de cuotas de
administracién, otros como retroactivos y saldos de pdélizas.

Frente a los retroactivos, me permito manifestar que se estan cobrando suma que no
corresponden a ningun concepto, puesto que en esa misma certificacion detallan el valor
completo de la cuota de administracion del mes de enero de 2016 y el mismo procedimiento
aplican con los demas conceptos de retroactivos, es decir, estan cobrando retoractivos que
no corresponden a ningun concepto o saldo de las cuotas de administracion.

Ahora frente a pdlizas de las zonas comunes que certifican desde los meses de abril a
septiembre de 2013, son conceptos que los causantes, ahora mi representada no adeudan
dado el hecho de nunca haber pagado este concepto y haber dejado saldos pendientes de
pago, habida cuenta que mi poderdante como sus padres, nunca fueron parte de la
copropiedad en la época de los afios que estan certificando, como se entrara a demostrar
en el curso del proceso si hay lugar a ello, ademés de estar certificando una deuda que se
encuentra prescrita, dada la fecha que relaciona el concepto.

Asi las cosas, mi poderdante desconoce el documento en todo su contenido, por el motivo
de contener sumas que no adeuda, dado que ni son beneficiarios de la Agrupacion de
vivienda, ni han sido convocados a las Asambleas Generales como propietarios, por mas
de 38 afios, esto es, desde el inicio de esas reuniones en el afio 1996, hasta el afio 2017,
fecha en la cual fueron convocados por primera vez. De tal forma, que mi poderdante
desconoce las decisiones y aprobaciones que le hayan dado a cada una de las propuestas



en cada una de estas reuniones. Tal y como se demostrara en el curso de las excepciones
si hay lugar a ellas.

DECLARACIONES EXTRAPETITA EN EL MANDAMIENTO DE PAGO

Es importante resaltar que su Despacho libro mandamiento de pago, por las cuotas
ordinarias y extraordinarias de administracion que en lo sucesivo se causen, sin embargo,
revisada la certificacion que ahora ataco, no fue solicitada. Asi se lee en el numeral 43 de
las cuotas de administracion: “43. Por las cuotas de administraciobn que se causen con
posterioridad de la fecha de la presente certificacion.”

De igual forma, libro mandamiento de pago por los intereses de mora de las cuotas
ordinarias y extraordinarias que en lo sucesivo se generen, solicitud que tampoco fue
incluida en la certificacion de deuda.

Por lo anterior, solicito se sirva revocar estas declaraciones contenidas en el mandamiento
de pago.

Por los motivos antes expuestos, es que reitero mi peticion de revocar el mandamiento de
pago proferido por su Despacho, en el cual fue tomado en cuenta la CERTIFICACION DE
DEUDA, emitida por la sefiora DORIS GOMEZ POVEDA, el dia 10 de agosto de 2019.

PRUEBAS
Como fundamentos de derecho me permito anexar los siguientes documentos:

Certificacion emitida por la AGRUPACION DE VIVIENDA LOS REALIES SEGUNDO
SECTOR URBANIZACION LAS DOS AVENIDAS PROPIEDAD HORIZONTAL, la cual obra
en el expediente como titulo ejecutivo.

Acta de asamblea ordinaria realizada el 26 de Febrero de 2018, en la cual nombran el
Consejo de Administracion sin que se autorice el nombramiento del Administrador de la
Agrupacion de vivienda que obra como demandante.

Copia de la escritura publica 2919 del 2 de diciembre de 2003, por medio de la cual se
reformo el reglamento de propiedad horizontal y se adecué a la Ley 675 de 2001.

Cordialmente,

ANA YOLEIMA GAMBOA TORRES
C.C.60.295.946 de Cucuta
T.P.N0.49.064 del C.S. de laJ




AGRUPACION DE VIVIENDA LOS REALES SEGUNDO SECTOR
URBANIZACION LAS DOS AVENIDAS
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Américas, agrupacion G, (Cra. 72 8 No. 6D-73),

legal de 13 Agrupacién de vivienda Los Reales 2
encia y cumplimiento 3 jo estipularo 2z 15 ey 675

de propiedad horizontal. con el siguientn nrden

ORDEN DEL DIA

1. Registro de asistencia y verificacidn daf qudrum,

2. Aprobacién del reglamenta de 13 asambleg.

lecturay aprobacisn def orden del dja.

Nombramiento del Presidente Y Secretario de 13 asambles;.
Nombramiento de |3 comision verificadora del acta,

Nombramiento de comisidn de escrutinios.

Presentacion Y aprobacién Estados financieras a diciembre 31 de 2017,
Presentacidn Y aprobacidn def PTesupuesto para of afio 2018. T
Informes

8.1- informe Consejo de Administracién.

9.2-Informe de administracign

10. Eleccidn def Consejo de Administracion.

11. Eleccidn def comité de Convivencis.

12. Varios

13. Cierre de Asamblea.

P?':*'F'y‘law

DESARROLLO

o 1. Registro de asistencia ¥ verificacién def quérum:
5e inicia orden def dia con 53 asistentes, de 69, incluyendo poderes

2. Aprobacion def reglamento de |5 asamblea:
Dado que el reglamento establece en g} inciso (Proposicio
(Comisiones) que se designars una comisién para recibir, ordenar Y entregar fas
proposiciones Y Varios a la mesgs Directiva Y ¥a que como no se reciben. ef Sy Belisario
Gonzélez (casa 44) propone que las cpiniones Y sugerencias serdn lratadas en g} punto de

Varios al final de I3 Asamblea.
Sesomete 3 votacion ef reglamento y por unanimig

+

Nes v varios) del punto i

ed queda aprabada,



Lo

"|"J.

Lectura y aprobacién dei orden del dia.

Orden del dia. Ei Sr. Oscar Gutiérrez (Casa
e incluya el informe de (3 abogada Carmen
ella no ha hecho acto de presencia en fas
has inquietudes af respecto.

Se pone a consideracion de los asambieistas ef

48), sugiere que dentro del punto S, informes; s
Alicia Ramirez, de forma independiente, ya que
Ultimas asambleas y es importe porque hay muc

Toma la palabra el Sr., Carlos Farfan (con poder casa 26), sugiere que los informss s lean
primero e incluir lectura del acta de J3 asamblea antericr, Pues en el punto 89 de I
convocatoria dice que los temas que no estén incluidas no entrardn a discusién.

Casa 39) informa que en el numeral 9.9.1 Informe de consejo de
0 elinforme que la Abogada Carmen Alicia hizo liegar.

» Propone que se vote por las dos Propuestas, {a primera inciuir !a

La Sra. Edna Andrade {
administracion serd feid

£l Sr. Belisario Gonzalaz
lectura del acta anterior y la segunda independizar el informe de I ab

ogada,
En vista que se presenté polémica por la Organizacién del orden del diz ef Sr. Leonel Marin
(Administrador) aclara que las Actas de Asambleas son puestas en cartelera para que se
hagan las  objeciones con antefacion. gl s, Pedro Ortega {casa 30), Presidente del

Consejo, confirma que el acta fue publicada y no deberia volverse 3 jeer.

para proximas asambleas I3 comisian verificadora

El Sr. Hernando Gonzdlez sugiere que
0 ¢ informe del acta y gue el tema de I abogada

debe dejar un documento refrendand
debe ser independiente.

Comenta gue el acta ests firmada por el sr. Hernando
retaria v por la comisidn

Gonzédlez o firmé . Sin
ptenamente valida. £ Sr.
de fondo; es decir Jue se

El Sr. Leane! Marin {(Administrador)

Gonzdlez como presidente y Patr
verificadora Edng Andrade, René Navarro; el sefior Belisario

embargo al firmar ia mayoria estd toma ejecutoria y esta es

Belisario comenta que no firmé por condiciones técnicas v no
discuten muchas cosas af tiempo pero nunca se sormeten a votacion; como fue ef L£aso de!

aumento de {a cuots g partir de enero, pero aclara y egradeceque no se haya ejecutado
porque no fue llevado a votacién por ende no fue ‘aprobado. Corrobora que os temas

icia Rodriguez como sec

gue contemplia ef acta se abardaron.

Con esta aclaracion, se somete a votacion el orden del dia:
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£l 5r Pedro Ortega (Presidente del Consejo) pregunta si a asamblea esta de acuerdo que
se incluya fa fectura del acta anterior, resultado: Mayoria aprueba que no se debe voiver a
teer (7 votos en contra).  Ef Sr. Carlos Farfin (Casa 26} dice no estar de acuerde y deja
constancia gue o que no se leyé del acta anterior se pueda traer a colacidn para debates.

Quedando aprobado no leer e acta anterior,

Queda aprobado por mayoria gue se incluya de forma independiente el informe de ia

abogada. Quedando

8. informes
5.1. Informe de la abogada
9.2 Informe consejo de administracién
9.3 Informe de administracién.
Con esta aclaracién y votacién quedé aprobado el orden del dia.

Nombramiento de Presidente y Secretario de la Asamblea

Son Postulados los Sefiores Victor Herrera, casa 13 y el Sr. Herrnando Gonzédlez, casa 59 se

deja abierto para més postulaciones. Votacién: Por el Sr Hernando Gonzaiez 40 votos v

por el Sr. Victor Herrera: 3 votos. Quedando como Presidente de la Asambliea el Sr.

Hernando Gonzalez.

Como secretario de la Asamblea: Fl Sefior Belisario Propone al Administrador pero &l

justifica que estd a cargo del computador y desarrolle de ia Asambiea, propone sea la
secretaria del Consejo Sra. Patricia Rodriguez a lo que responde gué na pué‘i‘ie por

cuestiones de salud. E! 5r. Leonel progone a la Sra. Edna Andrade como Secretaria de la

Asambiea, quien aceptay es aprobado por unanimidad.

Nombramiento de ia Comision Verificadora del Acta:

La Sra. Gladys Barrera explica que la ley 675, art. 47 dice no es obligacion que se nombre,
pero es conveniente para que haya organizacion y transparencia, aclara también que z!
publicaria en cartelera |a Asambiea también hace parte ce {a varificacidn, sino se 25%5 d=

acuerdo debe notificar por escrito a la administrazidn, na se debe cambiar contenids sino

redaccidn.
Se postula el Sr. Oscar Gutiérrez, (Casa 48), ai Sr. Victor Harrers (Casa 13} y al Sr. Fduarda

Herrera {Casa 63). Stendo aceptados por la Asamblea,

Nombramiento de Comisidn de Escrutinios:

Este nombramiento se requiere para que haya mas organizacidn, transosrencia en ej

conteo de votos y toma de decisiones.
~.\§:}.,-'



5e postulan la Sra. Gladys Barrera (Asistente administracién} y la Sra. Diana Palacio

{casa 3). Siendo aprobado por fa Asambiea..

Presentacion y Aprobacidn Estados Financieros a Diciembre 31 de 2017
El presidente de la Asamblea Sr. Hernando Gonzalez,{casa 59) pide orden en este punto

igualmente aclara que las inquietudes se hardn al final de la presentacidn de lz Sra. Clara

Ldpez contadora.

La Sra. Clara Lépez comenta en el punto de Revelacidn a las notas contables que ~etin

absolutamente todas fas aclaraciones al respecto. También hace entrega de un

comparativo 2015, 2016, 2017 por que a partir de esta fecha se toma las nuevas normas

contables (NIIF) y es lo que en afios anteriores no fe permitieron explicar. Se deja a
disposicidn de ella fa metodologia, aclarando las notificaciones. (La contadora procede a

dar lectura del informe que ests explicando ias Revelaciones sobre las notas).

Ei Sr. Hernando Gonzdlez, presidente de la Asamblea, pregunta si se va a hacer |a
aprobacidn de los estados financieros 2015, 2016, y 2017 deke estar en ei orden del dia va

gue este no quedé citado.

Belisario Gonzalez {Casa 44) coments sobre |a metodologfa, ya que todos tienen ios

gue la contadora aciare especificamente inquietud referente a los

estados financieros,
a

informes. Y segundo estd de acuerdo con Don Hernando Gonzélez referente a |
aprobacion de estados financieros no quedé citado, Aclara que 2015 estaba pendiente ef
tema de la normas NIIF y de cartera; 2016, también NIIF pero principalmente no habia

soportes de los gastos generados por la anterior Administracidn, que la asamblea pidio

aclaracién en una asamblea extraordinaria. Cree que contzblemente aprebando 2017

quedarfan aprobados “por arrastre” afios anteriores, porque son saldos que vienen.
Felicita 2 la Sra. Clara Lépez por que ve que en esta ocasion si hubo mejoras en la

presentacién.

El Sr. Oscar Gutiérrez (Casa 48) comenta que el analizé cuidadosamente !os informes y

estados financieros, sugiere que la contadora aclare que paso con las dudas de 10s afios

anteriores. Al no aprobar 2015 y 2016 seguiriamos en fas mismas y esta Asamblea ecta
para ese. propdsito. E| Sr. Eduardo Herrera {Casa 69), considers que RO 8s necesarid
modificar ef orden del dia.

La Sra. Edna Andrade (Casa 39) comenta que para nadie es de desconocimiento gue lo gue
recibid el nuevo consejo, estaba #n un desorden totat y el trabajo que se hizo d
veriodo fue organizar, sunque todos esperaban trabajos visibles. se hizo un trabajo arduc

contablemente, se trabajd depurando toda fa informacién, trabajando cuentas gue venian

desde el 2008 y que en anteriores estzdos financieros | mizmea 2samblea dejo pasar, Se

Quedaron dudas que quiza son las mismas que
En cuanto a los estados

drante eite

podria decir que la informacién es veraz.

puedan tener los asambleistas y por ello se trajeron para aclarar.
de cuenta, se viene trabajando, se han enviado comunicados directamente a los afectados,



fp‘)

se han citado y se ha hablado con las personas gue se han acercadc a la oficina de

admiristracion,
El Presidente de la Asamblea solicita dejar hablar a la contadora, puesto que si ya se hizo
una depuracidn ella es |a persona indicada para aclarar todas las dudas.

El Sr. Cartos Farfén (Representando casa 26) aclara y resalta que el punto 7 del orden del
dia dice “Presentacién y Aprobacién Estados Financieros A Diciembre 31 de 2017” y
comunica gue es claro que van hasta diciembre del 2017, que no hay que modificar e}

orden del dia porque es muy claro,

La Sra. Clara Lépez (Contadora) informa que en el afio 2015 debiamos tener las normas,
se presentaron estados financieros con ef decreto anterior porque no habian dineros para
la actualizacién, que la unica falla por la gue no se aprobd fue porque el Sr. Belisario
Gonzalez objeté el no haberse entregado con la normas NIIF, gque contablemente no
hubo inconveniente. Para ef 2016, se hizo la aplicacidn con ias normas NIIF, hubo cambios
en cuentas de cobro por intereses y se subid la cartera por esta causacidn. £n algunas

cuentas fueron congelados los intereses, esperando llevarse a Asamblea para aprobacion

de convenios y no fue aprobado. Quedando algunas casas con deuda de solo intereses.

Conlacasa 22y 23 no volvié a generar intereses por que ef juzgado es el que se encarga
de liquidar a la fecha.

En cuanto al informe de ia Sra. Dora Myriam Cruz y el Sr. Victor Herrera, sobre revisidn de

soportes afio 2016 ellos sacaron un informe que desafortunadamente para la cortabilidad

no es “sustento de quitar o de poner”, A raiz de estos inconvenientes no fue aprobado el

2016.

Recomienda a los Asistentes dejar todas sus Inquietudes en la Asamblea, pues es muy
molesto que apenas estén saliendo de esta, ya estén comentando que van a impugnar
que es muy alto, que porque no hicieron, lo mejor es dejar claro todes los tamas y sentar

un precedente.

E trabajo que se hizo con el consejo fue, revisar el informe que se iba 2 pasar a la

Asambles, el consejo fue el que propuso que cuenta castigar o depurar, respaidando con
un acta, la contadora no puede hacer modificaciones propuestas por cuzlquier residente.
Los cambics se deben hacer con un Auditar Externo profesional, e Conseis o per ia

Asamblea.
Belisario Gonzdlez {Cesa 44}, pone a consideracidn dos puntos, primerc acezra el afio 7917

discrepo de los Estados Financieros por fa no presentacion bajo tas NHF v tos saldo:

cartera no estaban depurados. 2016 aparte de las Nilf fue el mal manejo dz30 por 13

administradora anterior Monica Contreras como erogacién de dinercs sin sopertes.  Sin

embargo dice que en las actas reposa toda esta informacidn.

