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Sefior (a):

JUEZ QUINTO CIVIL DEL CIRCUITO DE CARTAGENA
E.S.D.

: 'E: MAURICIO ESCOBAR Y OTROS.
DEMANDADO: EDIFICIO ALTAMAR

BEATRIZ ESTHER VIEIRA ORDONEZ, mayor identificada con cedula de
ciudadania No. 32.697.705 de Barranguilla, abogada en gjercicio, con Tarjeta
Profesional No. 65.230 del C.8.J, en uso del poder conferido por la sefiora LILIANA
ROSA OROZCO COHEN, mujer, mayor de edad v vecina de esta ciudad, identificada
con cedula de ciudadania N° 45.502.505 de Cartagena, quien es la administradora v
representante legal def EDIFICTO ALTAMAR., con Nit 9004733009, sometido af
régimen de propiedad horizontal y encontrindome dentro del término procesal para
hacerlo, respetuosamente, manifiesto a este Honorable Despacho Judicial que
procedo a contestar la demanda de la referencia, en los siguientes términos:

t. AZAS PRETENSIONES

Sefior juez, me opongo a todas y cada una de ellas por carecer de fundamentos de
hecho v de derecho ciertos.
A LOS HECHQOS

Me sirvo contestar Ios hechos de Ia demanda tal cual fueron narrados por Ia
apoderada de los accionantes. A pesar que estos no cumplen con las especificaciones
del mumeral 5 del artenlo 82 de CGP.

PRECEDENTES DE LOS HECHOS (&)
PRIMERGC.

No es posible contestar este hecho por cuante al momento de la narracién no se hace
entender la apoderada de los accionantes; ademas al finalizar este se expresa gue no
se encuentra registrado en Instrumentos Piiblico una actuacién que no tiene nada
que ver con los acontecimientos que nos tiene en litis.

SEGUNDO. Es parcialmente cierto, con la observacién de que ese uso obedece a un
error en el Reglamento v por demsés una flegalidad alaluz de la Ley 1801 de 2016,
articulo 135 literal C, numeral 9. El uso legal es el uso turistico acorde 2 12 norma

Direccidn: carrera 43 No 76- 184 oficina 102, Telefono: 3853734
Fmatl Festrizvisiraor@fotmeiloom - Bamanguifla- Colombia




eatriz Vieira Ordofiez

Abogads de fa Universidad def Atfontico
Especialfista en Derechio Administrative
Especialista cu Derechio Ambiental urbans 'y territorial
Especiniista en Planeacion estratigica Urbena
Magister en Derecho _Admiistration

urbana, contenida en la Licencia de construccién e inserta en el reglamento de
propiedad horizontal, art 5 de Ia Ley 675 de 2001

Aclararemos al sefior juez asf:

La Ley 388 de 1997 sefiala en el que ef Urbanismo es una funcion piiblica, cuyos fines
estan determinados para garantizar el ordenamiento del territorio; de alli que €l
ARTICULO 30. sefiala: “FUNCION PUBLICA DEL URBANISMO. El ordenamiento
del territorio constiluye en su conjunto una funcién publica, para el cumplimiento
de los siguientes fines:

1. Pesibilitar ¢ los habitantes el aeceso a las vias publicas, infraestructuras de
fransporte y demds espacios piblicos, y su destinacién al uso comiin, y hacer
egfectivos los derechos constitucionales de la vivienda y los servicios publicos
domiciliarios.

2. Atender los procesos de cambio en el uso del suelo y adecuario en aras del interés
comiin, precurando su utilizacion racional en armonta con la funcién social de la

propiedad a la cual le es inherente una funcién ecolégica, buscando el desarrolio
sostenible.

3. Propender por el mejoramiento de la calidad de vidae de los habitantes, la
distribucién eguitativa de las oportunidades y los beneficios del desarrollo y la
preservacion del patrimonio culturat y natural”.

De allf que las normas de orden piblico tienen prevalencia sobre normas de inferior
jerarguia.

En ese sentido la Ley 675 de 2001, que se refiere al régimen de propiedad Horizontal,
sefiala en varios articulos la obligatoria observancia a la norma urbana, en especial
Iz sefialada en el articulo 50. que refiere ¢l CONTENIDO DE LA ESCRITURA O
REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL, asi:

La escritura pliblica que contiene el reglamento de propiedad horizontal debera
Incluir como minimo: ...(....)

