.

de quorum, conforme a lo dispuesto en el artizuln 41 de 1o ley 705 de 2001, se realizaria la
scgunda teunion el 2 de abril de 2018 2 las 10 atn. en of kiosco del condominio, con un
numero plural de copropietarios, cualquiera que s2a el porcentaje por eilos representado; que
se anexa listado de coptopietarios morosos Y s¢ pone a disposicién de los convocados, el

reglamento de la copropiedad, los estados financieros del afio 2017 y el presupuesto del afio
2018. (fls. 125-126).

Acta No 32 de 2018, Asamblea General O:xdinaria de Copropietarios Conjunto Turistico
Hacienda La Vega de Ostos II del 31 de mzrzo de 2018, en la que se lee que a las 10:20
minutos se da inicio a la misma con la constancia de comparecencia de 17 personas que en
forma directa o reptesentadas acuden al acto, de un total de 32 personas que integtan la
asamblea de copropietarios, de los que solo estin habilitados pata votar 24 copropietarios, por
estar al dia en el pago de las cuotas de administracién o habet firmado acuerdos de pago; y que
existe por ello un quorum de 70% de las petsonas que integran la copropiedad.

En el listado de los 32 copropietarios aparecen firmadas 17 casillas y 15 en blanco 14

presentes, 3 por poder y que ellos cotresponden a un 70% de los 24 copropietarios habilitados.
(fls. 128 al 171). :

Copias de las decisiones de primeta y segunda instancia en lo que respecta a ptrocesos
P éjecutivos e impugnacién de actas de asamblea de la copropiedad demandada® (fls. 250 al 279).

Se oyé.cn' interrogatorio a la representante legal de la copropiedad demandada, los
copropietarios Leticia Ceballos, Julic Eduardo Vargas Ceballos y los testimonios de Sandra
Cuellar y William Totres

3. El anilisis de las pruebas recaudadas ¥ su confrontacién con lo regulado en el reglamento de
propiedad horizontal y lo dispuesto ¢n la Ley 675 de 2001 que rige pata la copropiedad en
cuestion, no obstants su conformacién anterior a su entrada en vigencia, por asi disponetlo el
articulo 86 de la mi:';mn disposicidn, permite concluir que la decisidn apelada se mantendrs,
pues los actos emitidos en la asamblea atacada st estin viciados de nulidad.

copropietarios no se habia realizado oportunamente, aunque si lo fue, pues se comunicé el dia

15 de marzo de 2018 2 la reunién que se celebr’ el dia 31 de marzo de la misma anualidad, de

donde se deriva que si se realizd con los 15 dias calendario de anticipacién que exige el articulo
39 de la citada ley.

Lo cierto es que la determinacidén del quorum para deliberar y tomar las decisiones en ese acto
de asamblea ordinaria resulta contrario a la ley v es causa suficiente para la anulacién de los
actos emitidos en aquella reunién. ‘

3.1. Como se dejé expuesto, la ley 675 de 2001 regula cémo se conforma el quérum
deliberativo y decisotio para estos actos, imponiendo en su articulo 45 que se requiete para
deliberar en asamblex general ordinaria la asistencia de no menos del 50% de los coeficientes

de Ia coptopiedad y que las decisiones se tomarin por la mitad mas uno de los uno de los
coeficientes de propiedad.

general de propietarios pot falta de quétum, se convocari a una nueva reunion que se realizard
el tercer dia hébil siguiente al de la convocato:ia inicial, a las ocho pasado meridiano (8:00
p-m.), sin petjuicio de lo dispuesto en el reglamento de propiedad horizontal, la cual sesionara y

decidird vilidamente con un nédmero plural de propietarios tepresentados en la respectiva
sesidn,

Proceso 2016-0319 ejecutivo singular, * 2016-0215 imougnacién actas e asamblea. 2016-00268 Ejecutivo
singular, 2016-0269 Ejecutivo singular.

25290-11 -03-001-2018-00203-01
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Esto es, que la ley regula con detenimiento, como supetar los inconveaientes que puedan
presentatse en conformacién del quérum para deliberar y decidit po Ja inasistencia de los
copropietarios 2 la asamblea general ordinaria 5 que su tegulacién no fue observada en el acta
de asamblea ordinatia atacada y esa omisién genrera la nulidad de los actos alli desatrollados.

Pues en efecto, ccmo se desprende del reglatnento de copropiedad horizontal y el acta de
asamblea atacada, claro es que el dia 31 de enero de 203 sélo se hicieron ptesentes en el
Kosco del Conjunto Turistico Hacienda La Vega de Ostos II, 17 personas que en forma

directa o representadas acuden al acto, de un total de 32 pessonas que integtran la asamblea de
copropietatios.

Que el quérum se establecié considerando que solo estaban habilitados para votar 24
copropietatios al dia en el pago de las cuotas de administracién, y que las 17 personas

concurtentes equivalian al 70% de las 24 personas que para dichos efectos integran la
copropiedad.

Esto es, que el quérum deliberatorio y decisorio en la asamblea general del 31 de marzo de
2018 se establecid no con base en los coeficientes de la copropiedad, como lo dispone la ley,
vale decir, obsetvando lo dispuesto en el atticulo 9 de los estatutos de agrupacién que sefiala
que 2 cada uno de los 82 lotes o unidades ptivadas que la constituyen le corresponde un
coeficiente del 1.2195% del 100% de la copropiedad; sino bajo la consideracién de que sdlo
habjan 24 coptopictarios al dia en el pago de las expensas comunes y que de ellos los 17
compatecientes, directos y representados, equivalian al 70% de la copropiedad.

Desconocimiento legal que se califica de atbitzatio, pues tanto en el texto del articulo 41 de la
ley 675 de 2001, que en el acta de aquella reunién se dice aplicat, como en los ptropios estatutos
de la copropiedad articulo 20, que no se toma en consideracidn, existian mecanismos que

permitian superar la falta de quérum deliberatorio y decisorio para la asamblea general
ordinaria de copropietatios.

Esto es, que si por cualquiet 1azén no asistian al inicio el 50% de los coeficientes de la
copropiedad, la solucién estaba en anunciar desde la misma convocatoria la realizacién de otra
reunién” con el mismo propdsito que se programa para el tercer dia hibil siguiente al de la
convocatoria inicial, a las ocho pasado meridiano (8:00 p.m.), sin perjuicio de lo dispuesto en el
‘reglamento de propiedad hortizontal, la cual sesionaré y decidiri vilidamente con un mimero
plural de propietarios, cualquiera que sea el porcentaje de coeficientes representados.

X el reglamento de propiedad hotizontal, articulo 19 prevé que de no teflirse el quérum del
50% de los coeficieates de la coptropiedad, una hora mis tarde de aquella a'la que se hizo Ja
convocatoria, harfa quérum un nimero de ccpropietarios cuyos cocficientes sumen mis del
20% del total, y si tampoco se retine ese quorun se hari otra convocatoria para el dia siguiente,
en la que hati quorum deliberatorio y decisotio un ndmero plural de copropietatios y las

decisiones de la  agamblea se tomaran por mayoda de los votos de los propietaios y
tepresentantes asistentes a dicha reunidn. (fl. 51 vto. c.1.)

3.2. Del acta de la asamblea ordinaria del el dia 31 de enero de 2018 del Conjunto Tutistico
Hacienda La Vega de Ostos II se desprende que se hizo caso omiso de las reglamentaciones
legales y del reglamento de propiedad horizontal, pues en la verificacién del quorum, solo se
hizo la consideracién antes expuesta y se pas6 seguidamente, en el mismo acto instalado, a la
lectura y aprobacién del orden del dia, eleccidn de la comisién vetificadora del acta de
asamblea, informe del consejo de administracidn, presentacidn y aptobacién de los estado
financieros, presentacién aprobacién del presupuesto pata el afio 2018, cleccidn del consejo de
administracién pata el 2018, eleccién del adm:nistradot para el 2018, eleccién del comité de

convivencia para el 2018, eleccién del comité de conciliacidn para el 2018, y proposiciones y
varios. (fl. 128 a 144 c.1)

Determinaciones todas afectadas con la advertida nulidad, pues se dio inicio a la reunién sin
que se hubiete determinado en debida forma el quérum necesario para deliberar y decidir
cémo asamblea ordinaria del Conjunto Turistico Hacienda La Vega de Ostos II.

25290-31-03-001-2018-00203-1
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3.3. Raspuesta al apetante.

Como s¢ dejé expuesto, asiste razéda al recurrente. en que la convoczioxiz si se realizd en
temps oportuno, pero no en la no deterrninacida adecunda del quéram de instalacién y
delibericion de la snisma, pues so dejé de hacerlo con basc en los coeficientes de los
TTzropiciarios, como en la tegulacion legal y ¢l reglamento de copropiedad se tiene
<stablecido, aun sin considerar la existencia o si0 de eSastrucciones en los lotes que componen
=l conjunto.

Pues no era facultativo de la asamilea crearse regias paza determinar el quérum e instalar la
.asamblea del 31 de enero de 2018, deliberas y decidir con desconocimiento de las
reglamentaciones legales aplicables v las estatutarias de la copropiedad.

Ni puede derivarse semejante facultad de lo estipulado en el articulo 17 del reglamento de
copropiedad que si bien sefiala cue “es nccesario estar a paz y salvo con las cuotas de
mantenimiento paia tener derecho a voz y voto en la asamblea”, no se altera en esa previsidén
la forma de determinar el quérum de instalacish ni de decisién, cuando no concurran o puedan
patticipar el nimezo minimo de coeficientes Jue la ley sefiala necesarios para instalar la sesién
de asamblea otdinaria, pues dicho evento esti ya regulado en la ley y el propio estatuto del
condominio en cuestidn, en su articulo 19, segrin se dejd expuesto.

- Por ello los repatos del recurrente no encuentran prosperidad y la decisién apelada seri
confirmada. ‘

En mérito de lo expuesto, el Tribunal Superior del Distrito Judicial de Cundinamatca, en Sala
Civil — Familia de decisién, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y
pot autoridad de la ley,

RESUELVE

CONFIRMAR, por las razones expuestas, la sentencia dictada el 28 de mayo de 2019, por el
Juzgado ptimero civil del circuito de Fusagasugi.

Condenar en costas de segunda instancia 2 la parte recurrente, fijense como agencias en
derecho la suma de $1.500.000, liquidense por el juez de conocimiento inicial.

Notifiquese y cimplase,

)m' Magistra
s

~_JVAN MANUEL DUMEZ ARIAS

GERMAIQQA}XDR

~
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: ( . 'ASAMBLEA GENERAL ORDINARIA DE COPROPIETARIOS -
CONJUNTO TURISTICO HAGIENDA LA VEGA DE OSTOS |

Acta No. 32:de 2018 .
Fecha: Sabado 31 de marzo-de 2018 L ~
Lugar: Kiosco del CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS ||

Sienda las 10:20 de la madana del dia 31 de marze de 2018, reunidos en el Kiosco comunal los
copropietarios del Conjunto Turislico Hacienda La Vega de Oslos Il en - Asamblea Anual Ordinaria de
PROFIETARIOS del afio 2018, segin convocatoria efecluada el 15de Marzo de 2018 se registraron en el
acta de asislencia un tolal de 17 personas, de-forma directa o mediante poder debidamente olorgado de un
~telal de 32 personas que infegran 12 asambloa do copropietarios, de los cuales solo 24 copropiclarios estan
&/ habililados para votar por enconlrasen al dia en las cuotas de administracion o haber efectuado acuerdo de
‘pago de la deuda con anterioridzd y aulorizados por la asamblea, encontrando que existe quorum del 70.8°

% de las personas que infegran lacopropiedad:

DESARROLLO DE LA ASAMBLEA

7

‘Se da inicio a la asamblea anual ordinaria, con &l uso de la palabra- de parte del copropietario Ricardo
- Mahecha, quien propone que la asamblea sea presidida por la Dra Mireya Ramirez, quien tiene Doder para

iepresentar a Judith Perdomo, la asamblea aprueba I proposicion y la Dra. Mireya, acepla el

nbmbramiento. L - : ‘ . / : N

" [1._VERIFICACION DE QUORUM

..., L& verificacion del quorum se efeclio con base en la lisla de asistencia a la asamblea. firmada por -los

asislentes y los apoderados, {al como se muesira a-conlinuaion.




- PROPIETARIO

[nro]

Asistencia

'Observacio

Estado
n

Firma

L

Henry Sacristan

En Mors

Patricia Vargas

En Mora

Leticia Ceballos de Vargas

En Mora

W e

INVERSIONES SANTOS CAMARGO

LTy

¥yl

CARLOS ALBERTO GALLEGOD

' /?r I ¢,////// /

Jairo Ramirez

o2

Pauling Mendoza

(Lt 9////»3{ /"

Cecilia Mencdozz

M/,&‘ ,%//

i o

Daniel Vargas”

En Mora

‘1

o

Santizgo Vargas

En Mora

11}Juan Miguel Vargas

En Moro

12{Maria Consuelo Vargas

En Mora’

.__13{Maria Luz Guzman de Pefia

14 'Ricardo Mahecha

15'Mandius Rornero

16 e F (’ur e

17‘W|Il|am A, Torres

1

o

Judith Perdomo

19|Amparo Ororco

PONEE

20|Francia y Cohstanza Posada - .

21llorge Morales

En Mor

22]58ndra Romero

En Mora

S

£n Mora

-

o

: .ZBL:r'ancisco Mendez
24| Marco A. Paredes

25(Cecilia Pelacy

PeDEE,

(’\J

=
S A
I

26{Diana Ramircz

27[Juan Alberto Garcia

/}/'@l VM’()}J\:’L :

28(Jase Almansa / Lucia pabon

29 Juse German Bellg

30|Julio Eduardo Vargas

- En Mora

31)Jaime Pardo Pardo

En Mora

 32|Gustavo Chave:

PRESENTES
RIPRESENTADOS CON PODER
f()U\L_ASISI ENTES
INHABILITADOS PARA VOTAR
VITOS & Eavos

VOTOS EN CONTRA
PORCENTAJE :

5\.; % /4&1.5 TEHCIAS.

IE,‘L
1’7

(=]

0% 12
0%
0% QUORUM

;?4‘ Coppfi €108 //0.4/4/,;&095 -

7085
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De los 32 copropietarios que conforman el condominiy sé hicieron presentes 17, de los cuales 14 son
presenciales y 3 con poder. ' ~ '

leriendo en cuenla que el reglamento considera que 10s propielarios que no esten al dia en sus cuolas de

adrninisiracion no pueden volar, de los 32 copropietarios que conforman la copropiedad quedan habilitados
nara volar 24. . -

Porlo tanlo la asamblea considera que de los 24 copropietarios habilitados pars votar, estsn presentes 17,
lo cual representa un 70.8%, por fo lanio hay quorum para deliberar y aprueba por unanimidad el desarrollo
de la misma. o ‘ ‘ ' ‘ o : -

|2 ELECCION DEL PRESIDENTE Y SECRETARIO BE LAASAMBLEA ' |

La asamblea de manera umanime elige-a la Dra. A lireya Ramirez como presidente de Ia asamblea y al
seficr Marco Antonio Paredes como secrelario de la misma, quienes aceplan su eleccion. -

2 LECTURAY APROBACION DEL ORDEN DEL DA~ | , ]

A colinuacion se da leciura del orden dia de la asamblea, el cual fue aprobado por unanimidad por la
asamiblea, : : : :

Orden del dia:

- Verificacion del Quérum .

. Eleccién del Presidente y Secretario de la Asamblea

- Leclura y aprobacion del Orden del dia

- Eleccion comision verificadora del acla de Asamblea

-Informe de la Administracion ‘ .
6. Presentacion Y aprobacién de los Estados Financieros'a 31 de Diciembre de 2017
7. Presentacion y Aprobacion del Presupuesto para el afio 2018 . :

. 8. Eleccién de Consejo de Administracién ’
9. Eleccion del Administrador
10. Eleccion de Comité de Cenvivencia,
1. Elzccion de Comité de Conciliacién.
12. Proposiciones y varios,

OB WM -

Para la comision ‘verificadora del acta, la asamblea propuso a los siguienles copropietarios quienes
aceptaron el nombramiento. : -

-

Oiana Pamirez, William Torres y Ricardo Mahecha.



5. INFORME CONSEJG DE ADWINGTRACIEN 2017 L N
A continuacione! sador Gemar Beilo dio lectura aiinforime g ,adh‘ninisiraciéh. '

' - INFORME DE GESTION ANG 2017 .
E@ fancionamiento del condominio tanto g $u parte administrativa como ﬁnauciem ha sido
posinle gracias a la parucipacién del grupo de copropietarios’ que hag aswmdo | con
responsabilidad sus obligaciones, entre ellas e pago de sus cuotas de administracién, la asistencia
o las asambless, el aports se Sugereucias aj bienestar y o acepiacian de medidas de convivencia
adoptadas por el consejo. =~ R o S .
‘Ha side fundamenta] en el tema financiero la decisién de algunos copropictarios que se
encoatraban en mora de ponerse al dia o hacer acuerdos de pago. Igualmente debemos destacar el
pago aoticipado de cuotas que actualmente hacen aproximadamente 15 vecinos. Este gesto de-
solidaridad nos ha permitido contar con $10 millones para poder atender los gastos basicos del -
condominio., ‘ ‘ I - _
La gestion de administracién ha sido atepdida desde varios frentes: . : " ,

-~ Mantenimiento de zonas comunes y 4reas privadas en prados, jardineria y cercas vivag

. oon ¢ respectivo wiangjo de losaesiduos vegetales,

* 2- Mantenimiento de zoras comunes construidas: piscina kiosco, casa porteria.
3- Mantenimiento de vias o -
4- Manejo de recursas, :ll:cucljc.ﬁdp todos Jos compromisos con proveedores, laborales’ y o
legales. . ‘ o
5- Acclones de recuperacién de cartera Yy gestiones ante entidades.
6- Directrices de ejecucion por parte del consejo de adnunistfacion

-funciovamiento sean los menores posibles. _
- Se relacionan algunos gastos, por fuera de-los basicos, que se han podido atender dada su
Importancia: )
I~ Compra de un software contable '
~2-" Radicacién en la Oficina de Registro del Reglamento de Propiedad Horizontal

Eslos wabajos han. sido realizados por copropietarios colaboradorés para. que log gastos de

3- Honorarios a.un asesor laboral por &1 conlrato de trabajo del todero
“4- Gastos legales € procesos ejecutivos y de impugnacién de actas

5- Carabio de ventanas de la casa de la porteria

6+ Radioteléfong y celular.para comunicacién y red de seguridad

La responsabilidad de tareas ha sido atendida de la signicnte forma:
. Paulj.na_ y Cedilia Mendoza: manienimiento y omato
Marco Antonio Paredes y Gerndn Belio: manejo de recursos ,
* Sandra Castro: Representacién [egal . e . ‘ ..
Corsejc de administracién: Directrices de trabajo R o ,
El tema contable se mnapeja de la siguiente forma: Ll software esta instalado en el computador de
_German .Bello Y la alimentacién de datos se hace en el condominio y se Je entrega al contador

para su revisién y aprobacién. Es un procedimiento para disminuir costos.



Tepemos en cobro juridico a Jgs propietarios de los lotes 1y 2 y a la familia Vargas. El resto de
copropictarios estan‘al dia o tienen compromiso de pago. , : .

- Las medidas tomadas con respecto a la porteria y el manejo de residuos vegetales han tenido
aceplacion a pesar de una duda razonable inicial, Para la porteria se mandaron hacer laves por
| encargo y actualmente el asunto se maneja sin problemas. En cuanto a los residnos vegetales los
coprepictarios hicicron sus composteros y el exceso de cllos, por corte cn zonas comunales o de
cereas vivas, se esta llevanda en transporte contratado a un sitio recomendado por la CAR.
Estamos 4l dia en el JDago de compromisos laborales incluidas las prestaciones y seguridad sacial
Con respecto a la pisciva se fogro poverla en funcjouamjcnto'hacicud_o los arreglos necesarios
para que el agua S¢-manlenga en las condiciones idoneas para su uso. Se hizo un trabajo en el
cuarlc de maquinas que incluyé cl cambio de la motobomba, el filtro y toda la nstalacion
eléctrica. Con tamos para cllo con la asesoria y direccidon de’la obra, sin costo para.e] condominio,
de nuestro vecine copropietario Juan Alberto Garcia. La motobomba y $300.000 fueron donados
2or dofia Leticia de Vargas con la claridad que era de su Iniciativa, voluntaria ¥y §in incidencia en
- $1 deuda con ¢l condominjo. Se estd cotizando el trabajo para climinar una {iltracion. En la
medida en que se recaude la cuola extraordwaria se irdn adelantando ofras mejoras.”

e igual manera el sefior Marbo Anlonio Paredes leyo el informe presentado por la Dra. Mireya Ramirez

Avogaca de la copropiedad sobre los procesos en los cuales esla inmerso el Condominio, los cuales
forman parle inlegral de esla acta, : '

Sefores . '
- COOPROPIETARIOS CONJUNTO VEGA DE 0STOS Il
Bogola D. C.

Asunlo: lnforme de Procesbs a 31 de marzo de 2018

- PROCESO EJECUTIVO 2DA INTANCIA 331-2016

- JUZGACO PRIMERO CIVIL'MUNICIPAL

DE,MANDANTE: CONJUNTO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS I
DEMANDADO: SANTIAGO VARGAS CEBALLOS

- OBJETO" Accion ejecutiva que husca el cobro de las cuotas de administracion causadas y no pagadas por:

6 lotes de propiedad del demandada (a), desde Abril de 2071 hasta marzo de 2016, cuya cuanlia superala
‘surna de 396.381.510.00.

ESTADO, ACTUAL: EI Juez Segundn Civik-del Circuito CONFIRMA 2 segunda instancia senléncia que

ordena seguir adelante |3 ejecucion, condena en costas de 1 instancia el 9%, del valor de las pretensiones

y en segunda instancia la suma de $10.000.000.o.o 4 !

6Ye



la ﬁquidacién ala fecha es de $20.383.585 por Iote, desde marzo de 2011 hasta marzo de 2016, para un-

lotal adeudado de $122.301.511 por capital e intereses. :

J o HP-. 40C A
Concenaen coslas 1 instancia: 11.007.135.60

ik -
* Concenaen cdstas 2° instancia: 10.000.000.00

Toial qudidagiéﬁ: $143.309.000.00 mas gaslos del proceso.

MEDIDAS CAUTELALES. Se encuzniran embargédos los loles No. 23y 24 FMI 157 48207 y 157 48208, -

- pendisnla el secusstio; ‘avalio y remate. - Se envia deracho de pelicidn a fa Aicaidia para que aceierén i
secueslro de los bignes. ' ’ o

CEJENPLO. Si el avalio Jindica qUe. son $100.000.000 c/u, a remate Salen'por el 70%, es decir a °

$70.000.000.00
PASC A 'S'EGUIR: Practicar el secueétro y avallio mediante perifo, por que ¢l avalio catastral rio liene en
cuenta la afectacion por ronda hidrica. La perito cobra $300.000.00 por avallo.

- PROCESO EIECUTVO N° 2046268 A
&/ JUZGADO PRIMERO CIVIL CIRCUITO ™ - oo .
- DEMANDANTE: CONJUNTO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS I e
CEMANDADO: JULIO EDUARDO VARGAS ' ' '

ESTADO ACTUAL: El Tribunal Superi(')r de Cundinamarca CONFIRMA [a seg'unda instancia sentencia que

odena seguir adelanle: la elecucion, condena en costas de 1 instancia la suma de $4.000.000.00 y

segunda instancia esta por liquidarse.

La liquidacién alafecha es de $20.383.585: por lote, desde mafzo,dei2011 hasta. marze de'2016, para un
- {otal adzudado de $142.685.000. por capital e intereses. '

- Condena en costas 1° instancia: 4.000.000.00, Condena en coslas 2° instancia: ——. Total liquidacion:

$146.665.000.00 mas gaslos de proceso.

MEDIDA§ CAUTELALES. Se ehcuentran embargados 10s.loles No, 75 y 76 Se'regisiro medida caulelar
- ante la Oficina de -Registro de Instrumentos Piblicos sobre los inmuebles 157-48259 y 157-48260. B

pendiente el secueslro, avalio y remate. Se envia derectio de peticion a la Alcaldia para que aceleren el

secuestro de los bienes. EJEMPLO. Si el. avalio indica que son a $100.000.000 c/u, a remate salen por el

70%, es decir a $70.000.000.00 ' R : v

-~

PASO A SEGU'IR: Practicar el secuestro y avaliio'median!
“cuentala afeclacion por ronda hidrica. La perilo cobra $300.000.00 por avalie,

PROCESO EJEGUTIVO'N® 2015-269 - L -
JUZGADO PRIMERO CIVIL CIRCUITO | '
DEMANDANTE: CONJUNTO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS i

'DEMANDADO: MARIA CONSUELO VARGAS CEBALLOS

perilo, por que el avalio catastral no tiene en

b)Y



ESTAJ0 ACTUAL: Sentencia a favor del CONJUNTO, La liquidacion a“!a fecha es de $20.383.585 por

lole, desde marzo de 2011 hasta marzo-de 2016, para un total adeudado de $.142.68'5.000_por‘capital'e 4

intereses. ,

Condena en coslas 1° inslancia: 4.000.000.00 : - A

La cortraparte apeld y esta pendiente su envio ante el Tribunal- Superior de Cundinamarca, el mismo que
yé decidio sobre el caso de Julio Vargas. ' - '

- MEDICA CAUTELAR: Se décyeié embargo lotes 35 y 39 pero no fueron. regislrados por que se

encon{-aban vigenles los embargos del anlerior proceso ejeculivo. PASO A SEGUIR: Levaniar olros -

embargos y solicitar nuevamenle el embargo.

PROCE50 EJECUTIVO 413-2016

+ JUZGADO SEGUNDO CIVIL CIRCUITO -

. DEMANDANTE: CONJUNTO HACIENDA LA VEGA DE 0STOS (l
DEMANDADO: LETICIA CEBALLOS DE VARGAS

 ORIETY: Accian oiesuliva gue buses el cabro de las cuolas do ad,mi.'i.fs{ﬁ.rd(')n,causadus ¥ 10 pdgadas por
@ 108 otes de propiedad del demandado (a), desde Abril de 2011 hasta marzo-de 2016, cuya cuantia supera

la suma de $230.000.000.00 segun mandamienlo ejecutivo que solo ordeno el pago del 6% anual por
concepto de interese sobre las deuda de sus 21 Ioles,

- ESTADO ACTUAL: Se practico aﬁdiencia inicial, se escucharon a las partes en interrogatorio y se fijo feché

para ALDIENCIA DE INSTRUCCION Y JUZGAMIENTO para =l 30 de’abril de 2018, se escucharan los

lestigos alas 9:00 am y a las 2:00 pm.

MEDIDAS CAUTELARES: Se encuentran embargados los siguierites inmuebles:

Lote No. 15 del Conjunlo TU(fstic:o Hacienda La Vega de Oslos I Propiedad Horizontal segin se registra en.

el Folio ce Matricula inmobiliaria No. 157 — 48199 anexo a la presente. ‘

" Lole No. 16 de! Conjunto Turistico Hacienda L3 Vega de Oslos Il Propiedad Horizontal seQun se registra en
el Folio ce-Matricula inmobiliaria No. 157 — 48200 anexo-a la presente. ‘ ' :

Lote No. 17 del Conjunto Turistico Hacienda La Vega de Ogtos i Propiedad Horizonlal seqgin se registra en

el Folio de Matricula inmobiliaria No. 157 - 48201 anexo a la presente.