\&¥
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- respecto a los estados financieros.

£l Sr. Oscar Gutémez (Casa 48), corrobora lo que dijo el Sr. Gondez: “cometimos un error al
suprimir el revisor fiscal, y es necesario que se piense en nombrario nuevamente, qua por

norma se exige cuando hay més de 31 unidades.

En cuanto a las casas que estn en mora, y en cobro jundico considera los intereses deben
estar causados, cuando uno cualquiera de jos morosos cancela ef total de la deuda ¢ hace
algn abono, lo normal es que de estos pagos debe aplicarse primero a intereses, y el
excedente se aplica capital; razn por la cual le socita 2 fa sdora contadora  que cause

siempre los intereses tanto de plazo como de mora, es¥n 0 no en cobro jurdico

Aclara tambén, que et abogado que este recuperando la cartera morosa de ia agrupacin,
sabe que debe actualizar constantemente el cidito o la mora, méime cuando ya hay

programada fecha de remate.

Por todo lo anterior e solicita a la sgora contadera, que debe aplicar los intereses a

diciembre 31 de 2017 y mostrar las partidas rezles contables.

EI' SR. Mictor Herrera {Casa 13) Hace la observacin que en gastos 2016, hubo una diferencia
de $30.000.000 m& o menos, justificados algunos como la pdiza, entenderia que la
diferencia es lo perdido en la administracin anterior o lo no justificado, aclara que en el
informe que hicieron, ninguno de los sopaortes tenia una firma ni del administrador o de

ningn miembro del consejo, asf que considera que la responsabilidad si cae sobre la
contadora al registrar, sin los debidos soportes. Considera que se debe justificar el

deterioro patrimonial que hubo porque no hay justificacin de un rubro cercano a los
20.900.000 en Iz administracin de Minica, no solo de la administradora sino del corsejo en

general,

El Sr. Hernando Gonzalez (casa 59}, comenta que ia contadera trebsp hasta et 31 de

diciembre del 2017 y que es importante que todo quede claro con el trabaio prasentado
Retomando el tema de los Estados financieros,

aprobacin, hay un voto en contra de no incluirlos en el orden del dia y el resto que si sea
Incluido 2.015, 2.016 y 2.017. Proponen aprobar en bloque cada 5%.

£l 5r. Oscar Gutérrez (Casa 48) pregunta porque se subbia carters y hace lectura de I3 lista
de cada uno de los morosos y sus respectivos valores, segn informe a la asambles, Pide
explicacin de una provisén de $5.356.000, incremento $1.300.000 Acueducto v $1.300.000
Codensa, Porque la cartera esta tan alta cuando en Asambleas anteriores e ha dicho que

3 partir de la tercera cuota pasan a recaudo juridico.

va Sra. Clara responde, ha sido dificit fa recuperacién de cartera uno porque la gante cuando

ve mala administracin deja de pagar v en el 2017 se tuvo 3 administradores, Moric3

Ramiroy el Sr. Leonel. Y eltnico que ha empezado a'trabajar es el Sr. Leonsal,

COtra razn, cuando la Administradora anterior Mica hizo convenios con algunos
residentes, ella sugir® pagar cuota y dep la expectativa de no pagar intereses y dejarias
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congelados hasta después de la Asamblea del 2 da septiembre Zet 2016, los rcuales no

fueron aprobados.

En cuanto a3 la reserva legal de $56.744.780 Esto viere desde el 2008, dando un

patrimonio muy alto para fa copropiedad, aungue ahi estd incluido el fondo de
, incremento por los inconvenientes gua hubo por el

imprevistos. El Servicio de energia
En acuaducto el aseo es mas

nuevo contador y tos arreglos eléctricos adicionales.

constante,

La Asamblea solicita a fa Sra. contadora Clara Lépez dejar todos ics ajustes contables

aclarados antes de que se vaya, para lo cualla Sra. Clara se compromete.

comenta que la cuenta con Duke Seguridad ltda. Es porgue eilos no

La Sra. Clara,
estaba

pasaron planilla del pago de seguridad social de Jos trabajadores, se les dijo que
pendiente hasta que presentara las planilias. Y nunca las presentaron, ni pasaran cuenta

de cobro. Y con la otra compaffa de vigilancia Orvita Ltda, Sihay mora 2 la fecha,

£l Sr. Belisario Gonzdlez {Casa 44), comenta que el administrador no firmd Fstados
Financiercs vy solo firma la contadora, pide una explicacidn al respecto.  En Asamblea
anterior se aprobd la pdliza, pero no se tomé en caso de haber ocurrido un siniestro es un
tema muy delicado. Se debe trabajar fuertemente en cartera, ¢l rubro de sgua 2sté

subiendo considerablemente.

ta Sra. Clara informa que el dia funes 26 de febrero a las 4 pm hard fa Jitima jornada de
aclaracion de cuentas y sugiere que se arregle el tema de !as casas externas que también

hace que este subiendo el monto en cartera.

Et 5r. Leonel, comenta que trabsjd con la Sra. Clara, que efectivsmente no estsd de
acuerdo con algunos datos de fos estados financieros como por gjemplo, §55.744.000
poirgue automaticamente estd dando un superavit como de $30.000.000. Que na es real v

Iz firma de balances es cierto, no lo hizo porque fo consultd con el Dr. Jorge Orlando Ledn,
experto en propiedad horizontal y el dice gque “ el original se debe firmar v permanecer er

la oficina de administracién “ ue la contadora omitio el sviso de Firmado en original.
Y 5

Informa que con la Empresa de Vigilancia, también se estd trabzjando “nos hemos
reunido varias veces  pidiendo cemplimiento en normas. Nosotres estamos 2ando un
sobre horzrio a los vigilantes v debemos regiamentarlo segiin sl ministeria”.
sugiere un vigilante mas en horas de 'a nache, Se dejd ia puerta manual para Gue a0 so

Bor 2llo sa

duerman y distraigan.
staron 2015y 2016 en NIiF porgue

El Sr. Eduardo Herrera (Casa 69) comenta que si, se aju
Si se van a aprobar que quede en acts que las

no se incluyeron en el orden dai dia.
Y pide 3 los residantes

personas de las casas externas no estin de acuerde con |3 carters.
de fas casas externas que se pronuncien porgue no han participado, ni opinado.
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El Sr. Pedro Ortega (Casa 30), responde sobre la pdliza, argumenta los problemas

financieros que dejo la anterior administracién y tocaba responder cuanto antes, que
estaban alrededor de $15.000.060 ($11.000.000 empresa vigilancia, $2.600.000 luz
publica, $1.500.000 que sacé la ex administradora Monica Contreras, para diferentes

pagos y no los realizé.)

£l Sr. Carlos Farfdn, (Poder casa 26) Comenta que hay un valor de cartera por $31.786.700
3 lo dicho anteriormente en que estas
sin embargo hay dos casas que estin

Don Carios cuestiona las funciones del

de las casas que tienen locales, hace referencia
casas no estdn de acuerdo con estos pagos,

pegando. Es decir no se puede generalizar.
Administrador y pide respuesta a diferentes actividades que deben ser ejecutsdas por él,

como la gestién de la cartera, el contrato con Ia empresa de vigilancia y el pago de energia
publica.

LGNl Bernal (Casa 67), comenta que ellos no han visto los registros donde fueron
P
winculados. a la agrupacién, que han pasado dos derechos de peticién solicitando esta

informacion v no ha habido respuesta. No hubo respuesta para esa pregunta,

La Sra. Clara Lépez informa sobre tres cuentas que considera la Asamblea debe autorizar

castigar que vienen desde el afio 2008.

Rubros procesos ejecutivos ministerio proteccion sociai 2011 $5.356.000
Codensa $1.300.000
Acteducto $1.300.000

La 5Sra. Edna Andrade (casa 39) Explica sobre estos valores 3si: Pracescs Judiciales, fue urn
caso de una reserva que se habia dejado por si se presentaba algitna demanda sobre un

vigilante de esa época el Sr. Narvdez, el cual trabajé con fa agrupacion,

El valor def aguay la luz se habia tratado en una Asamblea que se iba a legalizar estos
servicios, pero aiguien notificé a Codensa y al Acueducto que hahian servicios ftegales.
No hubo tales demandas, sin embargo queds estas partidss como provisisn.

Existen tres valores correspondientes a unas cucntas par pagar de servicia de aseo dal 20

2016: Soluciones Humanas Canoss S.A $235.400 y Servicios Colombianos Servicio gor
$126.818, se ilamd y no dieron r3zén.  La seficra Clara Lopez, contadoars comenta gue

este tipo de cuentas se deja por tres afios y pasteriormente se castigara.

-

o -
a2 50

34

Otra de las cuentas es [3 de embargos juridicos por $2.698.0C0 en 2009. Ecte valor a:
partida vy no se identifica como entraron, Ya pasaron 9 afios, 13 cifrz s2 3utorizs

reverse,
A raiz de las diferentes opiniones contables Ze parte del Sr Harnzndo Gonzalez, Vister
ara, comenta que si se pueden

Herrera, Belisario Gonzalez y Oscar Gutierrez; La Sra. C
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castigar, toda va contra ingresos y gastos y afecta el patrimonia,

contabilizado y si es aprobado por ia Asamblea.
£l Sr. Hernando Gonzalez: Somete a votacion cada uno de los [tems.

Procesos y Embargos Judiciales: Por comisién verificadora de escrutinios se informa que
todos estdn de acuerdo en castigar esta cuents, se reversa y se ajusta con ef Patrimonio.

Las cuentas por Servicio de aseo def 2016, se debe esperar 3 afios, no se castiga.

Provisién cartera, La Sra. Clara comenta que como debemuos ir de la mano al reglamento a
partir del 3er ilamado se empieza a provisionar. Deudores con [a tercera cucta se hace

{lamado.

Ei Sr. Hernando Gonzdlez (Presidente d« la Asamblea) sugiere Ia provision de cartera no s&
debe quitar, se debe aumentar de acuerdo con las normas, Ya que de acuerdo a {3 edad

de la cartera va un porcentaje La Sta. Jessica Cristancho aclara 5% 3 a 6 meses, 10% 63 1

afio, 15% mds de un afio.

En cuanto s la cuenta de Reserva Fondo Social e Imprevistes por $51.966.000 '
contadora dice que se debe hacer el ajuste pues lo real son 4 millones algo. para qgue
quede limpia y real la contabilidad perque en bancos no hay =se valor. infarma gue va

puede hacer y reversarse con autorizacion de la Asamblea.

Se propone hacer un mejor estudio sobre Ja provision y aclarar sobre la reserva como s2
afectan los Estados Financieros, traerfo para la préxima Asamblea muy claro para pcuder
hacer la reversidén, E!Sr. Oscar Gutierrez (casas 48} se une a la propuesta y confirma aua
una entidad sin &nimo de fucro como {a copropiedad, o debe tener un patrimonio f2n
Se puso en consideracion de la asemblea, el comité de escrutinio confirma que is

alto,
Asamblea en pleno estd de acuerdo gue quede como tarea para [a préxima asamblea.

La Sra. Clara (contadora) pregunta sobre las casas que estin pendientes por pago de

intereses, queda aprobada I3 csusacidn de intereses, se confirma que en mnguna
Asamblea se ha aprobado el no pago o condenacion; también comunica sue estos &ustes

guedan a corte del 2017.
¢ Presidente de la Asamblea pregunts si hzy alguien gue a0 estd de acu=rdo,

ounto, no hubo objecion.
cf 5r. Victor Herrera (Casa 13), sugiere que Ja grovision wobre fas cuentas por conhvar 52
13§38 1o sobre 2017 sino sobre 2018, par3 que 'a provision de ia carlerz no nos peguc 1in

durg. Se pregunta si alguien esta en desacuerds con esta nropuesta. Segdn 1as persnnas

escogidas del escrutinio, no huba personas en desaclerdo

El 5r. Andres Cardenas {Casat9), explica que ai aprobar estados financieros, se aprueba
proyeccidn de ingresos, que estd sobre ejecutado. Las cuotas de las casas de afuera

-~
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subierpn. al mtsma valor de las casas internas, hay otras €asas que pagan una cuota
d.fem’f%ada se ha pechdo claridad pero nunca se ha tenido, por esta razén no ests de

acuerdo con aprobacidn de estos estados financieros.

El Sr. Hernando Gonzalez, como propietario hace una resefia de como se ha vedido
cobrando a las casas externas, donde llegaron a un acuerdo en asamblea anterior, de
pagar con base en fa adquisicién de la pdliza, recomiarida que se debe hacer Uh éstudio af

respecto.

La Contadora explica que Monica Contreras, nos adeuds una factura de I3 ampresa de

Vigilancia Orvita Ltda por$ 1.559.818 que elia diio haber pagado y no pago y $108.000,
dineros cancelados por fa casa 15 y no reportd el ingreso.  Los otros valores que no estan

relacionados, se deben certificar y corroborar si la agrupacién los debe o no

En cuanto a la aprobacién de Estados Financieros: Queda claro que se apruchan, pero hay

que hacer los ajustes correspondientes aprobados par la asamblea.

El Sr. Eduardo Herrera, {casa 69) comenta que habla en representacién de las casa
externas y no estd de acuerdo porque todavia hay muchas inconsistencias, kay situacicnes
que debieron decirse con anticipacion, recomienda que se contrate un Revisor Fiscal

Se-hace ta votacién y el Comité de Escrutinios reporta que las casas 69, 67, 69, 64,68, 22 ¢
23 y 13 no estdn de acuerdo en aprobar los estades financieras y 42 casas si estén de

acuerdo.

Quedando asf aprobados Estados Financieres 2015, 2616 y 2017 con mayorfz de votas,

Presentacidn y Aprobacidn de Presupuesto para el afio 2018
El Sr. Pedro Ortega hace lectura de las 3 propuestss, una con el aumanto del 5.9% con

cuota de administracidon de $155.000, Ia segunda can 2! 7% cuota administracién d

5156.200 y opcidn 3 es el 26% v la cuota quedaria en $184.0G0. .

Don Leonel Marin, Administrador, confirms ios datcs: Opcion 1 con 52 casas con cucts
gsas. Se

completa y 10 casas de $34.000; Opcién 2 igual a la uno y Opcidn 3 san 13s 69 casa

incluyen fas 69 casas porque todas estan en ef reglaments de proniedad horizontal
S 0tr3s cpoidnes no tenemos

Aclara el porqué se colocd la opcidén 3, pues con la
oportunidad de mejorar los servicias, en aseo, viglancia, etc.

El Sr. Oscar Gutiérrez {Casa 48), comenta que nos quejanios par * ores.puests Y
preguntamos dande estd el problema y sabemos que esta en 1z cartera, sugiere no rebaier
un solo peso, nj en interesas y a partir de la tercera cucts emperar @ gjecutar. Ly conte se
ha acostumbrado a abonar a capital v no cancelan I2¢ ineresss, oue p2sa con !ns

residentes que si siempre pagan puntual.
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El Sr. Carlos Farfdn (Poder Casa 26), ratifica, que en todas las Asambleas se habla de no
condonar intereses, si la anterior administracién congeld, fue eso congelar pero no

condonar. Sugiere la puntualidad al pago de la cuots.

El Sr. Administrador Leonef comenta que la tercera opcién de presupuesto podemaos
trabajar holgadamente colocando el cercado eléctrico, vigilante en horas de la noche,
todero entre otras, Con Ja opcién dos podemos hacer lo esencial, yia opcién uno, vamos
a trabajar a perdida, si recuperamos cartera se pueden hacer obras, pero dependemos de

que todas las casas paguen cumplidamente.

Nosotros no tenemos Shut de basura, i2s normas de propiedad horizontal exigen una
reglamentacion con un sitio adecuado, las condicicnes del vigilante no son reglamentarias.

Et Sr. Belisario Gonzalez (Casa 44) estd de acuerde con gue el conjunto necesita muchas
cosas, pero no estd de acuerdo con subir mds fa cuota, pues los que pagan son siempre

los mismos. Hay que trabajar la cartera. Considera que algunos rubres se pueden bajar

para poder trabajar. El Administrador Leonel objeta el comentario, pues ese fue 2l

trabajo que se hizo con el Consejo, la contadora y el Administrador, tratar de bajar rubros,

pero fue imposible.

Lta Sra. Diana Palacio (Casa 3) propone la opcidn dos del presupuesto , nero que las 53
casas paguen igual, para que haya un segundo vigilante que haga vueitz 3 las casas

externas y tengan mas beneficios.