4. Lz identificacién de cada uno de los bienes de dominio particalar de
acuerdo con los planos aprobades por la Oficina de Planeacion
Municipal o Distrital o por la entidad o nersona que haga sus veces.

cne(en)

Significando que las Licencias y planos hacen parte integral del Reglamento de
propiedad Horizontal, consagrando incluso la Ley 675 de 2001, gue se entenderin
no escritas las disposiciones que violen la Ley, aun cuando estas se encuentren
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insertas en el reglamento, en ese sentido, véase el mismo articulo 5, en el parégrafo
DrImerc que reza:

“PARAGRAFQO 10. En ningtn caso las disposiciones contenidas en los

regiamentos de propiedad horizontal podrin vulnerar las normas
Imperativas contenidas en esta ley v. en tal caso. se entenderin no
escritas”. (subrayado propio)

Es menester aclarar al aguo que al ser el EDIFICIO ALMAR una persena
juridica semetida al régimen de propiedad Horizontal, la Ley le sefialala
obligacién de atender la normativa urbana, de alli que la Licencia de
construccién No. 0146 de agosto 13 de 2007 expedida por la curaduria
No. 1 de Cartagena, consagra que el uso de la construccién licenciada es
USO TURISTICO.

La Licencia, es un acto administrativo, expedido por un particular en ejercicio de la
funcién pblica de urbanismo sefialada con anterioridad. El acto administrativo goza
de presuncién de legalidad, pues no ha side anulado por un juez de la republica ni
revocado por la misma autoridad que lo expidio.

Claramente, et Reghwmento de propiedad Horizontal del Edificio Altamar, en los
articulos 16 y 43, contiene un error al consignar el USO VIVIENDA, pero en estricta
aplicacién del parégrafo 1 del articulo 5 de 1a Ley 675 de 2001, debe entenderse gue
ese uso no debe tenerse come eserito porque contraviene la Ley 675 de 2001, en al
articulo 5, numeral cuarto, articulo 2 numerales 1 v 2, ademas de ser contrario a lo
autorizado en Ia licencia de construccidn.

De lo anterior se colige, que lo ilegal es tener un uso de vivienda, pues lo autorizado
es vivienda turistca.

Una prueba mas de lo aqui expuesto, se refiere a la disposicién contenida en la Ley
1801 del 2016, cuyo so del inmueble esta supeditado a Ia Licencia, veamos Ia norma
en comento:

“ARTEC@'LO 135. COMPORTAMIENTOS CONTRARIOS A LA INTEGRIDAD
URBANISTICA. <Articulo corregido por el articulo 10 del Decreto 555 de 2017. Bl
nueve lexto es el siguienter> Los siguientes comportamientos, relacionadeos con
bienes inmuebles de particulares, bienes fiscales, bienes de uso ptblico y el espacio
piblico, son contrarios a Ia convivencia pues afectan la integridad urbanistica v por
Io tanto ne deben realizarse, segiin la modalidad sefialada:

—
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C) Usar o destinar un inmueble a:

10. Ubicacion diferente a la sefialada en la licencia de construccidn.

11. Contravenir los usos especificos del suelo.

12. Facilitar, en _cualoguier clase de inmueble. ol desarrollo de USOS o
destinaciones del suelo no auterizados en licencia de construccidn o con
desconocimiento de las normas urbanisticas sobre usos especificos™.

.

Se han realizade varios intentos para corregir €] error consignado en el reglamento,
pero los dGemandantes han iniciado eonductas por demas alejadas de la sana
convivencia impidiendo la reforma del reglamento en las asambleas propuestas.

De acuerdo a lo sefialado por la curaduria No. 1, el edificio Altamar fue construido,
con especificaciones constructivas de Turismo, pues de ser uso resideneial, las
condiciones constructivas no podrian darse por no camplir normativamente para un
edificio residencial.

TERCERO. Es cierto, reiteramos que ese uso obedece 3 un error en el Reglamento
¥ por demds una ilegalidad a la luz de la Ley 1801 de 2016, articulo 135 literal C,
musneral 9. El uso legal es el uso turistico acorde a la norma urbana, contenida en la
Licencia de construccidn e inserta en el reglamento de propiedad horizontal, art s5de
ia Ley 675 de 2001.

