Mauricio Jaramillo Martinez

Abogado Titulado Universidad Autonoma Latincamericana

Medellin, 11 de marzo de 2021

Sefiores
JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD
Municipio de Envigado

Referencia: Verbal (Restitucion de inmueble)

Demandantes:  Luis Fernando Sierra Zambrano y Maria Cecilia Montoya Lépez
Demandados: Juan Carlos Jaramillo Koose y Ligia Maria Aguilar Garcés
Radicado: 2020-00175

ASUNTO: CONTESTACION DE LA DEMANDA

MAURICIO JARAMILLO MARTINEZ, mayor de edad, identificado como aparece al
pie de mi firma, domiciliado en Medellin, actuando en nombre y representacion de
los sefiores JUAN CARLOS JARAMILLO KOOSE Y LIGIA MARIA AGUILAR
GARCES, identificados con cedulas de ciudadania No 71.736.484 Y 43.670.689,
respectivamente, domiciliados en Envigado, quienes actuan en calidad de parte
demandada en el proceso de la referencia; procedo de manera respetuosa dentro
del término legal, A PRESENTAR CONTESTACION DE LA DEMANDA, en el
siguiente orden:

L FRENTE A LOS HECHOS DE LA DEMANDA

HECHO PRIMERO. ES PARCIALMENTE CIERTO, mis mandantes se
comprometieron a comprar los inmuebles descritos en el hecho primero de la
presente demanda; pero los demandantes o promitentes vendedores no les
informaron de todos los vicios redhibitorios que tenian los inmuebles prometidos en
venta. La Urbanizacién Chabliss, en donde estan ubicados los bienes inmuebles
prometidos en venta tienen una cantidad de problemas, entre elios estan: los de
asentamiento de la torre, grietas en la fachada, en zonas comunes y en los
apartamentos, hundimientos en zonas comunes, dafios en las tuberias de aguas
negras y lluvias que han generado inconvenientes a la urbanizacion.

HECHO SEGUNDO. ES CIERTO. Segun el contrato de tenencia.

HECHO TERCERO. El hecho tiene varias afirmaciones que contestaré en la misma
forma en que fueron planteadas:

ES CIERTO que en la clausula tercera se acordd que el contrato de tenencia de los
bienes inmuebles referidos en el hecho primero del documento denominado:
“Contrato de mera tenencia del apartamento ...” se terminaria el dia 05 de marzo
de 2020.
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NO ES CIERTO que los promitentes vendedores comparecieran el dia y hora
sefialada en el contrato de promesa de compraventa ante la Notaria 26 de Medellin
a firmar la escritura de compraventa de los bienes inmuebles enunciados en la
cldusula primera del contrato denominado: “Contrato de mera tenencia del
apartamento ...”, La firma de la escritura publica de venta se estipulé el dia 05 de
marzo 2020, a las 11 de la mafiana, seguin lo especifica la clausula quinta de la
promesa de compraventa y los promitentes vendedores se presentaron el dia 06 de
marzo de 2020 a la Notaria 26 de Medellin, tal como lo demuestra el certificado
expedido por dicha notaria. Ademas la afirmacion de la parte demandante en este
hecho no es relevante, ya que dentro de la clausula cuarta del contrato de mera
tenencia, es clara en la forma de solicitar la restitucién, situacion que no cumplieron
los demandantes., y sin embargo mis mandantes entregaron el inmueble el 16 de
marzo de 2020.

HECHO CUARTO. NO ES CIERTO, en la cldusula cuarta del documento
denominado: “Contrato de mera tenencia del apartamento ...”, se establecio que los
promitentes vendedores debian solicitar por escrito la restitucion de los inmuebles
a los promitentes compradores, circunstancia que no ha ocurrid., sin embargo en
razon a los problemas que tenian los inmuebles enunciados en el hecho uno de esta
contestacion, mis poderdantes salieron del inmueble el 16 de marzo de 2020,

situacion que los demandantes conocieron y sabian, el cual se dio la entrega del
mismo.

HECHO QUINTO. NO ES CIERTO, con la presente demanda no se aportaron
soportes de la afirmacion realizada en el presente hecho.

HECHO SEXTO. NO ES CIERTO que los promitentes vendedores comparecieran
el dia y hora sefialada en el contrato de promesa de compraventa ante la Notaria
26 de Medellin a firmar la escritura de compraventa de los bienes inmuebles
enunciados en la clausula primera del contrato denominado: “Contrato de mera
tenencia del apartamento ...” La firma de la escritura pablica de venta se estipulé el
dia 05 de marzo 2020 a las 11 de la mafana, segun lo especifica la clausula quinta
de la promesa de compraventa y los promitentes vendedores se presentaron el dia
06 de marzo de 2020 a la Notaria 26 de Medellin, tal como lo demuestra el
certificado expedido por dicha notaria. Ademas la afirmacién de la parte
demandante en este hecho no es relevante, ya que dentro de la clausula cuarta del
contrato de mera tenencia, es clara en la forma de solicitar la restitucién, situacién
que no cumplieron los demandantes., y sin embargo mis mandantes entregaron el
inmueble el 16 de marzo de 2020.

HECHO SEPTIMO. NO ES UN HECHO, es una afirmacién subjetiva de la

apoderada de la parte demandante y no se aporta soporte documental para
confirmar dicha manifestacion.