El Se. Eduardo Herrera (Casa 69) comenta que tuvo reunion con ios miembros del Consejo,
hicieron un derecho de peticién y no hubo respuesta, quiere hacer saber que no van
pagar cuota de administracion, por qué no hubo pdliza y elfos no se benefician de ningun
informa que ya iniciaron un proceso, que los estan asesorande, van a iniciar

Servicio.
una querelia e iniciar un proceso conciliatorio.

El Sr. Victor Herrera (Casa 13) recuerda que la Agrupacion estd compuesta por 69 casas y
que las casas externas tienen zonas comunes invadidas. El Sr. Oscar Gutierrez, est3 de

acuerdo con el Sr. Victor Herrera, y comenta que si 52 organiza un presupuesto por areas,
entrarismos en algo mas grave, ya gue el conjunta seria mixto y no residencial,

que todas las unidades hacen parte del conjunto.

£ 5. Hernando Genzaler {59) comentz que ef prohisoms o5 gun te contd el psso con s

toma de dreas comunes. Comenta eilos hacen el pago para tomar la péiize de 3reas

comunes, no pagan por administracidn porgle no se benefician,
£En este momento sabe que el consejo v el administrador estdn neciends una funcisn muy
buena, sin embargo, solicita que como no hubo pdliza se debe abonar, se Jebe ilegar a un

acuerdo. Esta solicitud no se llevé a votacién por la Asamblea.

e
/

!



Se retoma el tema para votacidn de que opcién del presupuests quede solicitando e! Sr.,

Victor Herrera (Casa 13) una votacién nominal la cual es aprobada.

Votacién por presupuesto:

Casa lopcién 1
Casa 5 opcidn 1
Casa 8 opcidn 1
Casa 13 opcion 2
Casa 17 opcibn 1
Casa 21 apcién 2
Casa 24 opciodn 2
Casa 27 opcibn 2
Casa 30 opcion 2
Casa 35 opcion 1
Casa 38 opcion 1
Casa 42 opcidn 1
Casa4b opcion 1
Casa 50 opcion 1
Casa 53 opcidn 1
Casa 57 opcidén 1
Casa 60 opcion 1
Casa 64 blanco
Casa &7 blanco,

Qpcién 1
Opcidn 2
QOpcidn 3
Blanco

Queda zprobada por mayoria i3 opcidn de presupussto Nro. 1,

presente Acta,

casa 2 opcidnl
casa b opcién 1
casa 11 opcidn 1
casa 14 opcién 1
¢asa 19 opcion 1
case 25 opcicn 1
casa 28 opcidn 1
casa 31 opcién 1
casa 36 opcidn 1
casa 39 opcidén 2
casa 43 opcién 1
casa 48 opcion 3
casa 51 opcidn 1
casa 54 opcién 1
casa 58 opcidn 1
casa 61 opcidn 1
casa o5 blanco
Casa 68 blanco

40
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casa 3 opcidn 2
casa’/ opcidnl
casa 12 opcidn 1
casa 16 opcion 1
tasa 20 opcidn 1
casa 23 opcidn 1
casa 26 blarco

casa 29 opcidn 1
casa 34 opcidén 1
casa 37 opcidn 1
casa 40 opcidn 1
c253 44 epcidn 1
casa 49 opcidn 3
casa 52 opcidn 1
casa 56 opcidn 1
c233 59 opcion 3
casa 62 opcion 1

Casa 69 blanco

13 cual s2 anexs a3 13

£l Sr Hernando Gonzalez {casa 528} recuerda gue ef retroactivo va a 12 de eners poraue el

periodo fiscal va desde 1 de enero.

9. informes
9.1 Informe Abogada: Se da lectura a la comunicacidn enviade porta Tia. Carmen Alicia

R LIELSICTR ST,

Ramirez, sobre los dos casos que tiene 5 cargo rases 22 y 22, le ez

En cuanto & los casos de casas externzs, & tramite con los sbogades no centinte va
qua no hubo informacion exacia sobre la deuca, gue Ménina sasc, se hizo una
reunion con elios, igualmente elios insisten que pasaron un derecho de pervién, pers
este no fue entregado en 3 Administracidn, se pidio a la residente de i3 ca52 67 gue



investigaran con la empresa de correo quien dio ef recibido de esta correspondencia,

pero a la fecha no han dado respuesta.

Con los casos de las casas internas, se viene trabajando, se acercaron algunos

residentes para arreglar estado de cuenta, las personas que no se acercaron, se fes ha
notificado por escrito, se han enviade dos notificaciones, estamos pendiente del

tercer y Gitimo llamado para enviar a cobro jurfdico.

El Sr. Oscar Gutierrez, comenta Gue no esta de acuerdo, que la abogada no haya

hecho acto de presencia, 13 no entrega de un informe mensual. No le parece que haya

permitido pasar 9 aftos en estos procesos y dejarlos dilatar.  Propone cambiar de

abogado para otros procesos.

Se pone a consideracion de la Asamblea, el cual no hay objecion y hay comentarios de
estar de acuerdo.

9.2 Informe Consejo de Administracion: Por parte de2 un miembro de! Consejo se da
tectura al informe, No hubo comentarios ai respecto. Este se anexa a la presente acta.

9.3 Informe de Administracidon: El Administrador Sr. Leonel Marin, confirma su
vinculactdn con la agrupacion a partir def 17 de agosto, comenta que algunos temas
ya han sido tratados en el transcurso de la Asamblea sin embargo aclara alguncs
apartes, coma es con el Banco, sélo se retira en efectivo los $200.000 de caja mencr,
no se reciben dineros en {a oficina de administracidn, los otros pagos se hacen por
transferencia.

En cuanto a las comunicaciones por cuenia de cobro, algunces rasidentes no la reciben,
estdn en espera de confirmar el recibido del derecho de peticion.

Comenta se debe hacer contacto cen acueducto porque los ductos de fibre Sptics
estadn inundados por aguas negras. Entra otras gue estadn incluidos en ol informe,
Informa que estan los libros contables en a oficina de administracién a disposicion del

interesado.
£l seffor Oscar Gutiérrez {casa 48}, ratifica [o concerniente
solicita al administrador, comunicarse de manera urgente con =f acueducto ytratar [z

a las aguas negras, v le

salucidn de manera urgente sebre este tema, toda vez que 25 todo el conjunto que

esta sobre un rio de aguas negras y el oior es muy {étido.

10. Eleccion del Consejo de Administracion :

Ef Presidente de fa Asamblea pregunrta si ef que estd desea contnuar, pugs #sfan

haciendo buen trabajo.

£ pi°



El Sr. Victor Herrera {casa 13}, propone que haya unz persona de I35 casas extornas, el
cual es tomado de forma positiva,  Proponen 2i Sr. Fabio Aristizshal v guada

aprobado.
como miembro suplente del censeio de

La Sra. Roszlba anuncia su retiro

administracién.

El consejo de Administracidn quedo integrado por : Edna Andrade {cas2 39), Liliana

Gallego (Casa 27), Pedro Ortega (casa 30), Patricia Rodriguez (Casa 24} Fabio

Aristizabal {Casa 56) y Martha Murcia {Casa 14].

11, Efeccion del Comité de Convivencia:

¢ lessica Cristancho {Casa 47), Dizns Paiacio

' Se postularon para comité de convivencia :
: {casa 3) y Hernando Gonzalez {Casa 59).

TERMINACICN

Se dio por abordado el orden del dia = toda vez que las personas decidiaron ir <aliendo de!
recinto. El Presidente de la Asambiles levanta |3 sesion, stendo fas 21 15 de 1 tarde dej 25

de febrero del 2018.

£l {s,dq((k\) £l Secratario
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HORIZONTAL et o i 7
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AGRUPACION DE VIVIENDA LOS REALES SEGUNDO SECTOR de la

1 urbanizaciéon Las Dos Avenidas:.de la ciudad de Bogota, D.C.,
comprendido por __lla,,__s_,.=;.:.:1:rj}1}3.11:,7__;_1;1»:1.?.:;’;_\{sainum_é.sE (23), veinticuatro (24) y
B : veinticinco (25) -~ e
: MATRICULA(S) INMOBILIARIA(S): 050-0255138 EN MAYOR EXTENSION

Z’ En la ciudad de ,;Bogbtzi,'Di’strito Capital, Departamento de
', Cundinamarca, Repxlblica.de.Colombia, alos des (0z) &ias del ——

mes de Diciembre deliafic dos mil tres (2003) = = = = — — —

ante el despacho de la Notaria Novena (9),  cuys Nccaric en — — ——

$ho il S b ke Tt S A M oA

ejercicio es el éoc:og?;“—‘;ﬁ-,— SIS I P
= FERNANDO .CARRERA’ OTERD e
‘ ,{ Comparecié el sefor JORGE PERDOMO VARGAS, mayor de edad,
vecino de esta ciudad, identificado con la cédula de ciudadania
‘\ Numero 11.290.962 de Girardot, quien actia en calidad de

ADMINISTRADOR de la AGRUPACION DE VIVIENDA LOS REALES
SEGUNDO SECTOR, ubicada como se describe mas adelante, lo cual

acredita con copia del acta de la Asamblea de Copropietarios

correspondiente a la reunion del dia 17 del mes de Marze de afc

2003, que entrega para su protocolizacién con este instrumento, y

20T 001 {3 10 JR

DIRECCION DEL INMUEBLE: Segundo Sectar de la AGRUPACION DE
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VIVIENDA L.OS REALES SEGU[\JDO"S’ECTOR de la urbanizacion Las Dos




Avenidas de Ja ciudad de Bogota, D.C., comprendido por Ias

|manzanas veintitres (23), veinticuatro (24) y veinticinco (25), tal

como se encuentra descrito en la Clausula Séptima de la Escritura

-|Publica Numero noventa y ocho_cero cinco (9805) de fecha 31 de

Diciembre de 1977 de Ia Notaria Novena del Circulo de Bogota D.C. y

de la_Escritura Piiblica Numero treinta y dos setenta y siete (3277)

clausula decima sexta (16).

TRADICION DEL REGLAMENTO

PRIMERO: Que bajo Escritura Publica Numero G518 de la Notaria

| Séptima del Circulo De Bogota de fecha 29 de Octubre de 1974, |

Matricula Inmobiliaria Numero 050-0255138 del 29 de Fnero de

1975, compra de

Superconstrucciones Ltda. a Constructora |

Colombiana S.A. e Hipoteca a favor de este ultimo del inmueble

denominado LAS DOS AVENIDAS SEGUNDO SECTOR. —

SEGUNDO: Que bajo Escritura Publica Numero 3277 de la Notaria

Novena del Circulo de Bogota de fecha 8 de Junio de 1977, se l[oteo

parcialmente de acuerdo a Ia Clausula Décimo Sexta, que a su tenor

i?eza: "CLAUSULA DECIMA SEXTA. Que los inmuebles sobre los
|

[cuales conslituye hipoteca EL DEUDUR a favor de GRANAHORERAR

son: veintiséis (26)10tes de [a manzana veintitrés (23); dieciseis (16)

Iotes de [a manzana veinticuatro (24) y veintisiete (Z7) Totes de Ia

manzana veintcinco (25) de la AGRUPACION DE VIVIENDA LOS

REALES SEGUNDO SECTOR, ubicada en la ciudad de Bogota vy

determinados por su ubicacion, nomenclatura urbana y linderos

CoImo se dice mas adelante, siendo voluntad ae

[ SUPECONSTRUCCIONES LTDA., que comn esta escritura se produzca un

i Toteo parcial para que en adelante 105 lotes hipotecados figuren con
L76]10 de Matricila inmobiliaria individual en ta Oficina de Registro de

"Bogora 105 10185 que se viene haciendo Mencion Som: ; d@ CONUNuacion

| Tueron registrados en la Oficina de Registro de Bogota, em 10§

cita cada uno de los lotes correspondientes al 10leo, 105 cuales

Siguientes folios de Matricula Tamobiliaria, asly =

-~
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LOTE MANZANA MATRICULA INMOBILIARIA DIRECCION | 3%
1 23 050-0414759 Carrera72  No.7G-29
2 23 050-0414760 Carrera72  No.7G-25
3 23 050-0414761 Carrera72  No.7G-17
B 23 050-0414762 Carrera 72 No. 7G-13
5 23 050-0414763 Carrera 72 No. 7G-03
6 23 050-0414764 .. Calle 7G  No.72-58
7 23 050-0414765 . Calle “7G  No. 72-68
8 23 7050-04147667 _#Calle 7G ‘% No. 72-72
9 23 050-0414767. - Calle '7G.  No. 72-80
10 23 "050-0414768° . ..Calle 7G  No.72-84
11 23 050-0414769 ' Calle 7G  No.72-90
12 23 050-0414770 . Calle 7G  No.72-96
13 23 050-0414771- .. -~ Calle 7G  No.72A-12
14 23 050-0414772 -~ Carrera73  No.7G-06 e
15 23 050-0414773 - #=Carrera73  No. 7G-12
16 23 050-0414774 . Carrera73  No.7 G-20
17 23 050-0414775 *“ * Carrera73  No.7 G-26
18 23 050-0414776 Carrera 73 No. 7 G-32
19 23 050-0414777 Calle 7H  No.72A-11
20 23 050-0414778 Calle 7H  No.72-95
21 23 050-0414779 Calle 7H  No.72-89
22 23 050-0414780 Calle 7H  No.72-83
23 23 050-0414781 Calle 7H  No.72-79
24 23 050-0414782 Calle 7H  No.72-71
25 23 050-0414783 Calle 7H  No.72-67
26 23 050-0414784 . Calle 7H  No.72-57




[1 25 050-0414785 Calle 7F No. 72-35
2 25 050-0414786 Calle 7F No. 72-41
3 25 050-0414787 Calle 7F No. 72-49
4 25 050-0414.788 Calle 7F No. 72-55
"5 25 050-0414789 Calle 7F  No.7259 —f
6 25 050-0414790 Calle 7F No. 72-60
7 25 050-0414791 Calle 7F No. 72-77
8 25 050-0414792 Calle 7F No.72-83 |
9 25 050-0414793 Calle 7F No. 72-91
10 25 050-0414794 Calle 7F No. 72-97
1_1 25 050-0414795 Calle 7F No. 72-11 N
32 25 050-0414796 Carrera 73 No.7D-32
13 25 050-0414797 Carrera 73 No. 7D-26
14 25 050-0414798 Carrera 73 No. 7 D-20
15 25 050-0414799 Carrera 73 No. 7 D-12
16 25 050-0414800 Carrera 73 No. 7 D-06
17 25 050-0414801 Calle 7D No. 72A-06
18 .25 050-0414802 Calle 7D No. 72-98
19 25 050-0414803 Calle 7D No. 72-90 T
20 25 050-0414804 Calle 7D No. 72-86
21 25 050-0414805 Calle 7D No. 72-76
22 25 050-0414806 Calle 7D No. 72-70
23 25 050-0414807 Calle 7D No. 72-62
24 25 050-0414808 Calle 7D No. 72-56
25 25 050-0414809 Calle 7D No.72-48
76 25 050-04T48710 Calle 7D No. 7Z2-42
27 23 -~ 050-0414811 Calle /D No. 72-34
I 4 - U50-U4T14812 Calle 7G NO. 7Z2=41
P 24 050-0414813 —Calle 7F No. 7240
3 Z4 0U50-U4T138T14 Calle  /7F No. 72-50
;T 23 050-0414815 Calle —7G No.72-55
) 28 - Us0-U4T48106 ~Qalle 76 NO. 72-b>
6 23 050-02 13817 Talle 7F NG. 72-6%
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7 24 050-0414818 Calle 7F  No.72-78 '|’
8 24 050-0414819 Calle 7G  No.72-77
9 24 050-0414820 Calle 7G  No.72-87
10 24 050-0414821 Calle 7F  No.72-86
11 24 050-0414822 Calle 7F  No.72-96
T 194 050-0414823 Calle 7G  No.72-97
13 24 050-0414824 ..  Calle 7G  No.72A-11
14 24 050-0414825 . 'Calle “7F  No.72A-12
| 15 24 ©050-0414826 > o Calle 7F . No.72A-22
!! 16 24 050-0474827: ~ 7| Calle” -7G.  No.72A-21
‘ TERCERO. SOLICITAR AL REGISTRADOR DE LA OFICINA DE
1 INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BOGOTA, D.C.: Que bajo la Escritura

Piblica Niimero 9805 de la Notaria Novena del Circulo de Bogota de

fecha 31 de Diciembre de 1977, se procedic a regisirar EL

REGLAMENTO DE COPROPIEDAD DE'LOS'BIENES COMUNES DE LA

AGRUPACION DE VIVIENDA LOS REALES, descrito en la clausula

Décima Quinta, el cual fue inscrito en la Oficina de Registro de

Bogota en el folio de Matricula Inmobiliaria Nimerc 050-0255138.