CUARTO. No es clerto, larebeldia v Ia imposieién alo iflegal, lo estén realizando los
demandantes, quienes, con gritos e insultos, no permiten que se sesione en asamblea
para reformar ef reglamento, Ias propuestas realizadas por los demandados ha sido
que se reforme para hacer un uso mixto esto es residencial y turistico, ¥y
definitivamente hay una agresion generalizada hacia la propuesta, tornéndose
incluso en actos de xenofobia, por parte de los demandantes. E uso ilegal es el
residencial v claramente evidencia un error.

De otra parte, los demandantes NO aportan ninguna prueba que sustente su dicho v
con este se deja entre dicho el buen nombre de la administracién a 1a cual represento.

QUINTO. No es cierto, el Decreto 2063 del 1 de noviembre de 2018, sefizla en el
articulo 4, la modificacién del articulo 2.2.4.1.2.2 del decreto finico Reglamentario
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del sector Comercio, Industria y Turismo Decreto 1074 de 2015, el cual sefiala en el
pardgrafo 1 “ Cuando no se tenga la calidad de comerciante, los
prestadores de servicios piblicos turisticos podréan obviar los requisitos
exigidos en los numerales 1,2,4,5,6,y 8 de este articulo:; Siendo el numeral
8 © Cuando se frafe de inmuebles sometidos a régimen de propiedad
horizontal, deberd informar si_el intnueble estéd autorizado para la
explotacién de actividades comerciales”, por tanto, el reguisito de la
autorizacién que se exigia fue abolido, para lograr la obtencién del REGISTRO
NACIONAL DE TURISMO, resaltando, al aquo que los demandados tienen
REGISTRO NACIONAL DE TURISMOQ VIGENTES.

HECHOS CONCRETOS. (B)

SEXTO. No es cierto, incurre en un yerro la apoderada de la parte accionante vy eon
este puede hacer ineurrir en el mismo al Despacho; ya que en el orden del dfa para
la asamblea del 5 de octubre de 2019 se establece claramente que se hari la
aprobacién del manual de convivencia y esta citacién cumplié con los requisitos de
ley para llevarse a cabo. Ahora bien, se vuelve hacer la salvedad al Despacho que
debido al error al momento de levantar la escritura del reglamento del Edificio
Altamar; la destinacién de los inmuebles no puede ser otra distinta al la establecida
en ka ficencia de construccién ya que esto va en contravia a la ley; tat eual o establece
el articulo 135 literal C nurmeral g de la Lev.
Asi mismo como es de conocimiento del Despacho y haciendo aplicacion estricta de
o que establece la jerarquia de las normas en este en coonereto se debe dar
aplicacién 2 la norma citada; siendo asi no debe quedar duda al despacho que
indistinto alo establecido en la escritura donde se protocoliza el regiamento interno
de propiedad horizontal no puede ir en contravia a la lo que estable Ia Ley. Dejando
claro que la destinacién real de los inmuebles del Edificio Altamar no puede ser otra
ala que se sefiala en el articulo 4° de la licencia de construccién (la cual se anexa con
esta contestacién). Ademds se hace imperioso traer a colacién el paragrafo primerc
del articulo 5 de la Ley 675 de 2001, consagra la inobservancia de regulaciones
contenidos en los reglamentos en contra de fas normas imperativas contenidas en Ia
Ley,

“ARTICULO 5 - PARAGRAFO 10. En ningtin caso las disposiciones
confenidas en los reglumentos de propiedad horizontal podran
vulnerar las normas imperativas contenidas en esta ley y, en tal caso,
s¢ erlenderdn no esceritas”.

Por tanto, la norma urbana, debe acogerse en el reglamento, tal como se exige el
articulo 5 en el numeral “7 . La destinacién de los bienes de dominio
pariicular que conforman el edificio o conjuntc, la cual deberd
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giustarse a las normas urbanisticas vigenies”. La norma urbana es la
sefialada en la Licencia que refiere uso Turistico.