HECHO OCTAVO. NO ES UN HECHO, es la constatacién de los valores del
impuesto predial de los bienes inmuebles.
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i PRONUNCIAMIENTO FRENTE A LAS PRETENSIONES

De conformidad con la respuesta de los hechos de la demanda, y explicando los
hechos reales, obrando en el caracter ya indicado, procedo a pronunciarme sobre
cada una de las pretensiones, y por ende propongo excepciones de mérito que
explicare.

PRETENSION PRIMERA: No me opongo, ya que desde el 16 de marzo de 2020,
el inmueble fue entregado, y por ende desde dicha fecha se dio la terminacién del
contrato de mera tenencia.

PRETENSION SEGUNDA: Como se dijo anteriormente, desde el 16 de marzo de
2020, mis clientes salieron del inmueble, y por ende no hay lugar a restituir
inmuebles donde no se encuentran en calidad de tenedores.

PRETENSION TERCERA: No ha lugar de esta pretension, ya que los inmuebles tal
y como lo sabian los demandantes, mis poderdantes salieron y por ende entregaron
desde el 16 de marzo de 2020.

PRETENSION CUARTA: Nos oponemos rotundamente, ya que frente a lo anterior
los inmuebles fueron entregados desde el 16 de marzo de 2020.

PRETENSION QUINTA: Nos oponemos, ya que en ningin momento se genero
perjuicios a la parte demandante, y en caso de que los mismos crean tener este
derecho lo deben de hacer con otros instrumentos juridicos, llamados a resarcir los
perjuicios. Sumado a que en el contrato de mera tenencia suscrito entre las partes,
no se pacta el pago de ningun valor o indemnizacion.

li. EXCEPCIONES DE MERITO
Me permito proponer las siguientes excepciones de mérito:

1. Inexistencia de presupuestos de la accién: Los demandantes no
cumplieron con lo estipulado en la clausula cuarta del contrato de mera
tenencia., sin embargo mis poderdantes salieron y entregaron los inmuebles
desde el 16 de marzo de 2020 por las razones explicadas en el hecho uno
de la contestacion., y por ende no se dan los presupuestos de la accién para
restituir algo que ya fue entregado, y que mis clientes actualmente no son los
tenedores de los mismos.

2. Naturaleza del proceso de restitucion de tenencia: El proceso de
restitucién de tenencia busca que el inmueble sea restituido a su duefio o
quien ostenta la calidad de dominio y en ningun momento es un proceso
donde se discuta reparaciones o pagos de perjuicios por dicha tenencia,
ademas no existe soporte alguno que demuestre los supuestos perjuicios
que los demandantes estan cobrando.
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3. Naturaleza del contrato de tenencia: El contrato de tenencia se hizo bajo
las circunstancias de que existia una promesa de compraventa, y estaban
pendientes obligaciones por las partes. Por lo que conllevo a que la
naturaleza misma del contrato no genere remuneracién alguna a favor de
los demandantes.

4. Enriquecimiento sin justa causa: Las pretensiones de indole econdmica
dentro de la demanda, no existe casusa, ya que en el contrato de mera
tenencia no se pacté pago de ninguln valor o indemnizacion.

5. La genérica: Sustentada en toda aquella excepcidén que aparezca y se
pruebe en el trascurso del proceso.

Al prosperar dichas excepciones solicito al despacho condenar en costas y agencias
en derecho a la parte demandante.

IV. PRUEBAS

En caso de ser necesario, para que sean tenidas como pruebas a favor de mis
mandantes, solicito se decreten, practiquen, y valoren, las siguientes pruebas:

1. Documentales:

e [nforme del Consejo de Administracion asamblea general de
copropietarios de la Urbanizacién Chabliss con fecha del 29 de febrero
de 2020, en el que se conoce la situacién de problemas de estabilidad
de la Urbanizacién.

2. Testimoniales:
Sirvase recibir las declaraciones de los siguientes testigos:

e JORGE HUMBERTO GOMEZ ZAPATA, ldentificado con cedula de
ciudadania No 3.354.108

e DIANA LUCIA MORALES GOMEZ, Identificada con cedula de
ciudadania No 42.893.715,

e DAVID GAVIRIA URIBE, Identificada con cedula de ciudadania No
1.039.454.253.

Las anteriores personas compareceran por intermedio de mi persona.

3. Interrogatorio de parte:

Sirvase sefior Juez, fijar fecha y hora para la diligencia de interrogatorio de parte
que formulare a los demandantes, Interrogatorio que formulare el dia que usted
fije para la diligencia.
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V. ANEXOS
e Poder para actuar.

e Las pruebas documentales.

VL.  NOTIFICACIONES

Notificaciones personales en la Carrera 43 No.52-14, Edificio Barbula, oficina 14-02
de la ciudad de Medellin, Tel: 577 30 00, CEL 300 275 36 64. E-mail:
maojara1984@hotmail.com

Atentamente,

i

MAURICIO JARAMILLO MARTINEZ
C.C: 15.518.222 de Copacabana
T.P: 165.684 DEL C.S.J
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Envigado, 10 de Marzo de 2021

Sefores
JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD
Municipio de Envigado

Referencia: Verbal (Restitucién de inmueble)

Demandantes: Luis Fernando Sierra Zambrano y Maria Cecilia Montoya Lopez
Demandados: Juan Carlos Jaramillo Koose y Ligia Maria Aguilar Garcés
Radicado: 2020-00175

ASUNTO: PODER ESPECIAL

JUAN CARLOS JARAMILLO KOOSE Y LIGIA MARIA AGUILAR GARCES, mayores de
edad, domiciliados y residentes en Envigado, identificados como aparece al pie de nuestras
respectivas firmas, en calidad de demandados en el proceso de la referencia, confiero
poder especial amplio y suficiente al abogado MAURICIO JARAMILLO MARTINEZ, mayor
de edad, domiciliado y residente en Medellin, identificado con cedula de ciudadania No
15.518.222, con tarjeta profesional No. 165.684 del CSJ, con correo electrénico
maojara1984@hotmail.com; para que en nuestro nombre y representacion se notifique
personalmente y conteste la demanda de la referencia impetrada en contra y lleve a cabo
todas las gestiones que sean necesarias en defensa de nuestros intereses, como lo es
proponer nulidades, recursos de ley, excepciones previas y de mérito, y todas aquellas
gestiones en defensa de nuestros intereses.