Por error del constructor no solicito la inscripcion para cada uno de

los lotes mencionados anteriormente, por lo tanto se solicita al sefior

Registrador de la Oficina de Instrumentos Piblicos de la ciudad de

Bogotd, D.C. inscribir este Reglamento en cada una las matriculas ya

mencionadas; que corresponden al segundo sector de la Agrupacion

descrito en la clausula séptima de la Escritura Piblica 9805 ya

mencionada. ----- S L e e e e

|
/

CUARTO. REFORMA REGLAMENTO. Que por el presente instrumento'| -

bW e

se modifica el reglamento contenido en la Escritura Publica numero

.:'?"l

ESTZ PAPELNO TIENE CGETO Al QIO Pz o = LSz un




—————

. {denominado AGRUPACION DE VIVIENDA LOS REALES SEGUNDO |

_{reglamento de propiedad horizontal cuyo texto es el siguiente: —-—— - |

JAGRUPACION DE VIVIENDA LOS REALES SEGUNDO SECTOR

[DIRECCION Y CONTROL DE LA PERSONA JURIDICA DENOMINADA ’

noventa y ocho cero cinco (9805) del treinta y uno (31) de diciembre ’

de 1977 de la Notaria novena del Circulo de Bogota, con el objeto de »

ser ajustado a las disposiciones contempladas en [a Ley 675 del 3 de

Agosto de 2001.

QUINTO. REGISTRO REFORMA. Se solicita al senor Registrador de la

Oficina de Instrumentos Publicos de la ciudad de Bogota la

inscripcion de la REFORMA tanto en el folio de matricula inmobiliaria

matriz numero 050-0255138 como en las unidades individuales

privadas descritas en el numeral segundo anteriormente

mencionado, esta con el fin de dar cumplimiento al articulo cuarto

(4) del Capitulo T del Reglamento de Copropiedad vigente y el

articulo 5° de la Ley 675 de 2001.

SEXTO. Que, en cumplimiento del propésito expresado y de las

disposiciones legales que regulan Ia materia, el conjunto

SECTOR, URBANIZACION LAS DOS AVENIDAS queda a partir del

registro de esta escritura publica sometido a las normas del

REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL DEL CONJUNTO

URBANIZACION TLAS DOS AVENIDAS ~ Y DE ADMINISTRACION,

"AGRUPACION DE VIVIENDA TLOS REALES SEGUNDO SECTOR
URBANIZACION LAS DOS AVENIDAS - PROPIEDAD HORIZONTAL™. |

Principios. Este reglamento de propiedad estara regido por 10s

siguientes principios: SR

1. Funcion social y ecologica de Ia propiedad. Este reglamento

de propiedad horizontal debera respetar la funcion social y

ecologica de [a propledad, y por ende, debera ajustarse a lo

dispuesto en la normatividad urbanistica vigente. s-=----——————

Z. Convivencia pacifica y solidaridad social. El reglamento de

propledad horizontal debera propender por el establecimiento.

de relaciones pacificas de cooperacion y solidaridad social
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entre los copropietarios o tenedores.

Respeto a la dignidad humana. El

respeto de la dignidad humana debef &

o
I.

T3 -
inspirar las actuacicnes de losé z
]2 E
integrantes de los o6rganos dfe;g
[P 3

administracién de la copropiedad, a‘g%

Aplf
VIR LEY

RS
como las de los copropietarios para el ejercicio de los derechbs

y obligaciones derivados de la ley. —

4, Libre iniciativa empresarial. Atendiendo las disposiciones

urbanisticas vigentes, el reglamento de propiedad horizontal

de la AGRUPACION DE VIVIENDA LOS REALES SEGUNDO

SECTOR, URBANIZACION LAS DOS AVENIDAS - PROPIEDAD

HORIZONTAL de uso residencial, asi como les integrantes de

los 6rganos de’administraciér. respectivos, deberan respetar el

desarrollo ‘de la libre iniciativa privada dentro de los limites

del bien cOMIIN; —-—s-=nm--socre=

5. Derecho al debido proceso. Las actuaciones de la asamblea o

del consejo de administracion, tendientes a la imposicion de

sanciones por incumplimiento de obligacicnes no pecuniarias,

deberan consultar el debido proceso, el derecho de defensa,

contradiccién e IMPUFRACIGN. —s—3mamsmemr—msossgmasnsommmrinnsnnnaas

Objetivos. Los objetivos del pres{:me reglamento son: ---------s----=--=-=-

1. Establecer los derechos y obligaciones de los copropietarios de

la AGRUPACION DE VIVZENDA LOS REALES SEGUNDO

SECTOR, URBANIZACION LAS DOS AVENIDAS, sometido al

régimen de propiedad horizontal; --------——----==-ememmmrmmr o es

2. Identificar los bienes: privados o de dominio particular, los

bienes comunes y los bienes comunes esenciales, las areas

privadas construidas y las areas privadas libres; -------------=ms-msn-

3. Determinar la proporcion con que cada copropietario deberd

contribuir a las expensas comunes necesarias requeridas para

la existencia, seguridad y conservacion de |os bignes comunes;

T T

constituir los oOrganos de administracién y senalar las

ESTE PAPSLND TIENE Coa O Al GLyD

ZARA F AL AaRD
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funciones respectivas; Yy en general someter al régimen

particular del conjunto a las normas que regulan Ia propieda

horizontal de que trata Ia Ley 675 de 2001, asi como, a las

1

demds npormas que los modifiquen, complementen o

_ reglamenten

Obligatoriedad. Este reglamento es de observancia obligatoria para
los copropietarios actuales y Tuturos de la AGRUPACION DE

4

'VIVIENDA LOS REALES SEGUNDO SECT OR, URBANIZACION LAS DOS

AVENIDAS vy, en Jo pertinente para las personas que a cualquier

titulo usen, gocen o disfruten alguno o algunos de los bienes de

dominio particular exclusivo, es decir de aquellos inmuebles

debidamente delimitados, funcionalmente independientes, de

propiedad y aprovechamiento exclusivo, con salida a la via publica

directamente o Por pasaje comun. Las disposiciones de este

reglamento se entenderan incorporadas en todo acto que impligue

A_J___ 1

transferencia del derecho de dominio y de cualquier otro derecho

real sobre Jos inmuebles que conforman la AGRUPACION DE

VIVIENDA LOS REALES SEGUNDO SECTOR, URBANIZACION LAS DOS |

AVENIDAS 0 en todo acto o contrato en virtud del cual se concede a]

-

uso o goce de los mismos. -
F CONTENIDO

CAPITULO PRIMERD

.
.

' DENOMINACION, US0, OBJETO, PERSONA JURIDICA.

ARTICULD 1. DENOMINACION Y USO.

"ARTICULD 2. PERSONA JURIDICAS

ARTICULO 3. OBJETO.

ARTICULO 4 ALCANCE.

ARTICULU 5. LUNCURRENCIA DE DERECHOS;

CAPITULO SEGUNDO

DETERMINATION DEL CONJUNTOY CLASES DE BIENES QUE LO

INTEGRAN.

ARTICUTU & LOCALIZATION Y DESCRIPCION GENERAT—DEL

CUNJUNTO.

L&
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ARTICULO 7. CLASES DE BIENES.- /
CAPITULO TERCERO. |
" DE LOS BIENES PRIVADOS O DE DOMINIO]|
PARTICULAR. =i
ARTICULO 8. DEFINICION. %‘%”f
ARTICULO 9.  MODIFICACIONES EN L8|

BIENES DE PROPIEDAD PRIVADA.

ARTICULO 10.

REPARACIONES EN LOS BIENES PRIVADOS.

ARTICULO 11.

DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS DE BIENES

PRIVADOS

ARTICULO 12.

OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS EN RELACION

CON LOS BIENES PRIVADOS.

CAPITULO CUARTO.

ARTICULO 13. &

“DEFINICION.

- DE LOS BIENES COMUNES.

ARTICULO 14.

BIENES COMUNES ESENCIALES Y NO ESENCIALES.

ARTICULO 15.

DETERMINACION DE LOS BIENES.

ARTICULO 16.

AREAS ¥ DISPOSICION DE LOS BIENES COMUNES

ARTICULO 17.

MUROS DIVISORIOS.

ARTICULO 18. FACHADAS: _
ARTICULO 19.  UTILIZACION DE LOS BIENES COMUNES.
ARTICULO 20. DESAFECTACION.

ARTICULO 21.

PROCEDIMIENTO ' PARA LA DESAFECTACION DE

BIENES COMUNES

ARTICULO 22.

MODIFICACIONES Y MEJORAS VOLUNTARIAS EN'LOS

BIENES COMUNES.

ARTICULO 23.

MODIFICACIONES DE L.OS BIENES COMUNES O A SU

DESTINACION.

ARTICULO 24.

REPARACIONES EN LOS BIENES DE USO COMUN.

CAPITULO QUINTO.

PORCENTAJES DE PARTICIPACION

ARTICULOQ 25.

TABLA DE PARTICIPACION EN LA COPROPIEDAD.
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ARTICULO 52.

REUNIONES NO PRESENCIALES. s

ARTICULO 49.  SEGUNDA |

CONVOCATORIA.
ARTICULO 50.  REUNIONES POR|

~DERECHO PROPIO. 153
ARTICULO 51, REUNIONESH|

- s
EXTRAORDINARIAS. 2y

ARTICUILO 53. DECISIONES POR COMUNICACION ESCRITA.
ARTICULO 54. DECISIONES EN REUNIONES NO PRESENCIALES.
ARTICULO 55. QUORUM Y TOMA DE DECISIONES.

ARTICULO 56.

MAYORIA CALIFICADA

ARTICULO 57.

FUNCIONAMIENTO DE LA ASAMELEA.

ARTICULO 58.

ACTAS DE LAS REUNIONES DE LA ASAMBLEA.

ARTICULO 59.  PROCEDIMIENTO EJECUTIVO
ARTICULO 60. & IMPUPNACION DELAS DECISIONES
_ CAPITULO DECIMO -
EL CONSEJO DE ADM]NISTRAC_LON
ARTICULO 61.  EL CONSEJO DE ADMINISTRACION.
ARTICULO 62. INTEGRACION Y FORMA DE ELECCION.
ARTICULO 63.  SESIONES Y QUORUM. -

ARTICULO 64.

ACTAS DE LAS REUNIONES DEL CONSEJO.

ARTICULO 65.

FUNCIONES DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION.

CAPITULO DECIMO PRIMERO

EL ADMINISTRADOR
ARTICULO 66. EL ADMINISTRADOR.
ARTICULO 67. ATRIBUCIONES DEL ADMINISTRADOR.

ARTICULO 68.

RESPONSABILIDAD DEL ADMINISTRADOR

ARTICULO 69.

TRANSMISION Y CUENTAS DE CARGO DEL

ADMINISTRADOR.
CAPITULO DECIMO SEGUNDO
EL REVISOR FISCAL
ARTICULO 70. NOMBRAMIENTO.

ARTICULO 71.

FUNCIONES DEL REVISOR FISCAL.

AT

ESTE PAPEL NG TIENE COSTO ALSUND FanA EL usUARS
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CAPITULO DECIMO TERCERO ]
FONDO DE IMPREVISTOS. j
LARTICULO 72.  FONDO DE IMPREVISTOS. 7
fARTICULO 73. FORMACI(‘)NE INCREMENTO > i | ’
LARTICULO 74.  MANEJO E INVERSION. ‘/
.

LARTICULO 75.  NATURALEZA DE 1AS PARTICIPACIONES EN EL
‘FONDO.

, CAPITULO DECIMO TERCERO
SOLUCION DE CONELICTOS
ARTICULO 76. COMITE DE CONVIVENCIA.

CAPITULO DECIMO CUARTO.
SANCIONES POR IN CUMPLIMIENTO. —‘
ARTICULO 77, SANCIONES POR INCUMPLIMIENTO DE 4'
OBLIGACIONES NO PECUNIARIAS

ARTICULO 78.

LARTICULO 79.  PROCEDIMIENTO PARA [A IMPOSICTON D
SANCIONES.-

ARTICULO 80.  IMPUGNACION '
ARTICULO 81. INFRACCIONES. ]
ARTICULO 82."  EJECUCION DE LAS SANCIONES

’ CAPITULO DECIMO QUINTO.
CONDICI E ALUBRIDAD

ARTICULO 83. CON’DICJONES—UE_SECURIDKDTSKLUBRIDAD.
CAPITULO DECIMO SEXTO.

DISPOSICIONES VARIAS T
ULO 84, ENAJENACION DE BIENES PRIVADOS. T

ARTICULU 85, INCORPORACION ==

| ARTICULU 8G. NURMAS QUE MANTIENEN SU VIGENCTIA.

AKTICULU 87. UTRUS DUOCUMENTOS. —’
.
L DESARRULLO

CAPITULO PRIMERO

DENOMINATION, USU, UBJETO; PERSUNA JURIDICA:

LA L
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T ARTICULO 1. DENOMINACION Y USO: EY

conjunto que se somete a las normas d%l

T a -

o o

URBANIZACION LAS DOS AVENIDAS y e

destinado al uso residencial de acuerdo con la definicién conteniﬁ

I

en el articulo 3 de la ley 675 del 2,001, -—==—r—rrrmsmsm=mecemommemroreeee—ae

PARAGRAFO. Son propietarios actuales del conjuntc AGRUPACION

DE VIVIENDA LOS REALES SEGUNDO SECTOR URBANIZACION LAS

DOS AVENIDAS quienes aparecen registrados como tales en los

folios de matricula inmobiliaria correspondientes a cada una de las

unidades de dominio particular y e_xcluswo que integran el conjunto,

relacionados en el artlculo 89 de este reglamento. - -

ARTICULO 2. PERSONA JURIDIC‘A' ‘Por razén del -fotorgamiento de

instrumentos Publicos competente_, se constituye la persona juridica

de naturaleza civil, ‘conformada por todes y cada uno de los

propietarios de los bienes de dominio particular que conforman el

conjunto, domiciliada en Bogota D.C., sin animo de lucro, y se

denomina AGRUPACION DE VIVIENDA LOS REALES SEGUNDO

SECTOR URBANIZACION LAS DOS AVENIDAS - PROPIEDAD

HORIZONTAL. Esta persona juridica tiene por finalidad administrar

correcta y eficazmente los bienes y servicios comunes del conjunto,

manejar los asuntos de interés comin de los propietarios de bienes

privados y cumplir y hacer cumplir la ley y el presente reglamento

de propiedad horizontal. ------- e - ----

ARTICULO 3. OBJETO: Este reglamento tiene por objeto someter al

conjunto AGRUPACION DE VIVIENDA LOS REALES SEGUNDO

SECTOR URBANIZACION LAS DOS AVENIDAS al régimen de

propiedad horizontal previsto en la Ley 675 del ano 2.001, regular

los derechos y obligaciones de los propietarios de las unidades

privadas del conjunto y las relaciones entre ellos, y establecer las

CTT= DAY AN TEITUMS AASTA o) Sl S ST T LSiTa D

(g

reglamento contenido en este instrumerfto } -
“se denomina AGRUPACION DE VIVIENDA |
LOS  REALES SEGUNDO  SECTPRE



normas relacionadas con la administracién, direccién y control de la

persona juridica AGRUPACION DE VIVIENDA LOS REALES SEGUNDO

SECTOR URBANIZACION LAS DOS AVENIDAS - PROPIEDAD

HORIZONTAL, todo ello con el fin de garantizar la seguridad y la

convivencia pacifica entre los propietarios, tenedores y usuarios de

los inmuebles que integran el conjunto y asegurar la funcion social

de la propiedad.