El decreto 1469 de 2010, sefiala en el Arteulo 1°. Licencia urbanistica. Es Ia
autorizacién previa para adefantar obras de urbanizacién v parcelacidn
de predios, de construceién v demolicién de edificaciones, de
intervencién v ocupacién del espacio piiblico. v para realizar e} ioteo o
subdivisién de predios. expedida por el curador urbano ¢ la autoridad
municipal competente, en cumplimiento de las normas urbanisticasvde
edificacién adoptadas en el Plan de O denamiente Territorial. en log
instrumentos gue lo desarroilen o complementen. en los Planes
Especiales de Manejo y_Proteccién (PEMP) v en las leves v_demas
disposi que expida el Gobierno Nacional.

£

La expedicién de la licencia urbanistica implica la eertificacion del cumplimiento de
las normas y demés reglamentaciones en que se fundamenta v conlleva la
autorizacidn especifica sobre uso y aprovechamiento del suelo.

Paragrafo. Las licencias urbanisticas v sus modalidades podrin ser chieto de
prérrogas v modificaciones.

Se entiende por prérroga de la licencia Iz ampliacién del término de vigencia de la
misma. Se entiende por modificacién de la ticencia, la introduccién de cambios
urbanisticos, arquitecténicos o estructurales a un provecto con Leencia vigente,
siempre y cuando cumplan con las normas urbanisticas, arquitecténicas v
estructurales v no se afecten espacios de propiedad piblica.

Las modificaciones de licencias vigentes se resolveran con fundamento
en las normas urbanisticas y demas reglamentaciones gue sirvieron de
base para su expedicién. En los eventos en que hayva cambio de dicha
normatividad y se pretenda modificar una leencia vigente, se debera mantener el
uso 0 usos aprobados en Ia Heencia respectiva.

En el mismo sentido la Ley 675 de 2001 en el ARTICULO 60. reza:
“DOCUMENTACION ANEXA. Con la eseritura publica de constitucién o
de_adicién al régimen de propiedad horizontal, seqim sea el caso.
deberdn protocolizarse la licencia de consiruceion o el domumnento gue
haga sus veces y los planos aprobados por la autoridad competente gue
muesiren la localizacién, linderos, nomenclatura y érea de cada una de
{as unidades independientes que serdn objeto de propiedad exclusiva o
particular y el sefialamiento general de las éreas y bienes de uso
comim”.
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Lo agul referido demuestra que es un error al momento de realizacién del
reglamento, la determinacién de uso residencial, por lo cual los demandantes, son
propiciarios de actos agresivos para lograr disolver las asambleas v no lograr la
reforma del reglamento, por Io cual se decidisé dar aplicacion a fa herramienta
contenida en el pardgrafo primero del articulo 5 suficientemente mencionado.

SEPTIMO. Inicialmente se manifiesta la mala praxis de lo establecido en el articulo
82 en su nuineral 5 del CGP; luego de este me sirvo negar en el presente hecho por
cuanto indistinte 2 lo manifestado por la apoderada de los accionantes 1a citacidn 2
esta asamblea fue hecha en debida forma v en el orden del dfa se encontraba la
aprobacién del manual de convivencia.

OCTAVO. No es cierto, los demandantes pretender sefialar que es un cambic en
ta destinacién, y lo que se pretender es corregir un error que viene perjudicando a
un grupo de propietarios que compraren unidades privadas para inversién, la
aprobacién se efectud en sujecién a la ley 675 de 2001, logrando una votacidon de la
mifad més uno de los coeficientes, los actos de los demandantes buscan lograr un
fallo que les favorezcea, alterando la realidad.

Ei reglamento de propiedad horizontal, no es norma urbana, an yerre mas de fos
demandantes, desconocen que la norma urbana se cumple en la Licencia de
construccidén.

NOVENO. Es falso, la aprobacién del manual se dio con una votacién acorde a 1z
exigencia de ley. El propietario inicial, realizo un manual de convivencia aportado a
la copropiedad, en el cual incorpora el uso temporal y determina las temporadas
aitas de uso turistico, lo que se traté en Iz asamblea del 5 de octubre de 2019, fue de
establecer un procedimiento para que los turistas causaran el menor impacto
posible, pero como siempre, los demandantes se alteraron e impidieron que el uso
turistico otorgado en la licencia de construccién pueda implementarse. Ademas, me
sirvo sefialar al Despacho que el revisor fiscal incurre en un YeITo ya que ¢como se ha
manifestado anteriormente la destinacién real del EDIFICIO ALTAMAR no es oiro
distinte al turistico.