Conferimos a nuestro apoderado las facultades propias de dichos procesos, y ademas de
las facultades inherentes al presente poder las especiales de recibir, transigir, desistir,
conciliar, sustituir, renunciar, reasumir y todas aquellas que tiendan al buen y fiel
cumplimiento de su gestion.

Sirvase sefior Juez reconocerle personeria juridica a nuestro apoderado en los términos
aqui sefialados.

Los poderdantes,

i

S v A

™ /;‘3::—‘——" K o //’ -
o JUA CARLOS JARAMILLO KOOSE - LNGIA-N ILAR GARCES
C.C:71.736.484 C.C:43.670.889

Acepto,

El apoderado,

o

MAURI JARAMILLO MARTINEZ
C.C: 15.518.222
T.P: 165.684 del CSJ.
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Envigado, 29 de febrero de 2020

Sefiores:
VECINOS, COPROPIETARIOS Y RESIDENTES
URBANIZACION CHABLISS

ASAMBLEA GENERAL ORDINARIA - MARZC 10 DE 2020
Envigado

Asunto: INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION A ASAMBLEA GENERAL DE COPROPIETARIOS
URBANIZACION CHABLISS

De antemano solicitamos su indulgencia con este CONSEJO DE ADMINISTRACION por retrasarnos
en la presentacion de este resumen que debimos adjuntar con los demés documentos de ia
Convocatoria. Hemos sido afectados por situacién del cambio de la Administradora, y no
propiamente por el cambio en s, sino porque, a pesar de haberse retirado desde diciembre 31, no
entregd a la nueva Administradora la informacién pertinente para elaborarlo; como son sus
responsabilidades profesionales y legales.

También solicitamos su indulgencia con la nueva Administradora Dra. Liliana Ruiz Restrepo, guien
ha encarado con profesionalismo su nueva labor y en estos primeros dias esta ejecutando las tareas
urgentes delicadas que la anterior Administracién dejé pendientes, a quien acogemos también en
este Informe.

Asi mismo, nos disculpamos por el lapsus de no haber incluido en la Convocatoria, y que estamos
haciendo oficial... “Los Comprobantes que soportan ios registros contables estdn a disposicién de
los Copropietarios. Quien esté interesado en analizarlos, por favor comunicarse con la Administradora
y/o directamente con la Contadora de la Urbanizacién”.

Mas que un Informe de Gestién, esta presentacion es un andlisis de la delicada situacién de la
Copropiedad acompafados de algunos hechos sucedides, de los que comentaremos los més
relevantes,

1. SITUACION ECONOMICA.

Hemos tenido un afo tortuoso en el manejo de la Copropiedad por dos hechos fundamentales.

A. Los RECAUDOS por Administracién que llegaron a su punto grave més critico hasta llegar a
poner en peligro el normal funcionamiento de la Copropiedad.

B. Los Mayores GASTOS DE LA OPERACION. En gran parte porque la informacion que
recibiamos de la Administracién anterior sobre el comportamiento de la Copropiedad,
posteriormente detectamos éra incierta y no correspondié a la confianza que depositamos en
ella. Yalas mencionaremos més adelante. Causas que precipitaron su salida.

Si debemos hacer claridad, para tranquilidad de todos nosotros, que en ningln momento
detectamos movimientos dolosos o irregulares en el manejo del dinero, que, afirmamos todos
los Miembros del Consejo, ha sido manejado con rigurosa pulcritud.

A. LOS RECAUDOS. Aspecto delicado y grave

Desde anos atras ha venido haciendo carrera en Chabliss la cultura del no pago en cuentas de
Administracién por alguna minoria de los Copropietarios, segun se aprecia en los siguientes
comportamientos gréficos de los Uitimos cinco afos, que acompanamos su comparativo de los
RECAUDOS con ia FACTURACION PARA RECAUDO.



El Objetivo para este ano, es reducirio a unos 2”0 millones que puede ser una cifra manejable.
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En los Ultimos dos afios hemos tenido el siguiente comportamiento grafico de RECAUDOS mes a
mes. En él se aprecia que pasamos, en solo 24 meses, de tener el equivalente de 1.2 meses
equivalentes en mora por Administracion, a 2.02 meses, es decir de COP 368 millones de mora en
enero de 2018 a COP 614 millones de mora en diciembre de 2019.

Situacion que se torné insostenible hasta enfrentar una inminente parélisis y eliminacién de algunos
Gastos como Piscina, Rondero de Vigilancia, una persona de oficios Varios, etc.
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Siempre estuvimos atentos a los cobros recurriendo a lo que estaba al alcance del Consejo como
el cobro personal al Copropietario hasta los dos primeros meses y como lo es el de tipo juridico.
Pero debemos reconocer también que fuimos comprensivos y pacientes con esta situacién hasta
gue en este ano se nos volvié insostenible,

Esta situacién nos obligd tomar medidas de choque como las que estamos implementando,

debidamente autorizados por esta Asamblea desde el afio 2015 que nos hablamos abstenido de
determinar.