ARTICULO 4. ALCANCE: Las disposiciones de este reglamento tienen

fuerza obligatoria para la persona juridica AGRUPACION DE

VIVIENDA LOS REALES SEGUNDO SECTOR URBANIZACION LAS DOS

AVENIDAS - PROPIEDAD HORIZONTAL, para los propietarios de las

unidades privadas que integran el conjunto y para todas las personas

naturales o juridicas que, a cualquier titulo, lleguen a adquirir

derechos reales sobre una o mas de dichas unidades. También son,

en lo pertinente, de obligatoria observancia las normas de este

reglamento para todas aquellas personas que por cualquier causa,

distinta de la adquisicion de un derecho real, usen, gocen o utilicen

bienes privados o comunes del conjunto, atin cuando tal uso, goce o

utilizacion sea accidental o transitorio. ----- -—--

ARTICULO 5. CONCURRENCIA DE DERECHOS: El régimen de

propiedad horizontal a que se somete el conjunto regula una forma

especial de dominio en la que concurren, en cabeza de un mismo

titular:

1. El derecho de dominio exclusivo sobre su propio bien privado, -—

2. Una cuota del dominio en comun y proindiviso sobre el terreno

donde esta construido el conjunto y sobre todos los demas bienes

comunes, equivalente al porcentaje gue a [a respectiva unidad

trata el articulo 25 de este reglamento, y

3. Un derecho de participacion en la persona juridica denominada

AGRUPACION DE VIVIENDA LOS REALES SEGUNDO SECTOR

URBANIZACION LAS DOS AVENIDAS - PROPIEDAD HORIZONTAL,

v sd\
3

2 i 1 ol L I LT
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equivalente al mismo porcentaje a qug.
se hizo referencia en el numeral 2
mencionado anteriormente. -—---==------ . q
~"" ~ CAPITULO SEGUNDO. G
DETERMINACION DEL CONJUNTO Y |f g’
CLASES DE BIENES QUE LO INTEGRAN. l f

ARTICULO 6. LOCALIZACION Y DESCRIPCION GENERAL DEL

CONJUNTO. Ubicado en el Segundo Sector de la AGRUPACION DE

VIVIENDA 1OS REALES de la urbanizacién Las Dos Avenidas de la

ciudad de Bogota, D.C., comprendido por las manzanas veintitres

(23), veinticuatro (24) y veinticinco (25), tal como se encuentra

descrito en la Clausula Séptima de la Escritura Publica Numero

noventa y ocho cero cinco (9805) de fecha 31 de Diciembre de 1977

de la Notaria Novena del Cu‘culo de Bogota D.C. y de la escritura

Publica Numero tremta y dos setenta y siete (3277) clausula décima

sexta (16), consta de .s’esema-‘*y nueve (69).casas de dominio

particular o exclusivo y- de los bienes y areas comunes de la

agrupaciéon. El conjunto se distingue en la Oficina de Registro de

Instrumentos Piublicos ‘con .la matricula inmobiliaria namero 050-

0255138, y estd almderada tal como aparece en la clausula séptima

de la escritura publica nimero nueve mil ochocientos cinco (9805)

del treinta y uno (31) de Diciembre del ano mil novecientos setenta y

siete (1.977), otorgada en la Notaria Novena de Bogotd D.C. el cual se

entiende continuar vigente para todos los efectos a que haya lugar y

en especial para lo del numeral 3 del articulo 5 de la ley 675 de 2001.

ARTICULO 7. CLASES DE BIENES.- Los bienes que en su rotalidad

integran el conjunto gue se somete a las normas del presente

replaifiento, son de dos Clases; ws—sssmsmmminansismsioirsserons

1. Bienes privados o de dominio particular, y --------m--m-mmssmmmmmmmmems

2. Bienes comunes, estos ultimos se clasifican en esenciales y no

esenciales. s e s ot

CAPITULO TERCERO.

DE LOS BIENES PRIVADOS O DE DOMINIO PARTICULAR.

CSTE PASEL ND TIENE COSTI ALCURD AARA EL LSLARID




ARTICULO 8. DEFINICION. Son inmuebles privados o de dominio

particular en el conjunto las casas, funcionalmente independientes,

de propiedad particular y aprovechamiento exclusivo, que aparecen

debidamente relacionadas, individualizadas y delimitadas en la

clausula décima sexta de la escritura publica ntumero tres mil

doscientos setenta y siete (3277) del ocho (8) de Junio de mil

novecientos setenta y siete (1977) de la Notara Novena del Circulo

de Bogota, D.C., 1a cual continua vigente para todos los efectos a que

haya lugar y en especial para lo previsto en el numeral 4 del articulo

5 de la ley 675 de 2001. De conformidad con las normas urbanisticas

con base en las cuales se expidié en su momento la licencia de

construccion que autorizoé la construccion del conjunto “(Aprobacion

del proyecto de construccion mediante la Resolucion numero

Cuarenta y cuatro (44) del tres (3) de Agosto de mil novecientos

setenta y siete (1977), del Director del Departamento Administrativo

de Planeacion Distrital, y licencia de construccion numero tres mil

quinientos dieciséis (3516) de Septiembre 15 de mil novecientos

setenta y siete (1977)", y para efectos del cumplimiento de lo

'dispuesto en el numeral 7 del articulo 5 de la ley 675 de 2.001, los

bienes de dominio particular estan destinados a las siguientes

finalidades especificas: las casas son para uso residencial o de

[ vivienda, exclusivamente, e

ARTICULO 9. MODIFICACIONES EN LOS BIENES DE PROPIEDAD

[PRIVADA: Quedan prohibidas las modificaciones Tisicas &g los

bienes de propiedad privada a menos que se acredite el

cumplimiento previo de los siguientes requisitos:

1. Que el proyecto especifico cumpla con Ias normas urbanisticas

vigentes y que el propietario interesado obtenga Ia licencia o la

autorizacion de la autoridad competente, segun la naturaleza de

‘la obra. -

2. Que la obra proyectada no comprometa la solidez y Ia seguridad

de las casas; que no atente contra la salud ni contra 1a integridad

isica y moral de sus residentes, y que no afecte ni altere ©
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modifique los servicios 0 zonas|

comunes, ni altere las fachadas

exteriores del conjuntQ. -------=-==-======

3. Que la modificacion hubiera sidg

aprobada y autorizada por la Asambléa;_

Copropietarios de acuerdo con lo que}

adelante se establece en este reglamento, y que igualmente este

érgano hubiera aprobado la reformz al reglamento de propiedad

horizontal por razén de la modificaciéon en la descripcion de

bienes y de los coeficientes de participacion a que haya lugar si

hubiere lugar a ello. N

ARTICULO 10. REPARACIONES EN LOS BIENES PRIVADOS: Cada

propietario se obliga a ejecutar de inmediato, en la unidad inmueble

de su propiedad, las reparacmnes “de los eventuales danos que este

las ‘fedes de servicios publicos

pueda sufrir,; 1nc1u1das las di

localizadas dentro .de.dicha ;u,r;_id,ad y.que real o potencialmente

generen perjuicio- o molestia -a uno - cualquiera de los demas

propietarios de unidades de dominio-excligivo, r—rr=rrmrresrs

1 3 ARTICULO 11. DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS DE BIENES

] PRIVADOS. Los propietarios de umdado del dominio exclusivo en el

conjunto tienen, entre otros, los sxgmmus derechos: --------—-—ss=smm-mm-

ot g -y u

1. Fl de dominio sobre la unidadf privada, previsto en la Constitucion

Politica de Colombia y regulado por las disposiciones del Codigo

Civil y leyes complementarias y por las especiales que para el

régimen de propiedad horizontal consagré la Ley 675 del 2.001. ---

01 T I s e ey by o e

v 2. A disponer, a cualquier titulo, sin mas Limitaciones que las que en

w

cada caso impongan las leyes y el presente reglamento, de su

3 unidad de dominio exclusivo. =-====-=m===-msmssecmommsmmmmeem oo emooo oo oo m s

t 3 : s 2
3. A Usarlos de acuerdo con su naturaleza y destinacion, en la forma

prevista en este reglamento, absteniéndose de ejecutar actos que

comprometan la seguridad o solidez del conjunto. --------=-rmrmm-mmm===r

ARTICULO 12. OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS EN RELACION

g - CON LOS BIENES PRIVADOS. Los propietarios de unidades privadas

ESTE PAFEL NO TIENE COSTI ALGUND PARA EL USUARID



tendrdn, respecto de esos bienes, entre otras, las siguientes

obligaciones especiales; —---

1. Abstenerse de elevar nuevos pisos, realizar nuevas

2. Abstenerse de adelantar obras tales como muros, excavaciones,

sotanos y demas, sin mediar la autorizacion de Ia asamblea, el
cumplimiento de las normas urbanisticas vigentes y la previa
obtencién de 1a respectiva licencia de construccion. ---—-—-____

Abstenerse de realizar cualquier tipo de obra que amenace,

perjudique o ponga en riesgo la solidez de 1a construccion, --—-——-

4. Abstenerse de destinar su unidad privada para usos o fines

distintos a los autorizados en éste reglamento o de permitir a
otros que lo hagan o de facilitarlo o promoverio. e - —-#

Abstenerse de destinar su bien de dominio privado a usos /
contrarios a la ley, a la moral 0 a las buenas costumbres. —-——_ ‘

—
6. Abstenerse de colocar y mantener en los muros estructurales,

medianeros y en techos 0 en placas de entrepiso, cargas o pesaos

excesivos que amenacen Ja estabilidad de estos. —

sustancias htimedas, corrosivas, inflamables, explosivas

r antihigiénicas y demas que impliquen algun riesgo o representen
f peligro de cualquier naturaleza para la integridad de la

construccion o para la salud o seguridad de sus habitantes, -

Abstenerse de utilizar las ventanas, terrazas, balcones y demads

espacios que_integren las fachadas, para colocar antenas, para ——j
colgar ropas, tapetes, etc. y abstenerse de arrojar por los |

desagiies objetos o materiales duros, insolubles o Corrosivos,

arena, tierra y en general todo elemento que pueda obstruir las [

canerias, - B [

@

0 ey s

s
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- 9. Abstenerse de arrojar al vacio objetos,

desperdicios, basuras o cualguier ip

de elemento desde las ventanas, |

4

balcones o terrazas. En el evento de qug

se ocasione algin dafo por infraccion 4
5 e

» o o
de ésta norma, el infractor respondera |

de todo perjuicic y correrdn por su cuenia los gastos que

demanden las correspondientes reparaciones.

10.Abstenerse de instalar equipos susceptibles de causar dafo a lasJ

instalaciones generales, molestia a los vecinos o perjuicio al

funcionamiento v recepcion de las senales de radio y television. --

11.Fvitar la realizaciéon e actos o acrividades gque perturben la

tranquilidad de los ocupantes con escandalos o ruidos estridentes

tales como accionar a alto volumen aparatos de sonido, radio o -

televisién, siendo mas terminante la prohibicion en las horas de :

. la noche o en las primeras horas del dia. —--———----rooomommoe- o

12.Colocar avisos o letreros de ‘anunc;io de actividades o empresas !

|
1

comerciales en cualguiera de las ventanas o fachadas de las casas,

la fijacién de avisos solo sera permitida en la cartelera del

k
conjunto. ]
CAPITULO CUARTO. |

DE LOS BIENES COMUNES. &

%

ARTICULO 13. DEFINICION: Son bienes comunes las dependencias ¢

partes del conjunto pertenecientes en proindiviso a todos los

propietarios de bienes privados, que por su naturaleéza o destinacion

permiten o facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento,

conservacioén, seguridad, uso, goce o explotacién de los mencionados

bienes de dominio particular. Estos bienes pueden ser esenciales o

no esenciales. o mmimme e e s e

___E_a_[_a_ggf_o Primero. Sin perjuicio de los actos de transferencia de !

| dominio sobre bienes comunes o partes de ellos que eventualmente

! deba realizarse por enajenacién voluntaria o por expropiacion a
l

‘_iay_or_cie_emxdagiggp bllcas pard fmes dc urmdauipubhca conforme a

=SSTE AP RSN E TIETT =3 aE=_USsU




ARTICULO 26.

MODIFICACION DE PORCENTAJES DE

PARTICIPACION.

CAPITULO SEXTO.

DE LA CONTRIBUCION A LAS EXPENSAS COMUNES. |

PARTICIPACION EN LAS EXPENSAS COMUNES

ARTICULO 27.

NECESARIAS.

ARTICULO 28. INCUMPLIMIENTO EN EL PAGO DE EXPENSAS.
ARTICULO 29. ELABORACION Y APROBACION DEL PRESUPUESTO.
ARTICULO 30. MERITO EJECUTIVO.

ARTICULO 31.

DEFICIT PRESUPUESTAL.

ARTICULO 32.

CUOTAS EXTRAORDINARIAS.

ARTICULO 33.

GARANTIA DE PAGO DE LAS CUOTAS.

ARTICULO 34.

IMPUESTOS Y TASAS.

ARTICULO 35.

SEGUROS.

ARTICULO 36.

DESTRUCCION DEL INMUEBLE.

CAPITULO SEPTIMO

DERECHOS, OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES.

ARTICULO 37. DERECHOS. i
ARTICULO 38.  OBLIGACIONES

ARTICULO 39. PROHIBICIONES.

ARTICULO 40.  NORMAS PARA EL USO DE LOS GARAJES. |

ARTICULO 41.

SOLIDARIDAD.

CAPITULO OCTAVO.

ORGANOS DE ADMINISTRACION.

ARTICULO 42.  ORGANOS DE DIRECCION Y ADMINISTRACION.
ARTICULO 43.  ORDEN JERARQUICO.
CAPITULO NOVENO

TA ASAMBLEA DE PROPIETARIOS
ARTICULDO 4. INTEGRACION.
ARTICULO 45. ~ ALCANCE.
ARTICULO 46.  FUNCIONES Y ATRIBUCIONES DE LA ASAMBLEA. |
ARTICULO 47, REUNIONES ORDINARIAS.

ARTICULO 48.

CONVOTCATORIA.

-~
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WP T esta reforma, cargas o condiciones |
; = |
Sl o T sRRS adicionales diferentes que . aquellas que s <e
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T expresa del beneficiario. =777 =aes

|
paragrafo Tercero. Si la nueva persona juridica adquiere bienes |
|

inmuebles, y ellos son, Ppor decision del organo competente,

o . ) i
destinados al uso 0 Servicio comun de todos los propietarios de |

|
bienes de dominio particular, dichos bienes automaticamente, y sin |

necesidad de reformas adicionales, quedaran sujetos a la totalidad |

de las disposiciones gue para los bienes comunes se establecen en

este reglamento de propiedad horizontal, hasta cuando la Asamblea ‘

de Copropietarios decida otra cosa. -~ _

ARTICULO 14. BIENES COMUNES ESENCIALES ¥ NO ESENCIALES: |

l

Son bienes comunes esenciales los indispensables para la existencia,

E

estabilidad, conservacion y segunddd del conjunto, asi como 1os

|
imprescindibles para el uso y disfrute de los bienes de dominioc |

particular. Los demas tendran el cardcter de bienes comunes no |

gsenciales. — -

Paragrafo Primero. BIENES COMUNES DE USO EXCLUSIVO. Pueden\

existir en el inmueble, bienes cornunes de uso exclusivo. Son hienes |

|

comunes de uso exclusivo los no esenciales que por su ubicacion,

—_—

caracteristicas 0 naturaleza incrementan, en quienes puedan acceder

|

a ellos el disfrute y goce de los bienes de dominio particular y, €n

general, aquellos cuyo uso indiscriminado por todos los propietarios

de las unidades privadas limitaria o desmejoraria el libre goce Yy

disfrute de un bien privado especifico. En ningun €aso podran ser

objeto de asignacion de uso exclusivo los bienes comunes esenciales

y, en general, las zonas comunes que por su naturaleza o destino

deben ser de uso y goce general de todos los propietarios de

unidades privadas.

paragrafo Segundo. REGIMEN DE LOS BIENES COMUNES DE USO

ESTE PAPEL WD TIENE COS TO ALGUI D FraA Be LELART




EXCLUSIVO. Los propietarios de los bienes privados a los que se les

hubiera asignado o se les asigne hacia el futuro el uso exclusivo de

un determinado bien comin, segin lo previsto en el pardgrafo

S

anterior, quedaran obligados a: ---—--- .

1. Abstenerse de efectuar alteraciones o realizar construcciones o

mejoras en el bien; ---- --

2. Abstenerse de cambiar su destinacion; ----

3. Hacerse cargo de las reparaciones a gue haya lugar, como

consecuencia de aquellos deterioros que se produzcan por culpa

del tenedor o de las reparaciones locativas gue se requieran por

el desgaste ocasionado aun bhajo uso legitimo por el paso del

tiempo y permitir o facilitar las demas reparaciones las cuales

estaran a cargo de la copropiedad.