Lote-No. 51 del Conjunto Turislico Hacienda La Vega de Oslos Il Propiedad Horizontal seg(}n se regisira en

el Folio d2 Matricula inmobiliaria No. 157 - 48235 anexo a la presente.

ey LOLE NO. 38 del Conjunto Turistico Hacienda La Vega de Os'os Il Propiedad Horizontal segln se registra en

el Folio de Matricula inmobiliaria No. 157 — 48242 anexo a lz presente. *

PROCESD EJECUTIVO 3192016 :

- JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL " .

- DEMANDANTE: CONJUNTCHACIENDA LA VEGA DE OSTOS Ii
DEMANDADO: MARIA PATRICIA VARGAS CEBALLOS



OBJETO: Acci()ﬁ ejecutiva que busca el cobro de las cuotas de administracion causadas y noépagadas por
los lolees de propiedad de I demandada, desde Abril de 2011 hasta marzo de  20186.

- ESTARO ACTUAL: Senlencia a favor de Palricia Vargas. En tramile recurso de queja conlra aulo que
niega apelacion. Aun no se ha resuello el recurso de queja, en caso de ser desfavorable, se requiere poder
pera presentar Tulela por violacién al debido procesa. - : ‘

MERIDA CAUTELAR: Se encuenltran regislrados los ambargos sobre los inmuebles con Matricula’
Inmobiliaria N° 157-48187 y 15748188, loles 3y 4. ; ‘ :

PROCESQ EJECUTIVO 319-2016

JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL 4
DEMANDANTE:'CONJUNTO HACIENDA LA VEGA DE 05TOS |
DEMANDADO: MARIA PATRICIA VARGAS CEBALLOS

OBJETO: Accion ejeculiva que busca el cobro de las cuotas de administracion causadas y no pagadas por
los lotés de propiedad de la demandada, desde Abril de 2011 hasta marzo de 2016, .

MEDIDA CAUTELAR: So ancuznlron regishiados s embarges sobre los inmuebles con Malricula
Inmobiliaria N° 157-48187 y 157-48188 '

ESTACO ACTUAL: Sentencia a favor de Palricia Vargas. En tramile recurso de queja conlra aulo que
niega apelacion. Se requiere poder para presentar Tulela por violacion al debido proceso. =
FECHA: 9- noviembre de 2017 | . ~

" PROCESO EJECUTIVO 384-2016

JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL

DEMANDANTE: CONJUNTO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS I
DEMANDADO: JUAN MIGUEL VARGAS CEBALLOS .
OBJETO: Accion ejecutiva que busca el cobro de las cuolas de administracion causadas y no pagadas por.
los lotes de propiedad del demandado, desde Abril de 2011 hasla marzo de 2016. ~ .

ESTADO ACTUAL: Se agrega memorial aportado-por la parle demandante. Audiencia 28 de noviembre de
,2017 alas 2:00 pm ‘ |

MEDIDAS CAUTELARES: Se registro embargo ante la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de los
inmuebles 157-48217 y 157-48226 .

PROCES0 EJECUTIVO 320-2016

+ JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL

DEMANDANTE: CONJUNTO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS ||

DEMANDADO: DANIEL VARGAS CEBALLOS « e -

( OBUETC: Accion ejecutiva que busca el cobro de Ias cuolas de administracion causadas v no pagada‘s por
Slotes d2 propiedad del demandado, desde Abril de 2011 hasla marzo de 2016.

679
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ESTADO ACTUAL: Se remite recusacion al superior, Juzgado Segundo Civil del Circuito de Fusagasuga
“quien la niega. El 6 de febrero se’ileva a cabo audiencia en la cual niega las pretensiones de Is demanda,
. argumentando la vigencia del paragrafo ransitorio porque segin la juez, la ley 675 de 2001 no le es _
. aplicable al Conjunto Turistico Haciend a La Vega de Ostos. Estando en audiencia, apelé oportunamente la
- providencia.- En segunda instancia. . ' : '

FECHA: 9- noviembre de 2017 | j | \ - ~
MEDIDA CAUTELAR: Se regislrd embargo ante la Oficina de Regisfro de Inslrumenlos Pablicos de fos
inmuebles 157-48203 y 157-48204 ) ’ _

- PROCESO EJECUTIVO 500-2017

"~ JUZGADO SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL —
- DEMANDANTE: CONJUNTO HACIENDA LA VEGADE OSTOS II

DEMANDADO: HENRY SANCRISTAN Y SANDRA CUELLAR

- OBJETO: Accion ejeculiva que busca el cobro de las cuotas de administracion causadas y no pagadas por
2 lotes de propiedad de los demandados, desde Juiio de 2012 haslajulio de 2017, cuya cuantia equivale a
VEINTISIFTE  MILLONFS QUINIENTOR CUARENTA MIL QUINIENTOS CINCUENTA ¥ CUATRO
CUARENTA PESOS ($27.540.554.00). ' . - .

ESTADO ACTUAL: Nolificado el demandado, conlesté la demanda alegando. Aun no han fijado fecha para
audiencia. : . ’ : ' :

MEDICAS CAUTELA"RES. Se encuentran émbargados los dos loles de su propiedad y se ordeno gl'
secuestro de los mismos. . ‘ I S

A}

PROCESO ORDINARIO N° 2016-177

JUZGADO PRIMERO CIVIL CIRCUITO _
UEMANDANTE! INVERSIONES SANTOS CAMARGO.
‘ DE.MANDADO:/ JULIO EDUARDO VARGAS

OBJETO: INDEMNIZACION OBRAS DE URBANISMO. ,

ESTADO ACTUAL: Aportamos informe pericial, videos y fotografias. La contraparte medianle recurso se ‘
‘opone a que se tenga como prueba. Entro al despacho para decidir y fijar fecha nueva audiencia.

MEDIDAS CAUTELARES: Decretado el embargo de 32 loles de Ia familia Vargas Ceballos. En proceso de
registro a medida cautelar, : , ' '
PROCES0S DFE IMPUGNACION 489 DE 2013 - : )
JUZGADO SEGUNDOCIVIL MUNICIPAL o
'DEMANDANTE: JULIO EDUARDOQ VARGAS ' : ' '
DEMANDADO: VEGA DE 0STOS

H
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OBJETO: Proceso abreviado promovido por la familia Vargas, que busca anular el acta de asamblea del 27 -
de abril de 2013, en la cual se designd como Representante Legal al Sr. Paredes. SUS.tentan Sus
presensiones en supuestas fallas en la fecha de la convocaioria, iala de convocalona a los miembros de
la familia Vargas, carencia de Representacion del Sr. Marco Antonio, entre ofros argumentos basados en
inlerprelaciones amanadas del Reglamento de Propiedad Horizontal. : :

PROCESO VIGENTE.

PROCESOS DE IMPUGNACION 468 DE 2014 - -
JUZGADO PRIEMRO CIVIL MUNICIPAL | :
DEMANDANTE: WILLIAM TORRES Y OTROS

DEMANDADQO: VEGA DE 0STOS

- OBJETO: Proceso abreviado promovido por un numero plurs! de propietarios que busca anular el acta y los
efeclos de la asamblea realizada el 29 de marzo de 2014, por ser violaloria del Reglamento de P.H. como
quie-a que la famifia Varqas, pese a tener mayor ntmero de lotes, no constituyen por si sola quorum, por
dos lundarmnenlales razones: 1. Se encuentran en mora en el pago de cuotas de administracion. 2.
incumplenla regla constitucional 1 propietario 1 voto.

£.STADO ACTUAL: SENTENCIA DE SEGUNDA INTANCIA A FAVOR DE LA COPROPIEDAD CONJUNTO

TUR STICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS.

- <eregistro oficio que ANULA EL ACTA DEL 29 DE MARZ0 DE 2014,
FENDIENTE EL COBRO DE COSTAS, $2.000.000.00 er segunda instancia.

FROCESO VERBAL IMPUGNACION DE ACTAS 152-2016
JUZGADO PRIMERO CIVIL CIRCUITO :
DEMANDANTE: AMPARO OROZCO

" DEMANDADO: CONJUNTO HACIENDA (A VEGA DE QSTOS il

ESTADO ACTUAL: Sentencia ~declara la nulidad del acta de: 2015. Condena en costas de $1.000.000.00
acada uno de los demandantes. Son $7.000.000.00 que el Conjunto debe a los demandantes.
Las familia Vargas solicitd intervenir como tercero coadyuvanle y apelo.

SENTENCIA EN FIRME como. quiera que la familia Vargas no cancelo las copias ni el envio, con lo cual
-fué declarado DESIERTO EL RECURSO.

PROCESO VERBAL IMPUGNACION DE AGTAS 2017-188 .

JUZGADO SEGUNDO CIVIL CIRCUITQ Cw e .o
DEMANDANTE: LETICIA CEBALLOS DE VARGAS ‘
DEMANDADO: CONJUNTO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS I

OBJETO: Impugnacion de acta de abril de 2017. Recurso Je reposicion y en subsidio apelacion conlra auto
que ordena suspension provisional del acta '

)
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ESTADO ACTU'A't:VAI despacho del sefior Juez pendienle fjar fecha.

PROCESO IMPUGNACION-ACTA” 215-2016 o
JUZGADO SEGUNDO CIVIL CIRCUITO '
DEMANDANTE: JULIO EDUARDO VARGAS | :
DEMANDADO: CONJUNTO HACIENDA LA VEGA DE 0STOS I

s

OBJETD: IMPUGNACION DE ACTA 2016

oTADO ACTUAL: Se enconlraba al despacho, con  recurso reposicion.y en_ subsidio apelacion para -
solicitar se corra traslado para contestar la demanda.- Se fijo fecha para el 31 de enero para declarar Ia
terminasion del proceso por caducidad de ia accion. En audiencia deciden negar los recursos interpuestos,
y llevar a cabo audiencia inicial. Se dicta fallo olorgando las pretensiones al demandante. "Fl Conjunto
Apeld a1ie el Tribunal Superior de Cundinamarca: Pendiente alegar nulidad. ' '

PROCESO VERBAL IMPUGNACION DE ACTAS 2017-435
JUZGALOPRIMERO CIVIL CIRCUITO

DEMANDANTE: LETICIA CEBALLOS DE VARGAS'Y OTROS |

a DEN?AND/\DO: CONJUNTO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il

OBJETO: Im pugnac'ic‘m de acta de asamblea exiraordinaria del 2017. | ' ,
ESTADO ACTUAL: Se niega solicitud presentada por-la parte actora de aclaracion de aulo inadmisorio de
la demanda. B : o : :

. .

PODER PARAACTUAR NUEVAS IMPUGNACIONES Y NUEVOS PROCESOS.

6.. PRESENTACION Y APROBACION DE LOS ESTADos FINANCIEROS A 31 DE DICIEMBRE DE

2017 ’

Se sometio-a consideracion la aprobacion de los Eslados Financieros del condominio para el ano 2017,
entregados a-los copropietarios, los cuales fueron aprobados de manera unanime por la asamblea,
finalmente la Asamblea dispuso que cuando se aprobara la liquidacion del crédito y se ingresara el valor

real por concepto de remale; ahi si se aclualizaran los Estados Financieros.
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CONJUNTO RFSIDENClAL LA VEGA DE OSTOS II- PH
NIT: 808.001.495.8
ESTADO DE LA SlTUAC‘lON FINANGIERS COMPARATIVO

=Narm A,

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017'Y 2016
]

A —ACIVG

(rromoy cqulw\lmn A U(c“vg ARo 2012 ARO 2016  VARIAC. ARSOLUTA
cun o ‘ $118.903.00 50.00 $136.903,00
BAKCO; - . $0.00
u;nn/c; DCAHONINO N . ' - . 500
Bae i uts O3S 00N W04 Hety ' $9.509.691,60 $4.115.856,1% $5.193.835.42

TOTAL €FLCTIVO Y.L QUIVALL 1L A LFECTIVO $9.626.594,60 '54.315856,19 $5.312.732,42

DEVDO s {Cxe)
PROPIE“ARIOS Y/O RESIDENTES . . . R . .
Espensay y Serclos Comuncs {Cuna Ordinacia) 5186,211.775,0 $301.490.634.11 ' 5$84.621,14090

Aatizpce r Auarses ) 1 99.042.437,00 $9.440 500,00 . -3398.363,00
Aesrtayie GA5 1 abro . . -5412.600.000,00 $417.400.000.00 . $noo
Conts Lalia e rany . $24.790.000,00 $0,00 $24.790.000,00
) - TOTA.OTUDORES  $617.544.212,01 $528.631.434,11 $109.012.977,90
PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO . : ' : . . B
MAQUINARIA Y (QUIPO R ‘ $13.481.699,00 $13.181.699,00 so.0
+OUIPO O . ONCiNA ' . $1.733.085,00 $2.734.088,00 © soe0
*DUFRECIACION ACUMULAD A +$16.220,787,60 -516220.737,00 - | $0,00
TOTAL PIOPIEOAD PLANTA Y £QUIPD . 50,00 50,00 - 50,00
o T L T_OMLAI\C'I!\{QL. $617.272.80¢,51 Se9ua901y 511432551631 }
L - * e I\ I SRR AL AR . :
CUENTAL POR PAGAR .
U uentay Zorrienic s Comerclales . $16.578.830,00 56.90137,00° SIVIEH.C33,m0
Coston y 33105 nor Pagar [Antlcipos Cuoras n-«-nvm) : $9.818.163.00 5 12.318030,00 -52.5(19. 867,00
Comlgnagiones par tdentificar 5 4.502.500,00 $0,00 $4.962.500.00
Aporles 193 S 21a.040,00 . $ 0,00 $114,148.00
TUTAL CULHTAS PORPAGAR $31.173.641,00 $16.218.127,00 $12.455.414,00
QBLIGAC.ONES LABORALES . ’
Cesantias Consolidaday 531230800 586) 028,00 -554H.660,00
taleseses sobre Cesantun . "$8.833,00 $19312).00 ‘< +$9.9,490,00
Vacaciora s Consolidadas 539372400, $394.224,60 50.00
TOTAL OF LIGACIONES LABDRALLS © 5715.925,00 $1.359.075,00 +$643,150,00
DIVENSOS . . . N
CRCIRCYUN s Vatias ’ $ X.214.159,00 : v
Cuolas Landosdinuiias $ 30.340.000,00 -
TOTALOTHOS PASIVOS .$ 38.554.159,00 . -$38.554.159,00
4 B 101AL PASNOI S 70.“3.)?5,9_2 . $20.071.302,00 $ 50;166.413,00}
T T RS ]
ALSULTAC 05 DIL BJERCICIO )
Lxcedentes del ejerclelys - . : +5107.657.069.51 $172.151.788.36 -$ 230.006 852.87
RUSULTACO OE £JCRCICIOS ANTERIORES $0.00
. Letedentes de Lierckios Anterivres - ~ 551253436206 $340.718.199,93 $17).R16.)62.83
TOTAL PATRIMON!O .. [_ $404.677.293,25 $ 511.869.928,29 4 )03.192.69m
TOTAL PASIVOI PATRINMONIOQ $475.121.018,15 $532.947.290,29 -$57.826.217104

CLINTAS O OKDEN OLUDORAS
OLRECHOS CONTINGENTLS

Lltigios y Cemandas $183.930.000,00 s m/.g;n 009,00
A
' \L o .
' Al
S A
MARIA OEL
: . ry(.msw
-~ . J'.
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CONJUNTO RESIDENCIAL LA VEGA DE OSTOS I-PH
~ NIT: 808.001.495.8

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRAL CCIMPARATI\/O
ENTRE EL 01 DE ENERO Y EL 31 DE DICI!:MBHE DE 2017 2016

- 10TAL (;ﬁSTDS OPERACIONALES b[ ADM!NISTRACION .

OTROS G£3710$ DE FUNCIONAMIENTO
OIRQS GASIOS OF FUh‘(lOr-AMl[NYO

e
Sites Saacstos

TOTAL GASTOS

EXCEDENTYES DEL EJERCICIO

' $57.953.890,00

5 703.i38,39
$703.198,39

$ 58.652.078,39

A00 2017 -ARO 2016 VAR‘IAC.*ADSO(UTA .
INGRESOS . . ‘ '
: S CUENTA AUXIUAR ' ,
[XPENSAS Y SLAVICIOS COMUNCLS 20117
COIRAS ACUVIDADES DE SERVICIO COMUNITARIO
Conla aot ~ru1 de o SI2AS00.00000  §242.430000.00  -§ 117.870.000,00
£ 0t SebXian ' beycare p1as S LEIR4R0000 5132000000 - 5780.893,00
VTOTAL IXPLNSAS Y SiRVIClO_S COMUNLS ' . 5 111.949.510,00  $241.060.000,00 - .§ th.110.490,00
INGRESOS NO OPERACIOHALES
1O OPLRACINALES ) o : :
Reed rlestonliranedeiny . . $2.287,23 §14.371,36 | -512.084,12
T0UrAL IHGRGOS NO OPERI\CIONAIES $2.282,24 $14,371,36 . »512.084,12
. TOTAL lNGR"ESOS s )72.951.797,2‘ $241.024.371,36 (118.122.57¢,112)
GASTOS
GASTOS OPERACIONALES DE ADMINISTRACION
SASTOS OUAULUNISTRACION . $0.00
DIEREN L3750, 00" J.
Ctenaatin 1.269.208,00 / BGL. ozuoo
felernies subie cerantise ' 27.196,00 - 10132300
VO red e venitiog ' (06.291.,00 861.029.00
VAC Iy 639.855,00 1194,724.00
Ryt azioren 074-92._5.00
Lulaeeaes s it 13¢ry 172.500.60° LR
I R P . 192.470,00 . 49.200,00
Adanes s estdid proass o de v stud 1.431.290,00 747.340,00
Fsawtes 4 'umb) de penainnet 1.866.500,00 L.075.948,00
Zmles s tals drmm{o:ug'cn Hnctay . - 164,150,00 .
Cemtodin 3.600.000,00
Ave el hoaledss 9.900.900,00 | . 7.010.000.00
Tenporser /s e 11,799.300,00  |14,195.000.00-
Gt ih e s ylrqiera 1.272,920,00 900.751,00
Atuvticio 1.237.600,00 1.599,679,00 .
Ereghe clétng 6.415.160,00 19100105
Teters 200 800,00 317.899,00
Legazeng 25.200,00 g
Tiseapage 120.400,00 175.000,00
Haniee oo hieyienee Ly 1.703.155,09 3.773.699,00 °
TMINLCT M Ao ey ¢t L2y 1.240.600,00 152.000,00 “
G de e ‘con 213.800,00 205.150,00
Ul'ey, precan rolviep sy 187.000.00 ) 473.000.00
#92a1ktes / seg s 61.730,00 240,000,00
(ORIt} 1.282.086.00
K vien m (M0 GeadiAa 'y combun.Liey YR8.347,00 T 1.384.900.00

§50.129.033,00 | §).824,857,00

$13.510000,00 . -5 19.510.6€0,00
§ 283 55000 .
$ 18.793.550,00 -5 18.090.351,61

SELLEEIO0  -$10,265.504.61

| s81.236.7:2,85]

§12.151.788,38]  -$107.857.069,52

MARWDEL CARMEN LEAL 8
TLeno.1ysEseT
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CONJUNTO RESIDENCIAL LA VEGA DE OSTOS |

PROYECTO DE PRESUPUESTO 2018

ENERO 1 A DICIEMBRE 31

ANUAL MENSUAL
GASTOS DE PERSONAL . 21.511.666 k 1.792.639.
__Sueldos 12.000.000 1.000.000 ’
- Cesentias 1.100.000 91.667
Intereses sobre cesanting 132.000 11.000°
Princa de Servicios ~ 1.210.000 100.833
Vacaciones 206.666 G7.222
Yonilicaciones 1.320.000 R R 110.000 |
_ Dotacion 363.000 30.250
Aportes a A.R.L. 300.000 25.000
Aportes a £.P,S, 1.500.000 { - - 125.000
Aportes a Fondo de Pensiones 1.780.000 . 148.333
| _Aportes 3 Caja dé Compensacion Familiar 1.000.000 83.333 .
HONORARIOS . 42.900.000 3.475.000 |-
Asesoria Juridica. ~ 13.200.000 __1.100.000
__Adm nistracion 13.200.000 ' 1.100.000
‘Contihilidad 3.300.000 275.000
Jardineria y Poda 13.200.000 1.000.000
SLIVICIOS ' o | 103.960.000 8.663.933
Aseoy Vigilancia 1.320.000 +110.000 ’
Vigilancia 82.500.000. 6.875.000
Carnaras 11.060.000 916.667
Acueducto v Alcantariliado 1.320.000 110.000
[rergiu £l crrica 7.420.000 | . 18.333
Telefsno 30Q.000 25.000
Mensajeria 50.000 . 4.167
Transsories . $0.000 4.167
MANTEN IMIENTO Y REPARI\CIONES : 2.600.000- 216.667
Maquinaria y Equipo 1:400.000 ' ’ 116.667
Vius de comunicacion 1.200.000 100.000
ADECUACION E INSTALACION . 5.830.000 i 485,833
Instalaciones eléctricas 1.045.000. 87.083
__Mante nimiento Kiosko 2.200.000 183.333
__Aeparaciones Hidraulicas 385.000 32.083
InsumMas y mantenimientos ;)f’Scina 2.200.000 183.333
DIVERSOS ‘ 3.124.000 260.333
.. Gastos de Representacién 528.000 | “ 44.0060 -
_Elémentos de Aseo v Cafeteria 363.000 ) 30.250
Utiles, Papeleriay Fotocopias 363.000 30.250
~Combustibles y Lubricantes 1.320.000 110.600
JAnsecticidus, Fungicidas y Abonos 550.000 45.833
GALTOS BANCARIOS 500.000 N 41.6G7
SUB - TOTAL PRESUPUESTO DE GASTOS 2018 | 181.025.666 | | 14985472
FON[)O )0 CE !MP REVISTOS 1.810.257 100.000
DL":C.UEN"OS POR PRONTO PAGO 9.840.000 '492.875
_©__TOTAL-PRESUPUESTO DE GASTOS 2018 [192 675.923 | |15.578.347

Il\‘V"RSlONES

CUOTA DE ADMINISTRACION ESTIMADA POR PREDIO EN CUOTAS IoUALES EN 82 UNIDADLS

2.200.000

1.833.333

fustalafion Puerta Mecanizada 26.400.000
:Remodelacion Kiosko 22.000.000
»}Transfc rmadores 33.000.000.

81.400.000

2.750.000

“ 159.980:]

(<]

o
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(7. __PRESENTACIONY APROBACION DEL PRESUPUESTO PARA EL ANO 2018 -

- . En cuanlo al presupues[o preseniado para la vigencia 2018 se recornendo incluir dentro de los gas los los ,

conceoloc por V:glfanma y el servicio de Camaras, los cuafns se habian presupuestddo COmo inversiones.

En es te sentido, tomando esla mednda de incluir como gastos los conceplos por Vlg Ianaa y servicio de-

) C:ulm:nua, la cuota dc aaminisiracién a parii de Enefo de 2018 queda en $160. 000, para CdUd unidad dei

condominio (lotes y casas con igual valor de cuota), esio teniendo en cuenta que desde el afio 2010, Ia
- cuola de administracion no ha tenido ningun incremenlo, esta nueva cuota de admmlslracwn rige a parhr
del 1 Je Enero de 2018y fue aprobada por unanimidad por la Jsamblea

L igual manera se manliene el descuento de $10.000 por gronto pago, si la cuota de administracion es

.Cancelada antes del 15 de cada mes.
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(3. ELECCION DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION PARA ELANO2018 ]

Oars ef Consejo de Adminisiracion, ia asamblea propusc a ios siguientes copropielarios, Paulina Mendoza,
Cecilia Mendoza, Carlos Santos, Ricardo Mahechs, Jairre Pardo, William Torres y Marco Antonio Paredes,
quienes aceplaron.

- De igual manera I3 asamblea de manera unanime nombré como presidente” del Consejo de
Adrnistracion, al sefior William Torres. .

[ 5. ELECCION DEL ADMINISTRADOR PARA EL ARO 7073 o |

Como Administrador del Condominio, Ia asamblea propuse al sefior German Bello, quien acepto dicho
rombramiento.

La Asamblea autoriza al consejo de administracion para que colice una puerta electrica para el ingreso al
condominio y se realice un levanlamiento topogréfico de las zonas comunes del conjunto. .

|40.__ ELECCION DEL COMI™E DE CONVNENCIA PARA EL ARG 2073 ‘ | ]

Fara 2l comilé de convivencia, la asamblea propuso que se dejara el mismo comilé elegido el afio anterior,
medianle el acta 30, las sefioras Amparo Orozco, Diana Ramirez y Slella Builrago: o

[

[

ELECCION DEL COMITE DE CONCILIACION PARA EL ANO 2018 ' ]

Para comité de conciliacion, la ssamblea en pleno considera que no se requiere, ya que en este momento
no hay nada que conciliar, » ‘ -

" [12._ PROPOSICIONES Y VARIOS - : wj

La asamblea en pleno valido y relifico por unanimidad las decisiones y el conlenido de las aclas de Ia

Asambleas generales de copropielarios del afio 2016 y 2017 "de igual manera las actas dé las asambleas
extraordinarias efectuadas en el afio 2017 para salvaguardar el condominio. ‘

Asta No. 28 del 23°de Abril de 2016, correspondiente a la asamblea general de copropietarios del
aijo 2016. . : "

. Acta No. 29 del 11 de Marzo de 2017, correspondiente z la asamblea general de copropietarios-
del afin 2017, : ‘

¢ n

Acta Ng. 30 del 19 de Agosto de"2017,~ correspondiente"a la asamblea extraordinaria de
coprogietarios. ‘ |

Acta MNo.-31 del 11 de Novicmbre de 2017, corresponciente a la asamblea extraordinaria de
copropietarios.



]

' Prf’oldbﬂ‘!@\__.

Siendo |2 1:55 p.m. se da por lerminada esta asamblea.

Cordiaimente,

~~——
~emen.

- MIRBYA gzgm!fzm( 66— / .

-

Coraisio1 Revisora:

' c::i\%ﬁ.xz

Diana Ramim? - -

“/Ricardo Mahecha

Firmado en Fusagasuga el 13 de Abril de.2018.

7
:«'4.4.4,(/{/7 //“//
' /MA CO Al FONIO PAREDES RANGEL

becrelano

221
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SJUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUINO DI FUSAGASUGA
CU NDINAMARCA

Fusagasuga, dieciocho (18) de noviembre de dos mil diecinueve {(201¢9).

REF: |VERBAL - IMPUGNACION DE ACTAS

DTE: |LETICIA CEBALLOS DE VARGAS y JULIO
EDUARDO VARGAS CEBALLOS

DIQ:  |CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA
DE OSTOS II

KA [No. 25-290-31-03-002-2018-00312-00

HORA DE INICIO: 9:00 A.m.

AUDIENCIA ART. 372 y 373 del C.G.5.