En el caso que nos ocupa lo ilegal es el uso resideneial, pues no ests acorde con la
Leencia de construccibn expedida, ni con la condicidn constructiva existente, va que
de tratar de adecuarse el edificic Aktamar al cumplimiento del uso residencial, no
podria hacerlo ya que solo puede establecerse el uso turistico, de acuerdo 2 Ia
consiruccion realizada.
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Un error en el reglamento, no puede ser 6bice para exigir un uso no autorizado, por
ello la aplicacién del pardgrafo primero, del articulo 5 de Ja Lev 675 de 2001.

Es importante sefialar, que el borrador del acta aportada, no es prueba de lo
expresade por los demandantes en razén a que no ests suscrita por presidente v
secretario, siendo este requisito indispensable para valorarla como pruebz; en ese
sentido la Ley 675 de 2001, sefiala en el articulo...

“ARTICULO 47. ACTAS. Las decisiones de la asamblea se harén constar
en actas firmadas por el presidente y el secretario de la misma, en las
cuales deberd indicarse st es ordinaria ¢ extraordinaria, ademdas la
Jorma de la convocatoria, orden del dia, nombre y calidad de los
asistentes, su wiidad privada y su respectivo coeficiente, y los votos
emitidos en cada caso.

£7 los eventos en que la Asamblea decida encargar persomas bora verificer Ia
redaccién del acta, las personas encargadas deberén hacerlo dentro del término
que establezca el reglamento, y en su defecto, dentro de los veinte (20) dias hébiles
siguientes a la fecha de la respectiva reunién.

Dentro de un lapse no superior a veinte (20) dias hébiles contados a partir de la
Jecha de la reunién, el administrador debe poner a disposicién de los propietarios
del edificio o conjunto, copia completa del texto del acta en el fugar determinado
como sede de la administracién, e imformar tal situacion a cade uno de los
propietarios. En el libro de actas se dejaré constancia sobre la Secha y lugar de
publicacién.

La copia del acta debidamente suscrita serd prueba suficiente de los
hechos que consten en ella, mientras no se demuestre Ia Jalsedad de la
copia o de las actas. El administrador deberé entregar copia del acta a quien se
Ia solicite™.

La impugnacibn de actos de asamblea exige en el régimen de propiedad horizontat
que exista un acta donde consten la decisiones, cuya formalidad determing estar
firmadas por presidente v secretario de Ia respectiva asamblea, véase la escritura
piiblica 3847 del 10 de diciembre de 2010 otorgada ante la notaria segunda de
Cartagena, que en el articulo 101, exige que todo Io tratado v decidido estén plasmado
en ella v para poder ser valorada como prueba la ley 675 de 2001, condiciona estar
firmadas, ademads, de requerir una informacién especial para su validez.

La definicién de uso residencial, va en contra de la norma urbana acogida en la
Licencia de comstruecién, por tanto, el uso ilegal es el residencial, el cual est3
contenido como error en el reglamento de propiedad horizontal, de alli Ia necesaria
aplicacién del pardgrafo primero de artfculo 5 de Ja Ley 675 de 2001, que hace
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inexistente la determinacién de uso residencial, por vulnerar normas imperativas
establecidas en la Ley.

DECIMO. No es cierto, este hecho obedece a una apreciacién subjetiva de los
demandantes, toda vez que el manual fogro, se reitera el uso ilegal es ef residencial,
acorde a lo preceptuado en la Licencia de construccién; dejando claro que quieren
los demandantes hacer incurrir en un erro al Despacho va que como se ha
manifestado a lo largo de la contestacion v en consonancia a 1o que establece la ley
esta demostrado cual es la destinacién legal de los inmuebles del EDIFICIO
ALTAMAR,

DECIMO PRIMERG. Es cierto, v por ende cabe ¢l momento para manifestar al
Despacho, que el borrador del acta aportada, no es prueba de lo expresado per los
demandantes en razén a que no est4 suscrita por presidente y secretario, siendo este
requisito indispensable para valorarla como prueba; en ese sentido Ia Ley 675 de
2001, sefiala en el articulo...