SR | ) N— )

Paragrafo Tercero. En ningln caso sera valido el acto mediante el

cual el beneficiario de la asignacién de un derecho de uso exclusivo

sobre un bien comun pretenda transferir o ceder tal derecho, a

cualquier titulo, a menos que lo haga de manera accesoria del acto de

disposicion, arriendo o cesién de la unidad de dominio particular. -

ARTICULO 15. DETERMINACION DE LOS BIENES COMUNES. Se

entiende continuar vigente para todos los efectos a que haya lugar la

escritura numero nueve mil ochocientos cinco (9.805) del treinta y

uno (31) del mes de Diciembre del ano mil novecientos setenta y

siete (1.977), otorgada en la Notaria Novena de Bogota D.C., en

cuanto al sefialamiento de los bienes comunes o de uso o servicio

comun del conjunto y a la reglamentacién sobre la propiedad de los

mismos.

ARTICULO 16. AREAS Y DISPOSICION DE LOS BIENES COMUNES. Las

areas construidas y libres de los diversos bienes comunes del

conjunto son las mismas que aparecen detalladas en el cuadro de

areas, en los planes y en las declaraciones contenidas en la escritura

publica numero nueve mil ochocientos cinco (9805) varias veces

citada, las cuales no sufren modificacion alguna por razén del ajuste

OS] I ._l VO |} S i;_-__ ___J b=y
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] i
a que se refilere el presente mstrumentg y |

) ) {
=5 la Escritura Publica numero (reinfa y Gos |

ST setenta y siete (3277) varias veces utada -

St A ) ARTICULO 17. MUROS DIVISORIOS. Lus:

i et $ g
= 1

=] muros estructurales y los divisorios en‘Lre l

Nl S e — l

b unidades privadas son bienes comunes.

Por ninguna circunstancia se podrdn alterar, mover o demoler muros |

A

estructurales ni divisorios entre unidades de dominio parucular et

ARTICULO 18. FACHADAS. Todos los muros que conforman las |

) C l
fachadas exteriores se consideran como bienes comunes, aun en los |

e e by

. |
casos en gue dichos muros no sean estructurales. A pesar de gue las '

==

ventanas exteriores v las puertas de acceso a las unidades privadas !

son de propiedad de los duefnos de éstas, cualquier alteracién en el '

disefio y caracteristicas de las mismas estara sujeta a las normas '

previsfas en este reglamento para la modificacion de dreas o bienes

comunes. " IR AR u o Re T 0 -

ARTICULO 19. UTILIZACION DE LOS BIENES COMUNES. Cada ||

propietario de una o mas unidades privadas o de dominio particular |

en el conjunto podra servirse a su arbitrio de los bienes comunes, !

siempre que los utilice segiin su destino natural y ordinario y, al

hacerlo, no atente contra la moral, las buenas costumbres y los

_.derechos legitimos de los demas copropietarios o de los terceros,

Para los efectos de la determinacion de la responsabilidad por danos |

o perjuicios gue pudieran causarse a los demds propietarios o a

terceros con mortivo de la utilizaciéon de los mencionados bienes, el

usuario respondera hasta por la culpa leve. - -—-

ARTICULO 20. DESAFECTACION. Previa autorizacion de la Asamblea

de Propietarios con el voto favorable de un numerc plural de

miembros que represente no menos del setenta por ciento (70%) del

total de los porcentajes de participacién de que trata el articulo 25

de este reglamento y de la obtencién de la respectiva licencia

expedida por las autoridades municipales o distritales competentes,

se podrian desafectar algunos bienes comunes, no esenciales, los

PR & =
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cuales pasardn a tener el caricter de privados, en cabeza de la

persona juridica AGRUPACION DE VIVIENDA LOS REALES SEGUNDO

SECTOR URBANIZACION LAS DOS AVENIDAS - PROPIEDAD

|

HORIZONTAL. Esta desafectacion implicard una reforma al bresente

reglamento, en la cual se determinardn por su localizacion,

nomenclatura interna, area y linderos los nuevos inmuebles y se le

Jd_

solicitard al registrador de instrumentos Publicos la apertura de los

nuevos folios de matricula inmobiliaria a que haya lugar. -——-—------ee——

Paragrafo. Los bienes muebles y los bienes inmuebles por

destinacion no esenciales del conjunto, seran considerados como del

uso 0 servicio comin de todos y cada uno de los propietarios de las

unidades de dominio particular, pero el dominio o propiedad formal

de ellos estarda en cabeza de la persona juridica, quien podri

enajenarlos previa autorizacion de Consejo de Administracién sin

que haya lugar a aplicar las normas aqui previstas en relacién con la

desafectacion de los bienes comunes.

ARTICULO 21. PROCEDIMIENTO PARA LA DESAFECTACION DE

BIENES COMUNES. La desafectacion de bienes comunes no esenciales

implicara una reforma al reglamento de propiedad horizontal.hue se

realizard por medio de escritura publica con la cual se protocolizara

I L O

el acta de autorizacién de la asamblea general de propietarios y las

aprobaciones que hayan sido indispensables obtener de conformidad

con la ley y con el articulo 20 de este reglamento. Dicha reforma

debera incluir la nueva determinaciéon de los porcentajes de

participacion a que haya lugar, conforme a los criterios para tal

efecto establecidos en capitulo VII del Titulo Primero de la ley 675

del 2.001. La reforma y la consecuente desafectacion solo

comenzaran a regir a partir del momento de la inscripcién de la

escritura publica correspondiente en el registro inmobiliario. ----------

ARTICULO 22. MODIFICACIONES Y MEJORAS VOLUNTARIAS EN LOS

BIENES COMUNES. Cuando sea necesario o conveniente efectuar

mejoras voluntarias o modificaciones fisicas en los bienes comunes,

se observara el siguiente procedimiento:
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- 1. Si la Asamblea ya hubiere ap obado la !

———

modificacién o mejora y e stere la ;.';

respectiva partida en el pres) puesto de

\ \:_’ oS gastos, el administrador poc 4 ordenark. -
R iy O 7 directameunte las
e correspondientes. ----——-—

| 2. Cuando se trate de mejoras 0 modificaciones fisicas o pre\qct‘h

expresamente en el presupuesto anual aprobado por ia Asamblea, |

f el administrador sometera el proyecto correspo idiente a la |

consideracién v aprobacién de esta, en re .umion citada .

extraordinariamente para tal fin. La aprobacion req ierira del voto |

favorable un nimero de propictarios que reunan, p or lo menos, el |

setenta por ciento (70%) de los derechos de partic sacion de que

n't'-

trata el articulo 25 del presente reglamento. ----——- - -

ARTICULO 23. MODIFICACIONES DE LOS BIENES C( MUNES O A LA |

IGESUUITUTpESE S

DESTINACION DE LOS MISMOS. La Asamblea de Pre pietarios serd al

6reano encargadc de autorizar modificaciones a it s hienes o a las’|

i

: o, ; |

zonas comunes, o a la destinacion de los misr 10s. Las simples |
:

|

modificaciones que no alteren la destinacion, es decir gue 10

! impliquen la desafectacién de "uso comin” de di -hos bienes, seran

aprobadas con base en normas generales sobre q 10rum decisorio de

| la Asamblea, previstas en este reglamento. 5i, aor el contrario, la |

| : modificacién implica cambio de destipacion o ia desafectacion del

___1 ‘ | bien o area, se seguird lo dispuesto en el arti ulo 22 del presente

reglamento. -- i RS

ARTICULO 24. REPARACIONES EN LOS BIENt S DE USO COMUN: S 1

funcién de la Asamblea de Propietarios autor zar la reparacién de los !

1

‘bienes comunes cuando las reparacione: proyectadas no estén

f
|
!

incluidas en el presupuesto ordinario de ga: t0s o su costo exceda del

monto de las reservas disponibles para ta efecto. Si no lo excediere,

la determinacion sobre las reparaciones y su orden de ejecucion sera

de competencia del Consejo de Admuiistracion. No obstante lo

S S N A

) anterior. en caso de reparaciones nece:arias por inrinente peligro
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"de ruina del inmueble o grave amenaza para la seguridad o

| " < e - 7
‘ saubridad de sus moradores, el administrador debera proceder a su

 inmediata realizacion, sin esperar ordenes o autorizaciones de

ningin otro érgano. s -

CAPITULO QUINTO.

PORCENTAJES DE PARTICIPACION

ARTICULO 25. TABLA DE PARTICIPACION EN LA COPROPIEDAD: De

conformidad con clausula séptima de Ia escritura publica nimero

nuey- mil ochocientos cinco (9.805) del treinta y uno (31) del mes de

Diciembre del ano mil novecientos setenta y siete (1.977), otorgada

en la Notaria Novena de Bogota D.C, los indices o cuotas de

participacion sobre los bienes comunes y sobre la persona juridica

denominada AGRUPACION DE VIVIENDA LOS REALES SEGUNDO

SECTO: URBANIZACION LAS DOS AVENIDAS - PROPIEDAD

T

AITI(—)ILZUNTAL. son iguales para todos los propietarios de bienes

privados o de dominio exclusivo. En consecuencia a cada una de las

casas en el conjunto le corresponde un porcentaje de participacion

equivalente a una sesenta y nueva parte es decir, un punto cuarenta

y cinco gor ciento (1.45%). Estos porcentajes definen ademas, la

participacion de los propietarios en la Asamblea General y la

proporcion con que cada uno deberd contribuir en las expensas

comunes. -- = =

ARTICULO  26. MODIFICACION DE PORCENTAJES DE

PARTICIPACION. la Asamblea General, podra autorizar la

modificacion de los porcentajes de que trata el articulo 25 anterior,

con el volo favorable de un nimero plural de propietarios que

represente al menos el setenta por ciento (70%) de los coeficientes de

copropiedad de] edificio o conjunto, podréd autorizar reformas al

reglamento de sropiedad horizontal relacionadas con modificaciéon

de los coeficientes de propiedad horizontal, en los siguientes

eventos: - e

1. Cuando en su célculo se hubiera incurrido en errores aritméticos

o se hubieren desconocido los parametros o criterios legales para |

R
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su fijacién o cuando sean abiertamente

inequitatiVos, se=merescersssessererummsanrr=t

1
Cuando el conjunto se adicioneé con

1
o

RS nuevos bienes privados, producto de 1a

]

|

. 2 > l
desafectacion de un bien comun o de la

anexen al mismo;

. : {
adquisicion de otros bienes que se

\3. Cuando se extinga la propiedad horizontal en relacion con una :

parte del conjunto; y --———r=---er=reeer—ee--- S e — |

4. Cuando se cambie la destinacion de un bien de dominic |

particular, si ésta se habia tenidc en cuenta para la fijacion de los

coeficientes de copropiedad. En todo caso dicha modificacion

implica una reforma al presente reglamento. -—--—--=-------roe--rr 3

CAPITULO SEXTO. B

DELA CONTRIBUCION A LAS EXPENSAS COMUNES. J'

ARTICULO 27. PARTICIPACION EN L[AS EXPENSAS COMUNES|

NECESARIAS. Son expensas comunes necesarias las _erogacxonesﬂi

causadas por la administracién requeridas para la existencia,

seguridad y conservacion de todas las areas y bienes definidos comu |

comunes, esenciales o no esenciales, v para la prestacion de ios |

servicios comunes necesarios pafa la conservaciorl, manienimiento,

reparacién, reconstruccion, reposlcién. y vigilancia de dichos bienes,

asi como para el pago de los servicios publicos relacionados con

dichas areas v bienes. El manejo, administracion v la coordinacion de

la prestacion de los servicios comunes estard a cargo de la persona

juridica AGRUPACION DE VIVIENDA LOS REALES SEGUNDO SECTOR

URBANIZACION LAS DOS AVENIDAS - PROPIEDAD HORIZONTAL.

Para el cumplimiento de tal funcién dicha persona juridica destinara

los recursos provenientes de los recaudos de las cuotas o |

contribuciones de administracién, que los propietarios de las

unidades de dominio particular estdn obligados a pagar en las

mismas proporciones establecidas en la tabla de participacion

porcentual de que trata el articulo 25 de este reglamento, ----—---—-----
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Parégrafo_PrimE_;O. Cuando el dominio de un bien privado

perteneciere en comun y proindiviso a dos o mas personas, cada una

de ellas sera solidariamente responsable del pago de la totalidad de

las expensas comunes correspondientes a dicho bien, sin perjuicio

de que quien hubiere pagado la obligacion, repita lo pagado contra

sus comuneros, en la proporcién que a cada uno de ellos

afo} 4 £33 070} oG b TR S S

Paragrafo Segundo. De la misma manera existira solidaridag pasiva

sobre el total de las expensas comunes entre el tenedor a cualquier

titulo de Ia unidad inmueble y el propietario de la misma. ----—-———wvv

Paragrafo Tercero. También, en el caso de enajenacion de un bien

privado, seran solidarios el propietario anterior y el nuevo, respecto

de las expensas no pagadas por el primero al momento de llevarse a

cabo la transferencia del derecho de dominio. -

Paragrafo Cuarto. La obligacién de contribuir oportunamente con las

expensas comunes se aplica aun cuando el propietario no ocupe su

bien privado, o no haga uso efectivo de un determinado bien o

servicio comun. - -

Paragrafo Quinto. En caso de transferencia de dominio de un bien

inmueble sometido a propiedad horizontal, el nuevo propietario

exigira paz y salvo de las contribuciones a las expensas comunes

expedido por el representante Jegal de la copropiedad. -------—------omev

"ARTICULO 28. INCUMPLIMIENTO EN EL PAGO DE EXPENSAS. El

retardo en el cumplimiento del pago de expensas causara intereses

de mora, equivalentes a una y media veces el interés bancario

corriente, certificado por la Superintendencia Bancaria o por la

autoridad com}ﬁetente, sin perjuicio de que la asamblea decida

aplicar un interés mas bajo con una votacién no inferior a la mitad

mas uno de los derechos de participacion debidamente

representados en la respectiva reunién. Mientras subsista este

incumplimiento, tal situacion podra publicarse mediante fijacion, en

una zona de circulaciéon del conjunto, de una copia en lo pertinente

del acta de ]a Asamblea a que se acaba de hacer referencia. El acta de

- v..a.»b.)(-_—-.
.
.
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la asamblea incluira igualmente a todos los

propietarios que sé encuentren en mora y /

no solo a alguno o algunos de ellos, --—----—-

Paragrafo Primero. La publicacion referidal.

Y

en el presente articulo solo podra hacerse]

[
i
en lugares donde no exista transito;.:

P
=

constante de visitantes, pero garantizando su debido conocimiento 1

por parte de los demas copropietarios. ---—--—-----—--— [ .

Paragrafo Segundo. La Asamblea de Copropietarios, o el consejo df:_f

Administracion por delegacién de aquella, podrd establecer

. B

descuentos porcentuales sobre el valor de sus cuotas, premios, y 4'

otras ventajas, para los copropietarios que paguei el monto total de

sus obligaciones antes de las fechas limites previstas para el efecto.

ARTICULO 29. ELABORACION Y APROBACION DEL PRESUPUESTO:

Para la elaboracion y aprbbacic‘:n del presupueste anunal debera

procederse de la siguiente manera: - st e e

1. El Administrador elaborara un proyecto de presupuesto de gastos H

de administracién para la vigencia presupuestal respectiva. El |

|
proyecto de presupuesto sera considerado, estudiado y

modificado, si a e;lo hubiere lugar, por el Consejo de:

e O —

Administracién.

ra

El proyecto de presupuesto, autorizado por el Consejo de_4

Administracion si existiere esie organismo, sera puesto a

disposicion de los propietarios de unidades privadas quienes

podran consultarlo durante un periodo no inferior al de los diez |

73

(10) dias calendario anteriores a la fecha en que se lenga previsto !

’ ;NN : ‘
realizar la reunion ordinaria de la Asamblea de Propietarios del |

respectivo ejercicio. -----------rereeeeoeeea- = i

3. La Asamblea de Propietarios, en su reunion ordinaria, aprobara el

proyecto de presupuesto sometido a su consideracion u ordenara

los cambios que estime pertinentes.

|
4. El presupuesto aprobado por la Asamblea de Propietarics lendraj

caracter de obligatorio para el periodo anual comprendido entre

ESTE PAFEL NOTIENE COSTO ALSUGD FARA EL USUARID




el prilﬁero (1") de enero v el treinta v uno (31) de diciembre del

afno correspendiente. -

El valor del presupuesto de gastos adicionado con el monto de las

e

provisiones que hubiese determinado ordenar la Asamblea, estara

integrado por los recursos gue de manera cbligatoria debera

aportar cada uno de los propietarios de unidades privadas en el

conjunto, a prorrata de su participacién porcentual de que trata el

articulo 25 del presente reglamento.