PARTES INTERVINENTES

JUEZ: LUIS ELIAS CARDONA HENAO .
PARTE DEMANDANTE: ASISTIQ.
APODERADO PARTE DEMANDANTE: ASISTIO.
PARTE DEMANIIADA ASISTIO
APODERADO PARTE DEMANDADA ASISTIO

En Fusagasugé siendo el dia y la hora senaladas anteriormente, el
Juzgado se declard en audiencia publica en el recinto del despacho
junto con su secretaria Ad-Hoc, a quien se le enterd de las obligaciones
del cargo, quedando en esta-forma debidamente posesionada.

El Despacho procedié a la identificacién plena de los presentes o
asistentes a esta audiencia.

La apoderada de la parte demandada doctora MIREYA RAMIREZ
PULIDO, mediante merorial le sustituye poder a la doctora DORA
YOLIMA DIAZ TORRES, para que represente los intereses del conjunto
demandando dentro de la presente diligencia. El sefor Juez, le
reconoce persorneria a la doctora DORA YOLIMA DiAZ TORRES en los
términos del poder de sustitucién conferido.

Seguidamente se procede a practicar el interrogatorio al representante
legal del conjunto demandads sefior JOSE GERMAN BELLO vy
posteriormente a los. demandantes sediores LETICIA CEBALLOS DE
VARGAS y JULIO EDUARDO VARGAS CEBALLCS, quienes fueron
interrogados por los apoderados de las partes y por el sefior Juez.

En cuanto a la fijacién :de hechos, se requiere a las partes que
manifiesten si se ratifican en los planteados en la demanda, a lo cua:
cada parte menifiesta que si se ratifican. Por consigliente, se tiene que



ghud. Art. 372y 373 C.G.P Verbal 2018-31

los hechos 2, 7, 45 Y 46. se tienen como ciertos. Todos los demas
hechos de la demanda serin objeto de debate probatorio.

El sefior Juez considera que no hay necesidad de adopitar medida de
saneanuento alguna del proceso, por no estar configuraca ninguna
causal de nulidad ni de sentencia inhibitoria.

Procede el Despacho, al decreto de las pruchas, conducentes v
necesarias, y al seflalamiento la fecha para su realizacion.

FRUERBAS PARTE DEMANDANTE

PRDOCUMENTAIL: Todas las enunciadas en el expediente, en el
correspondiente acépite de pruebas visible a folios 2291 a 293.

INTERROGATORIO DFE PARTE: Téngase como Interrogatorio de parte
el practicade en esta audiencia al representante legal del Conjunte
demandacdo.

TESTIMONIALILS: Se decreta el testimonio del sefior JORGE ALBERTO
MORALES RODRIGUEZ el cual es practicado en esta audienciza, y €l
apoderado de la parte demandante manifiesta que desist® de los demas
testimonios. El Despacho acepta el desistimiento.

PRUEBAS PARTE DEMANDAIDA

DOCUMENTAL: Todas las enunciadas en el cxpediente, en el
correspondiente acépite de pruebas visible a folio 333, aportadas con la
contestacién de la demanda.

INTERROGATORIO DI PARTE: La apoderada de la parte demandada
. manifiesta que desiste del interrogatorio de parte de los demandante,
sin embargo el mismo se practica de manera oficiosa por el sefior Juez.

TESTIMONIALES: La apoderada de la parte demandada desiste de
esta prueba. El Despacho acepta el desistimiento.

Se decreta precluida la etapa de préctica‘gide pruebas y se}fles concede el
uso de la palabra a los apoderados e lasipartes para que presenten log
alegatos de conclusién, carga con la cual cumplieron en la. Jpresente
audiencia. : ‘

El seflor Juez decreta un receso hasta las 2:30 p.m., para continuar
con el tramite de la presente audiencia. } /

; i :
i § :

Siendo la hora de las 2:30, se reanuda la 'presenté audien’f:ia..
: ;

| o

»

.



Aud. Art. 372y 373 C.G.P Verbal 2018-312

El Juzgado Segundo Civil del Circuito de Fusagasuga, Cundinamarce,
administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia Yy por
autoridad de la Ley,

RESUELVE

PRIMERO: DECLARAR NULA o] wcta  de asamblea general
extraordinaria de copropietarios No. 23 de 2018, del CONJUNTO
TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS 11, llevadz a cabo el dia 30
de junio de'2018. '

SEGUNDO: ORDENAR la cancelacion dei registro de la citada acta, en
la alcaldia de Fusagasuga, para lo cual se debera realizar el oficio
correspondiente.

TERCERO: CONDENAR en costas & la parte dermancada v en favor de
la parte demandante, se fijan como agencias en derecho la surna de
$10.000.000. Liquidense en su oportunidad por la secretaria de este
Despacho.

La anterior sentencia queda legalmente notificada a las partes er
estrados,

En este estado de la diligencia la abogada MIREYA RAMIREZ PULIDO,
reasurmne el poder sustituido a la doctora DORA YOLIMA DIAZ TORRES, "
y solicita se revise 14 condena en costas, 30 pena de interponer recursc

de apelacion.

El sefior Juez, no accede a lo peticionado y manifiesta cque corntra la
condena ern cestas no es el momento procesal oportuno para
controvertirlas. '

No siendo otro el cbjeto, se termind, se observd jo ce ley, se ordend
levantar la presente acta y audio correspondiente.

. ).
ANA CAR éf T ROMERO
Secretarfa\Ac1~f{/,.. T

(8]
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y B Rama Judicial
" = g’ Consejo Superior de la Judicatura
A s

w Reptblica de Colombia

LA SUSCRITA SECRETARIA DEL JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL
CIRCUITO DE FUSAGASUGA - CUNDINAMARCA .-
HACE CONSTAR:

Que bajo el No. 2018-00312, se encuentra radicado en este Despacho
Judicial el proceso IMPUGNACTION DE ACTAS DE VARGAS
CEBALLOS JULIO EDUARDO. SANTIAGO VARGAS CEBALLOS,
- MARIA PATRICIA VARGAS CEBALLOS, Y LETICIA CEBALLOS

VARGAS CONTRA CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE
OSTOS 11

La demanda fue radica el 30DE AGOSTO DE 2018 y admitida mediante

auto de 10 DE OCTUBRE DE 2018, notificado por estado el 11 DE
OCTUBRE DE 2018

Las partes del proceso son:

Demandante: VARGAS CEBALLOS JULIO EDUARDO, SANTIAGO
VARGAS CEBALLOS, MARIA PATRICIA VARGAS CEBALLOS, Y
LETICIA CEBALLOS VARGAS '

Demandado: CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS
II

En la actualidad el proceso se encuentra con Sentencia proferida el 18 de
noviembre de 2019, la cual cobro ejecutoria en la misma fecha por cuanto
se notifico por estrados a las partes y no fue apelada.

Se encuentra para ingresar al Despacho con liquidacién de costas.

Dada en Fusagasugs, a los cuatro '(4) dias del mes de febrero de dos mil
veinte (2020)

e
N
LILIANA FZNDREA’RUEDA SALVADOR
SECRETARIA

63
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PABLO ALEIARLDIRO CRIIGRS ORTEGR
BROGRADO
Calle 13 No. 5-42 Local 102 Casillero 045 Barrio Centro Municipio de Cota (Cundinamarca)
Celular: 3152433091 / E-mail: paalecaor@gmail.com
CONTESTACION DEMANDA, EXCEPCIONES DE MERITO Y OBJECION AL JURAMENTO

ESTIVIATORIO
Senores:
JUZGADO PRIME.RO CIVIL MUNICIPAL DE FUSAGASUGA. FEE 4,
La ciudad.

Referencia: PROCESO VERBAL 2019-00208.
Demandante: CONJUNTO TLRISTICO HACIENDA LA VEGA DE
OSTOS |I.
Demandado: SANTIAGO VARGAS CEBALILOS.
Memo-ial: CONTESTACION DI LA DEMANDA, APORTE Y SOLICITUD
DE PRUEBAS, EXCEPCIOGNES DE MERITO, OBJECION AL JURAMENTO
ESTIMATORIO.

PABLO ALEJANDRO CAJIGAS ORTEGA, abogado en ejercicio, mayor de edad,
con domicilio en la ciudad de Bogotd, identificado con la cédula d=
ciudadania No. 79.511.093 de Bogotd y con la Tarjeta Profesional No. 77.358 del
Consejo Superior de la Judicatura; en mi condicion de Apoderado del Sefor
SANTIAGO VARGAS CEBALLOS, tal como consta el respectivo poder ccn
presentacion personal de mi poderdante presentado en las diligencias de o
referencia, procedo a CONTESTAR LA DEMANDA en los términos del articulo 961
de la citada norma, dentro del respectivo termino para contestar, el que vence
el miércoles 19 de febrero de 2020.

1. IDENTIFICACION DE LA PARTE DEMANDADA Y SU APODERADO

PARTE DEMANDADA: SANTIAGO VARGAS CEBALLOS, mayor de edad, ccn
domicilio actual en CALGARY (ALBERTA — CANADA), siendo su Ultima residencia y

domicilio la ciuded de Bogota D.C., identificado con la céduia de ciudadania No.
79.354.246 de Bogota.

PARTE DEMANDADA REPRESENTADZ POR SU APODERADO GENERAL: JULID
EDUARDO VARGAS CEBALLOS, mayor de edad, con domicilio en la ciudad ce
Bogota D.C., identificado con la cedula de ciudadania No. 79.152.297 de Bogota, ccn
correo electronico: julioevargas@cable.nel.co.

k Articulo 96. Contestacicn de la demanda.

La contestacion de la demanda contendra:

1. El nombre del demandado, su domicilio y los de su representante o apoderado en caso de no comparecer por si mismo. Tambié
debera indicar el nimero de: documento de identificacion del de nandado y de su representante. Tratandose de personas juridicas «
patrimonios autonomos dekera indicarse el Numero de Identificacion Tributaria (NIT).

2. Pronunciamiento expresc y concreto sobre las pretensiones y sobre los hechos de la demanda, con indicacién de los que se
admiten, los que se niegan y los que no le constan. En los dos tltimos casos manifestara en forma precisa y univoca las razones d
su respuesta. Si no lo hiciere asi, se presumira cierto el respect vo hecho.

3. Las excepciones de méri:o que se quieran proponer contra Ias pretensiones del demandante, con expresién de su fundamento
factico, el juramento estima:orio y la alegacidn del derecho de retencion, si fuere el caso.

4, La peticidn de las pruebas que el demandado pretenda hacetr valer, si no obraren en el expediente.

5. El lugar, la direccién fisica y de correo electrénico que tengar o estén obligados a llevar, donde el demandado, su representante o
apoderado recibiran notificzciones personales.

A la contestacion de la demanda debera acompafarse el poder de quien la suscriba a nombre del demandado, la prueba de su
existencia y representacion si a ello hubiere lugar, los documer tos que estén en su poder y que hayan sido solicitados por el
demandante, o la manifestzcion de que no los tiene, y las pruekas que pretenda hacer valer.

1



PABLO ALEIANDRO CRJIGAS ORTEGA

ABRGADRO
Calle 13 No. 5-42 Local 102 Casillero 045 Barrio Centro Municipio de Cota (Cundinamarca)
Celular: 3152433091 / E-mail: paalecaor@gmail.com
CONTESTACION DEMANDA, EXCEPCIONES DE MERITO Y OBJECION AL JURAMENTO
ESTIMATORIO

APODERADO DE LA PARTE DEMANDADA: PABLO ALEJANDRO CAIJIGAS ORTEGH,
abogado en ejercicio, mayor de edad, con domicilio en la ciudad de Bogotd
D.C., identificado con la cédula de ciudadania No. 79.511.093 de Bogotd y ccn
la Tarjeta Profesional No. 77.358 del Consejo Superior de la Judicatura.

2. PRONUNCIAMIENTO EXPRESO Y CONCRETO SOBRE LAS PRETENSIONES

En mi condicion de APODERADO del sefior SANTIAGO VARGAS CEBALLOS,
conforme a poder otorgado y en ejercicio de su Derecho de Defensa y Debido Proceso,
proceda a sefialar en relacion con las pretensiones que nos oponemos a cada una ce
sefaladas en la demanda bajo el acapite “3- PRETENSIONES”, asi:

2.1. - En relacion con la PRETENSION 1:

Nos oponemos a que se declare que el sefior SANTIAGO VARGAS CEBALLOS, en
relacion con los Ictes 23, 24, 25, 26, 27 y 28 del CONJUNTO TURISTICO HACIENDA
LA VEGA DE OSTOS Il es deudor de cuotas de administracién comprendidas de “jul.o
de 2008 a julio de 2013”, por cuanto:

1- El CONJUNTO TURISTICO FACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il no se
constituyé como propiedad horizontal al no haberse dado cumplimiento a ©
establecido en las normas de propiedad horizontal vigentes para el afio ce
1992 (ley 182 de 1948, ley 16 de 1985 y Decreto 1365 de 1986), ya que al
mismo se le otorgd una licencia de parcelacion NUNCA una licencia ce
construccidon o similar en que se hubiere autorizado el desarrollo comro
propiedad horizontal por parte de la respectiva autoridad de planeacion,
igualmente NUNCA se acogi6 expresamente, la citada parcelacion, a algura
de las normas de propiedad horizontal vigentes (ley 182 de 1948 o ley 16 de
1985) en los términos sefalados en el Articulo 10 de la ley 16 de 1985, en
concordancia con los articulos 2, 3, 4, 5 y 6 del Decreto 1365 de 1986, al igual
que lo senalado por la CORTE CONSTITUCIONAL en Sentencia C-336 ce
1996.

2- Con ocasion a lo anterior, era aplicable lo establecido en el reglamento ce
copropiedad en relacibn con lo establecido en el PARAGRAFD
TRANSITORIO del ARTICULO DECIMO, como excepcion a la condicién de
parceladores, por cuanto:

a. Mi poderdante, en condicion de donatarioc y cesionario del parcelador deal
CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il (LETICIA
CEBALLOS DE VARGAS), en relacién con los citados lotes 23, 24, 25, 26, 27 y
28: para que para la época comprandida entre julio de 2008 a julio de 2013 se
encontraba amparada por el PARAGRAFO TRANSITORIO DE LA CLAUSULA
DECIMA DE LOS estatutos del CONJUNTO TURISITICO HACIENDA LA VEGA
DE OSTOS |l (escritura publica No. 1337 del 3 de marzo de 1992 suscrita en ‘a
Notaria Sexta de Bogotd) que establece: “Teniendo en cuenta que son Ics
propietarios individuales quienes gozan y se benefician de las zonas comunales y
de la celaduria, mientras estén en venta las unidades remanentes por parte de
los urbanizadores estos pagaran un equivalente a las cuotas de cinco unidades;
pero si el remanente por vender fuere de 20 o mas sélo pagaran un equivalente a
2 o 3 cuotas, y si el remanente fuere de 10 o menos unidades pagaran =l
equivalente a una cuota”, lo anterior conforme a lo establecido en la clausua

2
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PRBIO AESANDRO SANGAS ORTECA

RBIGADD
Calle 13 No. 5-42 Local 102 Casillero 045 Barrio Centro Municipio de Cota (Cundinamarca)
Celular: 3152433091 / E-mail: paalecaor@gmail.com
CONTESTACION DEMANDA, EXCEPCIONES DE MERITO Y OBJECION AL JURAMENTO
ESTIVIATORIO

DECIMA de la escritura de donaci¢n 6683 del 28 de Diciembre de 2002 suscri-a
en la Notaria Sexta de Bogota, de la parceladora y propietaria: LETICIA
CEBALLOS DE VARGAS, suscrita en la Notaria Sexta de Bogota, la qie
expresamente sefiala: “LA DONANTE, en su condicion de propietaria y
parceladora del conjunto “Hacienda La Vega de Ostos Il, cede al
DONATARIO todos los derechos que le corresponden como tal, y EL
DONATARI!O se subroga en los mismos respecto a los lotes materia de esta
donacion a fin de que pueda continuar desarrollando la parcelacion con lcs
lotes materia de esta donacion conforme a las disposiciones que regulan
dicha parcelacidon”.

. El citado PARAGRAFO TRANSITORIO de la clausula decima se aplicé duran‘e
varios afios, desde 1998, en las respectivas asambleas generales ordinarias ce
propietarios, tal como se deduce de las actas respectivas, atendiendo qLe
objetivamente NUNCA se fijo un presupuesto para 82 unidades privada:,
que son las que conforman el CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA
DE OSTOS Il, sino para los lotes vendidos y los cinco lotes propiedad de Ics
parceladores.

. Sélo hasta la asamblea general ordinaria celebrada el 27 de abril de 2013
(Acta No. 24) -HOY DECLARADA NULA-, un grupo minoritario y sin quoruin
dispuso hacer exigible las cuotas de administracion, sélo a partir de esa
fecha, a todos los miembros de la familia parceladora VARGAS CEBALLOS,
tal como se dispuso en la citala asamblea y se desprende de su aca
correspond-ente: “Varios copropietarios informan que sus lotes les han sido
vendidos y escriturados por diferentes miembros de la familia Vargss
Ceballos, ton lo cual se entiende que cada miembro de la familia e€s
propietaric de un numero determinado de lotes, por los que a su vez es su
obligacion cancelar la correspondiente cuota de administracion, como esta
establecido en la ley 675 de 2001 de Propiedad Horizontal, por lo anterior ia
Asamblea General de Copropietarios con el voto total de los copropietarics
asistentes a esta Asambleas (86%), aprueba que todos los lotes y caszs
deben pagar su cuota de administracion segin el coeficiente ce
copropiedad que le corresponde. Este tema se discutira con la famil‘a
Vargas Ceballos para conocer la situacion legal y de propiedad de los lotes
actuales y si existiera algin soporte legal en contrario se notificara al
Consejo d2 Administracion y a la Asamblea General.” ; asamblea general
ordinaria_que fue declarada nula por el Juzgado Segundo Civil Municipal ce
Fusagasugd, en el Proceso Abreviado 2013-00489 de JULIO EDUARD?2
VARGAS CEBALLOS contra CONJUNTO TURISITICO HACIENDA LA VEGA DE
OSTOS I, el pasado primero de noviembre de 2019, sentencia hoy en firme.

. Con ocasion a lo anterior, durante las asambleas comprendidas de 1998 a 2012 -
inclusive-, NUNCA se tuvo en mora ni se fij6 expresamente cuotas ce
administracion respecto de cada uno de los lotes del sefior SANTIAGO VARGAS
CEBALLOS, en consideracién a la aplicacion del PARAGRAFO TRANSITORID
establecido en el ARTIULO DECIMO del reglamento de copropiedad, en el gLe
igualmente se establecié: “Las cuotas para expensas comunales empezaran a
contarse y deberan pagarse obligatoriamente desde el dia primero del mes de .a
firma de la promesa de compraventa, o en su defecto de la Escritura”; para lo cual
se allega copia de las asambleas existentes desde 1998, las que fuercn
entregadas (1998 a 2012) con ocasién a una accién de tutela presentada por 2|
sefior JULIO EDUARDO VARGAS CEBALLOS contra el Sefior MARCDO
ANTONIO ”AREDES RANGEL, de conocimiento del JUZGADO SEXTO CIV.L
MUNICIPAL DE BOGOTA, que oportunamente fue aportada dentro del proceso
2013-00489 siendo de conocimiento del JUZGADO SEGUNDO CIViL
MUNICIPAIL. DE FUSAGASUGA.

b1y



PABIO ALEIANDRO SANIGAS ORTEGA

ABOGHDO
Calle 13 No. 5-42 Local 102 Casillero 045 Barrio Centro Municipio de Cota (Cundinamarca)
Celular: 3152433091 / E-mail: paalecaor@gmail.com
CONTESTACION DEMANDA, EXCEPCIONES DE MERITO Y OBJECION AL JURAMENTO
ESTIVIATORIO

3- En ninguna de las asambleas ¢enerales ordinarias, comprendidas de 2008 a
2011, se fij6 unos presupuestos mensuales o anuales equivalentes para €2
unidades privadas respecto de un valor cuota lote?; en consecuencia, jamés
se fijaron expensas comunes respecto de cuota de administracion para caca
una de las unidades privadas de la citada parcelacioén; para lo cual se deke
tener en cuenta:

a- Que nunca se aprobé presupuestos, o gastos equivalentes a multiplicar el valor ce
los lotes y/o casas por las sumas fijadas en cada acta para casas o lotes.

b- Que como consecuencia de lo anterior jamas se causaron gastos equivalentes a
multiplicar el valor de los lotes y/o casas por las sumas fijadas en cada asamblea
para casas o lotes.

c- No existe prueba del valor de las cuotas de administraciéon -para cada lote-,
en los términos demandados, para los afios 2007, 2008 y 2009, ya que lzs
actas de 2006 como 2007 nunca fueron firmadas por el presidente ni ol
secretario, en consecuencia, ho se cumple con lo establecido en el articulo
47 de la ley 675 de 20013,

d- Tampoco existe prueba que el presupuesto proyectado, para los afios 2010
y 2011, tal como se deduce de las actas de asamblea correspondiera al total

Articulo 38 de la ley 675 de 2001. Naturaleza y funciones

La asamblea general de piopietarios es el drgano de direccion de la persona juridica que surge por mandato de esta ley, y tencra
como funciones basicas las siguientes:

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

2. Aprobar o improbar los esstados financieros y e! presupuesto anual de ingresos y gastos que deberan someter a su consideraci 5n
el Consejo Administrativo y el Administrador.

3. Nombrar y remover libremente a los miembros de! comité de convivencia para periodos de un afo, en los edificios o conjuntos Je
uso residencial.

4. Aprobar el presupuesto anual del edificio o conjunto y las custas para atender las expensas ordinarias o extraordinarias, asi coro
incrementar el fondo de imprevistos, cuando fuere el caso.

5. Elegir y remover los miembros del consejo de administracié y, cuando exista, al Revisor Fiscal y su suplente, para los period)s
establecidos en el reglamento de propiedad horizontal, que en su defecto, sera de un afio.

6. Aprobar las reformas al raglamento de propiedad horizontal.

7. Decidir la desafectacién 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,

8. Decidir la reconstruccion del edificio o conjunto, de conformic ad con lo previsto en la presente ley.

9. Decidir, salvo en el caso que corresponda al consejo de admiinistracion, sobre la procedencia de sanciones por incumplimiento ie
las obligaciones previstas en esta ley y en el reglamento de propiedad horizontal, con observancia del debido proceso y del dereco
de defensa consagrado para el caso en el respectivo reglamento de propiedad horizontal.

10.Aprobar la disolucion y l-quidacion de la persona Juridica.

11. Otorgar autorizacién al administrador para realizar cualguJier erogacion con cargo al Fondo de Imprevistos de que trata la
presente ley.
12. Las demas funciones fijadas en esta ley, en los decretos re¢jlamentarios de la misma, y en el reglamento de propiedad horizontal.
PARAGRAFO. La asamblea general podra delegar en ei Consejo de Administracion, cuando exista, las funciones indicadas en el
numeral 3 del presente articu:o.

* ARTICULO 47 DE LA LEY 675 DE 2001: ACTAS. Las decisiones de |12 asamblea se haran constar en actas firmadas por el presidente y el secretz 1o
de la misma, en las cuales debara indicarse si es ordinaria o extraordinaria, ademas la forma de la convocatoria, orden del dia, nombre y calidad de ‘os
asistentes, su unidad privada y su respectivo coeficiente, y los votos emi‘idos en cada caso. '
En los eventos en que la Asamblea decida encargar personas para verificar {a redaccion del acta, las personas encargadas deberan hacerlo dentro el
término que establezca el reglamento, y en su defecto, dentro de los veinte (20) dfas habiles siguientes a la fecha de la respectiva reunion.

Dentro de un lapso no superior a veinte (20) dias habiles contados a partir de la fecha de la reunién, el administrador debe poner a disposicion de -0
propietarios del edificio o conjusto, copia completa del texto del acta en el lugar determinado como sede de la administracién, e informar tal situacior a
cada uno de los propietarios. E1 el libro de actas se dejara constancia sobre la fecha y lugar de publicacion.

La copia del acta debidamenge suscrita sera prueba suficiente de lcs hechos que consten en ella, mientras no se demuestre la falsedad de la
copia o de las actas, El administrador debera entregar copia del acta a quien se la solicite.

PARAGRAFO. Todo propietariy a quien se le niegue ia entrega de copia de acta, podra acudir en reclamacién ante el Alcalde Municipal o Distrital o:su
delegado, quien a su vez orderara la entrega de la copia solicitada so pana de sancion de carécter policivo. (RESALTADO EN NEGRILLA FUERA D=L
TEXTO ORIGINAL).
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de unidades privadas (82) multiplicado por el valor cuota lote y/o valor
cuota casa.
e- De acuerdo a las actas se establece:

- Que para el afio 2007 el presupuesto proyectado anual fue la suma ce
$21.421.733.00, que dividido entre 82 lotes da un promedio anual ce
$261.240.00, esto es, $21.770.00 cuota mensual (segin acta 15 de 2008).

- Solo en el afio 2010, segun acta No. 20, se fija una cuota de administracién
para lotes y casas, haciendo la excepcion respecto de las cuotas a cargo ce
la sefiora LLETICIA CEBALLOS DE VARGAS, como parcelador, en aplicacién
del PARAGRAFO TRANSITORIO de la clausula décima; en la que se
establecié una cuota de administracion mensual, a partir del 1 de abril ce
2010, para lotes, de $100.000.00 y después del 10 de $105.000.00. Acta en ‘a
que se afirma que el presupuesto proyectado (para el ejercido anterior) fLe
del 90%, en un valor de $20.528.810.00, quedando un saldo por recaudar ce
$100.000.00. A pesar de lo anterior, en el Acta No. 21 del 9 de abril de 2011,
correspondiente a la ASAMBLEA GENERAL DE COPROPIETARIOS
CELEBRADA EL 09 DE ABRIL DE 2011 -gue no aparece firmada por su
secretario designado en los términos del articulo 47 de la ley 675 de 2001-,
se indicé que el presupuesto anual proyectado entre marzo de 2010 .y
febrero de 2011 era la suma de $30.872.000.00, relacionando a los deudores
morosos sin que se hiciera mencion del propietario demandado en el
proceso de la referencia.

f- De acuerdo al acta No. 21 del 9 de abril de 2011 obrante en la informacién
del libro de actas de la demandante, la que no aparece firmada del
secretario y en consecuencia no es prueba suficiente de los hechos aili
acontecidos segun el inciso 4° del articulo 47 de la ley 675 de 2001, se
establece una cuota de administracion, para lotes, de $110.000.co
mensuales asi como una sancién de $10.000.00 para los propietarios que
cancelen después del dia 16 de cada mes, estos vigentes a partir del 1 ce
mayo de 2011. A pesar de lo anterior en Acta de abril 7 de 2012 (Acta No. 22
se afirma que el presupuesto anual, sequn informe de tesoreria entre marzo
de 2011 y febrero de 2012, era la suma de $33.500.000.00, sin que se
relacione como moroso al demandado de la referencia.

4- Sustancialmente, el cobro de cuotas de administracion corresponden
objetivamente al pago de proporcional -articulo 25 de la ley 675-, segtn
el coeficiente de participacion, de unas expensas debidamente
aprobadas como causadas* atendiendo el caracter juridico de toda

Articulo 29 de la ley 675 de 2001. Participacion en las expensas comunes necesarias

Los propietarios de los bieres privados de un edificio o conjunto estaran obligados a contribuir al pago de las expensas necesarias
causadas por la administracién y la prestacién de servicios comrunes esenciales para la existencia, seguridad y conservacién de los
bienes comunes, de acuerco con el reglamento de propiedad h-yrizontal.