En realidad, con las medidas juridicas no logramos los resultados esperados de inmediatez en
el pago debido a que algunos copropietarios esperaron tranquilamente por afios a que se
vendiera el apartamento y otros manejaron la situacién con ‘paciencia”, con poco esfuerzo por
vender ya que los ofrecian a precios de venta exagerados, salidos del mercado. Pero eso si,
disfrutando, hasta ahora, de todos los beneficios de los Copropietarios cumplidos.

A esta dificultad de efectividad del cobro, se suma otro impedimento para cobro juridico y es que
muchos se amparan en una cléusula de “Afectados a Vivienda Familiar” pero manteniéndolos




desocupados o arrendados sin pagar de ese valor del arriendo que ellos recibian, la respectiva
cuota de Administracion.

La situacién de meses sin pagar puede faciimente calcularse de la siguiente composicién gréfica
de los 238 apartamentos morosos y sus montos al finalizar el periodo de 2019.
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La situacién de disponfbi!igad de recursos para operar en este periodo se agrava por cuanto 10s
GASTOS DE LA OPERACION fueron mayores que lo Presupuestado.

Su delicado efecto combinado en los Gitimos dos afios lo mostramos en la siguiente grafica, en
la que los picos obedecen al pago por los Seguros de la Copropiedad:
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GASTOS DE LA OPERACION.

Los Gastos de Funcionamiento fueron un 4.9% més altos que el Presupuesto y un 10.8% mas
altos que los reales de 2018. Lo anterior significa que en este periodo de 2019 se gastaron COP
1778 millones més que lo presupuestado y COP 372 millones méas que en el afio 2018.

Como se aprecia a continuacion, en el 2019 con respecto al Presupuesto, los mayores gastos
estuvieron jalonados por COP 15.7 millones en Gastos No Presupuestados en Administracién,

COP 177 millones en Seguridad y COP 1’3 millones en Mantenimiento con un beneficio de menor
gasto por COP 276 miliones en Servicios.

Con respecto al Real en 2018, en 2018 se gastaron COP 1374 millones de més en Seguridad,
COP 1476 millones de més en Administracién, COP 5°2 millones en Mantenimiento y COP 470
en Servicios Piblicos.



Como se desprende de estas cifras que aparecen en el cuadro respectivo adjuntado, tenemos
un Déficit Contable de -CCF 1.2 millones. Pero bajo la perspectiva de] RECAUDO, el Déficit
ascendié a -CO® 280 milicnes. Es decir, recibimos COP 38°0 millones menos que o
necesitado para operar.
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Nuestra conclusion es que la Administracion anterior dejé de hacer mantenimientos y controles
indispensables que empezaron a “rebotar” en 2019 y a principios 2020, como ha venido
sucediendo con la Cerca Eléctrica, el arrancador de la Planta Eléctrica que encontramos
destrozado para un equipo con un promedio de 9.5 horas/mes que debimos cambiar ahora en
2020, el HidroFlow que por su mal estado también tuvimos que cambiar en 2020, en los
Servicios de Vigilancia, en Servicios de Energia y Agua por mayores consumos y alza en precios
unitarios y descontrol en gasios de Administracion.

ASPECTOS LEGALES. Las Urbanizaciones de vivienda; més no las mixtas u otras empresas en
general, tienen la caracteristica especial que son sin animo de lucro, por lo tanto, sus
presupuestos de ingresos y Recaudos se calculan con Resultados de la Ejecucion por periodo,
significa que deben sumar valor cero, es decir sin Superévit ni Déficit.

Luego, nuestra Unica Fuente de Recursos es la Cuota de Administracidn. Por esta razén es
exigente que los Copropietarios tomen conciencia de esto y se mantengan al dia sus pagos por
Administracién ya que come unica fuente de ingresos sin su cumplimiento es imposible operar.

Es normal que al finalizar el ejercicio presente Superdvits y/o Déficits contables. La Asamblea
tiene aprobado que cuando tengamos Superavits, una vez aprobados los Estados Financieros,
automaticamente se suman a los excedentes o superdvits de ejercicios anteriores Yy pasan a
disposicién de la misma Asamblea. Es decir, solamente se usan por aprobacién del méximo
ente propietario y directivo de la Copropiedad que es su Asamblea General de Copropietarios.

Cuando se presentan Déficits, deberemos solicitar aprobacién para cubririos con los superavits
de anos anteriores como nos estd sucediendo en i0s resultados de este afio 2019, Por tal razén
estamos selicitando y recomendando expresamente a esta Asamblea que apruebe que asi se
cubran. Pues por la condicién mencionada de entidad sin animo de lucro, de no aprobarse asi,
seréan los copropietarios quienes deberan cubrirlo con Cuotas Extras.

En Chabliss, como se aprecia en siguiente gréfico, al finalizar el afo 2019 muestra que el
ACTIVO no considerando los Dineros “congelados” a disposicién de la Asamblea,
practicamente esta soportado en las acreencias por Administracién, que obviamente no son
dinero en efectivo disponible; situacién delicada para la MANIOBRABILIDAD y la operacién
normal de esta Urbanizacioén.
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Ahora, si analizamos la disponibilidad de dineros en Caja y Bancos; estos tienen que garantizar
como minimo las Partidas que estdn a disposicién de la Asamblea. Al finalizar 2019 esta no fue
la situacion. Asf lo evidencian las cifras del Balance, que en resumen es la siguiente situacién:

2018 $miles 2019 § miles

SALDOS en Bancos y Caja COP 907442, COP 767 190Q.
DEBEN GARANTIZAR:

Cuotas Extras COP 97612, COP 307234,

Fondo Ley 675 COP 287152, COP 3176860.