“ARTICULO 47. ACTAS. Las decisiones de la asamblea se harén constar
en aclas firmadas por el presidente y el secretario de la misma, en las
cuales deberd indicarse si es ordinaria o extraordinaria, ademdas la
ﬁm@%emmmgrdm&iﬁ@mmgﬂm&dem
asistentes, su wnidad privada y su respectivo coeficiente, y los votos
emifidos en cada caso.

En los eventos en que la Asamblea decida encarger personas para vertficar la
redaccion del ecta, las personas encargadas deberén hacerlo dentro del término
gue establezca €l regiamento, y en su defecto, dentro de los veinte (20} dias kéhiles
siguienies a la fecha de la respectiva reunién.

Deniro de un lapso no superior a veinte (20) dias hébiles contados a partir de la
fecha de la reunién, el administrador debe poner a disposicién de los propietarios
del edificio o conjunto, copia completa del texto del acta en el lugar determinado
como sede de la administracién, e informar tal situacién a cada uno de los

propietarios. En el libro de actas se dejaré constancia sobre la fecha y lugar de
publicacién.

La copia del acta debidamente suscrita serd prueba suficiente de Ios
hechos que consten en ella, mientras no se demtestre la Jalsedad de [a
copia o de las actas. El administrador deberd entregar copia del acta a quien se
la solicite”.

La impugnacién de actos de asamblea exige en el régimen de propiedad horizontal
que exista un acta donde consten la decisiones, cuya formalidad determina estar
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firmadas por presidente v secretario de la respectiva asamblea, véase la escritura
plblica 3847 del 10 de diciembre de 2010 otorgada ante la notaria segunda de
Cartagena, que en el articulo 101, exige que todo lo tratado y decidido estén plasmado
en ella y para poder ser valorada como prueba la ley 675 de 2001, condiciona estar
firmadas, ademds, de requerir una informaci6n especial para su validez.

La presente demanda de nulidad versa sobre actos de asamblea sefialada en el
ARTICULC 382. IMPUGNACION DE ACTOS DE ASAMBLEAS, JUNTAS
DIRECTIVAS O DE SOCIOS.

La demanda de impugnacién de actos o decisiones de asambleas, juntas directivas,
juntas de socios o de cualquier otro érgano directivo de personas juridicas de derecho
privado, solo podré proponerse, so pena de caducidad, dentro de los dos (2) meses
siguientes a la fecha del acto respectivo y debera dirigirse contra la entidad. Si se

tratare de acuerdos o actos sujetos a registro, el término se contara desde 1a fecha de
la inscripcidn.

En la demanda podré pedirse la suspensién provisional de los efectos del acto
impugnado por viclacién de las disposiciones invocadas por el solicitante, cuando tal
violacién surja del andlisis del acto demandado, su confrontacién con las normas, et
regiamento o los estatutos respectivos invocados como violados, ¢ del estudio de las
pruebas allegadas con la solicitud. El demandante prestar caucién en la cuantia que
el juez sefiale.

FUNDAMENTOS DE DEFENSA

Funda la parte accionante sus pretensiones en querer manifestar que la aprobacién
del manual de convivencia va en contravia de la destinacién de los inmuebles del
EDIFICIO ALTAMAR; siendo este el asidero juridico que quieren hacer valer los
accionantes, es imperativo para la suscrita conforme como se hizo en la contestacién
de cada uno de los hechos de la presente demanda desvirtuar este dicho de 1a forma
mas sencilia no se puede ir en contravia de la ley v como esth establecido en e
articulo 35 literal C numeral 9 de la Ley 1801 de 2016 reza:

ARTICULO  135. COMPORTAMIENTOS CONTRARIOS A LA
INTEGRIDAD URBANISTICA. <Articulo corregido por el articulo 1o del
Decreto 555 de 2017. El nueve texto es el siguiente:> Los siguientes
comportamientos, relacionados con bienes inmuebles de particulares, bienes
fiscales, bienes de uso pablico v el espacio pablico, son contrarios a la convivencia
pues afectan la integridad urbanistica y por lo tanto no deben realizarse, segiin Ia
modalidad sefialada:

A) Parcelar, urbanizar, demoler, intervenir o construir:
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1. En Zreas protegidas o afectadas por el plan vial o de infraestructura de servieios
piblicos domiciliarios, y las destinadas a equipamientos piblicos.