Para efecto de las expensas comunes ordinarias, existira solidzridad en su pago entre el propietario y el tenedor a cualquier titulo ce
bienes de dominio privado.

Igualmente, existira solidaridad en su pago entre el propietario anterior y el nuevo propietario del respectivo bien privado, respecto Je
las expensas comunes no pagadas por el primero, al momento de llevarse a cabo la transferencia del derecho de dominio.

En la escritura de transferencia de dominio de un bien inmueble sometido a propiedad horizontal, el notario exigira paz y salvo de las
contribuciones a las expensas comunes expedido por el Representante Legal de la copropiedad.

En caso de no contarse con el paz y salvo, se dejara constancia en la escritura de tal circunstancia, de la respectiva solicitud
presentada al administrado- de la copropiedad y de la solidaridad del nuevo propietario por las deudas que existan con la
copropiedad.

PARAGRAFO 10. Cuando 2l dominio de un bien privado perteneciere en comdn y proindiviso a dos o mas personas, cada una de -
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propiedad horizontal sin animo de lucro®; por lo que en relaciéon con les
asambleas de administracion de los afos 2008 a 2011 no existe prueka
de que se hubieren causailo expensas comunes en los términcs
pretendidos en el proceso de la referencia y respecto de la totalidad ce
82 unidades privadas, esto es, que el presupuesto anual de gastos -para
los anos 2008 a 2011- aprobado era equivalente a las cuotas de
administracion pretendidas en el proceso de la referencia frente al
numeroc de unidades privadas que conformaban la parcelacion. Es claro,
conforme a las actas existentes entre 2008 a 2011, que NUNCA se aproké
presupuestos de gastos -respecto de 82 unidades privadas- en
consecuencia, no existio expensas comunes sobre las cuales se hubiere
fijado las cuotas de administracion ordinarias pretendidas para Ics
citados afios de acuerdo con la ley sustancial, esto es, los articulos 3¢,

ellas sera solidariamente responsable del pago de la totalidad c'e las expensas comunes correspondientes a dicho bien, sin perjuic o
de repetir lo pagado contra sus comuneros, en la proporcién que les corresponda.

PARAGRAFO 20. La obligecion de contribuir oportunamente ccn las expensas comunes del edificio o conjunto se aplica aun cuanco
un propietario no ocupe su bien privado, o no haga uso efectivc de un determinado bien ¢ servicio comun.

PARAGRAFO 3o. En los edificios residenciales y de oficinas, Ics propietarios de bienes de dominio particular ubicados en el prime:
piso no estaran obligados & contribuir al mantenimiento, reparacion y reposicién de ascensores, cuando para acceder a su
parqueadero, deposito, a otros bienes de uso privado, o a bienes comunes de uso y goce general, no exista servicio de ascensor, .
Esta disposicion sera aplicable a otros edificios o conjuntos, cuiindo asi lo prevea el reglamento de propiedad horizontal
correspondiente.

Articulo 33 de la ley 675 de 2001. Naturaleza y caracteristicas

La persona juridica origirada en la constitucion de la prooiedad horizontal es de naturaleza civil, sin animo de lucro. 3u
denominacién correspondera a la del edificio o conjunto y su comicilio sera el municipio o distrito donde este se localiza y tendra la
calidad de no contribuyente de impuestos nacionales, asi comc del impuesto de industria y comercio, en relacién con las actividades
propias de su objeto social, de conformidad con lo establecido en el articulo 195 del Decreto 1333 de 1986.

PARAGRAFOQ. La destinac:én de algunos bienes que produzcan renta para sufragar expensas comunes, no desvirtda fa calidad Je
persona juridica sin animo de lucro.

6 ARTICULO 3 de la ley €75 de 2001. Definiciones. Reglamentado por el Decreto Nacional 1060 de 2009. Para los efectos de la
presente ley se establecen las siguientes definiciones:

Régimen de Propiedad Hcrizontal. Sistema juridico que regu a el sometimiento a propiedad horizontal de un edificio o conjun-o,
construido o por construirse:.

"Reglamento_de Propiedacl Horizontal. Estatuto que regula los derechos y obligaciones especificas de los copropietarios de un
edificio_o_conjunto_somelido_al régimen de propiedad ho-izontal. Texto subrayado declarado EXEQUIBLE por la Co:te
Constitucional mediante {3entencia C-318 de 2002, bajo el entendido descrito en el resuelve de la sentencia

Edificio: Construccion de Lno o varios pisos levantados sobre un lote o terreno, cuya estructura comprende un numero plural e
unidades independientes, aptas para ser usadas de acuerdo con su destino natural o convencional, ademas de areas y servicios le
uso y utilidad general. Ura vez sometido al régimen de propiedad horizontal, se conforma por bienes privados o de dominio
particular y por bienes comunes.

Conjunto: Desarrollo inmokiliario conformado por varios edific os levantados sobre uno o varios lotes de terreno, que comparten,
areas y servicios de uso y utilidad general, como vias internas, estacionamientos, zonas verdes, muros de cerramiento, porterias,
entre otros. Puede conformarse también por varias unidades de vivienda, comercio o industria, estructuralmente independientes.
Edificio o conjunto de uso residencial: Inmuebles cuyos bienes de dominio particular se encuentran destinados a la vivienda ie
personas, de acuerdo con |la normatividad urbanistica vigente.

Edificio o conjunto de usc comercial: Inmuebles cuyos bienes de dominio particular se encuentran destinados al desarrollo Je
actividades mercantiles, de conformidad con la normatividad urbanistica vigente.

Edificio o conjunto de uso mixto: Inmuebles cuyos bienes de cominio particular tienen diversas destinaciones, tales como vivienca,
comercio, industria u oficinas, de conformidad con la normatividad urbanistica vigente.

Bienes privados o de dominio particular. Inmuebles debidarnente delimitados, funcionalmente independientes, de propiedad y
aprovechamiento exclusivo, integrantes de un edificio o conjuito sometido al régimen de propiedad horizontal, con salida a la via
publica directamente o por 2asaje comun.

Bienes comunes: Partes del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal pertenecientes en proindiviso a todas
los propietarios de bienes privados, que por su naturaleza o destinacién permiten o facilitan la existencia, estabilided,
funcionamiento, conservacidn, seguridad, uso, goce o explotacion de los bienes de dominio particular.

Bienes comunes esenciales: Bienes indispensables para la existencia, estabilidad, conservacion y seguridad del edificio o conjun:o,
asi como los imprescindiblas para el uso y disfrute de los bienes de dominio particular. Los demas tendran el caracter de bienas
comunes no esenciales. 3e reputan bienes comunes esenciales, el terreno sobre o bajo el cual existan construcciones o
instalaciones de servicios publicos basicos, los cimientos, la estructura, las circulaciones indispensables para aprovechamiento e
bienes privados, las instalaciones generales de servicios putlicos, las fachadas y los techos o losas que sirven de cubiertas a
cualquier nivel. .
Expensas comunes necesarias: Erogaciones necesarias causadas por la administracién y la prestacién de los servicios
comunes esenciales requeridos para la existencia, seguridad y conservacion de los bienes comunes del edificio o conjunio.
Para_estos efectos se entenderan esenciales_los_servicios_necesarios, para el mantenimiento, reparacién, reposici¢n,
reconstruccién y vigilancia de los bienes comunes, asi como los servicios publicos esenciales relacionados con estos.
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257, 29, 388 y 48°. Las cuotas de administracién ordinarias y/o extraordinarizs
son consecuencia de las expensas ordinarias y/o extraordinarias aprobadas
no lo contrario, esto es, las expensas ordinarias y/o extraordinarias no scn
consectencia de las cuotas de administracion, tal como se pretende con a
demanda en el proceso de la referencia.

5- Sustancialmente no se cumple con un requisito legal establecido en la ley 675
de 2001 para el cobro de expensas comunes ya que los predios objeto ce
cobro declarativo (23, 24, 25, 26, 27 y 28) corresponden sustancial como
materialmente a lotes de terreno_sin_construir, los que a la luz de o
establecido en el articulo 26 de la ley 675 de 2001 objetivamente carecen ce
fundamento o requisito legal pzra el cobro de expensas comunes al carecer
de area construida con la que s determine su coeficiente, entre otros, para 2l
pago, sin que a la fecha se hubiere subsanado tal omisién mediante .a
reforma del reglamento (escritura 1337 del 3 de marzo de 1992 de la Notara
Sexta de Bogota) a la luz de lo establecido en la ley 675 de 2001 -articulo 85-.
Los articulos 25 y 26 son claros como expresos:

“ARTICULO 25. OBLIGATORIEDAD Y EFECTOS. Toclo reglamento de propiedad horizontal debera sefalar los
coeficientes de copropiedad de los bienes de dominio particular que integran el conjunto o edificio, los cuales
se calcularan de conformidad con lo establecido en ta presente ley. Tales coeficientes determinaran:

En los edificios o conjuntos de uso comercial, los costos de mercadeo tendran el caracter de expensa comin necesaria, ¢in
periuicio de las excepciones y restricciones gue el reglamento de propiedad horizontal respectivo establezca.

Las expensas comunes diferentes de las necesarias, tencran caracter obligatorio cuando sean aprobadas por la mayoria
calificada exigida para el efecto en la presente ley.

Coeficientes de copropiedad. Indices que establecen la part-cipacion porcentual de cada uno de los propietarios de bienes e
dominio particular en los b:enes comunes del edificio o conjurito sometido al régimen de propiedad horizontal. Definen ademas su
pardicipacién en la asamblea de propietarios y la_proporcién con gue cada uno_contribuirad en las expensas comunes c'el
edificio o conjunto, sin perjuicio de las que se determinen por médulos de contribucién, en edificios o conjuntos de uso comercia: o
mixto. Texto subrayado declarado EXEQUIBLE por la Corle Constitucional mediante Sentencia C-522 de 2002. (NEGRILI.A
SUBRAYADA NUESTRA).

7 ARTICULO 28. Obligatoriedad y efectos. Todo reglamento de propiedad horizontal debera sefalar los coeficientes de copropiedad de los bienes de
dominio particular que integran el conjunto o edificio, los cuales se calc slaran de conformidad con lo establecido en la presente ley. Tales coeficien es
determinaran:

1. La proporcion de los derechcs de cada uno de los propietarios de bier es privados sobre los bienes comunes del edificio o conjunto.

2._El porcentaje de parlicipaciin en la_asamblea general de propietaiios. Texto subrayado declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional
mediante Sentencia C-522 de 2002.

3. El indice de participacion con que cada uno de los propietarios de bienes privados ha de contribuir a las expensas comunes del edifico o conjurto,
mediante el pago de cuotas drdinarias y extraordinarias de administracion, salvo cuando éstas se determinen de acuerdo con los modulos de
contribucion en la forma sefialada en el reglamento

ARTICULO 38. Naturaleza y func ones. La asamblea general de propietarins es e organo de direccion de la persona juridica que surge por mandato de esta ley, y tendra
como funciones basicas las siguients:
1. Nombrar y remover libremente al administrador y a su suplente cuando fuere el czso, para periodos determinados, y fijarle su remuneracion
2. Aprobar o improbar los estados financieros y el presupuesto anual de ingresos y ¢astos que deberan someter a su consideracion el Consejo Administrativo y el Administrad o
3. Nombrar y remover libremente a s miembros del comité de convivencia para per odos de un ario, en los edificios © conjuntos de uso residencial.

4. Aprobar el presupuzsto anual del edificio o conjunto y las cuotas para atender las expensas ordinarias o
extraordinarias, asi ccmo incrementar el fondo de imprevistos, cuando fuere el caso.

5. Elegir y remover los miembros de: consejo de administracion y, cuando exista, al Revisor Fiscal y su suplente, para los periodos establecidos en el reglamento de propiedac.
horizontal, que, en su defecto, sera de un afo.

6. Aprobar las reformas al reglamenis de propiedad horizontal.

7. Decidir la desafectacién 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 e
un bien comun.

8. Decidir la reconstruccion del edificic o conjunto, de conformidad con lo previsto er |a presente ley.

9. Decidir, salvo en el caso que corresponda al consejo de administracion, sobre la grocedencia de sanciones por incumplimiento de las obligaciones previstas en estaley y er el
reglamento de propiedad horizontal, con observancia del debido proceso y del derec 10 de defensa consagrado para el caso en el respectivo reglamento de propiedad horizon al.
10. Aprobar fa disolucion y fiquidaci¢n de la persona Juridica.

11. Otorgar autorizacién al administrador para realizar cualquier erogacién con carge al Fondo de Imprevistos de que trata la presente ley.

12. Las demas funciones fijadas en asta ley, en los decretos reglamentarios de la misma, y en el reglamento de propiedad horizontal.

PARAGRAFO. La asamblea genera podra delegar en el Consejo de Administracion. cuando exista. las funciones indicadas en el numeral 3 del presente articulo

9 ARTICULO 48. Procedimiento ejecutivo. En los procesos ejecutivos entablados por el representante legal de la persona juridic: a

que se refiere esta ley para el cobro de multas u obligaciones pecuniarias derivadas de expensas ordinarias y extraordinarias, can
sus correspondientes intereses, sélo podran exigirse por el Juez competente como anexos a la respectiva demanda el pocer
debidamente otorgado, el certificado sobre existencia y representacion de la persona juridica demandante y demandada en caso e
que el deudor ostente esta calidad, el titulo ejecutivo contentivo de la obligacion que sera solamente el certificado expedido por el
administrador sin ningun requisito ni procedimiento adicional y copia del certificado de intereses expedido por la Superintendent:ia
Bancaria o por el organisme que haga sus veces o de la parte pertinente del reglamento que autorice un interés inferior.

La accidn ejecutiva a que se refiere este articulo, no estard sug editada al agotamiento previo de los mecanismos para la solucién e
conflictos previstos en la prasente ley. .
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1. La proporcién de los derechos de cada uno de los propietarios de bienes privados sobre los biencs
comunes del edificio o conjunto. )

2, El porcentaje de par:icipacion en la asamblea general de propietarios.

3. El indice de participacion con que cada uno de los propietarios de bienes privados ha de contribuir a las
expensas comunes del edifico o conjunto, mediante el pago de cuotas ordinarias y extraordinarias tle
administracion, salvo cuando éstas se determinen de acuerdo con los modulos de contribucion en la forma
sefialada en el reglamento.

ARTICULO 26. DETERMINACION. Salvo lo dispuesto en la presente ley para casos_especificos, I
coeficientes de copropiedad se calcularian con bass en el drea privada construida de cada bien de domin’
particular, con respecto al area total privada del edificio o conjunto.

El area privada libre se determinard de manera expresa en el reglamento de propiedad horizontal, in
proporcion al area privada construida, indicando los factores de ponderacidn utilizados.

PARAGRAFO. Para calcular el coeficiente de copropiedad de parqueaderos y depésitos, se podran ponderar
los factores de area privada y destinacion. (RESA_TADO EN NEGRILLA Y SUBRAYADO NUESTRO PAFA
RESALTAR LA FALTA DE CUMPLIMIENTO LEGAL FARA DETERMINAR COEFICIENTES Y POR ENDE ORDEN
DE PAGO).”

s
io

Frente a lo establecido en las citadas normas: scémo se suple el cdlculo de 10s
coeficientes en un loteo o parcelacidr rural, sin licencia de construccion generall
aprobada para desarrollar propiedad horizontal, cuando la norma -vigente a
partir del ano 2003- es clara como perentoria: “los coeficientes de copropiedad
se calculardn con base en el drea privada construida de cada bien de dominio
particular, con respecto al drea total privada del edificio o conjunto”, para entie
otfras establecer el indice de participacion en las expensas mediante el pago de
las cuotas ordinarias o extraordinarias, cuando no se ha dado cumplimiento a lo
establecido en el articulo 85 de la misma norma -que no es de aplicacién
retroactiva sino voluntaria- ni el reglarnento de copropiedad -no de Propiedad
Horizontal- jamds se ha acogido a la ley 675 de 2001 por voluntad de todos Iods
propietarios?

6- Los lotes 23, 24, 25, 26, 27 y 28 propiedad de mi poderdante se encuentrzn
en una zona no desarrollade (carece de vias de acceso) por lo gLe
sustancialmente no es posible eplicar lo establecido en el articulo 29 de la ley
675 de 2001 bajo los criterios pretendidos sino existe un provecho equivalen e
al ser una zona sin desarrollar a la que no se tiene acceso y como tal
objetivamente no genera expensas comunes en términos equivalentes paia
predios =n zonas desarrolladas. '

2.2. Enrelacion con la PRETENSION 2 -pretensiones 2.1 a 2.6-:

Como consecuencia de lo anterior, nos oponemos a que se condene al
demandado a pagar, como capital de cuotas de administracion presuntamente
adeudado por cada lote demandado (23, 24, 25, 26, 27 y 28), entre julio de 20¢8
hasta julio de 2011, la suma $4'440.000.00, especialmente cuando, vuelve y se
reitera:

a- El valor de las cuotas de administraciéon de los afios 2006 a 2009 jamas fue
fijado tal como se deduce de las actas respectivas, no existe prueba de lo
cobrado.

b- Sélo en el afio de 2010 se fijé una cuota de administracion para lotes en Ics
términos enunciados en las actas, sin embargo, dandose aplicacion al
PARAGRAFO TRANSITORIO del ARTICULO DECIMO del reglamento ce

8
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copropiedad (escritura 1337 del 3 de marzo de 1992 de la Notaria Sexta), ya
que sélo hasta el 27 de abril de 2013, en asamblea general ordinaria, se
dispuso el pago para todos los miembros de la FAMILIA VARGAS
CEBALLOS en los términos de la ley 675 de 2001; esto es, hasta el afio 2013
se dispuso, contra toda normatividad y con claro abuso del derecho exigir
el pago a todos los lotes a pesar de no haberse tenido en cuenta en
asambleas anteriores para la fijacion del presupuesto -lo que se evidencia
en las actas desde 1998 hasta 2013-. Asamblea de 2013 que fue declarada
NULA dentro del proceso 25290400300120130048900 de conocimiento de
este juzgado, mediante sentencia del 1 de noviembre de 2019 hoy en firme.’

c- Solo a partir del 1 de mayo de 2011 la cuota de administracion se fijé en la
suma de $110.000.00, no en la suma de $120.000.00; situacion diferente es
que se hubiere fijado una multa por la suma de $10.000.00 de mas, respecto
de la cual no se puede causar una doble sancion con el cobro de intereses
moratorios. Con fundamento er: lo anterior las certificaciones suscritas y
firmadas por administrador del CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA
VEGA DE QOSTOS Il -de fecha 31 de julio de 2018 y otras-, bajo el cobro de
cuotas mensuales de $120.000.00, desde abril de 2008, son ajenas a la
verdad evidenciando una falsedad ideolégica en documento privado y un
fraude procesal al allegarse como prueba al proceso, desconociéndose lo
aprobado en asambleas para esos afos.

d- Sustancialmente no se cumple con los requisitos sustanciales para el cobro ce
cuotas de administracion de pretendidas, con sus respectivos intereses
moratorios, atendiendo que no se fundamentan en unas expensas comunes
(ordinarias y/u extraordinarias) aprobadas como debidamente causadas, esto es,
las cuotas de administracion pretendidas no se ajustan a lo establecido en Ics
articulos 3, 25, 29, 38 y 48 de la ley 675 de 2001, normas que se interrelacionan
entre si de forma armoénica y complementaria. Se pretende el cobro de unzs
cuotas de administracion que no tienen origen en unas expensas COMUnNEs
aprobadas mediante un presupuesto legal (expensas comunes ordinarias),
aprobadas como un rubro especial (expensas comunes extraordinarias) y:o
efectivamente causadas. NO EXISTE RAZON LEGAL PARA EXIGIR LAS
CUOTAS DE ADMINSTRACON PRETENDIDAS CUANDO NO TIENEN
FUNDAMENTO LEGAL.

e- Sustancialmente no se cumple con un requisito legal establecido en la ley 675 ce
2001 para el cobro de cuotas de administracion respecto de expensas comunes
ya que los predios objeto de cobro declarativo (23, 24, 25, 26, 27 y 28)
corresponden _sustancial como_materialmente a lotes de terreno sin
construir ni desarrollar, los que a la luz de lo establecido en el articulo 26 de ‘a
ley 675 de 2001 objetivamente carecen de fundamento o requisito legal para el
cobro de expensas comunes al carecer de area construida con la que se
determine su coeficiente, entre otros, para el pago, sin que a la fecha se hubiere
subsanado tal omision mediante la reforma del reglamento (escritura 1337 del 3
de marzo de 1992 de la Notaria Sexta de Bogota) a la luz de lo establecido en ‘a
ley 675 de 2001 -articulo 85-. Los aticulos 25 y 26 son claros como expresos:

2.3. En relacién con la PRETENSION 3:

Como consecuencia de lo sefalado en los numerales 2.1. y 2.6 citados, nos
oponemos al cobro de intereses moratorios en los términos sefalados en Ia
demanda, atendiendo que la suerte de lo principal la sigue lo accesorio.
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Vuelve y se reitera para los afios 2008 a 2011 nunca se fijé expensas comunes en
gque originen el cobro de cuotas de administracion por la suma de $120.000.c0
para cada uno de las 82 unidades privedas -incluidas los inmuebles propiedad de
mi poderdante-, ya que objetivamente NUNCA ello fue aprobado en las asamblezas
generales ordinarias de 2008 a 2011; por lo que las certificaciones allegadas no
corresponden a |a realidad de las actas como presupuestos aprobados.

No se acceda a la actualizacidon del valor, especialmente cuando se pretende «l
reconocimiento de pago sumas equivaientes a intereses moratorios (de los cinco
afios siguientes a la causacion de la cuota de administracion), que de suyo ya
tienen reconocimiento de inflacion, tal como lo ha sefialado la CORTE SUPREMA
DE JUSTICIA

2.4. En relacion con la PRETENSION 3.1 a 3.2.11 en la que se pretende que al
sefior SANTIAGC VARGAS CEBALLOS se le declare responsable en la proporcidn
de una séptima parte de los perjuicios ocasionados a la copropiedad demandante
por la prescripcion de las acciones y los gastos de los procesos ejecutivos alli
relacionados:

- No se acceda a la condena pretendida, en la proporcion de una séptima
parte, en relacion con las sumas de dinero sefaladas en los numerales 3.1 a
3.2.11, ya cue:

- No existe causa legal ni nexo causal frente a lo pretendido como una
responsabilidad civil extra — contractual frente a procesos fallidos.

- El resultado de un proceso judicial es relativo y depende, entre otras, de
varios factores procediendo excepciones tales como la de prescripcion. En
las demandas ejecutivas relacionadas -presentadas en el afio 2014- se
repuso el mandamiento de pago por falta de claridad de la legitimidad del
administrador del momento, estando suspendidas las actas de 2013 y 201,
como vigente la de 2015 -en ese rnomento-.

- La asamblea general ordinaria cle 2014 se declaré NULA parcialmente no
totalmente, por lo que la administracion fue legal.

- Hoy se pretende el cobro de cuotas de administracién prescritas contra
varios propietarios (JULIO EDUARDO VARGAS CEBALLOS, JUAN MIGUEL
VARGAS CEBALLOS, MARIA PATRICIA VARGAS CEBALLOS), que
actualmente son de conocimiento de varios procesos asi: 1- En ¢l
JUZGADO SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL DE FUSAGASUGA: Proceso Verbal
declarativo de CONJUNTO TURISTICIO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Ii
CONTRA JULIO EDUARDO VARGAS CEBALLOS radicado con el numero
2019-00118; Proceso Verbal declarativo de CONJUNTO TURISTICID
HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il CONTRA JUAN MIGUEL VARGAS
CEBALLOS radicado con el nimero 2018-00131; Proceso Verbal declarativo
de CONJUNTO TURISTICIO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il CONTRA
DANIEL VARGAS CEBALLO radicado con el nimero 2018-00264; Proceso
verbal declarativo CONJUNTO TURISTICIO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS
Il CONTRA MARIA PATRICIA VARGAS CEBALLO radicado con el nimero
2019-00488), con lo cual se pretenderia un doble cobro: los procesos
ejecutivos para el afio 2014 pretendian pagos de cuotas de administracién
en donde objetivamente sélo prccedia el cobro, via ejecutiva, desde el afio
2009, atendiendo la prescripcién de la acciéon ejecutiva, y en aquelics
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declaratives, al igual que el del proceso de la referencia, se pretende ¢l
pago de las cuotas de administracion prescritas desde el afio 2008 -via
ordinaria-.

- Los gastos enunciados, como relacionados en la pretensién 3.2. (3.2.1 a
3.2.11) corresponden a gastos asumidos desconociéndose la facultad legal
con la que se contratdo y demandd, atendiendo que la asamblea general
ordinaria de 2013 fue oportunamente demandada, siendo objeto de medida
cautelar de suspensiéon con funcdamento en auto del 7 de octubre de 201.
Igual, con ocasion a la asamblea general ordinaria de 2014 y donde se eligi6
Administradora, el sefior MARC®D ANTONIO PAREDES dejé de ejercer su
cargo.

- Los gastos enunciados, como relacionados en la pretension 3.2 (3.2.1. a
3.2.11) corresponden a gastos asumidos desconociéndose la facultad legal
con la que se contratéo y demando, atendiendo que la asamblea general
ordinaria de 2013 fue oportunamente demandada, siendo objeto de medida
cautelar de suspension con fundamento en auto del 7 de octubre de 201:1.
Igual, con ocasidén a la asamblea general ordinaria de 2014 y donde se eligio
Administradora, el sefior MARCO ANTONIO PAREDES dejo de ejercer su
cargo.

- El pago de anticipos a la apoderada corresponde a un gasto asumido por |
CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS, del cual se
desconoce facultades y/o facultad legal atendiendo que desde el afo 2013
las asambleas generales de propietarios fueron oportunamente demandas,
en algunas oportunidades objsto de medida cautelar de suspension
(asamblea general ordinaria de 2013, asamblea general ordinaria de 20185,
asamblea general ordinaria de 2017) y declaradas nulas (asambleas
generales ordinarias de 2013, 2014, 2015, 2016, 2017 y 2018 como
extraordinarias de 2017 y 2018). Se desconoce con que facultad legal se
convino contrato con DRA MIREYA RAMIREZ PULIDO, para el inicio de
acciones ejecutivas.

- La contratacion de un apoderado es un contrato de medio y no de
resultado, por lo que la garantia de resultado pretendida no existio, esa asi
que el fallo del Proceso Ejecutivo 319-2016 citado no prosperé para el
CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il en los términos
citados.

- Los gastos para el desarrollo de un proceso son propios de todo proceso
judicial que en todo caso esta sujeto a un resultado; sin que exista prueba
de que con los citados gastos se garantizaba la obtencion de los pagos
pretendidos; su cobro procede cuando ha existido una accién judicial
efectiva frente a lo demando ccn la liquidacion de costas y agencias en
derecho; lo que no existiéo en relacion con los procesos seiialados en los
numerales 5.1. a 5.7, habiéndose revocado el mandamiento de pago por
falta de certeza de la representacion legal. Para el momento de notificacién
de las demandas las asambleas generales de 2013 y 2014 se encontraban
suspendidas.