Excedentes Ejercic. Anteriores COP 317230. COP 537768.

TOTAL A GARANTIZAR COP 68°994- COP 115°657.

Equival, A MARGEN DE MANIOBRA COP 217448- -COF 397564,

Se demuestra que la situacién a finalizar 2019 es critica. pues no tenemos dinero disponible en
Bancos con que soportar los dineros congelados a disposicién de la Asamblea.

Pues de tener COP 21448 miles al finalizar 2018 para maniobrar en los pagos y negociaciones,
pasamos en 2019 a tener una cifra negativa, que indica que no tenemos dinero fisico disponible,
0 mejor, tendriamos una necesidad de - COP 387584 miles. que tenemos que conseguir con la
gestién de realizacion de la Cartera. Este faltante es practicamente la suma del Déficit Contable
del ejercicio més el incremento en Cartera durante 2019.

Sin embargo, al aprobar la Asamblea que se ajuste el déficit contabie de -COF 15,2 millones del
ano 2019 con los excedentes de afios anteriores, el neto de ese rubro se reduce a COP 38.0
millones y ya el Déficit en la Garantia de los valores a disposicién de la Asamblea se reduce a -
COF 2278 millones, que es més favorable de cubrir con las perspectivas avizoradas de aprox.
COP 4570 millones. Ya que al hacerse efectivos estos Recaudos por inminente venta de los

Apartamentos mas morosos, serd un alivio a la Maniobrabilidad de la Urbanizacion.

Esta situacion ha tenido permanente seguimiento y ha sido debidamente analizada por el Consejo
durante este periodo. En 2019, con el agravante en incremento de Cartera por Administracion, nos
vimos ante la disyuntiva de, o suspender servicios, o utilizar dineros de los excedentes de I0s afios
anteriores, digamos a modo de “préstamo” conscientes que son de disposicion de la Asambilea.

Con la perspectiva de recuperacién mencionada Que estimabamos se diera para el fin de afo, en el
Consejo decidimos por unanimidad acogernos a la Gitima alternativa de “prestar” para la
Operacion, dineros de los Excedentes de Periodos Anteriores para no suspender servicios de la



Operacion normal de la Urbanizacion. Desafortunadamente los pagos solo se dieron empezando este
ano 2020.

También, y en uso de la autorizacién de la Asamblea desde 2015, cuando aprobd como
RESPONSABILIDADES DE LOS MIEMBROS DEL CONSEJO, en el numeral 2. Del Articulo 4. ... Ejercer
el control de Recaudo de Cartera y tomar las medidas que considere pertinentes para mantenerla sin
saldos pendientes. Las circunstancias nos obligaron a establecer e implementar una normativa de
suspension de servicios comunes a los Copropietarios morosos, que solicitamos aprobar y autorizar
incorporar al Manual de Convivencia y a los Estatutos de la Urbanizacién.

~ SITUACION ESTABILIDAD EDIFICIO:

Desde mediados de 2018 empezamos & ver grietas en los Apartamentos. Lo pusimos én
conocimiento de Optima. A pesar de una reunion conjunta con responsabilidades precisas,
apreciamos que la situacion; con el argumento de que la estructura no estaba averiada, nos
parecié que se tomaban ligeramente por esa Constructora.

Optima ya habia reparado las grietas generadas por la construccién del edificio vecino al
occidente. Ahora de nuevo aparecian. Ante la inaccién por Optima debimos ser mas
contundentes y exigentes. De esta forma iniciaron los trabajos de mediciones & investigacion de
las causas, que actuaimente se realizan. Después de 11 afos de construido los edificios es una
realidad que se han estado asentando en los dos Ultimos afios hasta 10.0 mm./mes.

Por fortuna hemos contado con la asesoria de la Ingeniera Luz Marina Lopera Copropietaria con
labores técnicas en obra civil en Constructora Monserrate, con amplia experiencia en ese campo
y respetada por éptima, hemos logrado respuestas efectivas de Optima.,

Los primeros estudios mostraron una debilidad en los suelos a una profundidad del orden de los
20 metros, por una capa de arcillas arenosas con contenido de agua salada. Para investigar los
efectos sobre el terreno y las soluciones a los asentamientos y desplazamientos, se lievan a cabo
perforaciones para estudios de suelos sobre el final de la via de servidumbre. La primera
perforacion al final de la via de servidumbre presenta un lleno superficial de 5.0 m. Se esta
iniciando otra perforacién frente al Apartamento 105.

Una cosa si quedd claro y es que hasta no estabilizar el edificio no se haran reparaciones a las
grietas en los apartamentos y zonas comunes. Puede demorar en principio de 6 a 10 meses.

SITUACION DESCOLES A LA QUEBRADA.

DESCOLE ORIENTAL. La Asambilea aprobd una inversién per COP 200 millones para reparar
este Descole por mandato iegal de la Secretaria del Medio Ambiente.

Al momento de hacer la evaluacién final para proceder a los trabajos, encontramos: que este
descole era desconocido para nosotros; que por €l no vertiamos ni se vertian aguas de ninguna
clase a la quebrada, o sea, que estaba sin uso. Ademds, nosotros no lo construimos ni nos fue
entregado a la venta de los apartamentos. Esto lo demostramos con las respectivas fotografias
a esa Secretaria de Medio Ambiente y a la de Obras Plblicas de Municipio, @ Empresas Piblicas
de Medellin y a Optima.