Paragrafo Primero. El cobro a los propietarios de expensas

extraordinarias solo podra aprobarse cuando los recursos del Fondo

de Imprevistos de que trata el articulo 72 de este mismo reglamento

sean insuficientes para atender las erogaciones a que haya lugar, -

Paragrafo Segundo. El pago de las cuotas o contribuciones

mensuales de administracion, asignadas en la forma indicada en esta

clausula, deberéan ser cubiertas por cada uno de los propietarios a

mas tardar dentro de los diez (10) primeros dias ordinarios de cada

mes, ==

ARTICULO 30. MERITO EJECUTIVO: Las obligaciones pecuniarias a

cargo de los propietarios que se originen en determinaciones

tomadas por la Asamblea de Propietarios podran hacerse exigibles

por via ejecutiva. El titulo, que siempre se entendera constituido en

favor de la persona juridica AGRUPACION DE VIVIENDA LOS REALES

SEGUNDO SECTOR URBANIZACION LAS DOS AVENIDAS -

PROPIEDAD HORIZONTAL, estara integrado por el certificado

expedido por el Administrador sobre la existencia y la cuantia de

deuda, sobre la circunstancia de estar en mora(y sobre los intereses

causados, y no requerira de ninguna condicién o procedimiefnto
\

adicional, conforme a lo expresado por el artio;hlo 48 de la ley 675
|

del 2.001. --—------ -

ARTICULO 31. DEFICIT PRESUPUESTAL. Cuando las sumas

presupuestadas resultaren insuficientes o no ingresaren

cfectivamente a caja y el fondo de imprevistos no fuere suficiente

para cubrir el faltante, el Administrador convocara a la Asamblea de
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Propietarics para que, en reunion

extraordinaria, considere, y si es del caso

apruebe, reajustes en la liguidacién de las

b

Asamblea procedera a decrefar

reajustes indicando la forma vy

g 2 L R S ¥
cuotas a cargo de cada propietario. La¥ |

oportunidad del pago.

ARTICULO 32. CUOTAS EXTRAORDINARIAS. Cuando durante la

vigencia del presupuesto nazcan gasios imprevistas cuyo 1nonto

impida que puedan ser cubiertos con los recursos del Fondo de

Imprevistos a que se refiere el articule 72 de este reglamento, se

decretardn cuotas extraordinarias para la financiacion del gasto asi

ocasionado, siguiendo para ello el procedimiento previsto. en el |

articulo anterior.

ARTICULO 33. GARANTIA DE PAGO DE LAS CUOTAS. las cuotas

que deben pagar los propietarios para cubrir las expensas comunes,

gravaran las respectivas unidades inmuebles de dominio privado y

= : . g
serviran de garantia de pago de aguellas, aun en el evento de que |

dichas unidades cambien de titular, -

ARTICULO 34. IMPUESTOS Y TASAS. Los impuestos, tasas, 0 pagos

por servicios que afecten las unidades privadas, seran cubiertos en

forma independiente por sus respectivos propietarios. Los que

oraven la totalidad del conjunto se entenderan adeudados por la

persona juridica AGRUPACION DE VIVIENDA LOS REALES SEGUNDO
l |

SECTOR URBANIZACION LAS DOS AVENIDAS - PROPIEDAD

HORIZONTAL. Por lo tanto el presupuesto anual debera contemplar

las partidas necesarias para atender tales compromisos.

ARTICULO 35. SEGUROS. Los propietarios de unidades privadas

podrdn asegurar sus respectivos inmuehles contra incendio y

terremoto. Los bienes y zonas comunes deberan mantenerse siempre ‘

1
asegurados contra esos riesgos conforme a lo previsto en el arriculo

15 de la ley 675, por la cuantia que debe fijar anualmente la

o A 300 S e e e Al e i ST

Asamblea de Propietarios.
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ARTICULO 36. DESTRUCCION DEL CONJUNTO. En caso de que el

conjunto se destruya en su totalidad por incendio o por cualquier

otra causa natural o artificial, o si sufre deterioro en un porcentaje

1-que supere el.setenta y cinco por ciento (75%) del mismo, o se ordena

su demolicion de conformidad con el articulo 988 del Codigo Civil,

cualquiera de los propietarios podra pedir la division de los demas

g bienes de uso comin que subsistieren. Si la destruccién no fuere de

tal gravedad, los propietarios, estaran obligados a la reconstruccion

de sus respectivos inmuebles privados y a contribuir en la

reparacion de los bienes comunes para completar los gastos en la

parte no cubierta por el seguro, en proporcion al respectivo

porcentaje de participacién. En caso de existir hipotecas, cuando se

reconstruya total o parcialmente el conjunto, éstas subsistiran en las

condiciones anteriores. .

CAPITULO SEPTIMO

DERECHOS, OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES.

ARTICULO 37. DERECHOS. Los propietarios de unidades de dominio

exclusivo tienen, entre otros, los siguientes derechos; —-----=-eeeeeceeme-

| 1. A servirse de los bienes comunes siempre que lo haga segin la

naturaleza y destino ordinario de los mismos y sin perjuicic de

uso legitimo por parte de los demés propietarios y usuarios. -

2. A solicitar de la Administracién cualesquiera de los servicios que

] ésta deba prestar de acuerdo con lo establecido en este

reglamento.

3. A intervenir en las deliberaciones de la Asamblea de propietarios

l_ con derecho a voz y voto, --

4. A ejecutar, por su cuenta, las obras y actos urgentes que exija la

conservacion y reparacion del conjunto cuando no lo haga

.' oportunamente la persona juridica, y a exigir de ésta ultima el

reintegro de las sumas de dinero invertidas para tal efecto, en

coordinacion con el Administrador. e —
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e 5. A solicitar del Administrador 13’
N S ___convocatoria a reuniones

extraordinarias de la Asamblea, de:
L. 2 s
conformidad con lo establecido en esté

reglamento. ---- = > O \.

ARTICULO 38. OBLIGACIONES. Losli:

propietarios de unidades de dominio exclusivo en el conjunto tienen, |’

entre otras, las siguientes obligaciones: ----------m---—emoeomorrem e

t

1.

Contribuir 2 las expensas necesarias para la administracion,

|
conservacion, reparacién y reposicién de los bienes de uso comun |

de acuerdo con los porcentajes de participacién, en la forma y

i
términos que se establecen en ¢éste reglamento. Ningun

propietario podrad excusarse de p:gar las contribuciones que le

correspondan alegando la no utilizacién de determinados bienes ,

o servicios comunes o por no estar ocupada su unidad de{

dominio privado, o por deficiencia o fallas en la prestacion de los '

sarvicios de administracion del inmueble. ——-—--mr-ormomeeoromommeo e mn

Comunicar al administrador de manera oportuna, todo caso de

enfermedad infecciosa y adoptar las medidas necesarias para

desinfectar las ireas y bienes gue se encueniren en su poder o

bajo su custodia, incluyendo las de su dominio particular y

privado. -—- -~ -

Solicitar autorizacién escrira del Administrador para efectuar 1os

trasteos o mudanzas a que haya lugar, suministrando para tal

efecto toda la informacién que resulte necesaria o conveniente

para una adecuada proteccion de los intereses personales vy

materiales de los demas propietarios, ----=——-—==--=--msmessem-oeceerr—mooer

Velar por el buen funcionamiento de aparatos e instalaciones de

su unidad privada. ----—-----

Suscribir contrato escrito con las personas a guienes conceda el

uso 0 goce de su bien de dominio privado y pactar expresamente

que el inquilino u ocupante declara conocer y se obliga a respetar

y a cumplir éste reglamento. - - - - -~ --

EETE BARPEL KO ENE COSTC ALSUINT Fama 2L LUSLERID
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| 6. Abstenerse de producir ruidos, molestias y actos gue perturbex; la

tranquilidad de los demas propietarios u ocupantes del conjunfb—

o que afecten la salud publica. - - -

ARTICULO 39. PROHIBICIONES. Los propietarios y todas las

personas que ocupen unidades privadas en el conjunto, deberin

abstenerse de ejecutar cualquier acto que pudiera perturbar la

tranquilidad o el sosiego de los demds ocupantes o pusiere en

peligro la seguridad, solidez o seguridad de las casas. En especial

deberan tener en cuenta las prohibiciones especificas que se indican

a continuacion, las cuales se entienden establecidas como

obligaciones especiales de no hacer:

1. Obstaculizar o esterbar el acceso o la entrada al conjunto,

rampas, calles y demas éreas de circulacion.

ra

Usar las mismas areas y zonas como lugares de reunién o

destinarlos a cualguier otro objeto que genere incomodidad o

bullicio. -

3. Impedir o dificultar la conservacién, el mantenimiento o la

reparacion de los bienes comunes. -

4. Usar los frentes de las casas diferentes a la propia para el

—j

estacionamiento de automoéviles, motos, bicicletas o triciclos, -—-—

5. Arrojar basura u otros elementos en los bienes de propiedad

comun, o a otros bienes de propiedad privada o a las vias o

espacios publicos. - . - .

6. Variar en alguna forma las fachadas.

7. Instalar cualquier tipo de antena de radio, radioaficionado o

radar.

8. Realizar cualquier acto de palabra o de obra que tienda a dafiar o

deteriorar la imagen del conjunto en el publico y ejecutar

cualquier acto que directa o indirectamente pueda producir una

disminucion del valor comercial de los bienes de dominio privado

en detrimento de los intereses de todos y cada uno de los

propietlarios de tales bienes.

Fo AT e N
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ARTICULO 40. NORMAS PARA EL USO DE |

LOS GARAJES: La utilizacién de los Garajes

estara sujeta a las siguientes reglas, las

unidades: - -

1.

Ningin propietario podra estacionar su vehiculo en lugar distinto

al frente de propiedad o en el espacio o drea para el

estacionamiento. P O e P CE

Aun cuando los usuarios de éstas areas tienen derecho a transitar

libremente por las zonas de circulacion, ello no los faculta para |

gestorbar el libre movimiento de los demds propietarios o

usuarios. ottt .

Queda expresamente prohibido estacionar permanentemente en

los parqueaderos o en las vias de circulacién vehiculos con

capacidad superior a una y media (1.5) toneladas, excepto para la |

realizacién de trasteos. --——-- g l
i
I

Queda expresamente prohibide el almacenamiento de cualguier |

tipo de combustible; s=—ss=s=ssmsimass |

Queda expresamente prohibido estacionar en 1os garajes!

vehiculos de servicie publico  diferentes de automoviles y |

' !

arrendar o prestar las vias vehiculares. —-==----—-——ssssosemmemmmmaio

Queda prohibido lavar vehiculos en las zonas de circulacion y

dejar en ellas los desperdicios, barro, y en general los residuas

resultantes del lavado de vehiculos en los garajes propios. --=-=-----

Las vias de circulacién no podran ser utilizadas para guardar,

almacenar materiales o bienes muebles o automotores. ——--------- -

__ARTICULO 41. SOLIDARIDAD: Cada propietario de unidad de

dominio privado sera solidariamente responsable con la persona a |

__quien ceda el uso de dicha unidad, a cualquier titulo, por sus actos u

omisiones, en especial por las multas que se impongan al usuario por

la violacion de las leyes o de éste reglamento, ya que sus normas

obligan no sclamente al propietario sino a las personas que con €l

E8TE PAFSL NS TIENE SSSTO ALIGINT Prii SL UECS

cuales consagran obligaciones de Hacer y- |

de no hacer para los propietarios de tales.i?..

Y




convivan o que ocupen la respectiva unidad privada.

CAPITULO OCTAVO.

ORGANOS DE ADMINISTRACION. )

ARTICULO 42. ORGANOS DE DIRECCION Y ADMINISTRACION. La

direccion y administracion de la persona juridica le corresponde a la

asamblea general de propietarios, al consejo de administracion, y al

administrador. -----

ARTICULO 43. ORDEN JERARQUICO. Cada uno de lo 6rganos de

administracion del inmueble objeto de éste- reglamento, tiene

. facultades especificamente detalladas en las siguientes disposiciones
| S—

y, en caso de duda ha de entenderse que el Administrador tiene

atribuciones representativas y ejecutivas suficientes, en tanto gue no

le hayan sido expresamente negadas en éste reglamento. La

Asamblea de Propietarios es, en todo caso, el 6rgano de mayor

jerarquia dentro de la copropiedad.

. CAPITULO NOVENO

i LA ASAMBLEA GENERAIL DE PROPIETARIOS
|
' ARTICULO 44, Integracidon. La asamblea general esta conformada

| por todos los propietarios de bienes de dominio exclusivo, o sus
| =

"represemantcs 0 delegados, reunidos con el quérum y las

l condiciones previstas en la ley 675 del 3 de Agosto de 2001y en el

{ presente reglamento de propiedad en el articulo §5. . ssssemssasssasmisicas

¢ Paragrafo Primero. Cada propietario no podra designar mas de un

N N N Y )

| (1) representante para que concurra a la Asamblea, cualquiera que

| sea el numero de bienes inmuebles que posea.
|

| Paragrafo Segundo. Cuando varias personas lleguen a ser

; simultineamente propietarias de una unidad privada, o su dominio

- estuviere desmembrado de cualquier forma, los interesados deberan

' designar una sola persona que los represente en el ejercicio de su

i derecho de participacion. -—-------eeeeeeeee- e -

, Paragrafo Tercero. Los miembros de los organismos de

"administracién y gobierno de la persona juridica, y los
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s ARTICULO 45. ALCANCE. Todos los;

- 1
nropietarios de bienes privados tendrdan derecho a participar en las |

deliberaciones y ea las votaciones de la Asamblea General de

Propietarios sin limitaciones de cardcter legal. El voto de cada |

I}
i

propielario equivaldrd al porcentaje del coeficiente de coyrupiedad_a_f

) ; . |
que se hizo referencia en el articulo 25 de este reglamento. Las

decisiones adoptadas de acuerde con las normaes legales vy

1

reglamentarias, son de obligatorio cumplimiento para todos los

propietarios, inclusive para los ausentes o disidentes, para el

Consejo si lo hubiere, para el admiunistrador y, en lo pertinente, para

los usuarios y ocupantes de inmuebles en el conjunto. =-——-—-—-—ms-==

ARTICULO 46. FUNCIONES Y ATRIEUCIONES DE LA ASAMELEA. 1a | ‘

asamblea general de propietarios es el 6rgano de direccién de la

persona juridica que surge por mandate de esta ley, y tendra como

funciones basicas las siguientes: —————---- e -

1. Nombrar y remover libremente al administrador y a su suplente

cuando fuere el case, para periodos determinados, y fijarle su

remuneracién. -- ' mememms emvommy omm e

nN

Aprobar o improbar los estados financieros y el presupuesto

anual de ingresos y gastos que deberan someter a su

consideracién el consejo administrativo y el administrador. ———---

3. Nombrar y remover libremente a los miembros del comité de

convivencia para periodos de un ano, en el conjunto, ---—---s---- ‘

4. Crear para la propiedad horizontal los cargos que estime

necesario y sefalar sus asignaciones, siendo entendido que en

este caso el empleador sera AGRUPACION DE VIVIENDA LOS |

REALES SEGUNDO SECTOR URBANIZACION LAS DOS AVENIDAS -

PROPIEDAD HORIZONTAL. ---noneomo- AO—

ESTE PAPEL KD TIENE COSTO ALGUND FARA BL UEUART




5. Autorizar la ejecucion de mejoras tutiles o voluntarias v sobre las

que impliquen sustancial alteracion del goce de los bienes de uso

comun o de su destinacion segun lo indicado al respecto en este

reglamento.

6. Aprobar el presupuesto anual del edificio o conjunto y las cuotas

para atender las expensas ordinarias o extraordinarias, asi como

incrementar el fondo de imprevistos, cuando fuere el caso. ---=-----

7. Elegir v remover los miembros del consejo de administracion vy,

cuando exista, al revisor fiscal y su suplente, para los periodos

establecidos en el presente reglamento tal como se describe el

articulo, que en su defecto, serd de un afo.