2. Con desconocimiento a lo preceptuado en 1a licencia.
3- En bienes de uso ptblico y terrenos afectados al espacio péiblico.

4. En terrenos aptos para estas actuaciones, sin licencia o cuando esta hubiere
caducado.

B} Actpaciones en los inmuebles declarados de conservacidn e interds cuttpral,
histérico, urbanistico, paisajistico y arquitecténico:

5. Demoler sin previa autorizacidén o liceneia.
6. Intervenir o modificar sin la licencia.
7. Incumplir las obligaciones para su adecuada conservacion.

8. Realizar acciones que puedan generar impactos negativos en el bien de interés
cultural, tales como intervenciones estructurales, arquitectdnicas, adecuaciones
funcionales, intervenciones en las zonas de influencia v/0 en los contextos del
mmraeble que puedan afectar las caracteristicas v los valores colturales por los cuzles
los inmuebles se declararon como bien de interés cultural.

C) Usar o destinar un inmueble a:

9. Uso diferente al sefialado en la licencia de construcecidn. {cursiva v
negriiias nuestrasy ...

Comeo si fuera poco en concordancia a la norma citada por solicitud hecha por parte
de uno de los propietarios del EDIFICIO ALTAMAR, Ia Notaria Segunda del Cireuwito
de Cartagena, emiti6 concepto en el cual sefiala... “En consonandia con la respuesta
dada, y teniendo en cuenta que el reglamento de propiedad horizontal debia guardar
relacién con el aco administrativo que permitié [a construceién de Ia unidad, resufa
ajustado a derecho efectuar la escritura aclaratoria derl reglamento de copropiedad,
en caso que esta no guarde identidad con la licencia de construccién del inmueble..”

Por tanto queda sin base juridica el soporte de la parte demandante; va que el acta
que solicitan dejar sin efecto cumplié con cada una de los requisitos que establece Ia
ley que rige la propiedad horizontal en respecio a la citaciones enviada para surtir la
asamblea programada por la administracién v esta se surtié conforme 2 cada uno de
ios pasos que estaban citados en el orden del dia
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PRUEBAS
Anexo para que se tengan como pruebas las siguientes:

. Licencia de construccién, resolucién No. 0146 del 13 de agosto de 2007,

2. Representacién legal del EDIFICIO ALTAMAR.

3. Derecho de peticién presentado por parte de la administracién dirigido a la
Notaria Segunda del Circuito de Cartagena.

4. Copia simple del concepto dado por la Notaria Segunda del Cirenito de
Cartagena, dirigido al sefior ALEJANDRO DANIEL RIGATUSO.

5. Copia simple del concepto emitido por Ia Curaduria Urbana Distrital No. 1 de
Cartagena dirigide al sefior ALEJANDRO DANIEL RIGATUSO.

ANEXQOS
Me sirvo anexar 105 siguientes documentos:

e Poder para actuar.
= Los relacionados en el acdpite de pruebas.

SOLICITADAS
INTERROGATORIC DE PARTES

Solicito sefior Juez se sirva decretar y practicar Interrogatorio a los sefiores
MAURICIO ESCOBAR GARCIA, identificado con C.C No. 70.045.333, MARIA
VICTORIA CARDENAS PELAEZ, identificado con C.C No. 41.402.52¢9, JULIO
DORADO ALVAREZ, identificado con C.C No. 10.008.002, SONIA PATRICIA
FRANCO MEZA, identificado con C.C No. 52.155.574, ANGELA PATRICIA MELO
GOMEZ, identificado con C.C No. 35.458.549, para que absuelvan interrogatorio que
formulare sobre los hechos de 1a demanda.