Optima nos informé gue no habia detsctado esa tuberia durante la construccién. Dificil creer
por cuanto esta debajo del edificio oriental aprox. a 1.50 m. de profundidad. Ahora consideran
que, al parecer, esta tuberfa fue usada como desagiie de aguas Huvias desde la parte alta
cuando el sitio donde estamos fue Vereda y aln no existia Chabliss. Y concluye gque durante la
construccion fue sustituida por la actual.

LOgramos una reunién conjunta de Chabliss con esas entidades, demostramos la realicad con
fotografias y acordaron resolver esta probleméatica Juridico-Técnica entre ellos y exonerar la



Urbanizacién de toda responsabilidad y gasto. Con esta decisién, Chabliss tuvo una economia
que, por las dificultades del ingreso de magquinaria y materiales seg(n los Gltimos andlisis, nos
hubiera costado cerca de COP 18070 millones, que en realidad nos economizamos.

Optima tiene pendiente determinar si esa tuberfa fue sellada o0 se encuentra taponada.

Por esa razén el Consejo determiné no seguir facturando esa cuota extra. Del valor recibido,
alcanzamos a hacer un estudio de las tuberias de salida de aguas lluvias con un costo aprox.
de COP 670 millones. El saldo por COP 30°0 millones est4 en caja a disposicién de la
Asamblea. Este valor estamos proponiendo invertirlo en algunas mejoras como Inversiones
Menores indispensables para la Urbanizacién.

DESCOLE OCCIDENTAL. Simultaneamente la Secretaria de Medio Ambiente también pretendio
hacernos responsables del descole de una tuberia de aguas lluvias publicas, con trayectoria
sur-norte por la via de servidumbre que derrama a ia quebrada, con el mismo argumento, que
por pasar por la Urbanizacién debiamos asumirlo.

Solicitamos planos y autorizaciones para construir esa linea publica y con sorpresa
encontramos que: ni Optima que la construy6, ni la Secretarfa de Medio Ambiente, ni la de
Obras Pablicas, ni £.P.M., ninguno, tenfan documentos, planos o autorizacién alguna.

Lo més sorprendente es que ellos; especialmente Optima, deberian tenerlos, pues es obligacion
legal y pre-requisito para ia conexidn de ios demas servicios a esta construccidn, como son la
Energia y Alcantarillado. Porque sin él hubiera sido imposible haberlos instalado.

Inclusive, la Secretaria del Medio Ambiente nos presenté Plancs con absurdos de Ingenierfa
como que la tuberfa llegaba al Manhole de empaime y se devolvia por la pendiente hacia el
occidente y luego descargaba en contracorriente a la quebrada.

Demostramos que Chabliss en ningdn sitio derramaba directamente a la quebrada, gue lo hacia
a esta linea pUblica en un Manhole al final de la via. En foto a continuacion demostramos
también que venia contaminada con aguas negras desde arriba de la calle 23 Sur.
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FOTOGRAFIA 01 INTERIOR BASE MANHOLE AL FINAL VIA SERVIDUMBRE

Despues, E.P.M. nos informé haber encontrado e! sitic de contaminacion y haberlo corregido.
Esperamos haber cubierto las actividades relevantes e importantes para Ustedes en este periodo

2018, unas de cal y otras de arena, como siempre en la vida,  Pero con la més firme conviccidn de
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que las responsabilidades como parte de este Consejo las acometimos con el mayor entusiasmo,
dedicacién e interés en bien de la Copropiedad con el sentido de dar valor, seguridad y tranquilidad
a nuestras viviendas; asi en algunos momentos hayamos causado una qgue otra molestia.

Solicitamos a esta Asamblea su aprobacién a lo aqui expresado, a las determinaciones tomadas
por el Consejo de Administracién, al haber dispuesto a modo de “préstamo™ de dineros de su
rese4Sva de la Asamblea para usarlos en ia operacion; que ya los “pagamos” con la recuperacién
de Cartera de febrero, y gastar anticipadamente de los dineros disponibles de la Inversién no

realizada, en ejecuciones en su momento absolutamente indispensables como lo veremos en las
Aliernativas de inversion.

T

ANDRES CALLE
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El texto de la de la NORMATIVIDAD PARA APLICAR DECISIONES DE SUSPENSION DE
BENEFICIOS Y SERVICIOS COMUNES A DEUDORES MOROSOS CON LA URBANIZACION
CHABLISS sometido a aprobacidn es 8! siguiente:

“Envigado, 14 de febrero de 2020

DECISIONES SUSPENSIVAS DE BENEFICIOS COMUNES A DEUDORES MOROSOS CON LA
URBAMIZACION CHABLISS

A QUIENES SE APLICAN:

- A todos los Copropietarios que cumplan dos o mas meses en mora por cuotas de
Administracion incluyendo los intereses, multas y sanciones cualquiera que sea su monto.

- A todos ios copropietarios del respectivo Apartamento moroso yjo Residentes por contrato de
Arrendamiento o cualquiera ofra figura, que los configuren como deudores morosos por
Administracion definidos arriba, cualquiera que sea el monte de su deuda.

- A aquellos Copropietarios y/o Residentes que por m4s de dos meses permanezean con urt mes
de mora en las cuolas de Administracién més sus intereses, multas y sanciores cualquiera
que sea su monio. Es decir, 2 aguelfos Copropietarios yfo Residentes que permanente pagan
1as cuotas con un mes de vencimiento.