2.6. En relacién con la PRETENSION 3.3.

11
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- No se acceda a la pretension 3.3. atendiendo que se desconoce los citados
gastos de fotocopias, impresiones, caratulas y ganchos a cargo de la
demandante. Gastos asumidos desconociéndose la facultad legal con la
que se contraté y demando, atendiendo que la asamblea general ordinaria
de 2013 fue oportunamente demandada, siendo objeto de medida cautelar
de suspension con fundamento en auto del 7 de octubre de 2014. Igual, con
ocasion a la asamblea genersl ordinaria de 2014 y donde se eligio
Administradora, el seiior MARCO ANTONIO PAREDES dej6é de ejercer su
cargo.

2.7. En relacién con la PRETENSION 3.4.

En relacidon con “las sumas cuyas accicnes declarativas prescribieron en virtud de
las maniobras de obstruccion de recaudo de catera, como fue las asambleas de
2014 y 2015 y las revocatorias de poder a la apoderada de la copropiedad”, no se
acceda atendienclo que:

- No existe causa legal ni nexo causal frente a lo pretendido como una
responsabilidad civil extra — contractual frente a procesos fallidos.

- El resultado de un proceso judicial es relativo y depende, entre otras, de
varios factores procediendo excepciones tales como la de prescripciéon. En
las demandas ejecutivas relacionadas -presentadas en el afio 2014- se
repuso el mandamiento de pago por falta de claridad de la legitimidad del
administrador del momento, estando suspendidas las actas de 2013 y 201,
como vigente la de 2015 -en ese rnomento-.

- La asamblza general ordinaria cle 2014 se declar6 NULA parciaimente no
totalmente. por lo que la administracién fue legal.

- No existe prueba de la existencia de las maniobras de obstruccion
sefaladas.

- Hoy se pretende el cobro de cuotas de administracion prescritas contra
varios propietarios (JULIO EDUARDO VARGAS CEBALLOS, JUAN MIGUEL
VARGAS CEBALLOS, MARIA PATRICIA VARGAS CEBALLOS), que
actualmente son de conocimiento de varios procesos asi: 1- En el
JUZGADO SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL DE FUSAGASUGA: Proceso Verbal
declarativo de CONJUNTO TURISTICIO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS I
CONTRA JULIO EDUARDO VARGAS CEBALLOS radicado con el numero
2019-00118; Proceso Verbal declarativo de CONJUNTO TURISTICID
HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il CONTRA JUAN MIGUEL VARGAS
CEBALLOS radicado con el numero 2018-00131; Proceso Verbal declarativo
de CONJUNTO TURISTICIO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il CONTRA
DANIEL VARGAS CEBALLO radicado con el numero 2018-00264; Proceso
verbal declarativo CONJUNTO TURISTICIO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS
Il CONTRA MARIA PATRICIA VARGAS CEBALLO radicado con el nimero
2019-00488), con lo cual se pretenderia un doble cobro: los procesos
ejecutivos para el afio 2014 pretendian pagos de cuotas de administracion
en donde objetivamente solo prccedia el cobro, via ejecutiva, desde el afio
2009, atendiendo la prescripcion de la accidon ejecutiva, y en aquellocs
declarativos, al igual que el del proceso de la referencia, se pretende el
pago de las cuotas de adminisiracion prescritas desde el afio 2008 -via
ordinaria-.

12
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- No existe prueba de causa legal y nexo causal en relacion con el numeral 5.,
no habiendlo existido maniobras de obstruccion en los términos senalados.
Téngase en cuenta que la asamblea de 2014 no se anulé en su totalidad
sino parcialmente y la asamblea de 2015 fue declarada nula por indebida
comparecencia, nunca por maniobras de obstruccion.

2.7. En relacion con la PRETENSION 4 (4.1Y 4.2):

No se acceda a que se declare solidariamente responsable de los presuntos
perjuicios ocasionados a la coprcpiedad con ocasion a los fallos de los
procesos de impugnacion de actas No. 468 de 2014 (numeral 7.1) y 319 de 2015
(numeral 7.2), proferidos por el JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO D&
FUSAGASUGA, atendiendo que:

- No existe causa legal ni nexo causal frente a lo pretendido como una
responsabilidad civil extracontractual frente a decisiones de asamblea, ya
que:

a. Las decisiones de asambleas corresponden a actos de colectividad dentro
del principio de participacién y kuena fe, lo anterior determinaria, que ante
una decision colectiva (por ejemplo: el Congreso de la Republica o demas
colectividades transfieran su responsabilidad plural como colectiva a cada
individuo que la conforma frente a decisiones colectivas en perjuicio de la
libre asociacion y la democracia participativa).

b. El acta de asamblea general ordinaria de 2014, dentro del proceso abreviado
de impugnacion No. 468 de 2014 (sentencia de segunda instancia) se
declaré parcialmente nula, NO totalmente; no evidenciandose actuacion
dolosa o culposa del demandado'®.

c. El acta de asamblea general ordinaria de 2015, dentro del proceso abreviado
de impugnacion No. 319 de 2015 -de conocimiento en primera instancia del
JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE FUSAGASUGA, se declaro
nula por su indebida convocatoria; no evidenciandose actuacién dolosa o
culposa del demandado’.

d. Frente a lo anterior, la FAMILIA VARGAS CEBALLOS ha demandado ocho
asambleas generales por ilegales de un total de nueve (nulidad absoluta par
indebida convocatoria o indebida celebracion: asamblea general ordinaria
de 2013, asamblea general ordinaria de 2016 , asamblea general ordinaria de
2017, asambleas generales extraordinarias de 2017 (agosto 19 y noviembre
11), asamblea general ordinaria de 2018 y asamblea general extraordinaria
de 2018 (30 de junio), las que se han declarado NULAS -por ilegales-
condenandose a la demandadsa; sin embargo el CONJUNTO TURISTIC®O
HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il no ha procedido contra los asambleistas
que actuaron en ilegal forma y contra la DRA MIREYA RAMIREZ, quien fue
la que conceptud la realizacion de las mismas bajo el criterio un voto un

10 ARTICULO 2341. <RESPONSABILIDAD EXTRACONTRACTUAL>. El que ha cometido un delito o culpa, que ha
inferido dafio a otro, es obligado a la indemnizacién, sin perjuicio de la pena principal que la ley imponga por la culpa
o el delito cometido.
11 ARTICULO 2341. <RESPONSABILIDAD EXTRACONTRACTUAL>. El que ha cometido un delito o culpa, que h:a
inferido dario a otro, es obligado a la indemnizacion, sin perjuicio de la pena principal que la ley imponga por la culja
o el delito cometido.
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propietario, incluso participando en varias como apoderada de propietarios
y/o presidiéndolas.

e. Hoy se pretende el cobro en’ forma similar el cobro de las citadas
pretensiones (JULIO EDUARDO VARGAS CEBALLOS, JUAN MIGUEL
VARGAS CEBALLOS, MARIA PATRICIA VARGAS CEBALLOS), que
actualmente son de conocimiento de varios procesos asi: 1- En el
JUZGADO SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL DE FUSAGASUGA: Proceso Verbal
declarativo de CONJUNTO TURISTICIO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS i
CONTRA JULIO EDUARDO VARGAS CEBALLOS radicado con el nimero
2019-00118; Proceso Verbal declarativo de CONJUNTO TURISTICID
HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il CONTRA JUAN MIGUEL VARGAS
CEBALLOS radicado con el numero 2018-00131; Proceso Verbal declarativo
de CONJUNTO TURISTICIO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il CONTRA
DANIEL VARGAS CEBALLO radicado con el nimero 2018-00264; Proceso
verbal declarativo CONJUNTO TURISTICIO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS
Il CONTRA MARIA PATRICIA VARGAS CEBALLO radicado con el nimero
2019-00488), con lo cual se realizaria un cobro miultiple -por cada
demandado- en relacion con los mismos hechos.

2.8. En cuanto a la PRETENSION 5:

No se acceda al pago de costas y agencias en derecho ante la no procedencia de
las pretensiones demandadas conforme a lo citado anteriormente.

SOLICITUD

Con ocasidn a lo anterior se solicita el que se declare improcedente la accién
declarativa al existir las excepciones de mérito que en adelante se relacionan,
procediéndose a condenar a la PARTE DEMANDANTE.

3. PRONUNCIAMIENTO EXPRESO DE LOS HECHOS DE LA DEMANDA.

En relacién con los hechos de la demanda procedemos a realizar el respectivo
pronunciamiento expreso de los mismos asi:

AL HECHO PRIMERO: No se admite (niega). No es cierto que con la escritura 1337 de
1992 de la NOTARIA SEXTA DE BOGOTA DC., se hubiere protocolizado la constitucién
de la personeria juridica del CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS
Il, sometiéndose a propiedad horizontal, ya que:

1- El denominado CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il €s
producto de una parcelacion rural.

2- A la citada parcelacion nunca se le =xpidié licencia de construccion o equuvalente,
por parte de la autoridad de planeacién, aprobando el desarrollo como una
propiedad horizontal, en los términos establecidos en el articulo 3 del Decreto
1365 de 1996'2, en concordancia con los articulos 19 de la ley 182 de 1948"3 y

12 Articulo 2°.- La declaracion municipal a que se refieren los a:ticulos 19 de la Ley 182 de 1948 y 2 de la Ley 16 de 1985, se
entendera surtida cuando Iz oficina de planeacién o de obras p(blicas metropolitana, distrital o municipal, o el funcionario que haga

14
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articulo 2 de la ley 16 de 19854, Planeacién expidié una licencia de parcelacion y
en la mismz nunca se autoriz6 el desarrollo como una propiedad horizontal en Ics
términos establecidos en las citadas: normas.

3- Mediante la escritura publica 1337 del 3 de marzo de 1992 de la Notaria Sexta de
Bogota se solemnizdé una licencia de parcelacion, no de construccidn o similar,
sin que en aquella se hubiere dado cumplimiento a las normas sefaladas
anteriormente, asi como a lo establecido en el articulo 5 y 6 del Decreto
1365 de 19355,

4- Mediante la escritura publica 1337 del 3 de marzo de 1992 de la Notaria Sexia
de Bogota se solemnizd, iqualmente, un reglamento de copropiedad, no un
reglamento de propiedad horizontal en_los términos establecidos para ese
momento por las leyes 182 ce 1948, 16 de 1985 como su Decreto
Reglamentario 1365 de 1997, ya que:

5- El reglamento de copropiedad solemnizado NUNCA se sometid expresamente a
laley 182 de 1948 o0 a la ley 16 de 1985, en los términos claramente establecidcs
en el articulo 10 de la ley 16 de 1985'® en concordancia con el numeral 14

sus veces, expedida la licer.cia de construccidn, la reforma de |z misma, o su equivalente, con indicacién expresa de que el inmueb'e
esta destinado a propiedad horizontal.

13 ARTICULO 19. El Presicente de la Replblica expedira el reclamento de la presente ley, en el cual se sefialaran los requisitos q.1e
deben reunir los edificios qLe deban quedar sometidos al régimen que ella establece.

La direccion de obras publicas municipales, o la entidad o funcionario que haga sus veces, decidira si el edificio que se proyec:e
dividir en pisos o departamsntos cumple con las exigencias de dicho reglamento. Esta declaracion, una vez hecha, es irrevocab'e.
Los notarios no podran autorizar ninguna escritura publica sobr-2 constitucion o traspaso de la propiedad de un piso o departamento,
ni los registradores de instrumentos publicos inscribiran tales escrituras si no se inserta en ellas copia auténtica de la
correspondiente declaracién municipal y del reglamento de copiopiedad de que tratan los articulos 11 y 12 de la presente ley.

4 Articulo 2°. Obligatoriedad del reglamento y del régimen de propiedad horizontal. Un inmuebe
queda sometido al récimen anterior, solamente cuando el reglamento a que se refiere el articulo 11 de a
Ley 182 de 1948 y la declaracién municipal a que alude el articulo 19 de la misma, se elevan a escritura
publica con la documentacion respectiva y se inscribe la escritura en la correspondiente Oficina ce
Instrumentos Publicos, como lo mandan estos articuios. En el reglamento, ademas de las previsiones que
la Ley 182 consagra, deben establecerse todas ajuellas que se estimen convenientes para asegurar 3|
cabal cumplimiento del objeto de la persona juridica que se forma

15 Articulo 6°.- Con el Reg'amento de Administracion de la Propiedad Horizontal deberan protocolizarse los siguientes documento :

1. Copia de los planas urbanisticos ya arquitectonicos di! edificio o conjunto de edificios debidamente aprobados por la
autoridad competznte.

Licencia de const-uccién en que conste claramente la destinacién del o los inmuebles al régimen de propiedad horizontal
Los documentos e que tratan los literales a) y b) del articulo 4 del presente Decreto.

Una memoria descriptiva en la cual se determine detzlladamente la ubicacién del o los inmuebles, nomenclatura,
especificaciones e la construccién y las condiciones de seguridad y salubridad.

Ral el

Paragrafo 1°.- Los Notarios no podran autorizar el otorgamientc de escrituras de constitucidn de propiedad horizontal si al
reglamento de Administracion de la misma no se acompaiian pz ra el protocolo, los documentos descritos en este articulo.

Paragrafo 2°.- Si los propie:arios de un inmueble o inmuebles ya sometidos a propiedad horizontal deciden acogerse a la Ley 16 dt:
1985, solamente deberan p-otocolizar el Reglamento reformado en los términos de la misma y de este Decreto y el acta de la
Asamblea en la que se toms) tal decisién. Para la reforma del Reglamento se aplicara el procedimiento, quérum y mayorias
establecidas en los articulos 15 y 16 del presente Decreto.

Paragrafo 3°.- El Reglamerto de Administracion de la Propiedad Horizontal siempre que contenga al menos lo indicado en los
numerales del articulo 5 y esté debidamente protocolizado tend:a fuerza obligatoria respecto de terceros adquirientes u ocupantes 1
cualquier titulo, de las unidades de dominio privado.

16 Articulo 10. Aplicabilidiad. Esta Ley sélo se aplicard respecto de aquellos inmuebles que, conforme con la voluntad de ;u

propietario o propietarios, se sometan expresamente a ella. También podran el propietario o propietarios optar por someterlss
exclusivamente al régimen de la Ley 182 de 1948, indicandolo ¢si en el respectivo reglamento.

Los inmuebles sujetos al actual régimen de propiedad horizontal continuaran rigiéndose por la Ley 182 de 1948, pero podran, si lo

prefieren sus propietarios, acogerse a las disposiciones de e:sta Ley, previa la reforma del reglamento y el cumplimiento de s
diligencias aqui ordenadas.
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articulo 5 cel Decreto 1365 1987, al igual que conforme a lo sefialado por la
CORTE CONSTITUCIONAL en Sentencia de Constitucionalidad C-336 de
1996'7. Por lo que, sustancialment2, no se podria dar aplicacion a lo establecido
en el articulo 86 de la ley 675 de 2001 que sefiala expresamente:

ARTICULO 86. Régimen de transicién. Los edificios y conjuntos sometidos a los regimenes
consagrados en las l.eyes 182 de 1948, 16 de 1985 y 428 de 1998, se regiran por las disposiciones
de la presente ley, a partir de la fecha de su vigencia y tendran un término de un (1) afio paia
modificar, en lo pertinente, sus reglamentos internos, prorrogables por seis (6) meses mas, segun o
determine el Gobierno Nacional.

Transcurrido el término previsto en el inciso anterior, sin que se hubiesen llevado a cabo las
modificaciones sefialadas, se entenderan incorporadas las disposiciones de la presente ley a los
reglamentos internos y las decisiones que se tomen en contrario seran ineficaces”

i) EIl reglamento de copropiedad NUNCA dio cumplimiento a lo establecido en ¢l
numeral 3° del articulo 5 del Decreto: “Nombre distintivo del inmueble constituido o
proyectado, seguido de la expresion "propiedad horizontal". “

6- Como consecuencia de lo anterior, el denominado CONJUNTO TURISTICO
HACIENDA LA VEGA DE OSTOS I, no se constituyd legalmente como propiedad
horizontal y en consecuencia carece de personeria juridica por falta de
cumplimiento de los citados requisitos legales para su constitucion'®. El registro
de personeria juridica de propiedad horizontal supone que previamente s2
hubiere constituido, como propiedad horizontal, previo cumplimiento de las

Paragrafo. Los administraclores de que trata la Ley 182 de 1948, cuando los inmuebles estén sometidos exclusivamente a esie
régimen, tendran las facultades que el Cédigo Civil establece para las grandes comunidades, especialmente las contempladas por la
Ley 95 de 1890 y en cuanto a personeria se regiran por lo dispuesto en el articulo 22 de dicha ley.

17 “Tercera. - Por qué es 2xequible el articulo 20. de la ley * 6 de 1985.
Sea lo primero afirmar que la ley 16 de 1985 no tiene caracter retroactivo. Ni la ley, en general, ni ninguno de sus articulos ¢n
particular, esta llamado a regir situaciones juridicas concretas anteriores a su vigencia. Es claro que los inmuebles sometidos al
régimen de propiedad horizontal de conformidad con la ley 1€2 de 1948, no dejaron de estarlo al entrar en vigencia la ley 16 de
1985. Al respecto, es suficientemente claro el articulo 10 de esta ley:
"Art. 10°.Aplicabilidad. - Esta ley s6lo se aplicara respecto de aquellos inmuebles que, conforme con la voluntad de su
propietario o propietarios, se sometan exclusivamznte a ella. También podran el propietario o propietarios optar par
someterlos exclusivamente al régimen de la ley 182 de 1948, indicandolo asi en el respectivo reglamento"”.
Es ostensible, en consecuencia, que quienes pretendan someser un inmueble al régimen de propiedad horizontal, podran escogar
uno cualquiera de los dos regimenes: el de la ley 182 de 1948 ¢ el de la ley 16 de 1985.
Pero si al entrar en vigencia la ley 16 de 1985, ya el inmueble sstaba sometido al régimen de propiedad horizontal segun la ley 162
de 1948, la situacién en nzda se modifica, a menos que los conduefios quieran acogerse al nuevo régimen, para lo cual deberi:n
hacer las modificaciones necesarias al reglamento, y expresar su voluntad en tal sentido, como lo prevé el articulo 10 transcrito.
No es cierto, en consecuencia, lo afirmado por el actor sobre e’ caracter retroactivo de la ley 16 de 1985. Y, por lo mismo, tampo( 0
es cierta la supuesta violaciin del articulo 58 de la Constitucion.
Y como a pesar de haberse demandado solamente una expresidn del articulo 20. de la mencionada ley 16, la Corte ha analizado 1al
articulo en su integridad, pres la expresiéon demandada debe e aminarse en su contexto, la declaracién de exequibilidad se hara ¢n
relacién con todo el articu.o 20. Nada hay en él que quebrznte norma alguna de la Constitucion, y por ello la declaracién e
exequibilidad se haré sin ninguna limitacion.
Ill. DECISION.
Por lo expuesto, la Corte Constitucional, administrando justicia en nombre del pueblo y por mandato de la Constitucion,
RESUELVE:
Declarase EXEQUIBLE el erticulo 20. de la ley 16 de 1985."
'8 Articulo 3°. Persona juridica. La propiedad horizontal una vez constituida legalmente, forma una
persona juridica distinta de los propietarios de los tienes de dominio particular o exclusivo,
individualmente consicderados. Esta persona, que no tendra animo de lucro, debera cumplir y hacer
cumplir la ley y el reglamento de propiedad horizontal, administrar correcta y eficazmente los bienes de
uso o servicio comun v en general ejercer la direccion, administracion y manejo de los intereses comunes
de los propietarios de inmuebles en relacién con el mismo.
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normas legales, lo que no sucedi6 2n relacion con la citad parcelacion rural®. El
registro de personeria juridica no es un acto de constitucidn sino es consecuencia
del cumplimiento de lo establecido e:n la ley para el efecto.

7- Como consecuencia de lo anterior. el CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA
VEGA DE OSTOS I, al no haberse constituido en legal forma como propiedad
horizontal, carece de personeria jur'dica en los términos establecidos en la ley 13
de 1985, en concordancia con el Decreto 1365 de 1986, y en consecuencia nd
tiene existencia legal por falta de requisito ad substantiam actus.

AL HECHO SEGUNDO: SE ADMITE. El sefior SANTIAGO VARGAS CEBALLOS es
propietario de los lotes 23, 24, 25, 26, 27 y 28 con ocasion a la donacion realizada por la
parceladora inicial LETICIA CEBALLOS DE VARGAS, segun escritura publica 6704 del
30 de diciembre de 2002 de la Notaria Sexta de Bogota -que se allega como prueba-.

AL HECHO CUARTO: NO SE ADMITE:

1- No existe prueba del valor de las cuotas de administracion -para cada lote-,
en los términos demandados (julio de 2008 a marzo 31 de 2010), ya que las
actas de 2006 como 2007 nunca fueron suscrita en legal forma, en
consecuencia, no se cumple con lo establecido en el articulo 47 de la ley
675 de 200120, El acta de 2005 no aparece firmada por el presidente
GILBERTO POSADA -folio 052 del libro de actas-; el acta de 2007 no aparece
firmada por el presidente y secretario -folio 058 del libro de actas-. En «l
acta de 2008 no se indicd cuota de administraciéon al igual que en el aiio
20009.

2- Tampoco existe prueba que el presupuesto proyectado, para los anos 2010
y 2011, tal como se deduce de las actas de asamblea correspondiera al total

19 Articulo 5°. Registro y certificacion sobre existencia y representacion legal. El registro y posterior
certificacion sobre existencia y representacién legal de las personas juridicas a que alude esta Ley, paia
todos los efectos, corresponde al funcionario o entidad que sefiale el Gobierno, previa comprobacién ce
que la escritura de protocolizacion del reglamento y de la declaracion municipal se halla debidamente
registrada en la correspondiente oficina.

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

En los eventos en que la Asamblea decida encargar personas para verificar la redaccion del acta, les
personas encargadas deberan hacerlo dentro del término que establezca el reglamento, y en su
defecto, dentro de los veinte (20) dias habiles siguientes a la fecha de la respectiva reunion.

Dentro de un lapso no superior a veinte (20) dias habiles contados a partir de Ia fecha de la reunién,
el administrador debe poner a disposicién de los propietarios del edificio o conjunto, copia compleia
del texto del acta en el lugar determinado como sede de la administracién, e informar tal situacion a
cada uno de los projietarios. En el libro de ac:as se dejara constancia sobre la fecha y lugar ce
publicacién.

La copia del acta debidamente suscrita sera prueba suficiente de los hechos que consten en
ella, mientras no se demuestre la falsedad de: la copia o de las actas. El administrador debeta
entregar copia del acta a quien se la solicite. (Resaltado en negrilla nuestro).
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de unidades privadas (82) multiplicado por el valor cuota lote y/o valcr
cuota casa.
De acuerdo a las actas se establece:

Que revisada el acta de asamblea general ordinaria del afio 2007 -la que no
retine los requisitos legales establecidos en el articulo 47 de la ley 675 de
2001 a fin de acreditar prueba de los hechos acontecidos en la citada
asamblea general ordinaria- el presupuesto proyectado anual
presuntamente proyectado se fij6 en la suma de $21.421.733.00, que
dividido entre 82 lotes da un promedio anual de $261.240.00, esto es,
$21.770.00 cuota mensual (segun acta 15 de 2008).

Solo en el afio 2010, segln acta No. 20, se fija una cuota de administracion
para lotes v casas, haciendo la excepcion respecto de las cuotas a cargo de
la sefiora LETICIA CEBALLOS DE: VARGAS, como parcelador, en aplicaciéon
del PARAGRAFO TRANSITORIO de la clausula décima; en la que se
establecié una cuota de administracion mensual, a partir del 1 de abril de
2010, para lotes, de $100.000.00 y después del 10 de $105.000.00. Acta en Ila
que se afirma que el presupuesto proyectado (para el ejercié anterior) fue
del 90%, en un valor de $20.528.810.00, quedando un saldo por recaudar de
$100.000.00. A pesar de lo anterior, en el Acta No. 21 del 9 de abril de 2011 -
no suscrita en legal forma (falta la firma de la secretaria), correspondiente a
la ASAMBI.LEA GENERAL DE COPROPIETARIOS CELEBRADA EL 09 D=
ABRIL DE 2011, se indicé que el presupuesto anual proyectado entre marz>
de 2010 y febrero de 2011 era la suma de $30.872.000.00, relacionando a los
deudores morosos sin que se hiciera mencion del propietario demandad»>
en el proceso de la referencia.

En el acta No. 21 del 9 de abril de 2011, sin firma del secretario, se establece
una cuota  de administracion, para lotes, de $110.000.00 mensuales, asi
como una sanciéon de $10.000.00 para los propietarios que cancelen
después del dia 16 de cada mes, estos vigentes a partir del 1 de mayo de
2011. A pesar de lo anterior en Acta de abril 7 de 2012 (Acta No. 22) se
afirma que el presupuesto anual, segun informe de tesoreria entre marzo de
2011 y febrero de 2012, era la suma de $33.500.000.00, sin que se relacione
como moroso al demandado de la referencia.

Sdélo hasta la asamblea general ordinaria celebrada el 27 de abril de 2013
(Acta No. 24), un grupo minoritario y sin quorum dispuso hacer exigible las
cuotas de administracion, sélo a partir de esa fecha, a todos los miembros
de la familia parceladora VARGAS CEBALLOS, tal como se dispuso en la
citada asamblea y se desprende de su acta correspondiente: “Varios
copropietarios informan que sus lotes les han sido vendidos y escrituradofs
por diferentes miembros de la familia Vargas Ceballos, con lo cual se
entiende que cada miembro de la familia es propietario de un nimer>
determinado de lotes, por los que a su vez es su obligacion cancelar la
correspondiente cuota de administracion, como esta establecido en la ley
675 de 2001 de Propiedad Horizontal, por lo anterior la Asamblea General de
Copropietarios con el voto total de los copropietarios asistentes a esta
Asambleas (86%), aprueba que todos los lotes y casas deben pagar su
cuota de administracion segun el coeficiente de copropiedad que I=
corresponde. Este tema se discutira con la familia Vargas Ceballos para
conocer la situacion legal y de propiedad de los lotes actuales y si existiera
alglin sopcrte legal en contrario se notificara al Consejo de Administracion
y a la Asamblea General..” ; asamblea general ordinaria que fue declarada nula
por este Honorable Juzgado Segundo Civil Municipal de Fusagasuga, en el
Proceso Abreviado 2013-00489 de JULIO EDUARDO VARGAS CEBALLO3
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contra CONJUNTO TURISITICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS I, el pasad>

primero de noviembre de 2019, senfencia hoy en firme.

AL HECHO CUARTO: NO SE ADMITE, con fundamento en que:

- ElI ARTICULO DECIMO es de un reglamento de copropiedad, no de un
reglamento de propiedad horizontal como se afirma en la demanda; lo antericr
conforme se indico clara, sustentad:, expresa como precedentemente en relacion
con el hecho de que la Escritura 1337 del 3 de marzo de 1992 de la Notaria Sexta
de Bogota D.C. no correspondié z un acto legal de constitucion de propiedad
horizontal por falta de cumplimientc de los requisitos legales establecidos en las
normas que regulaban la materia: articulos 19 de la ley 182 de 1948, articulos =,

3,4,5y 10 de la ley 16 de 1985 y Ios articulos 2, 3, 4, 5, 6 y 7 del Decreto 1365

de 1986.