8. Aprobar las reformas al reglamento de propiedad. ---=-=s=sssesemmree-

9. Decidir la desafectacion de bienes comunes no esenciales, y

autorizar su venta o division, cuando fuere el caso, y decidir, en

caso de duda, sobre el caracter esencial o no de un bien comun.

10.Decidir la reconstrucciéon del conjunto, de conformidad con lo

previsto en la ley 675 de 2001. -

11.Decidir, salvo en el caso que corresponda al consejo de

administracion, sobre la procedencia de sanciones por

incumplimiento de las obligaciones previstas en esta ley y en el

reglamento de propiedad horizontal, con observancia del debido

proceso y del derecho de defensa consagrado para el caso en el

respectivo reglamento de propiedad horizontal.

12.Aprobar la disolucion y liquidacion de la persona juridica. —-------

| 13.0torgar autorizacién al administrador para realizar cualquier

erogacion con cargo al fondo de imprevistos de que trata el

articulo 72 de este reglamento.

14.Conocer y resolver, en fin, todo asunto de interés general del

conjunto no atribuido a otro 6rgano, lo mismo que de todo acto,

contrato o empresa tendiente a asegurar la estabilidad de las

casas o lo mayor funcionabilidad de los servicios de las mismas,

reconociendo los derechos de cada propietario, pero haciendo

primar el interés general.
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15.1las demas funciones fijadas en la ley |
675 de 2001, en los decretos'
eSS
!

reglamentarios de la misma, y en E‘

| |

reglamento de propiedad horizontal. -— |

Paragrafo. lLa asamblea general podra i

cuando exista, las funciones indicadas en el numeral 3, 4 y 5 del

presente articulo. ------- — e —

ARTICULO 47. REUNIONES ORDINARIAS. La Asamblea de |

Propiectarics se reunird ordinariamente una vez al afio a mas tardar el .

tltimo dia hébil del mes de marzo, en la fecha y lugar que sefale el

Consejo de Administracién. lLas reuniones ordinarias seran aquellas !

gue lengan por objeto examinar la situacién general de la persona

juridica, efectuar los nombramientos cuya eleccién le corresponda,

considerar y aprobar las cuentas del ultimo ejercicio y considerar y

=

aprobar el presupuesto para el ano en Curso. ---------- :

ARTICULO 48. CONVOCATORIA. El Administrador hard la citacién a =

reuniones ordinarias, por carta circular enviada a cada propietario, |

avisandoles sobre disponibilidad de los estados financieros de la .

persona juridica v del presupuesto para la nueva vigencia o, si asi se

hubiere decidido por el Consejo, enviandoles copia o extractos de

dichos documentos. Esta citacién deberd hacerse con una antelacidn |

de por lo menos quince (15) dias caiendario a la fecha prevista para |

la reunién. la carta de convocatoria contendra necesariamente la |

indicacién de la fecha, hora y lugar de la reunion, el orden del dia

propuesto y también la circunstancia de estar los balances,

inventarios, presupuesto de gastos, cuentas y demas documentos, a !

disposicion de los propietarios para Su examen, en alguna

dependencia especifica del.conjunto a la que tengan libre acceso los

copropietarios al menos durante las horas habiles. También debera

incluir la previsiéon de que, a falta de quérum, se entendera realizada

la segunda convocatoria de conformidad con lo establecido en el

articulo 49 de este reglamento. -------c---==m- saasSTum
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Paragrafo. La convocatoria contendra una relacién de los

propietarios que adeuden contribuciones a las expensas comunes,

segun lo dispuesto en el pardgrafo segundo del articulo 39 de la ley

675 del 2,001, mmmmmmmmmm e e
ARTICULO 49. SEGUNDA CONVOCATORIA. Si la reunién ordinaria

S SSHEENER SIONPSSE] NI SETCHs S

de la Asamblea General de Propietarios no puede sesionar por falta

de guérum, automdticamente se entendera convocada una nueva

| reunion para el tercer dia habil siguiente al de la convocatoria inicial,

en la hora que previamente se hubiere sefialado o, en su defecto, a 2

| . |

| las ocho pasado meridiano (8:00 p.m.), la cual sesionard y decidira

vélidamente con un nimero plural de propietarios, cualquiera que

sea el porcentaje de participaciones representados en la reunion. —-

ARTICULO 50. REUNIONES POR DERECHO PROPIO. Si el |

Administrador o el Consejo de Administracién, segun el caso, no |

convocare la Asamblea para su reuniéon ordinaria en las condiciones

del articulo 48 anterior, ella se reunira por derecho propio el primer

dia habil del mes de abril a las ocho pasado meridiano (8:00 p.m.) en

el lugar que se sefiale en la convocatoria. S

|
|
|

Sera igualmente valida la reunion que se haga en cualquier dia, hora ;

o lugar, sin previa convocatoria, cuando los participantes [

representen la totalidad de los coeficientes de copropiedad del

conjunto, sin perjuicio de lo previsto en la ley 675 del 3 de Agosto de

2001, para efectos de mayorias calificadas.

ARTICULO 51. REUNIONES EXTRAORDINARIAS. La Asamblea de

Propietarios se reunira en forma extraordinaria en cualquier tiempo,

cuando las necesidades imprevistas o urgentes del conjunto asi lo @

ameriten, por convocatoria del administrador, del consejo de

administracion, del revisor fiscal si lo hubiere, o por un numero |

plural de propietarios que represente por lo menos el veinte por

ciento (20%) de los derechos de participacion porcentual en la

persona juridica segin lo invocado en el articulo 25 de este

reglamento. El procedimiento para la convocatoria inicial y para la

| segunda convocatoria si en la primera no se alcanzare el quorum, ]
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entregandole al sancionado copla textual |

del acta o de la parte perlinente en la que !

aparezca la determinacion con  su

respectiva fundamentacién. -----------—-smer— :

FEREA— =
I
|
i

ARTICULO 81. IMPUGNACION DE 1AS

SANCIONES. El propietario d&bﬂi_eg_privaég \

=

sancionado podrd impugnar las sanciones por incumplimiento de !

!

obligaciones no pecuniarias, solicitindale al organismo competente, iy

por escrito, a méas tardar dentro de los treinta (30) dias comupg_}

sigujentes a la fecha en gue se le hubiere comunicado la imposicién, |~
\ |
|

en la forma revista en el articule anterior, que reconsidere la |

determinacion exponiendo en el mismo escrito los argnmentos de |

hecho y de derecho en gue fundamente su solicitud. Si el ¢rgano

competente, mantiene-sin modificar su determinacion de imponer la |

sancién, esta deberd aplicarse. Las sanciones impuestas no tendrdn |

apelacién de ninguna naturaleza, pero podrén ser impugnadas ante |

las autoridades competentes, confornie al procedimicnto consagrado

|
en el articulo 194 del Coédigo de Comercio o en las normas que lo ;

modifiguen, adicionen o complemenien. -- -

ARTICULO 82. INFRACCIONES. Se considera come infraccién no |

pecuniaria, para efectos de la eventual aplicacion de las sanciones de

que trata este capitulo, el incumplimiento de cualguiera de las

obligaciones de hacer o de no hacer, a cargo de los copropietarios

individualmente considerados o de sus dependientes, o de los

terceros tenedores de unidades de dominio particular a cualquier

titulo, contempladas en la ley v en este reglamento. Las sanciones a

gque se refieren los numerales 1 y 5 del arficulo 77 de este

reglamento tendran un plazo maximo de duracién de quince (15) dias

calendario contados a partir de la fecha en la que hubiera cesado la

conducta de incumplimiento por parte del infractor. Las del numeral

“2" cesaran tan pronto como haya cesado la conducta constitutiva de

incumplimiento. —ooememomnnmeenea- - e —

L

CAPITULO DECIMO SEXTO l
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lo dispuesto por el articulo 10 de la ley 9 de 1989 modificado por el

articulo 58 de la ley 388 de 1997, no tendran validez alguna los actos

de disposicion mediante los cuales se pretendan enajenar bienes

bk

comunes, o cuotas de la propiedad en comtn y proindiviso sobre

ellos, o derechos de participacion en la persona juridica, que no sean

accesorios al de enajenacion o transferencia de la unidad de dominio

particular a la cual accedan o correspondan. Tampoco seran validos

los actos de enajenacion de una o mas unidades privadas, que no

implique la enajenacién y . la entrega simultanea de su

correspondiente derecho en comin y proindiviso sobre los bienes

comunes del conjunto y de los derechos de participacion porcentual
en la persoma juridica AGRUPACION DE VIVIENDA LOS REALES
SEGUNDO SECTOR URBANIZACION LAS DOS AVENIDAS PROPIEDAD
HORIZONTAL. -

Paragrafo Segundo. La Asamblea de Copropietarios podrd adoptar

tanto un reglamento de convivencia como reglamentaciones

especiales de uso, utilizacién o de explotacién de algunos bienes

comunes. En caso de explotacion econémica, de ser autorizada por la |

Asamblea directamente o mediante la expedicion del reglamento !
L N ‘
especifico a que se refiere este paragrafo, nunca podré extenderse a

actos que impliquen la transferencia del dominio de los mismos.

Dicha explotacion deberd constituirse a favor de la persona juridica

1

|

|

AGRUPACION DE VIVIENDA LOS REALES SEGUNDO SECTOR |
|

!

URBANIZACION LAS DOS AVENIDAS - PROPIEDAD HORIZONTAL y

estara destinada a cubrir gastos comunes o inversiones determinadas

segun lo que sobre el particujar hubiere definido la Asamblea de

-

| Copropietarios. Las disposiciones de ese reglamento, si se adoptare,

} tendrédn la misma fuerza vinculante que las de las normas de este f

! reglamento de propiedad horizontal. No obstante, si hubiere

| discrepancia entre unas y otras se entendera que prevalecen las del |

i reglarhento d»e—'propiedad horizontal. Se tendran por no escritas las

L. .
‘para el beneficiario de los derechos de uso exclusivo sobre
|

. |
' normas de ese reglamento especifico, si lo hubiere, que establezca ]

o
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CONDICIONES DE SEGURIDAD Y SALUBRIDAD

i ARTICULO 83. CONDICIONES DE SEGURIDAD Y SALUBRIDAD. El

conjunto vy las unidades privadas que lo conforman, estan

iccmstruidas en un todo conforme a los planos arguitecténicos,

| estructurales, y al de estudio de suelos respectivos. El conjunto

i

cuenta con todos los bienes, dreas y servicios de uso comiin y con

los servicios piblicos requeridos para una adecuada utilizacion de

los inmuebles que lo integran segin la naturaleza de los mismos,

conforme a los requerimientos técnicos del caso y a los de las

empresas de servicios publicos correspondientes. Quedan

absolutamente prohibidas las obras que comprometan la solidez v la

seguridad del conjunto y de los inmuebles que lo integran y aquellas

que atenten contra la salud o contra la integridad fisica y morzal de

sus propietarios, ocupanies o visitantes. Serd responsabilidad de

todos y cada uno de los propietarios u ocupantes a cualquier titulo,

informar al administrador de manera oportuna, todo caso de

enfermedad infecciosa y adoptar las medidas necesarias para

desinfectar las dreas y bienes que se encuentren en su poder o bajo

su custodia, incluyendo las de su dominio particular y privado. Los

propietarios y todas las personas cIue ocupen unidades privadas

deberan abstenerse de ejecutar cualquier acto que pudiera perturbar

.

la tranquilidad o el sosiego de los demas propietarios o residentes, o

e

pusiere en peligro la seguridad, solidez o seguridad de conjunto.

Queda igualmente prohibido el almacenamiento de combustibles o

explosivos de cualquier naturaleza al interior de las unidades

privadas que hagan parte del conjunto.

CAFITULO DECIMO SEPTIMO.

DISPOSICIONES VARIAS

ARTICULO 84. ENAJENACION DE BIENES PRIVADOS. Aungue toda el

area de bienes de dominio privado esta clara y suficientemente

determinada por sus linderos, las enajenaciones que de ellas se

hagan. se entenderdn hechas siempre como sobre cuerpos ciertos.

Los organismos de administracion no podran adoptar decisiones

< A

e AT
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) i ' tendientes a impedir la enajenacion o_g__i
El Vi gravamen de los bienes de dominio
an | privado o a limitar o impedir la cesion de
5, i SE N B los mismos a cualquier titulo, ---———w-e-—- l
to | ot Bl ARTICULO 85. INCORPORACION. Este |
et B { kg reglamento se entendera siempre ['\
—_ o L=
oe { incorporado en todos los contratos suscritos en relacién con la i
)_5’_1_ 3 [ persona juridica. con el conjunto, con los inmuebles que lo integran | "t\' .8
= | v con la administracién de la propiedad horizontal, y obligano soloa | \‘; !’:
in | lo que en él se expresa sino a todas las cosas que emanan-;
= | precisamente de su propia naturaleza. -7;-_---——-----»--~—~-—-—--~-~———--------_!
S 1 ARTICULO 86. NORMAS QUE MANTIENEN SU VIGENCIA. Junto c_q
d? | las disposiciones contenidas en esta escritura, las normas del
Ge i reglamento _inicial objeto de esta modificacion, formalizado por !
= instrumento niimero nueve mil ochocientos cinco (9.805) del treinta '
fje 1 y uno(31) de Diciembre de mil novecientos setenta y siete (1.977), ,
o otorgado en Ja Notaria Novena de Hogota D.C.,que mantienen su?
10 ® : vigencia en los mismos términos en gue alli quedaron consignadas,
os ‘ ‘ il . " - .
=" 1 son las siguientes: Las que determinan y delimitan ¢l terreno sobre el |
- | cual se levanta el conjunto; las que relacionan, imdividualizan y |
E{I ] | __delimitan las unidades de dominic privado; las gue relacionan,
_k'_‘_ﬂ' ! sefialan o especifican los bi.e_ncs comunes; las que establecen 105'
[3'____' i porcentajes o indices de participacién; las que especifican las!
_0 _ condiciones de seguridad v salubridad; las relativas a las%
- | especificaciones de construccion del conjunto. --=—----- |
o ? ARTICULO 87. OTRGS DOCUMENTOS. Contintian haciendo parte del
] | reglamento de propiedad horizental del conjunto para todos los
efectas a que haya lugar, y especialmente para el cumplimiento de lo
el : establecido en el articulo 6-de la ley 675 de 2.001, el proyecto de
' ; divisién, la memoria descriptiva, la licencia de construccién, los
- i planos - arquitecténicos y los planos de propiedad horizontal que
= i ' muestran tanto la localizacién linderos, nomenclalura interna y drea
= P ! delas unidades de dominio privado como el senalamiente general de




—

| las areas y bienes comunes o de uso o servicio comun y demas

documentos protocolizados con la escritura publica nueve mil

ochocientos cinco (9.805) del treinta y uno (31) de Diciembre ce mil

;' novecientos setenta y siete (1.977). otorgado en la Notaria Novena de

B)goté D, - -

NOTA 1: Los interesados deben presentar ésta escritura para su

registro en la oficina correspondiente dentro de los dos (2) meses

siguientes a su otorgamiento. El incumplimiento causara intereses

moratorios sobre la tarifa aplicable. -- e

|
l e 0 N
|

LEIDO el presente instrumento por el compareciente y advertido del

registro dentro del término legal, lo aprobé y firma con el suscrito

Notario quien en esta forma lo autoriza.

|
{
i

El compareciente hace constar que ha verificado cuidadosamente su

nombre completo, estado civil, el nimero de su documento de

identidad, igualmente el ntimero de las matriculas inmobiliarias v los

linderos. Declara ademas que todas las informaciones consignadas

en el presente instrumento son correctas y, en consecuencia, asume

la responsabilidad que se derive de cualquier inexactitud en los

mismos. Conoce la ley y sabe que el Notario responde de la

regularidad formal de los instrumentos que autoriza, pero no de la

veracidad de las declaraciones de los interesados. - =<~ --=-o_-.._

Esta escritura se elabord en las hojas de papel notarial distinguidas

con los numeros AA 14597849, AA 14597850, AA 14597851, AA

14597852, AA 14597853, AA 145.97854. AA 14597855, AA 14597856,

AA 14597857, AA 14597858. AA 14597859, AA 14597860, AA

14597861, AA 14597862, AA 14597863, AA 14597864, AA 14597865,

AA 14587866, AA 14 97867, AA 14597868, AA 1459/869 AA

14597870, AA 14597871 AA 14597872, AA 14597873, AA 14597874,

AGH
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