ACCIONES SUSPENSION SERVICIOS COMUNES:

A partir del primer dia de cumplido ef segunde mes de mora, registrado en Contabilidad af finalizar
el periode mensual anterior, a los Copropietarios y/o Residentes y/o sus familias e invitados hasta
ponerse 2l dia y saldar por completo los pagos por concepto de Administracion, sus multas y
sanciones, se fes suspenderan los siguientes servicios:

a. Se suspenderd el servicio de Cit6fono.

b. Mostrar los apartamentos en Mora gue estén ya sea para la venta o para arrendamiento y estérn
ocupados o no. Para visitarlos por empresas de Arrendamientos 0 por comisionistas, el
Copropietario deberd coordinarse con el (fa) Administrador (a)

¢. £l uso de todas las zonas comunes, que no podrd usar ni como invitados, gue entre olras
comprender;

b.1. El uso del Salon Social,

b.2. El uso de fas Zonas Himedas: Piscina de grandes y nifios, Sauna, Turco y Zonas aledafias.

b.3. El uso de la zona de juegos infantiles.

b.4. El uso de los Garajes de Visitantes. Lo anterior significa que no se permitira que ningn
visitante sin excepeion ingrese con su vehiculo: carro, Motocicleta, Bicicleta y/o patinela

eléctrica, luego, tendré que parquear fuera del edificio y el Copropietario yfo Residente para
gue el visitante pueda ingresar, deberd ir por ¢! a Ia Porleria.
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URBANIZACION CHABLISS — NIT. 800.211.809-1
ACTA REUNION VIRTUAL EXTRAORDINARIA DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

En reuni6n virtual en la tarde del dia catorce (14) de febrero de 2020, en la Urbanizacion
Chabliss ubicada en la Calle 23 Sur, No 28-80, de la Ciudad de Envigado, Departamento de
Antioquia, Repdblica de Colombia, se realiz6 en reunion VIRTUAL POR VIA TELEFONICA, POR
CORREQ ELECTRONICO Y VIA WHATSAPP, EL CONSEJO DE ASMINISTRACION DE 1A
URBANIZACION CHABLISS P.H., previo convenio entre sus Miembros, de acuerdo con los
términos estatutarios,

TEMARID

1. Verificacin del quérum.

2. Aprobacién de NORMATIVIDAD PARA APLICAR DECISIONES SUSPENSIVAS DE BENEFICIOS
COMUNES A DEUDORES MOROSOS CON LA URBANIZACION CHABLISS

3. DESARROLLO
3. VERIFICACION DEL QUORUM:

Hay Quérum per cuanto participaron la totalidad de los Miembros del Consejo.

4. Aprobacion de NORMATIVIDAD PARA APLICAR DECISIONES SUSPENSIVAS DE BENEFICIOS
COMUNES A DEUDGRES MOROSOS CON LA URBANIZACION CHABLISS

En razén de la critica situacion de Cartera que afronta la Urbanizacién Chabliss, que la ha
tenido al borde de inminente paralisis operativa, el Conssio ha venide implementando con la
nueva Administradora una serie de medidas urgentes y prioritarias tendientes primero a la

recuperacion de la cuantiosa, insostenible ¢ insoportable CARTERA para la Urbanizacion que
llego a alcanzar a COP 62 °524.500.

De acuerdo con lo que establece 12 Ley 675 en estos casos, el Consejo procedio a analizar
la siguiente normativa ya revisada y ajustada, que establece una serie de restricciones a los
Copropietarios Morosos que deberd ser implementada de inmediato por la Administradora.

Este testo que se reproduce a continuacion, ha sido conocido por todos los Miembros del
Consejo dado que se ha manejado por comeo electronice a sus direcciones registradas, y
fisicamente a los Miembros que no disponen de ese medio, con copia a Ia Contadora.
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d. La prestacion de todos los servicios de Porteria y del personal de oficios varios, que entre otras
comprenden;

¢.1. No se anunciarén para ingreso ningin Visitante, Mensajero, Trabajador, Fmpleadas
domeésticas etc. Y no se permitird su ingreso sin acompafiamiento def Copropietario y 0 alguno
de los Residentes registrados en Porteria. No se permitiran que sean acompafiados por
empleadas(os) o Trabajadoras(os) ya sean de servicio doméstico o de otro oficio en el
Apartamento. Significa que ef Copropietario o alguno de los Residentes debers i por effos a
Porteria.

c.2. No se entregard correspondencia al ingreso def Copropietario. Deberd estar averiguando
personaimente por elfa y reclamaria en Porteria.

¢.3. No se recibirin paquetes o encomiendas, excepto &2 correspondencia.  Significa que los
Copropietarios o Residentes deberén ir por ellos a Porleria.

¢.4. No se prestaré el servicio de compra de cualguier articulo por los Porteros.
IMPORTANTE: Si se permitir§ de Ambulancia o servicios de primeros auxilios tipo EM.

SANCIONES ADICIONALES A QUIENES NO CUMPLAN ESTA NORMATIVA.

Si alguien fuere sorprendido o es reportado incumpliendo esto establecido en esta Normativa
acarreara por la primera ve, una sancién por un mes posterior a la terminacién de la suspension.

Por la sequnda vez o sucesivas, fa Sancién de suspension se incrementars en diez {(10) dias més
cada vez.