TESTIMONIO

e Soleito al sefior juez se sirva decretar y practicar testimonio del sefior TOMAS
FIGUEROA, en su calidad de propietario del apartamento 188 del EDIFICIO
ALTAMAR, con el fin que testifique todo lo que conoce v le conste sobre el
proceso de la referencia; este puede ser notificado en EDIFICO ALTAMAR
avenida Santander No. 48-58 en Cartagena, apartamento 18B.

e Solcito al sefior juez se sirva decretar y practicar testimonio del sefior CESAR
CARDENA, en su calidad de propietario del apartamento 1783 del EDIFICIO
ALTAMAR, con el fin que testifique todo lo que conoce y le conste sobre el
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proceso de la referencia; este puede ser notificado en EDIFICO ALTAMAR,
avenida Santander No. 48-58 en Cartagena, apartamento 17B3.

o Solcito al sefior juez se sirva decretar y practicar festimonio del sefior
CARLOS PENUELA GONZALEZ, en su calidad de propietario del
apartamento 4B1 del EDIFICIO ALTAMAR, con ¢l fin que testifique todo Io
que conoce ¥ le conste sobre el proceso de la referencia; este puede ser
notificade en EDIFICO ALTAMAR, avenida Santander No. 48-58 en
Cartagena, apartamento 18B.

TRASEADADAS

1. Se oficie a la Notaria Segunda del Circuito de Cartagena, se sirva emitir
pronunciamiento donde de certeza acerca de si es necesario que exista
concordancia entre 1a licencia de construecion (resolucién No. 0146 del 13 de
agosto de 2007} v la destinacién de los inmuebles que debe reposar en el
REGLAMENTO DEL EDFIFICIO ALTAMAR.

EXCEPCIONES DE MERITO

EXCEPCION DE FALTA DE PRUEBA IDONEA PARA PRESENTAR
DEMANDA. FALTA DE FUNDAMENTO CIERTC POR NO EXISTIR
ELEMENTOS PROBATORIO QUE DETERMINEN LA VERACIDAD DELO
AFIRMADOC POR LOS DEMANDANTES

Se funda esta excepeidn en gue como se ha establecido en el presente escrito el
articulo 47 de 1a Ley 675 de 2001 el cual reza;

ARTICULO 47. ACTAS. Las decisiones de la asamblea se hardn constar en
actas firmadas por el presidente y el secretario de la misma, en las cuales
debera indicarse si es ordinaria o extraordinaria, ademéisla forma delz convocatoria,
orden del dia, nombre y calidad de los asistentes, su unidad privada v su respectivo
coeficiente, ¥ los votos emitidos en cada caso.

En los eventos en que la Asamblea decida encargar personmas para verificar la
redaccién del acta, las personas encargadas deberan hacerlo dentro del término que
establezca ¢f reglamento, 7 en sz defecto, dentro de los weinte (20) dias hibiles
signientes a Iz fecha de Ia respectiva reunidn.

Dentro de un lapso no superior a veinte {20) dias habiles contados 2 partic de la fecha
de la reunibm, el administrador debe poner a disposicién de los propietarios del
edificio o conjunto, copia completa del texto del acta en el lugar determinado come
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sede de la administracién, e informar tal sitnacién 2 cada uno de los propietarios. En
el libro de actas se dejara constancia sobre la fecha y tugar de publicacién.

La copia del acta debidamente suscrita seri proeba suficiente de Ios hechos que
consten en ella, mienfras no se demuestre Ia falsedad de Ia copia o de fas actas. El
administrador deberé entregar copia del acta a guien se Ia solicite.

Luego de traer el articulo en mencién queda més que claro que el valor probatorio
del documento aportado por los demandantes carece de las calidades legales para
bacer exigible la impugnacitn de acte gue pretenden; no existe fundamento clerto
que de validez a los dichos de los demandantes va que como se vishumbra con el
articulo 47 de la ley 675 de 2001 es requisito sine qua non que se cumaplan con todos
los preceptos que den legalidad al documento. Por tanto, el documento aportado
carece de valor probatorio y esta llamada a prosperar esta excepeién.

NOTIFICACIONES
}i poderdante en avenida Santander No. 48-58 en Cartagena.

Los demandantes en carrera 3% No. 8-06 piso 5 oficina 501, edificio Montelfbano.

El suserito en la Secretarfa del Juzgado o en calle 768 No. 42F-122 local 28

{Barranguilla)
Atentamente,
1

Wbefusir o, &

// L, Vieuer
BEATRIZ ESTHE R VIEIRA ORDONEZ
@?@é No. 32.697.7¢5 de Barranqguilla
T.P. 65.230 DELC.8.3
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