- La citada clausula del reglamento de copropiedad iguaimente sefiala, ademas d=
lo informacdo en el citado hecho de la demanda: “Las cuotas para
expensas_comunales empezaran a contarse y deberan pagarsa
obligatoriamente desde el dia primero del mes de la firma de |a
promesa de compraventa, o en su defecto de la Escritura”.

- Sin embargo, en el citado articulo se establecié, expresamente: PARAGRAFO
TRANSITORIO: “Teniendo en cuenta que son los propietarios individuales
quienes gozan y se benefician de las zonas comunales y de la celadurie,
mientras estén en venta las unidades remanentes por parte de los urbanizadores
estos pagaran un equivalente a las cuotas de cinco unidades; pero si el
remanente Jor vender fuere de 20 0 mas solo pagaran un equivalente a2 o 3
cuotas, y si el remanente fuere de 10 o menos unidades pagaran el equivalente a
una cuota”; aplicable por extensién al demandado de la referencia con ocasion a
la cesién de derechos del parceladar, con ocasion a la escritura de donacion d=
los lotes por medio de los cuales recibié mi poderdante los mismos.

- El citado PARAGRAFO TRANSITORIO se aplicd hasta que en la asamblea d2
2013 un grupo minoritario dispuso lo contrario en los términos citados, de no ser
asi cual la razén para que se tomara esa determinacién e iniciaran, sélo hasta
ese momento, los cobros a los diferentes miembros de la FAMILIA VARGA:3
CEBALLOS, entre ellos: MARIA PATRICIA VARGAS CEBALLOS -indicio gravz
en contra d= la Parte Demandante-, puesto que nunca -desde 1998 a 2013- los
propietarios VARGAS CEBALLOS fueron relacionados morosos ni fueron
requeridos como tales tal como s2 deduce de las diferentes actas existentes
desde 1998.

AL HECHO QUINTO: No es un hecho es una disposiciéon normativa sujeta en todo cas>
a interpretacion juridica para los hechos objeto de demanda.
AL HECHO SEXTO: NO SE ADMITE.

- No es ciertc que el demandado hubsere dejado de pagar cuotas de administracion

aprobadas en las asambleas gene-ales ordinarias, desde febrero de 2003 y en
vigencia de la ley 675 de 2001, ya que:
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. Al demandado e fue cedido los ;derechos de la parceladora, en los términos
establecidos en la respectiva escrtura de donacién -escritura 6704 del 30 d=
diciembre ce 2002 de la Notaria Sexta de Bogota- en donde se establecic:
DECIMO: “I.A DONANTE, en su condicion de propietaria y parceladora de!l
conjunto “Hacienda La Vega de Ostos I, cede al DONATARIO todos los
derechos que le corresponden como tal, y EL DONATARIO se subroga e1
los mismos respecto a los lotes materia de esta donacién a fin de qu2
pueda continuar desarrollando la parcelacion con los lotes materia de esta
donacion conforme a las disposiciones que regulan dicha parcelacién”.

. El citado PARAGRAFO TRANSITORIO del ARTICULO DECIMO del reglament>
de copropiedad citado fue aplicado hasta el afio 2013 -asamblea general
ordinaria del 27 de abril de 2013 (acta 24) -demandada oportunamente y
declarada nula (el pasado 1 de novizambre de 2019 por este Despacho Judicial e
el proceso 2013-00489), cuando se dispuso por varios propietarios minoritarios
cobrar a toclos los propietarios de Iotes, incluidos los hijos de la sefiora LETICIA
CEBALLOS DE VARGAS, originando un cobro retroactivo como exponencial.

. En fecha anterior a la asamblea ger eral ordinaria de 2013 (celebrada el dia 27 d=2
abril de 203 (Acta No. 24), hoy declarada NULA, se daba aplicacién al citad>
paragrafo transitorio por lo que en los informes presupuestales como en relacio
de deudores jamas se relaciond la totalidad de las 82 unidades privadas ni a
todos los propletarlos entre ellos, los donatarios de la sefiora LETICIA
CEBALLOS.DE VARGA: JUAN MIGUEL, JULIO EDUARDO, SANTIAGO, MARIA
PATRICIA, VIARIA CONSUELO y DANIEL VARGAS CEBALLOS. Aspecto que s2
evidencia del analisis de las diferenes actas de asamblea comprendidas de 1993
hasta el 2013 frente a los presusuestos tratados, los gastos discutidos, los
propietarios relacionados como mo-osos antes de la asamblea general ordinaria
de 2013.

. En ninguna de las actas comprendidas de 1998 a 2012 se relaciono al
demandado y sus lotes como morosos, ni tampoco se incluye dentro de los
presupuestos proyectados anualmente; pretendiéndose hoy un cobro ilegal y con
claro enriquecimiento sin causa -bajo el presunto amparo de la ley 675 de 200*-
el pretender un cobro de cuotas de administracion para momentos en que nunca
se tuvo en cuenta la totalidad de las unidades privadas.

. Es cierto que contra el demandado se libr6 mandamiento de pago y exist2
sentencia que ordena seguir la ejecucién, a partir de agosto de 2011, bajo ¢l
criterio judicial de que el CONJUNTO TURISITICO HACIENDA LA VEGA D=
OSTOS Il es una propiedad horizonital que se reglamenta por la ley 675 de 2001
bajo el presupuesto del articulo 86 de la citada norma, a pesar de que, como s3
ha senalado, la escritura 1337 de 1992 de la NOTARIA SEXTA DE BOGOTA n>
cumple con los requisitos establecidos en las normas de propiedad horizontal
vigentes para la época respecto d2 la constitucion de propiedad horizontal y/>
sometimiento a algunas de las ncrmas (ley 182 de 1948 o ley 16 de 1985).
Tampoco se tuvo en cuenta que las cuotas de administracion demandadas
ejecutivamente no cumplieron con los requisito de ley atendiendo que n»
hacen partz de expensas comunes debidamente aprobadas conforme a Ia
ley (articulos 3, 25, 29, 38 y 48), ya que tratandose de cuotas d=z
administracion ordinarias NUNCA correspondieron al porcentaje de ua
presupuesio aprobado -en relacion con el afio 2011 en adelante-, a mas qu2
el acta que se tuvo como fundamento no retne los requisitos del articulo 47
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de la ley 675 de 2001 al no haber sido debidamente suscrita por s.
- secretario. ,

f. Como parcelacion el denominado CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA
DE OSTOS Il no se acogié a lo establecido en el articulo 85 de la ley 675 d2
2001. ;

g. Sustancial como objetivamente no se cumple, a la luz de la ley 675 de 2001, el
cobro de cuotas de administracién para los citados predios al tratarse de lotes sia
construir, a-los que nunca se les autorizd una licencia de construcciéon general
para un desarrollo de propiedad horizontal en el que se hubiere establecid>
expresamernite las areas individuales construidas fijadas -desde el inicio- para
construir en el area privada respectiva; por o que no se cumplen los requisitos
legales establecidos expresamente 2n los articulos 25 y 26 de la norma.

AL HECHO SEPTIMO: NO SE ADMITE, se: precisa:

El demandado, como parte de la familiar parceladora (VARGAS CEBALLOS), bajo el
principio de la buena fe al igual que bajo la premisa de que la parcelacidn no estaba
sujeta a Régimen de Propiedad Horizortal sino al reglamento de copropiedad qu:
regulaba, desde el punto de vista ccntractual civil (relacidn contractual familia
parceladora y compradores), dio aplicacion al PARAGRAFO TRANSITORIO del
ARTICULO DECIMO de la Escritura 1337 del 3 de marzo de 1992 de la Notaria Sexta
de Bogotd, el que fue coadyubado por muchos afios (desde 1998 hasta 2013) por los
propietarios compradores como minoritar.os hasta el momento en que se celebré |a
asamblea general del 27 de abril de 2013 =n la que, hasta ese momento, se desconoci?
el citado paragrafo bajo la premisa de zplicar la ley 675 de 2001; todo lo cual s=2
evidencia en las respectivas actas de asambleas anterior en la que NUNCA se tuvo
como moroso al citado demandado ademas que NUNCA se contempld unas expensas
presupuesto de gastos sobre 82 unidades privadas -incluidos los lotes 23, 24, 25, 26, 27
y 28-.

Aspecto que incluso, hoy, es corroborado por la Doctora NORA PABON, reconocida
doctrinante en la materia de Propiedad Hoarizontal a nivel nacional, mediante concept>
juridico solicitado oor la familia VARGAS CEBALLOS con el fin de aclarar la realida-i
juridica de la parcelacion, el reglamerto de copropiedad, la vigencia o no del
PARAGRAFO TRANSITORIO DE LA CLAUUSULA DECIMA y la ley 675 de 2001.

El tema no es caprichoso sino legal, especialmente cuando, se reitera: se traté de una
parcelacién rural, que no cumplié con los requisitos expresos establecidos en las leyes
182 de 1948, 16 ce 1986 y el Decreto Reglamentario 1365 de 1986, ya que se otorg)
una licencia de parcelacién rural no una licencia de construccion para desarroller
propiedad horizontal; las normas de propiedad horizontal del momento no reglamentaro,
ningln aspecto en relacién con las parcelaciones, sélo hasta la ley 675 de 2001 s2
establecié situaciones concretas en su artizulo 85, que no han sido fijadas para la citada
parcelacion hasta hoy.

El PARAGRAFO TRANSITORIO no es un “mico” pues objetivamente, cuando s=2
reglamentd -en el afio de 1992-, la parcelaciones rurales no eran objeto de regulacién
frente a lo establecido en ese momento en las leyes 182 de 1948, 16 de 1985 y el
Decreto Reglamentario 1365 de 1986; siendo objetivo, conforme se deduce de Ia
escritura 1337 de 1992, que el denominado CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA
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VEGA DE OSTOS Il jamas se acogié a ninguno de los citados regimenes en Io"s
términos establecidos en el articulo 10 de Ia ley 16 de 1985.

AL HECHO OCTAWVO: NO SE ADMITE, se precisa:

1-

Mediante la escritura 1337 del 3 de marzo de 1992 suscrita en la Notaria Sexta
de Bogota no se constituyé una prcpiedad horizontal ya que con la misma no s2
dio cumplimiento a los requisitos normativos para tal efecto de acuerdo a |a
normatividad vigente para ese momento (ley 182 de 1948, ley 16 de 1985 com?
el Decreto Reglamentario 1365 de 1987), esto es, la parcelacion denominada
CONJUNTQO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il NUNCA s2
sometié a lz ley 16 de 1985 o0 a la ley 182 de 1948, ademas de que nunca se |2
expidi6 la respectiva licencia de coristruccion o similar, por parte de OFICINA DIz
PLANEACION, en la que se hubiere autorizado el desarrollo como una propieda3
horizontal.

En vigencia de la ley 675 de 2001 el reglamento de copropiedad jamas fue objet)
de ajuste en los términos establecidos en el articulo 87 de la ley 675 de 2001 -
frente a la condicion de la parcelacion-.

Mediante escritura publica No. 6704 del 30 de diciembre de 2002 de la Notaria
Sexta de Bogota la parceladora inicial: LETICIA CEBALLOS DE VARGAS,
conforme a! reglamento, doné al sefior SANTIAGO VARGAS CEBALLOS los
lotes 23, 24, 25, 26, 27 y 28, cediendo sus derechos de parceladora en los
términos de la clausula decima de la citada escritura, donde expresamente s2
indico: “LA DONANTE, en su condicion de propietaria v
parceladcra del conjunto Turistico Hacienda La Vega de Ostos I,
cede a LA DONATARIA todos los derechos que le corresponden
como tal, y LA DONATARIA se subroga en los mismos respecto
a los lotes materia de esta donacién a fin de que pueda continuar
desarrollando la parcelaciécn con los lotes materia de esta
donacion conforme a las disposiciones que regulan Ia
parcelacion..” '
Téngase en cuenta que en el mismo reglamento se establecio
expresamente que el pago de expensas comunes se haria,
respecto de los lotes, a partir de la firma de la promesa de
compraventa o de la escritura de compraventa -ver ARTICULO
DECIMO del reglamento de copropiedad-.

Con fundamento en el reglamento de copropiedad, como acuerdo privado d3
voluntades, se dio aplicacion por la SRA LETICIA CEBALLOS DE VARGAS, en
condicion de parcelador, como sus donatarios y cesionarios de sus derechos d:2
parcelador, a la aplicacion del PARAGRAFO TRANSITORIO de la clausula
décima; lo que fue coadyuvado por los propietarios compradores.

Con ocasién a lo anterior, durante varios afos, las cuotas frente a los gastos y
presupuesto anual proyectado se fijaron con fundamento en el citad>
PARAGRAFO TRANSITORIO, sin cue se hubiere fijado cuotas de administracion
para cada unidad privada y en consecuencia un presupuesto en esos términos.
En aplicacién del reglamento de copropiedad, de buena fe, se eligié consejos d=
administracion y administradores, se fijaron las cuotas de administracién en los
términos citados.
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8- El reglamento de copropiedad se solemnizé en los términos sefialados en |2
escritura 1337 de 1992 citada, esto =s, en fecha anterior a la ley 675 de 2001, pcr
lo que no es aplicable lo estabecido en el ARTICULO 5 PARAGRAFO
PRIMERO, pues no se trata de un reglamento de propiedad horizontal
conformado en forma posterior a la vigencia de la citada la ley; reglamento d2
copropiedad que jamas se someti6 a la ley 16 de 1985 0 a la ley 182 de 1948, d2
manera expresa, para los fines de aplicar lo establecido en el articulo 86 de la ley
675 de 2001 en lo que corresponde a su ajustes y/o aplicacion de normas
imperativas en los términos igualmente sefialados por la CORTIz
CONSTITUCIONAL (Sentencia C-488 de 2002):

5. Conclusion

La expresion "y tendran un término de un (1) a’io para modificar, en lo pertinente sus reglamentcs
internos, prorrogables por seis (6) meses mas, ¢egtin lo determine el Gobierno Nacional”; contenida
en el inciso primero del articulo 86 de la Ley €75 de 2001 no quebranta los articulos 2°, 4° y 53
constitucionales, en el entendido que las asambleas y copropietarios deberan sujetarse a sus
reglamentos vigentes para modificar en lo perinente sus estatutos. Y el aparte "[tjranscurrido e/
término previsto en el inciso anterior, sin que se hubiesen llevado a cabo las modificaciones
sefialadas” contenido en el inciso segundo de la misma disposicién, tampoco quebranta tales
disposiciones, en el entendido que la previsiéor se aplica exclusivamente a las normas de orden
publico contenidas er la ley.

De modo que los edificios y conjuntos que el 4" de agosto de 2001 habian sido constituidos com>
propiedad horizontal mediante el registro de la escritura publica, contentiva del reglamento dz
copropiedad y de los documentos a que hacen referencia los articulos 4° y 6° del Decreto 1365 d=2
1986, seguiran rigiéndose por la misma normativ dad, salvo que sus copropietarios, en sujeciéon a sus
reglamentos de copropiedad, convengan en regirse por las disposiciones de la Ley 675 de 2001 v,
para el efecto, haciendo uso de su poder de determinacién modifiquen sus estatutos. Y respecto dz=
las previsiones de la 'ey de orden publico, que con prescindencia de la voluntad de los copropietarios
y de los consorcios rigen como lo dispone la ley.

Porque el Estado no puede prescindir de la justicia interna y propia con que cuentan los propietarics
y las asambleas de los edificios 0 conjuntos, como depositarias de la voluntad comun, para valorar |a
conveniencia o inconveniencia de alterar las condiciones juridico patrimoniales existentes, de frente a
las situaciones econdmicas y sociales que efectivamente comparten.

Salvo en defensa ~le intereses de orden fuUblico social y econémico, de mayor jerarquia
constitucional que la estabilidad que demandan las situaciones juridicas patrimoniales, que deberan
valorarse y ponderarse, previa confrontacion de las diferentes disposiciones de la Ley, asunto que n>
le correspondia a esta Corporacién abordar, como quedé explicado.

9- Pero ademas de lo anterior, NUNCA se otorgo licencia de construccion en los términos
sefalados en los articulos 4 y 6 del Decreto 1365 de 1985, sefalado en la citada
providencia que declard exequible el citado articulo 86 de la ley 675 de 2001. Para maycr
claridad y fur damento legal se transcriben las normas respectivas:

Articulo 4°.- A la solicitud de licencia de construccion o reforma, de un inmueble destinado a
propiedad horizontal, debera acompafarse ademas de los requisitos sobre urbanismo y construccion
exigidos en los deferentes reglamentos municipa:es, lo siguiente:

a. Un proyecto de division del o los inmueoles afectos a la propiedad horizontal en el que s2
especifique ¢ aramente el numero de eclificios o bloques, el nimero de pisos o plantas; ¢l
nuamero y area de las unidades de domin o privado, su altura y su identificacion, sefialamient>
general de las areas y bienes de domin o 0 uso comunes y el nombre distintivo del edifici
construido o proyectado.

b. Plano que muestre la localizacion, linderos, nomenclatura y area de cada una de las
unidades incependientes que seran objeto de propiedad exclusiva o particular;, el
sefialamiento general de las areas y bienes de dominio o usos comunes y la circunstancia d=
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que las unidades de propiedad privada o particular, sean independientes y tengan salida a 13
via publica dirtectamente o por medio de areas destinadas al uso comun.

La oficina de planeacidon o de obras publicas metropolitana, distrital o municipal o el
funcionario que haga sus veces, se abstendra de otorgar la licencia respectiva cuando «l
proyecto de civisidén del inmueble y/o los plazos presentados, no identifiquen claramente las
unidades de dominio privado y los bienes de dominio y usos comunes y/o cuando las
unidades de cdlominio privade no sean independientes o no tengan salida a la via publica.

Articulo 6°.-Con el Reglamento de Administracion de Ila Propiedad Horizontal deberan
protocolizarse los siguientes documentos:

1. Copia de los planos urbanisticos ya zrquitectonicos del edificio o conjunto de edificios
debidamente aprobados por la autoridad competente.

2. Licencia de construccién en que conste: claramente la destinacién del o los inmuebles «
régimen de propiedad horizontal. '

3. Los documenios de que tratan los literales a) y b) del articulo 4 del presente Decreto.

4. Una memoriz descriptiva en la cual se: determine detalladamente la ubicacién del o Ics
inmuebles, ncmenclatura, especificaciones de la construccion y las condiciones de seguridad
y salubridad.

Paragrafo 1°.- Los Notarios no podran autorizer el otorgamiento de escrituras de constitucion dz2
propiedad horizontal si al reglamento de Administracion de la misma no se acompaian para ¢l
protocolo, los documentos descritos en este articulo.

Paragrafo 2°.- Si los propietarios de un inmuebe o inmuebles ya sometidos a propiedad horizontl
deciden acogerse a la Ley 16 de 1985, solamene deberan protocolizar el Reglamento reformado e
los términos de la misma y de este Decreto y el acta de la Asamblea en la que se tomé tal decisiér .
Para la reforma del Reglamento se aplicara el procedimiento, quérum y mayorias establecidas en los
articulos 15 y 16 del presente Decreto.

Paragrafo 3°.- El Reglamento de Administracién de la Propiedad Horizontal siempre que contenga «l
menos lo indicado en los numerales del articulo 5 y esté debidamente protocolizado tendra fuerza
obligatoria respecto de terceros adquirientes u ocupantes a cualquier titulo, de las unidades d2
dominio privado...”

5. El articulo 86 de la ley 675 de 2001 se aplica a los edificio 0 conjuntos que se hubieren
acogido a las leyes de propiedad horizontal anteriores, lo que no es el caso de la parcelacioa
Qw rural CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il tal como lo hemos
sefalado. El tema es claro, en la escritura 1337 de 1992 se protocolizd un reglamento d2
copropiedad (ue jamas se acogio a una de las normas de propiedad horizontal vigentes para
el afio de 1992, ya que no se dio cumplirniento al articulo 10 de la ley 16 de 19852' que para
ese momentc era expreso, al igual que tampoco se dio cumplimiento al Decreto 1365 d2
1986. Al respecto la JURISPRUDENCIA DE LA CORTE CONSTITUCIONAL -Sentencia C-
336 de 19962%- fue precisa en vigencia de las citadas normas, lo que constituye cosa juzgada
constitucional frente a regimenes vigentes antes de la el 675 de 2001.

21 Articulo 10. Aplicabilidad. Esta Ley sélo se aplicard respecto de aquellos inmuebles que, conforme con la voluntad de su propietario o

propietarios, se sometan expresamente a ella. También podrdn el propietario o propietarios optar por someterlos exclusivamente al régimen
de la Ley 182 de 1948, indicdndolo asi en el respectivo reglamento.

Los inmuebles sujetos al actual Eégimen de propiedad horizontal co 1tinuardn rigiéndose por la Ley 182 de 1948, pero podrdn, si lo prefieren
sus propietarios, acogerse a las disposiciones de esta Ley, previz la reforma del reglamento y el cumplimiento de las diligencias aq i
ordenadas.

Pardgrafo. Los administradores de que trata la Ley 182 de 1948, :uando los inmuebles estén sometidos exclusivamente a este régimen,
tendrdn las facultades que el Cédigo Civil establece para las grandes comunidades, especialmente las contempladas por la Ley 95 de 1830y en
cuanto a personeria se regirdn por lo dispuesto en el articulo 22 de dicha ley.

22 || CONSIDERACIONES DE LA CORTE CONSTITUCIONAL.

Procede la Corte a decidir sobre esta demanda, previas las siguientes consideraciones.
Primera.- Competencia.
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AL HECHO NOVENC: NO SE ADMITE, se precisa:

Como se indicé anter ormente la ley 675 de 2001 se aplica para edificios o conjuntos que se hubiere
sometido a la ley 182 de 1948, ley 16 de 1985 y 428 de 1998 -articulo 86 de la ley 675 de 2001 en
concordancia con la Sentencia C-488 de 2002-. lo que supone el cumplimento, en su momento, d2
las citada normas como de sus decretos reglamentarios respectivos; o que no acontece para |a
parcelacion CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il, ya que objetivamente 3
esta NUNCA se le expidié licencia de construccion autorizandose la destinacion de los lotes «l
regimen de propiedad horizontal por parte de la OFICINA DE PLANEACION (articulo 2 del Decreto
1365 de 1987, en coricordancia con los articulos 19 de la ley 182 de 1948 asi como 2 de la ley 16 d=
1985), asi como tampoco su reglamento de ccpropiedad dio cumplimiento a lo establecido en el
articulo 5 del Decretc 1365 de 1987 en concordancia con el articuio 10 de la ley 16 de 1985 ya qu2
NUNCA se someti6 a una de las citadas normas (ley 182 de 1948 o 16 de 1985).

Ademas, que bajo la vigencia de la ley 675 de 2001, no seria posible aplicar lo establecido en Ics
articulos 25 y 26 de la ley 675 de 20012 respecto de lotes no construidos a los que nunca se les
expidio licencia de construccién para desarrollar propiedad horizontal en los que se fijara, de manera
previa y anticipada, les areas construidas con coeficiente preciso para cada lote privado.

@W El tema es de legalidad principio necesario en un Estado Social y Democratico de Derecho frente a I3
aplicacién de los principios de igualdad como sclidaridad; lo que igualmente ha sido reconocido pcr
la CORTE CONSTITUCIONAL frente a derechos adquiridos como a la no aplicacion retroactiva de 13

“ley (Sentencia C-484 de 2003).

La aplicacion del PARAGRAFO 1° del articulc 5° de la ley 675 de 2001 es aplicable para las
propiedades horizontales que objetivamente se conformaran y/o reglamentaran a partir de la vigencia
de la citada ley, al igual, que, por via de interpretacion constitucional, a los edificios 6 conjuntos qus

La Corte Constitucional es competente para conocer de este proceso, sor haberse demandado una norma que es parte de una ley (numeral 4 dz|
articulo 241 de ia Constitucion).
Segunda.- Lo que se debate.
En opinién del actor, el artfcuc 20. de la ley 16 de 1985, que exice elevar a escritura publica el reglamento de propiedad horizontal con a
documentacion respectiva, debe aplicarse retroactivamente, en relacién con inmuebles que ya habian sido sometidos a tal régimen segunlaley 182 ce
1948. Por esta razon, dice, se vuinera el articulo 58 de la Constitucion, pues las leyes posteriores no pueden desconocer los derechos adquiridos cc n
arreglo a las leyes civiles.
Tercera.- Por qué es exequible el articulo 20. de la ley 16 de 1985,
Sea lo primero afirmar que la lev 16 de 1985 no tiene caracter retroactivo. Ni la ley, en general, ni ninguno de sus articulos en particular, esté llamado a
regir situaciones juridicas concretas anteriores a su vigencia. Es claro qus los inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal de conformid: d
con la ley 182 de 1948, no dejaran de estarlo al entrar en vigencia la ley 16 de 1985. Al respecto, es suficientemente claro el articulo 10 de esta ley:
"Ant. 10°.Aplicabilidad.- Esta ley sélo se aplicard respect> de aguellos inmuebles que, conforme con la voluntad de su propietario o
propietarios, se sumetan exclusivamente a ella. También podrén el propietario o propietarios optar por someterlos exclusivamente 3l
régimen de la ley 182 de 1948, indicandolo asi en el respecivo reglamento”.
Es ostensible, en consecuencia, que quienes pretendan someter un inmusble al régimen de propiedad horizontal, podran escoger uno cualquiera de I s
dos regimenes: el de la ley 182 de 1948 o el de la ley 16 de 1985.
Pero si al entrar en vigencia la ley 16 de 1985, ya el inmueble estabz sometido al régimen de propiedad horizontal seglin la ley 182 de 1948, a
situacién en nada se modifica, a menos que los condueiios quieran icogerse al nuevo régimen, para lo cual deberan hacer las modificacion: s
necesarias al reglamento, y expiesar su voluntad en tal sentido, como lo prevé el articulo 10 transcrito.
No es cierto, en consecuencia, I afirmado por el actor sobre el caracter ratroactivo de la ley 16 de 1985. Y, por lo mismo, tampoco es cierta la supues.a
violacién de! articulo 58 de la Ccnstitucion.
Y como a pesar de haberse demandado solamente una expresion del articulo 20. de 'a mencionada ley 16, la Corte ha analizado tal articulo en : u
integridad, pues la expresién demandada debe examinarse en su contexlo, la declaracion de exequibilidad se hara en relacion con todo el articulo 2.
Nada hay %;1 €l que quebrante narma alguna de la Conslitucion, y por ellc la deciaracién de exequibilidad se hara sin ninguna lmitacion.
Ill. DECISION.
Por lo expuesto, la Corte Constilucional, administrando justicia en nombre del pueblo y por mandato de la Constitucién,
RESUELVE:
Declarase EXEQUIBLE el articulo 20. de la ley 16 de 1985.

‘.

3 RTICULO 25. Obligatoriedad y efectos. Todo reglamento de propiedad horizontal debera sefialar los coeficientes de copropieds d
de los bienes de dominio particular que integran el conjunto o edificio, los cuales se calcularan de conformidad con lo establecido en
la presente ley. Tales coefic.entes determinaran:

1. La proporcién de los derechos de cada uno de los propie arios de bienes privados sobre los bienes comunes del edificio o
conjunto.

2._El porcentaje de participacion en la asamblea general de piopietarios. Texto subrayado declarado EXEQUIBLE por la Core
Constitucional mediante Sentencia C-522 de 2002.