En el caso de suplantaciones para ef use de fas zonas y seivicios suspendidas por morosidad u
oiras causas, para engafar a ja Adminisiracion haciéndose pasar que son para si, fal como
invitaciones a los morosos y estos aceptar para efudir estas sanciones; situacion gue ya se
presents, acarreard las siguientes sanciones y multas:

d.1. A quien cometa ia supianiacin; por primera vez: una sancién de no uso de todos los
servicios suspendidos aqui descritos por un (1) mes. Por segunda vez o veces sucesivas, fa
Sancicn de suspensién se incrementaré cada vez con refacion a fa anterior en diez (10} dfas
mds.

d.2. A quien es el moroso que permitié se le suplantara y comete Ia violacion a este regiamento;
Se sancionara por primera vez ¢on una suspensién por un (1) mes adicional cuando guede al
dia por las cuotas morosas.  Por segunda vez o veces sucesivas, la Sancién de suspension
cada vez se incrementard en diez (10j dias con relacién a ia anterior sancién

Los Miembros del Gonsejo también aprueban que estas determinaciones se informen a todos
los Copropietarios y Residentes y se solicitar4 a la Asamblea Ordinaria de Copropietarios que
sean incorporadas al Manual de Convivencia. Asi como las sanciones econdmicas.

Los Miembros dejan constancia gue hay plena informacion v en consecuencia lo aprueban por
unanimidad y en constancia lo ratifican con su firma y autorizan expresamente a la
Administradora para que lo aqui aprobado lo implemente de inmediato y proceda a {as

g
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instrucciones pertinentes a Porteros y Personal de Oficios Varios, asf como la entrega directa
y personal a todos los Copropietarios, en especial a los morosos, y que sea fijada en los
tableros de iz Urbanizacin para conocimiento de todos.

Habiéndose desarrollado totalmente el Orden del Dia, se da por concluida la presente Reunion
Virtual por medios electrénicos de acuerdo con la Ley 675, por tanto, esta Acta y su contenido
fue revisade y es aprobada por unanimidad sin observaciones por los Miembros del Consejo
de Administracion de la Urbanizacion Chabliss, quienes declaran que la misma contiene
fielmente lo tratado en las diferentes comunicaciones referentes a lo aprobado.

Ense robacién y\para‘constancia firman:

\ \ LC&\N\MC L

. IRD CALDE
Presidente CONSEJO ADMINISTRACION CHABL!S§ Principal COﬁS&jO

~——ANDRES CALLE JieF Lou ofo K !

Miembro Principal Consejo Wiembro Principal Copsejo

M:embr

Lo o hibos odoFnier
F;ﬁmm*é% BE SR ™

Miembro Suplente de Nimero por renuncia del Principal

8.6 L!LL!ANA RUIZ — Administradora Urbanizacién Chabliss
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ALTERNATIVA il - FLUJOGRAMA INVERSIONES — HUEETIIITNT de Fiducia/Fonde Imprevistes + COP 57 '000.0 de Cuotas Extras

<2ﬂﬂ..8_u FINANGIACIGN enato fabiaro Marzo absil mayo junlo fuifo agosto Saptisom. oclulre | Movism. | Dicem.
VALORES A INVERTIR Afi0 2020 143°000,0 6°200.0 | 5:000.0 | 14°4000 | 454000 [16°000.0 [10°500.0 | 35°500.0 | 5°500.0 | 65000
Cuola Anficlhada —
INVERSIONES MENORES - INDISPENSABLES 300000 fimers OESCOLES nof 620001 - | 94000 | 9°4000 | 50000
__CAMBIO DE HIDROFLOW 6°200.0 e [ N p— I A i | o
____ADEGUACION Y REPARAGIGN PORTERIA 47400.0 4°400.0 i = I N
PRESENTACION Y LIMPIEZA EDIFICIOS 15°000.0 50000 | 6'000 | 50000 ST I | .
ADEGUACIGN TUBERIAS SAUIDA DE 25000 ) 25000 PO T
ADECUACION GUARTO PARA RECICLAJE 17800.0 o 1°900.0 - B - e )
45°000,0 31°0000 | 5°0000 | 570000 | 5°000.0
e o ; St Doiiisnds St B o iltaccle SIRUAEY Sl BhaRS SXEAE ARl
HURD EXTERNO PERIMETRAL-INDISPENSABLE 20000 ycist coame, | . jwwey ] ~ e
207000, 71 (9 Coobi s 50000 | swue | soo | soone
ADECUAR PUERTA PORTERIA - INDISPENSABLE | 1o°0000 | 10 0ok b 60000 | 5°0000 | 50000
CAMBIAR ARRAHCADOR PLANTA ELECTRICA B o R ey A 50000 | -
470000 5'600.0 |30°600.0 |5°690.0 |6°500.0 |
e S0 Rl AN BB I8 SRS ok il s il kit i DA M e St
CAMBIO RECUBRIMIENTO TECHOS TORREO2 | 25°0000 | woqguisipopone | | | f | f pmwee ) ]
220000 | ‘o h bt 56000 | 5000 | 55000 | 675000
143°000.0 672000 | 5°000.0 | 14°400.0 | 45°400.0 | 1670000 | 10°500.0 | 35°600.0 | 5°6000 | 6°600.0 !
RESUMEN 30°0000 [lers. DECROLES 62000 | - 9°400.0 | 974000 | 3°000.0
GRAN TOTAL FUENTES FINANCIACION o realizada I S
INVERSIONES Y CUOTAS EXTRAS 2020 | 5670000 | ioica/PO¥EC | . 15'g000| - | 2670000 25°000.0
57°000.0 | CUOTAS EXIRAS 5°000,0 | 10°000.0 { 10°000.0 | 10°500.0 | 10°500.0 | 55000 | 5'500.6
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