3. El indice de participacion con que cada uno de los propietarios de bienes privados ha de contribuir a las expensas comunes d 3l
edifico o conjunto, mediante el pago de cuotas ordinarias y extraordinarias de administracion, salvo cuando éstas se determinen ce
acuerdo con los médulos de contribucién en la forma sefalada en el reglamento.

ARTICULO 26. Determinacisn. Salvo lo dispuesto en la presente ley para casos especificos, los coeficientes de copropiedzd
se calcularan con base en el drea privada construida de caia bien de dominio particular, con_respecto al area total privaca
del edificio o conjunto. '

El area privada libre se daterminarad de_manera expresa en el reqlamento de propiedad horizontal, en proporcién al area

privada construida, indicaado los factores de ponderacién t tilizados.

Paragrafo. Para calcular ¢l coeficiente de copropiedad de parqueaderos v depésitos, se podran ponderar los factores ce
area privada y destinacién. (Negrilla y subrayado nuestro).
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se hubieren acogido a las normas de propiedad horizontal existentes anteriormente a aquella ley, 13
que no corresponde al caso de la parcelacién: CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA Dz
OSTO Il

El tema es de coherencia, unidad de materia Izgal y sentido l6gico normativo:

1- Desde el punto de vista de la unidad de materia leqal: las parcelaciones no estabaa
requladas en_las leyes 182 de 1948, 16 de 1985 y su Decreto 1365 de 1986, normas d=

propiedad horizontal gue hacian referencia a desarrollos urbanos; el tema d2
parcelacion se vino a reqular expresaraente en el articulo 85 de la ley 675 de 2001; per>
iqualmente las parcelaciones, al ser loteos de terrenos, no eran objeto de licencias d2

construccidr: con autorizacion para desarrollo de propiedad horizontal.

2- El otorgamiento de licencias de cornstruccion con autorizacién para desarrolio d2
propiedad horizontal permite la aplicacion Iégica de los articulos 25 vy 26 de la ley 67:
de 2001, en I2s loteos o parcelaciones se requiere la aplicacion del articulo 85 de la ley
675 de 2001 previamente.

AL HECHO DECIMO. NO SE ADMITE.

Como se indicé anteriormente la ley 675 de 2001 se aplica en los términos establecidos en su
articulo 86, lo que nc acontece para la parcelacion CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA
DE OSTOS Il, ya que objetivamente a ésta NUNCA se le expidié licencia de construccion
autorizandose la destinacién de los lotes al régimen de propiedad horizontal por parte de la OFICINA
DE PLANEACION (a-ticulo 2 del Decreto 1365 de 1987, en concordancia con los articulos 19 de |3
ley 182 de 1948 asi como 2 de la ley 16 de 1985%), asi como tampoco su reglamento de copropiedad
dio cumplimiento a lo establecido en el articulo 5 del Decreto 1365 de 1987 en concordancia con el
articulo 10 de la ley 16 de 1985 ya que NUNCA se sometié a una de las citadas normas (ley 182 dz
1948 0 16 de 1985).

El denominado CONJUNTO TURISTICO HACIEENDA LA VEGA DE OSTOS Il tuvo origen en una
licencia de parcelacidn no en una licencia de construccion, correspondiendo a un loteo que s2
reglamento civilmente pero no como propiedad 1orizontal ya que no se dio aplicacion a las normas
de ese momento, lo que no era posible por tratzrse de una parcelacion rural, las que objetivamentz
fueron reguladas a partir de la ley 675 de 2001 (z.rticulo 85) de manera ultractiva y voluntaria.

Se reitera, si lo que rige es la ley 675 de 2001, sustancialmente es imposible aplicar coeficientes 2
lotes que carecen de areas construidas hasta tanto no se de aplicacion a lo establecido en el articul>
85 de la ley 675 de 2001, mientras tanto no existe posibilidad la posibilidad de dar aplicacion a los
articulos 25 y 26 -desde el punto de vista sustancial y material-.

AL HECHO DECIMO'PRIMERO: NO SE ADMITE:.

Frente a lo anterior sé reitera: la ley 675 de 2001 se aplica en los términos establecidos en su articul
86 y precisado por la Sentencia C-488 de 2002, lo que NO acontece para la parcelacion CONJUNTO
TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il como se ha precisado anteriormente: la citada
parcelacion se encuéntra regulada por su reglamento de copropiedad en el que se establecié el
PARAGRAFO TRANSITORIO del ARTICULO DECIMO en favor del parcelador y posteriormente sus
donatarios, entre ellcs el sefior SANTIAGO VARGAS CEBALLOS. EI tema no es caprichoso sin®
legal.

AL HECHO DECIMO SEGUNDO: ES PARCIALMENTE CIERTO en cuanto a la aplicacién del
PARAGRAFO TRANSITORIO.

La aplicacién del PARAGRAFO TRANSITORIO 3s legal en los términos sefialados anteriormente, 12
que se aplicé en diferentes asambleas con anuzncia de los propietarios compradores hasta el afi>
2013, fecha en la que se dispuso el cobro de todos los lotes a la FAMILIA VARGAS CEBALLOS, I>
que origind el que se impugnara la asamblea general ordinaria celebrada el dia 23 de abril de 201¢,,
la que fue inicialmente suspendida como posteriormente declarada NULA por el JUZGADO
SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL bajo el radicadc 2013-489 siendo demandante: JULIO EDUARDO
VARGAS CEBALLOS contra CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS 1.
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AL HECHO DECIMO TERCERO: NO SE ADMIT =.

Como se indicé anteriormente el demandado n> dej6é de pagar cuotas de administracion desde ¢!
afo 2003, simplemerte dio aplicacion al reglamento de copropiedad fijado para el desarrollo, bajo ¢l
principio de buena fe, en su condicion de cesionario de los derechos del parcelador (en virtud de |a
escritura de donacién), de lo establecido en el PARAGRAFO TRANSITORIO del ARTICULO
DECIMO y de que sélo hasta el afio 2013 se dispuso, por asambleas general de propietarios, hacer
el cobro a la totalidad de los miembros de la FAMILIA VARGAS CEBALLOS.

Con ocasion a lo anterior, se origind un cobro retroactivo a sabiendas de NUNCA se aprobd un
presupuesto de gastos -expensas comunes- cue incluyera la totalidad de las 82 unidades, d=
caracter exponencial atendiendo que las cuotas fijadas antes del afio 2013 se fijaron con fundament>
en el PARAGARAFO TRANSITORIO, respecto de los lotes efectivamente vendidos y los cinch
predios propiedad de los parceladores, en cabeza de la sefiora LETICIA CEBALLOS DE VARGAS. .

La certificacion anexa no corresponde a la realidad atendiendo que la demandante pretend2
el pago de presuntas cuotas de administracidn no canceladas por el demandado, a partir del
julio de 2008 hasta julio de 2011, por un valor de $120.000.00 mensuales cuota para cada lote:,
lo que no tiene fundamento en las actas de aisambiea comprendida de 2006 hasta 2011; por I>
que el cobro certificado por la suma de $74.175.219 no es legal, ademas que no correspondz
al reglamento de copropiedad en los términos citados (cobro ilegal, injustificado y sin justa
causa); certificacion que es contraria a la realidad constituyendo una falsedad en document>
privado como un posible fraude procesal al allegarse como prueba al proceso de la referenciz.

AL HECHO DECIMO CUARTO: NO SE ADMITE.

En la asamblea general ordinaria se dispuso -hoy declarada NULA en el Proceso 2013 -00489 dol
JUZGADO SEGUND®O CIVIL MUNICIPAL DE FUSAGASUGA antes citado-, por un grupo minoritaric,

sin cumplimiento de convocatoria y quorum legal, como desconociéndose el PARAGRAF()
TRANSITORIO de la clausula décima de los estatutos del CONJUNTO TURISTICO)
HACIENDA LA VEGA DE OSTOS IlI: “Varios copropietarios informan que sus lotes les
han sido vendidos y escriturados por diferentes miembros de la familia Vargas Ceballos.,
con lo cual se entiende que cada miembro de la familia es propietario de un numer>
determinado de lotes, por los que a su vez es su obligacién cancelar la correspondient 3
cuota de administracién, como esta establecido en la ley 675 de 2001 de Propiedai
Horizontal, por lo anterior la Asamblea General de Copropietarios con el voto total de los
copropietarios asistentes a esta Asamblez (86%), aprueba que todos los lotes y casas
deben pagar su cuota de administracion segin el coeficiente de copropiedad que |2
corresponde. Este tema se discutird con la familia Vargas Ceballos para conocer |a
situacion legal y de propiedad de los lotes actuales y si existiere algin soporte legal e
contrario se notificara al Consejo de Administracion y a la Asamblea General”.

La citada asamblea fue declarada nula er sentencia del pasado primero de noviembr:
de 2019 hoy en firme, dentro del Proceso 2013-00489 de JULIO EDUARDO VARGAS
CEBALLOS contre CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS I, d=
conocimiento de este Honorable Juzgado.

Es cierto lo relacionado con la demanda ejecutiva presentada y relacionada en el citad >

hecho, la que correspondié de junio de 2009 a marzo de 2014, en todo caso con las
limitaciones legales sefialadas anteriormerte.

Ademas de lo anterior, el CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS 'l
inicio un nuevo proceso ejecutivo que el correspondié al JUZGADO PRIMERO CIVI-.
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MUNICIPAL DE FUSAGASUGA, bajo e radicado 2016-331, en el que se orden)
continuar la ejecucion a partir del 1 de agosto de 2011.

En razén a lo anterior no es cierta la liquidacion de cuotas de administracion e intereses
de mora por cada lote de propiedad erunciado en el citado hecho, especialment2
cuando ya existe un fallo judicial que ind cé el pago respecto de cuotas demandadas
ejecutivamente desde julio de 2011.

AL HECHO DECIMO QUINTO: NO SE ADMITE.

La liquidacion relacionada no tiene fundamento en las actas de asamblea para los afios
comprendidos de junio de 2009 a mayo de 2011 ya que:

- El demandado, en condicion de Jdonatario y cesionario de la SRA LETICIA
CEBALLOS DE VARGAS, parceladorg, hace parte de lo establecido en ¢l
PARAGRAFO TRANSITORIO del ARTICULO DECIMO de la escritura 1337 d2
1992 de la Notaria Sexta; reglamento de copropiedad actuaimente vigent:
en los términos citados.

- No existe prueba del valor de las cuotas de administracion de los afios 2003
a 2010 (abril 1 de 2010).

- A partir de 2010 se fijé una cuota de $100. 000.para lotes -seguin acta No.2)
de 2010- fijado para los lotes efectivamente vendidos (no los que hacian
parte de los parceladores (FAMILIAS VARGAS CEBALLOS). En el acta de
2011 —que se reitera no se suscribié en legal forma por la secretaria de |a
asambleas- se hace alusion al presupuesto proyectado y discutido respectn
del ejercicio de 2010 que no corresponde a las cuotas de administracion
pretendidas.

- No existe prueba del valor de la cuota de administracion fijada para el afio
2011 ya que el acta existente no fue debidamente suscrita por su secretaric.
Acta sin cumplimiento de requisitos en la que se afirma que,
presuntamente, se aprobé una cuota de administracion de $110.000.00 mas
una sancioén de $10.000.000.00 para quien pagara después del dia quince d2
cada mes.

AL HECHO DECIMO SEXTO: NO SE ADMITE.

No es cierto que se hubiere cometido toda clase de abusos y arbitrariedades por la FAMILIA
VARGAS CEBALLOS a fin de impedir el cobro de las cuotas de administracion, ya que las
asambleas realizadas en 2014 y 2015 se desar-ollaron en cumplimiento de las normas, sin que s2
hubiere incurrido en violacion alguna con el caracter de responsabilidad civil extra contractual, pcr
dolo o culpa, atendiendo que:

En relacion con los numerales 16.1 a 16.4;

- La asamblea general ordinaria de 2014 se realizé con la presencia de la. FAMILIA VARGA:3
CEBALLOS y oftros propietarios, habiéndose desarrollado la misma en los términos
respectivos.

- En efecto |3 citada asamblea fue demandada y suspendida dentro del proces?)
25290400300120140046800. :

- No es cierto que la citada asamblea genreral hubiere sido declarada nula en su totalidad, ya
que el JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE FUSAGASUGA decretd sélo nulo el
hecho de haberse dado aplicacion PARAGRAFO TRANSITORIO, mediante providencia
proferida en febrero 14 de 2017, al considerar que el CONJUNTO TURISTICO HACIENDA
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LA VEGA DE OSTOS I, como conjunto. se encontraba regulado por la ley 675 de 2001 en
los términos del articuio 86 de la citada norma, existiendo la obligacion de pago por parte d=
todos los propietarios de inmuebles de |z propiedad horizontal en los términos del articulo 23
de la citada norma. Igualmente, al considerar que el pago de las cuotas, por parte de |a
FAMILIA VARGAS CEBALLOS, mediante la aplicacién del PARAGRAFO TRANSITORIO era
inequitativo.

En relacion con los numerales 16.5 a 16.6:

- La asamblea general ordinaria de 2015 en efecto se celebro, sin que para ese moment>
estuviere susoendida la asamblea de 2014. La asamblea general ordinaria no se registré 13
haberse presentado simultaneamente el acta de la asamblea general de 2015 y la
suspension del acta de 2014.

- Con ocasion al no registro de la asamblea general ordinaria, se convoco a asamblea gener:l
extraordinaria, a la que se hacen prasentes la familia VARGAS CEBALLOS y otros
propietarios, donde se procede a elegir administrador, fijar la cuota de administracion bajo los
criterios establecidos en el reglamento v se registra el acta. NO SOBRA ADVERTIR QU=
HASTA ESE MOMENTO NO SE HABIA PROFERIDO DECISION JUDICIAL ALGUNA QU =
INDICARA LA NO PROCEDENCIA DEL PARAGRAFO TRANSITORIO DEL ARTICULO
DECIMO DEL REGLAMENTO DE COPROPIEDAD.

- La asamblea de 2015 se declard nula por indebida convocatoria.

En relacion con el numeral 16.7:

- No es cierto que las asambleas de 2013, 2016, 2017 y 2018, siendo una afirmaci6éA
absolutament2 tendenciosa, ajena a la verdad y desleal -LA PARTE DEMANDANTz
CONOCIO VARIOS FALLOS ANTES DE LA PRESENTACION DE LA DEMANDA DE LA
REFERENCIA-, se hubieren demandado por la FAMILIA VARGAS CEBALLOS “con el Unic>
interés de disoutar la designacion de adrinistrador y representante legal dirigida, justament2
a cercenar o runcar mecanismos de recuperacion de cartera morosa mediante los procesos
ejecutivos adelantados”, puesto que las mismas se han demandado ante la violacion de las
normas y los estatutos, lo que ha conllevado que hoy existan varios fallos de nulidad hoy en
firme, asi:

a. Asamblea general ordinaria del 27 de abril de 201, declarada nula por el
JUZGACO SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL DE FUSAGASUGA, dentro del
Proceso Abreviado 2013-00489 de JULIO EDUARDO VARGAS CEBALLO:
contra CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS I, ea
sentencia del 1 de noviembre de 2019, hoy en firme al haberse desistido el
recurso por la demandada.

b. Asamblea general ordinaria del 23 de abril de 2016, declarada nula por e
JUZGAL O SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE FUSAGASUGA, dentro de:
Proceso Abreviado 2016-00215 de JULIO EDUARDO VARGAS Y OTRO:S3
contras CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTO II; en
sentencia del 29 de enero de 2019, confirmada por la SALA CIVIL FAMILIA
del TRIBUNAL SUPERIOR DE CUNDINAMARCA el 30 de julio de 2018 |

c. Asamblea general ordinaria de 11 de marzo 2017, declarada nula por el
JUZGALCO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE FUSAGASUGA, dentro de:l
Proceso Verbal 2017-00188 de JULIO EDUARDO VARGAS Y OTRA contra
CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il, en sentencia
del 18 de noviembre de 2019, hcy en firme. '
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d. Asamblea general extraordinaria del 19 de agosto de 2017, declarada nula pcr
el JUZGADO PRIMERO CIVIL CEL CIRCUITO DE FUSAGASUGA, dentro de:l
Proceso Verbal 2017-00435 de JULIO EDUARDO VARGAS Y OTRA contra
CONJUNTO TURISTICO HACIEENDA LA VEGA DE OSTOS I, en sentencia
del 3 de julio de 2019, hoy en firme al haberse declarado desierto el recurs»?
de apelacién interpuesto por la demandada.

e. Asamblea general extraordinaria del 11 de noviembre de 2017, declarada nula
por el JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE FUSAGASUGA, dentr>
del Proceso Verbal 2017-00435 de JULIO EDUARDO VARGAS Y OTRA
contra CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Ii, en
sentencia del 5 de junio de 2019 hoy en firme.

f. Asamblea general ordinaria del 31 de marzo de 2018, declarada nula por e
JUZGACO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE FUSAGASUGA, dentro de:
Proceso Verbal 2017-00203 de JULIO EDUARDO VARGAS Y OTRA contra
CONJUNTO TURISTICO HACIEENDA LA VEGA DE OSTOS I, en sentencia
del 5 de junio de 2019, hoy en firme al haberse confirmado en segunda
instanciza el dia 1 de noviembre ce 2019.

g. Asamblea general extraordinarie del 30 de junio de 2018, declarada nula pcr
el JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE FUSAGASUGA, dentr>
del Proceso Verbal 2017-00312 de JULIO EDUARDO VARGAS Y OTRO!
contra CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS i, en
sentencia del 18 de noviembre d= 2019, hoy en firme.

Como se puede observar de nueve (9) demandas de impugnacion presentadas se han proferida
ochos fallos en firme en los que se ha accedido a las pretensiones demandadas ante la ilegalidad d2
las diferentes asambleas, en especial ante la falta de cumplimiento del gudérum legal para
deliberar y decidir, I5 que desvirtia las afirmaciones tendenciosas sefialadas en el numeral 16.7 d2
la demanda.

Lo anterior evidencia. por el contrario, la forma aprichosa en que se ha venido actuando por part2
de unos propietarios minoritarios que han otorgado poder a la DRA MIREYA RAMIREZ PULIDO.

AL HECHO DECIMO SEPTIMO: NO SE ADMITE.

1- No es cierto que se hubiere declarado nula la asamblea de 2014 en su totalidad.

2- No es cierto. a revocatoria del poder (para el proceso 2014-300) se realiz6 por el respectivo
administrador (elegido en asamblea de 2015) ante la falta de claridad de los hechcs
demandados, al igual que frente al hecno de que el sefior MARCO ANTONIO PAREDE S
RANGEL, administrador del CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS |
elegido en asamblea general ordinaria de 2013, ya no ostentaba tal calidad.

AL HECHO DECIMO OCTAVO: NO SE ADMITE.

No es cierto que hubiere existido abuso de poder. Las revocatorias de poderes, en algunos
procesos, se realizé dor el respectivo administrador (elegido en asamblea de 2015) ante la falta d2
claridad de los hechos demandados, al igual que: frente al hecho de que el sefior MARCO ANTONI()
PAREDES RANGEL, administrador del CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTO 3
Il elegido en asamblea general ordinaria de 2013, ya no ostentaba tal calidad. Asi mismo, en varios
procesos se admitié las excepciones previas inde:bida representacion de la demandada.

En relacion con el HECHO DECIMO NOVENO: NO NOS CONSTA.

30



~15
PRBILO ALEIANDER.C CAJIGAS ORTEGA 7
REOGRDO
Calle 13 No. 5-42 Local 102 Casillero 045 Barrio Centro Municipio de Cota (Cundinamarca)
Celular: 3152433091 / E-mail: paalecaor@amail.com
CONTESTACION DEMANDA, EXCEPCIONIZS DE MERITO Y OBJECION AL JURAMENTO
ESTIMATORIO '

- Se desconoce los contratos firmados entre el CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA

DE OSTOS Il y la DRA MIREYA RAMIREZ PULIDO.

- Se desconoce los gastos relacionados en los numerales 19.1 a 19.3, ya que los mismos no
fueron aportados dentro de los respectivcs procesos.

- No existe causa legal ni nexo causal frente a lo pretendido como una
responsabilidad civil extra — contractual frente a procesos fallidos.

- El pago de anticipos a la apodereda corresponde a un gasto asumido por el
CONJUNTQ TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS, del cual s2
desconoce facultades y/o facultad legal atendiendo que desde el afio 2013 las
asambleas generales de propistarios se encuentran demandas como
suspendidas. Se desconoce con que facultad legal se convino contrato con DRA
MIREYA RAMIREZ PULIDO, para el inicio de acciones ejecutivas.

- La contratacién de un apoderado es un contrato de medio y no de resultado, pcr
lo que la garantia de resultado pretendida no existio.

- Los gastos para el desarrollo de un proceso son propios de todo proceso judicizl
que en todo caso esta sujeto a un resultado; sin que exista prueba de que con los
citados gastos se garantizaba la obtencién de los pagos pretendidos; su cobr?
procede cuando ha existido una aczion judicial efectiva frente a lo demando con
la liquidacion de costas y agencias en derecho; lo que no existié en relacién co1
los procesos sefialados en los DECIMO SEPTIMO y DECIMO OCTAVO.

- No existe prueba de causa legal y nexo causal en relacién con el HECHO
DECIMO SEXTO, no habiendo existido maniobras de obstruccion en los términos
sefalados. Téngase en cuenta que la asamblea de 2014 no se anuld en s.
totalidad sino parcialmente y la asamblea de 2015 fue declarada nula pcr
indebida comparecencia, nunca por maniobras de obstruccion.

AL HECHO VIGESIMO: NO SE ADMITE.

Se reitera:

- El acta de asamblea general ordinara de 2014 no se declaré nula en su totalida3
conforme a lo sefialado anteriormente.

- El acta de asamblea general extraorciinaria de 2015 fue declarada nula por indebida
convocatoria. -

- No es cierto. Para el aifo 2016 los prosietarios minoritarios tomaron la administracién v,
en consecuencia, bajo su responsabilidad, estaba el cobro de las cuotas d3
administracion del 1 de julio de 2006 al 1 de julio de 2008; sin culpa del demandado o |2
FAMILIA VARGAS CEBALLOS.

- Las cuotas de administracién comprendida del 1 de julio 2006 a 1 de julio de 2003
NUNCA fueron demandadas via ejecutiva y/u ordinaria por el denominad»>
CONJUNTC TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS II.

AL HECHO VIGESIMO PRIMERO: NO SE ADMITE.

Las costas senaladas en la demanda no son culpa del demandado de la
referencia. Las asambleas de copropietarios son producto de una decision
colectiva en la cue no intervino exclusivamente este ni solo la FAMILIA VARGAS
CEBALLOS
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Frente a lo anterior, la FAMILIA VARGAS CEBALLOS ha demandado ocho
asambleas generales por ilegales de un total de nueve (nulidad absoluta pcr
indebida convocatoria o indebida celebracion: asamblea general ordinaria de
2013, asamblea general ordinaria de 2016 , asamblea general ordinaria de 2017,
asambleas generales extraordinarias de 2017 (agosto 19 y noviembre 11,
asamblea general ordinaria de 2018 y asamblea general extraordinaria de 2013
(30 de junio), las que se han declarado NULAS -por ilegales- condendndose «
la demandada; sin embargo el CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA D:
OSTOS Il no ha procedido contra los asambleistas que actuaron en ilegal forma v
contra la DRA MIREYA RAMIREZ, quien fue la que conceptud la realizacion de las
mismas bajo el criterio un voto un propietario, incluso participando en varias
como apoderada de propietarios y/o presidiéndolas.

AL HECHO VIGESIMO SEGUNDO: SE ADMITE.

AL HECHO VIGESIMO TERCERO: NO SE. ADMITE.

Se reitera:

1- El demandado, bajo el principio de la buena fe al igual que bajo la premisa de qu:
la parcelacién no estaba sujeta ¢ Régimen de Propiedad Horizontal sino il
reglamento de copropiedad que reg.ilaba, desde el punto de vista contractual civil
(relaciéon contractual familia parceladora y compradores), dio aplicacion al
PARAGRAFO TRANSITORIO del ARTICULO DECIMO, el que fue coadyubad>
por vario afios por los propietarios compradores como minoritarios hasta e
momento en que se celebrd la asamblea general del 27 de abril de 2013 en |3
que, hasta ese momento, se desconocié el citado paragrafo bajo la premisa d2
aplicar la ley 675 de 2001.

2- Aspecto que incluso, hoy, es corroborado por la Doctora NORA PABONM,
reconocida doctrinante en la materia de Propiedad Horizontal a nivel naciona,
mediante concepto juridico solicitaco por la familia VARGAS CEBALLOS con el
fin de aclarer la realidad juridica de la parcelacién, el reglamento de copropiedac,
la vigencia o no del PARAGRAFO TRANSITORIO DE LA CLAUSULA DECIMA y
la ley 675 de 2001.

3- Como se ind.cd anteriormente el demandado no dejé de pagar cuotas de administracion
desde el afio 2003, simplemente dio aplicacion al reglamento de copropiedad fijado para el
desarrollo, bajo el principio de buena fe, en su condicion de cesionario de los derechos del
parcelador (en virtud de la escritura de donacién), de lo establecido en el PARAGRAFO
TRANSITORIO del ARTICULO DECIMC' y de que sélo hasta el afio 2013 se dispuso, pcr
asambleas general de propietarios, hacer el cobro a la totalidad de los miembros de la
FAMILIA VARGAS CEBALLOS.

4- Con ocasion a lo anterior, se originé un cobro retroactivo a sabiendas de NUNCA se aprob)
un presupuesto de gastos que incluyera la totalidad de las 82 unidades, de caracter
exponencial atendiendo que las cuotas fijadas antes del afio 2013 se fijaron con fundamento
en el PARAGARAFO TRANSITORIO, raspecto de los lotes efectivamente vendidos y lo3
cinco predios propiedad de los parceladores, en cabeza de la sefiora LETICIA CEBALLO3
DE VARGAS.
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5- La certificacion anexa no corresponde a la realidad atendiendo que la demandan-e
pretende el pago de presuntas cuotas de administracion no canceladas por 2|
demandado, a partir del julio de 2008 hasta julio de 2011, por un valor de $120.000.co
mensuales cuota para cada lote, lo que no tiene fundamento en las actas de asamblea
comprendida de 2006 hasta 2011; por lo que el cobro de la suma de CUATRD
MILLONES CUATROSCIENTOS CUARENTA MIL PESOS ($4'440.000.00) como cuot:s
de administracion, comprendidas desde julio de 2008 hasta julio de 2011, junto ccn
intereses moratorios, conforme a certificaciones allegadas, no es legal.

AL HECHO VIGESIMO CUARTO: NO SE ADMITE.

El sefior JOSE GERMAN BELLO fue elegido como administrador con ocasiéon a
asamblea general ordinaria de 2019, fundamento con el cual este otorga poder a la DRA
MIREYA RAMIREZ PULIDO; acta de asarnblea que fue oportunamente demandada por
el SRA MARIA PATRICIA VARGAS CEBALLOS y otros, habiendo correspondido su
conocimiento al JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE FUSAGASUGA, bajo
el radicado 2019-00241 respecto del PROCESO VERBAL DE IMPUGNACIPON D=
ACTOS Y/O DECISIONES DE ASAMBLEA de MARIA PATRICIA VARGAS CEBALLOS
y otros contra CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS; asamblea
gue se convocd y realizd, sustancialmente, en contravia de lo establecido en Ics
articulos 37 inciso segundo, 39 y 45 de la ley 675 de 2001.

Nulidad absoluta que es evidente existiendo suficientes antecedentes al respecto.

Con ocasion a lo anterior, el sefior JOSE GERMAN BELLO carece de legitimidad para
otorgar el poder en condicién de ADMINISTRADOR y REPRESENTANTE LEGAL del
CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il, al haber sido elegid>
como administradar en una asamblea absolutamente ilegal.

4. EXCEPCIONES DE MERITO.

, En relacion con las pretensiones demandadas se interponen las siguientes excepciones

%/ de mérito con el objeto de que sean teridas en cuenta al momento de proferirse el
respectivo fallo, conforme a lo establecido en los articulos 281 y 282 del Codigo Generzll
del Proceso:

- Prescripcién de la accion ordinaria:

Atendiendo lo establecido en el articulo 2536 del Cédigo Civil Colombiano?, solicito s 32
declare la prescripcion de todas aquellas condenas que se pretenden habiendd
transcurrido el término de 10 afios para hacer exigibles las mismas y sin que se hubierz
interrumpido el término con ocasion a la prizsentacidon de la demanda.

24 Articulo 2536. Presicripcion de la accion ejecitiva y ordinaria
La accién ejecutiva se prescribe por cinco (5) afios. Y la ordinaria por diez (10).

La accion ejecutiva se convierte en ordinaria por el apso de cinco (5) afios, y convertida en ordinaria
durara solamente otros cinco (5).

Una vez interrumpida o renunciada una prescripcion, comenzara a contarse nuevamente el respectivo
término.
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Para el efecto solicito tener en cuenta qtie se pretende el cobro, via accidn ordinaria,
respecto de cuotas de administracion causadas a partir de junio de 2009 a mayo 30 de
2011, estando prescritas aquellas que superan los 10 afios sin haberse interrumpido la
citada forma de extincion legal de las obligaciones con la presentacién de la demanda.

- Falta de legitimidad:

Conforme se indicé a lo largo de la contestacion de esta demanda se considera la no
procedencia de los cobros prendidos, via ordinaria, al considerarse que la demandantz
carece de legitimidad de los mismos por cuanto:

- Nunca se constituyd como una propiedad horizontal al no haberse dado
cumplimienio a los requisitos ad sustancian establecidos en su momento en los
articulos 2, 3, 4, 5y 6 del Decreto 1365 1987, en concordancia con los articulos
19 de la ley 182 de 1948 y los articulos 2, 3, 4 y 10 de la ley 16 de 1985 respect>
de lo protocolizado mediante escritLra 1337 del 3 de marzo de 1992 de la Notaria
Sexta de Eogota; ya que al deserrollo denominado CONJUNTO TURISTICO
HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il jamas se le otorgd licencia de construcciom,
por OFICINA DE PLANEACION, en la que constare la destinacion de sus lotes
como propiedad horizontal habiéndosele ni tampoco sometié expresamente a Ia
ley 16 de 1985 o la ley 182 de 19430, conforme lo establecia el articulo 10 de Ia
ley 16 de 1985, ademas de haberse omitido otros aspectos establecidos en ¢l
articulo 5 del Decreto 1365 de 1987 (numerales 3, 14); omisién que como tal
impide la aplicacién de lo establecido en el articulo 86 de la ley 675 de 2001.

- Con ocasion a lo anterior, al CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DIz
OSTOS Il no se le debi6 haber registrado personeria juridica como una propiedad
horizontal sin animo de lucro por parte de la ALCALDIA DE FUSAGASUGA, al n>
haberse coristituido la misma por falta de cumplimiento de los requisitos de ley.

- Al ser una parcelacion rural a la que no se le expidio licencia de construccion para
desarrollars2 como propiedad horizontal ni se acogié expresamente a la ley 16 d2
1985 o la ley 182 de 1948 -en los términos sefialados por el articulo 10 de la ley
16 de 1986 en concordancia por Ic establecido en la Sentencia C-336 de 1993
cuando se analizé la exequibilidad del articulo 2 de ésta ley- no se cumple,
sustancialmente, con los requisitos =stablecidos en los articulos 25 y 26 de la ley
675 de 2001 para la definicion de coeficientes con los cuales se estima la
participacion en los cobros de expensas comunes para cuotas ordinarias
extraordinarias. Sino existen area construidas sobre lotes de terreno de unia
parcelacion, a la luz de la ley 675 d= 2001, no se podria establecer el coeficient 2
para los fines de pago.

- Existe una realidad sustancial que no ha sido solucionada para [a
parcelacion denominada CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA Di:
OSTOS I, al no haberse constituido formalmente la propiedad horizonta,
frente a una época en la que las normas vigentes (ley 182 de 1948, 16 d2
1985 y el Decreto Reglamentario 1365 de 1986) se referian expresamente a
desarrollos (conjunto y/o edificios) urbanos -razén de ser de las normas
vigentes para ese momento; sélo hasta la ley 675 de 2001 se reglamento 10
relacionado con las parcelaciones en su articulo 85 -de manera retroactiva-.

- Prevalencia del reglamento de copropiedad:
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Como consecuencia de lo anterior el PARAGRAFO TRANSITORIO, fijado en favor del
parcelador, establacido en el ARTICULO DECIMO de la citada escritura se encuentia
vigente y aplicable al demandado del proceso de la referencia en su condicién d=
donatario cesionario de los derechos del parcelador segun escritura de donacién de lcs
lotes del demandado fundamento de la demanda de la referencia.

a. Es claro que en la escritura citada se establecié el PARAGRAFO TRANSITORIO
de su ARTICULO DECIMO: “Teniendo en cuenta que son los propietarios
individuales quienes gozan y se benefician de las zonas comunales y de Ia
celaduria, mientras estén en venta las unidades remanentes por parte de los
urbanizadores estos pagaran un equivalente a las cuotas de cinco unidades; pera
si el remanennte por vender fuere de 20 o mas sélo pagaran un equivalentea2 >
3 cuotas, y si el remanente fuere de 10 o menos unidades pagaran el equivalents
a una cuota”, habiéndose igualmente establecido en el ARTIULO DECIMO del
reglamento de copropiedad “Las cuotas para expensas comunales empezaran 2
contarse y deberan pagarse obligatoriamente desde el dia primero del mes de |a
firma de la promesa de compravenia, o en su defecto de la Escritura” frente las
condiciones del desarrollo. :

b. Paragrafo transitorio aplicable a mi poderdante, en condicion de donatario de
parcelador, conforme a lo establecido en la escritura de donacion citada”
“DECIMA: LA DONANTE, en su condicion de propietaria y parceladora del
conjunto “Hacienda La Vega de Ostos il, cede a la DONATARIA todos los
derechos que le corresponden como tal, y LA DONATARIA se subroga ea
los mismos respecto a los lotes materia de esta donacion a fin de qu2
pueda continuar desarrollando la parcelacién con los lotes materia de esta
donacién conforme a las disposiciones que regulan dicha parcelacion”.

c. Existe una sentencia judicial, con €l caracter de cosa juzgada, que establece I3
anterior tal como lo sefialé el JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL en
providencia del 28 de septiembre de 2017 -HOY EN FIRME-, respecto de |2
sefiora MARIA PATRICIA VARGAS CEBALLOS, en condiciéon de propietario d2
los lotes 3, 4, 5, 6, 7 y 9 de la citada parcelacion rural.

- Inexistencia de causa legal respecto de los cobros de cuotas d2
administracion:

No existe causa legal para el cobro de las cuotas de administracién atendiendo:

- La no const:tucion de la propiedad horizontal como prevalencia del PARAGRAFO
TRANSITORIO en favor del demandado, en condicion de cesonario del
parcelador con ocasién a la donacion de los lotes fundamento de la demanda.

- La no existencia de las cuotas de: administracion por las sumas pretendidas,
atendiendo gue no existe pruebas que ellas se hubieren aprobado para los afios
comprendidos entre 2006 a 2011, no siendo igualmente procedente el cobro da
los intereses moratorios pretendidos sobre las citadas cuotas frente al jurament)
estimatorio. '

- Las cuotas pretendidas no corresponden a expensas comunes aprobadas, no
cumpliéndose con los requisitos sustanciales establecidos en los articulos 3, 28,
29, 38 y 48 de la ley 675 de 2001. i

- Cobrode lo no debido:
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Se pretende que se declare el pago de cuota de administracion en los valores sefialadcs
en la demanda, desde el 11 de julio de 2008 hasta julio de 2011, junto con sus intereses
moratorios causados dentro de los cinco afios siguientes; lo cual constituye un cobro de
lo no debido por cuanto las cuotas de administracién para los meses pretendidos nunca
tuvieron ese valor.

Al respecto se solicita tener en cuenta que:

- No existe prueba del valor de las cuotas de administracion -para cada lote-,
en los términos demandados, para los afios 2007, 2008 y 2009, ya que las
actas de 2006 como 2007 nunca fueron firmadas por el presidente ni el
secretario, en consecuencia, no se cumple con lo establecido en el articul>
47 de la ley 675 de 2001.

- Tampoco existe prueba que el presupuesto proyectado, para los afios 2019
y 2011, tal como se deduce de las actas de asamblea correspondiera al totzl
de unidades privadas (82) multiplicado por el valor cuota lote y/o valer
cuota casa. .

- De acuerdc a las actas se establece: '

1- Presuntamente para el aifio 2007 el presupuesto proyectado anual fue Ila
suma de $21.421.733.00, que dividido entre 82 lotes da un promedi>
anual de $261.240.00, esto es, $21.770.00 cuota mensual (segun acta 15
de 2008). Lo anterior por cuanto la citada acta no fue suscrita en legzl
forma. )

2- Solo en el afio 2010, segun acta No. 20, se fija una cuota d2
administracién para lotes y casas, haciendo la excepcion respecto de las
cuotas a cargo de la sefiora LETICIA CEBALLOS DE VARGAS, como
parcelador, en aplicacion del PARAGRAFO TRANSITORIO de la clausula
décima; en la que se establecié una cuota de administracion mensual, a
partir del 1 de abril de 2010, para lotes, de $100.000.00 y después del 19
de $105.000.00. Acta en la que se afirma que el presupuesto proyectad.
(para el ejercié anterior) fue del 90%, en un valor de $20.528.810.0c,
quedando un saldo por recaudar de $100.000.00. A pesar de lo anterior,
en el Acta No. 21 del 9 de abril de 2011, correspondiente a la ASAMBLEA
GENERAL DE COPROPIETARIOS CELEBRADA EL 09 DE ABRIL DE 2011,
se indicé que el presupuesto anual proyectado entre marzo de 2010 y
febrero de 2011 era la suma de $30.872.000.00, relacionando a los
deudores morosos sin que se hiciera mencidén del propietarin
demandado en el proceso de la referencia.

3- En el acta No. 21 del 9 de abril de 2011, sin firma del secretario, s2
establece una cuota de administracién, para lotes, de $110.000.0»
mensuales asi como una sancion de $10.000.00 para los propietarios
que cancelen después del dia 16 de cada mes, estos vigentes a partir del
1 de mayo de 2011. A pesar de lo anterior en Acta de abril 7 de 2012
(Acta No. 22) se afirma que el presupuesto anual, segin informe d2
tesoreria entre marzo de 2011 y febrero de 2012, era la suma d=2
$33.500.000.00, sin que se relacione como moroso al demandado de I3
referencia.

4- La asamblea de 2013, donde se convino el cobro a todos los propietarios
-de manera retroactiva y exponencial-, fue declarada nula. Del analisi:s
objetivo de las diferentes actas de asamblea se establece clarament:
que nunca se tuvieron en cuenta la totalidad de los 82 lotes qu:2
conformaban la propiedad horizontal atendiendo que se aplico siempr2
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la relacién lotes vendidos efectivamente y cinco lotes de los
parceladores (FAMIILIA VARGAS CEBALLOS), solo hasta el afio 2013 se
dispusc exigir el pago a todos los lotes de forma exponencial -
retroactiva como ultractiva-; fecha desde la que se les consider5
morosos y comenzé a cobrarseles a pesar de que se trataba de una
entidad sin animo de lucro que generaba excedentes en lo recaudad»>
frente a lo gastado. '

- Inexistencia de responsabilidad civil extra contractual:

No existe prueba de responsabilidad civil extracontractual pretendida en las
pretensiones 5.1. a 7, atendiendo que:

a- No existe causa legal para el cobro frente a lo establecido en los articulos 2341 y
siguientes del Cédigo Civil Colombiano.
b- No existe nexo causal alguno para pretender los cobros citados.

- Falta de legitimidad del representante de la demandante:

El sefior JOSE GERMAN BELLO fue =zlegido como administrador con ocasidén 2
asamblea general ordinaria de 2019, fundzmento con el cual este otorga poder a la DRA
MIREYA RAMIREZ PULIDO; acta de asariblea que fue oportunamente demandada por
el SR JULIO EDJARDO VARGAS CEBALOS y otros, habiendo correspondido s
conocimiento al JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE FUSAGASUGA, baj>
el radicado 2019-00241 respecto del PROCESO VERBALDE IMPUGNACIPON DI=
ACTOS Y/O DECISIONES DE ASAMBI.LEA de MARIA PATRICIA CEBALLOS DIz
VARGAS y otros zontra CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS,
actualmente en tramite.

A pesar de lo anterior existe prueba de la ilegalidad de la mencionada asamblea al estzr
probado que en la misma se violé las normas establecidas en los articulos 37 incis)
segundo, 39 y 45, ya que la citada asamblea se convocd con una clara confusion de
normas, se desarrollo en primera convocatoria sin quorum legal y a pesar de ello s2
eligié al SR JOSE GERMAN BELLO.

Existe cuatro sentencias en firme que establecen la manera como se debe convocar y
realizar las asambleas de copropietarios, bajo el criterio de la ley 675 de 2001, siend>
claro, a la luz de la citada normatividad que es nula absoluta toda asamblea que s2
realice con menos del 50%; salvo que la considerarse la vigencia de los reglamentos
(100%) determinen igualmente la vigencia del PARAGRAFO TRANSITORIO citad>
respecto de los parceladores.

Con ocasion a lo anterior, el sefior JOSE GERMAN BELLO carece de legitimidad para
otorgar el poder en condicion de ADMINISTRADOR y REPRESENTANTE LEGAL del
CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS I, al haber sido elegid>
como administrador en una asamblea absolutamente ilegal, a la luz de la ley 675 d-2
2001 en concordancia con los articulos 1741 y 1742 del Cédigo Civil, que establecen
expresamente:

Articulo 1741. Nulidad absoluta y relativa :
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La nulidad producida por un objeto o causa ilicita,_y la nulidad producida por la omisién
de algun requisito o formalidad que las leyes prescriben para el valor de ciertos actos 2
contratos en cons'deraciéon a la naturaleza de ellos, y no a la calidad o estado de las
personas que los ejecutan o acuerdan, son nulidades absolutas.

Hay asi misma nulidad absoluta en los actos y contratos de personas absolutamentz
incapaces.

Cualquiera otra especie de vicio produce rulidad relativa, y da derecho a la rescision del
acto o contrato.

Articulo 1742. Obligacion de declarar la nulidad absoluta

La nulidad absoluta puede y debe ser declarada por el juez, aun sin peticién d2
parte, cuando aparezca de manifiesto en el acto o contrato; puede alegarse por
todo el que tenga interés en ello; puede asi mismo pedirse su declaracion por el
Ministerio Publico en el interés de la moral o de la ley. Cuando no es generada
por objeto o causa ilicitos, puede sanearse por la ratificacion de las partes y en
todo caso por prescripcién extraordinaria.

- Lainnominada:

Se declare de oficio la excepcidn de mérito que se llegare a probar, en los términos
sefialados en el articulo 282 del Coédigo General del Proceso que establec2
expresamente:

Articulo 282. Resolucion sobre excepciones

En cualquier tipo de groceso, cuando el juez halle probados los hechos que constituyen una excepcion
deberd reconocerla oficiosamente en la sentencia, salvo las de prescripcion, compensacion y nulidal
relativa, que deberan alegarse en la contestacion de la demands.

Cuando no se proponga oportunamente la excepcidn de prescripcion extintiva, se entendera renunciads:.

Si el juez encuentra probada una excepcion que: conduzca a rechazar todas las pretensiones de |a
demanda, debe abstenerse de examinar las restantes. En este caso si el superior considera infundada
aquella excepcion resolvera sobre las otras, aunque quien la alegd no haya apelado de la sentenciz..

Cuando se proponga la excepcion de nulidad o la de simulacion del acto o contrato del cual se pretend2
derivar la relaciéon debatida en el proceso, el juez se pronunciara expresamente en la sentencia sobrz
tales figuras, siempre que en el proceso sean parte quienes lo fueron en dicho acto o contrato; en casd
contrario se limitara a declarar si es o no fundada la excepcior:.

5. OBJECION AL JURAMENTO ESTIMATORIO

Atendiendo lo establecido en el articulo 205 del Cédigo General del Proceso se objeta el
JURAMENTO ESTIMATORIO respecto de las pretensiones demandadas, establecid»
en las suma total de¢ SETENTA Y SEIS MILLONES OCHOCIENTOS CINCUENTA Y/
UN MIL CUATROCIENTOS NOVENTA Y SEIS PESOS ($76.851.499.00) constituida
por la suma de DOS MILLONES SEISCIENTOS SETENTA Y SEIS MI.
DOSCIENTOS OCHENTA Y NUEVE PESOS ($2’676.289.00) como dafio emergente’
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“SETENTA Y CUATRO MILLONES CIENTO SETENTA Y CINCO MIL

DOSCIENTOS DIEZ PESOS ($74.175.2'10.00) como lucro cesante consolidado, Io
anterior con fundamento en los siguientes aspectos:

1-

Lucro cesante consolidado, correspondiente al valor de las cuotas d2
administracion dejadas de pagar y sus intereses causados, respecto de los lotes
23, 24, 25, 26, 27 y 28 por un valor cuotas respectivas lote de $4'440.000.00 -
para un total de $26'640.000.00- y un valor intereses moratorios d2
$47'535.216.00, para un total de $12'362.036.00 para cada lote por un valor total
de $74.172.216.00.

Darno emergente, correspondiente a gastos procesales causados en recuperacidn
de cartera, respecto de ejecutivos radicados en 2014, por la suma de DO:3
MILLONES DOSCIENTOS SEENTA Y SEIS MIL OCHENTA Y NUEVE PESO.3
($2'676.289.00)

Cobros sefialados bajo juramento estimatorio que carecen de fundamento legal y en
consecuencia son fundamento de objecidn, asi:

a-

i) En relacion con el lucrc cesante consolidado por la suma d=
$74.175.210:

Desde el punto de vista sustancial, como se indico a lo largo de la presenta
contestacion, no procede el cobro de las cuotas de administracién frente a
la vigencia del PARAGRAFO TRANSITORIO del ARTICULO DECIMO de la
escritura 1337 de 1992 de la Notaria Sexta respecto de los lotes del
demandado, en su condicion de cesionario de los derechos de Ila
parceladora, conforme a lo establecido en la clausula DECIMA de la
escritura de donacion citada.

La liquidacion se fundamenta en cuotas de administracion que no
corresponden para los afios 2008 a 2011, ya que se relacionan diferentes
valores (unos certificados con fundamento en un valor cuota d:2
administracion de $120.000.00 que no corresponde para los meses y/o afios
objeto de cobro) y otros enunciados, para lo cual se debe tener en cuenta:

No existe prueba del valor de las cuotas de administracion -para cada lote-,
en los términos demandados, para los anos 2007, 2008 y 2009, ya que las
actas de 2006 como 2007 nunca fueron firmadas por el presidente ni ¢l
secretario, en consecuencia, no se cumple con lo establecido en el articulo
47 de la ley 675 de 2001.

Tampoco existe prueba que el presupuesto proyectado, para los afios 2011
y 2011, tal como se deduce de las actas de asamblea correspondiera al totzl
de unidades privadas (82) multiplicado por el valor cuota lote y/o valor
cuota casa.

De acuerdo a las actas se establece:

. Que para el afio 2007 el presupuesto proyectado anual fue la suma de

$21.421.73%.00 , que dividido entre 82 lotes da un promedio anual d2
$261.240.00, esto es, $21.770.00 cuota mensual (segun acta 15 de 2008)
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2. Solo en el afio 2010, segun acta No. 20, se fija una cuota de administracion
para lotes y casas, haciendo la esxtccepcion respecto de las cuotas a cargo de
la sefiora LETICIA CEBALLOS DE: VARGAS, como parcelador, en aplicacion
del PARAGRAFO TRANSITORIO de la clausula décima; en la que se
establecié una cuota de administracion mensual, a partir del 1 de abril de
2010, para lotes, de $100.000.00 y después del 10 de $105.000.00. Acta en la
que se afirma que el presupuesto proyectado (para el ejercio anterior) fue
del 90%, en un valor de $20.528.810.00, quedando un saldo por recaudar de
$100.000.00. A pesar de lo anterior, en el Acta No. 21 del 9 de abril de 2017,
correspondiente a la ASAMBLEA GENERAL DE COPROPIETARIO:3
CELEBRADA EL 09 DE ABRIL DE 2011, se indico que el presupuesto anual
proyectadc entre marzo de 2010 y febrero de 2011 era la suma de
$30.872.000.00, relacionando a los deudores morosos sin que se hiciera
mencion del propietario demandado en el proceso de la referencia.

3. En el acta No. 21 del 9 de abril de 2011, sin firma del secretario, se informa
una cuota de administracion, para lotes, de $110.000.00 mensuales, asii
como una sancién de $10.000.00 para los propietarios que cancele1
después del dia 16 de cada mes, estos vigentes a partir del 1 de mayo da2
2011. A pesar de lo anterior en Acta de abril 7 de 2012 (Acta No. 22) s2
afirma que el presupuesto anual, segun informe de tesoreria entre marzo d2
2011 y febrero de 2012, era la suma de $33.500.000.00, sin que se relacion2
como morcsos al demandado de la referencia.

4. Las pretendidas cuotas de administracion ordinaria, junto con sus intereses
moratorios, no tienen fundamento en expensas ordinarias legalment2
aprobadas para el periodo pretendido, via ordinaria, del 1 de julio de 2006 <.I
30 de julio de 2011 ya que: nunca se aprobd, desde el afio 2008, cuotas d2
administracion de $120.000.00; pero ademas existe una confusion, con
relacion a los hechos de la demanda, ya que se relacionan otras cuotas d2
administracion en el hecho cuarto para los afios 2009 a 2011 asi como |o
sefialado, como valor de las cuotas e intereses moratorios de las mismas,
no corresponde a lo sefialado en el hecho 3 (3.1 a 3.6), esto es, ni siquiera
el juramento estimatorio tiene fundamento en los hechos de la demanda en
lo que corresponde al lucro cesante consolidado.

5. Con fundarnento en lo anterior el valor estimado de cuota de administracié1
no pagadas, del 1 de julio de 2006 al 30 de julio de 2008- por lot2
$4°440.000.00 -respecto de los lotes 23, 24, 25, 26, 27 y 28- no es real ri
corresponde a cuotas de administracion del citado periodo para las
unidades privadas citadas propiedad de mi poderdante demandado, y en
consecuencia el cobro de los respectivos intereses moratorios por lote -
como parte del lucro cesante consolidado-, en el valor de $7.922.536.5(,
tampoco corresponde, por lo que el valor del lucro cesante consolidad»
estimado en un total de $$74.175.210 carece de fundamento legzl
pretendiéndose un cobro de lo no debido e ilegal.

- Se pretende el cobro retroactivo de: una cuota de administracion inexistente, ya
que se aplica una cuota de administraciéon de $120.000.00 desde el 1 de julio d-2
2008 hasta 30 de julio de 2011, incluso allegandose una certificacion que es
contraria a la realidad.

- Al fijarse la cuota de administracidn en la suma de $120.000.00, se incluy:
igualmente una sancion; por lo gue al cobrarse intereses moratorios sobre I3
totalidad de la citada suma se vulne-a el principio general del derecho del nom bis
in idem.
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ii) En relacion con el valor de dafio emergente existe una inexactitud ya qus
se relacionan dos valores uno inicial de $2'676.289.00 y en la parte final
un valor $76.851.499.00.

a) Desde el punto de vista sustancial, como se indico a lo largo de la presente
contestacion, no proceden los citados cobros al no existir causa legal para
los mismos por no existir responsabilidad civil extra contractual respect>
del demandado. ¢

b) No se evidencia nexo causal en relacion con los cobros citados y la acc|o1
de mi poderdante.

c) El pago de honorarios pretendido fue convenido entre la demandante y s
apoderada, no fue objeto de determinacion judicial; en consecuencia n>
existe causa legal para exigir el mismo al demandado frente a un obligaci6
de medio y no de resultado, en relacion con el cobro de la suma d=
$4°900.000.00. :

d) Los gastos por procesos judiciales causados no tienen relacion causal coa
el actuar del demandado frente al cobro realizado por la suma d2
$8°568.723.00. ,

e) El pretendido pago de condena en costas judiciales respecto de Ia
impugnacién de las asambleas de 2014 (2014-00489 del JUZGADO
PRIMERO CIVIL MUNICIPAL DE FUSAGASUGA) y 2015 (319-2015 del
JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE FUSAGASUGA) por la suma
de total de $10.165.300.00 carece de fundamento legal atendiendo que:

1- No existe causa legal ni nexo causal frente a lo pretendido como una
responsabilidad civil extracontractual frente a decisiones de asamblesz,
ya que:

- Las decisiones de asambleas corresponden a actos de colectividad dentro
del principio de participacion y buena fe, lo anterior determinaria, que ant:2
una decision colectiva (por ejemplo: el Congreso de la Republica o dema:
colectividades transfieran su responsabilidad plural como colectiva a cada
individuo que la conforma frente a decisiones colectivas en perjuicio de la
libre asociacion y la democracia participativa).

- El acta de asamblea general ordinaria de 2014, dentro del proceso abreviad»
de impugnaciéon No. 468 de 2014 (sentencia de segunda instancia) s2
declaré parcialmente nula, NO totalmente; no evidenciandose actuacion
dolosa o culposa del demandado?. :

- El acta de asamblea general ordinaria de 2015, dentro del proceso abreviad»
de impugnacion No. 319 de 2015 -de conocimiento en primera instancia del
JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE FUSAGASUGA, se declar)
nula por su indebida convocatoria; no evidenciandose actuacion dolosa
culposa del demandado?,

- No existe culpa o dolo.

25 ARTICULO 2341, <RESPONSABILIDAD EXTRACONTRACTUALS>. El que ha cometido un delito o culpa, que ha
inferido dafio a otro, es obligado a la indemnizacién, sin perjuicio de la pena principal que la ley imponga por la culpa
o el delito cometido.

26 ARTICULO 2341. <RESPONSABILIDAD EXTRACOMTRACTUAL>. El que ha cometido un delito o culpa, que ha
inferido dafio a otro, es cbligado a la indemnizacion, sin perjuicio de la pena principal que la ley imponga por la culpa
o el delito cometido. 1
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Hasta aqui la objecion al juramento estimatorio.
6. PETICION DE PRUEBAS

Con ocasién a la presente contestacién de la demanda, excepciones previas vy
juramento estimatorio, solicito tener en cuenta y practicar las siguientes pruebas:

6.1. PRUEBAS DOCUMENTALES APORTADAS POR LA PARTE
DEMANDANTE:

Se tenga en cuenta las pruebas documentales aportadas por la Parte Demandante en lo
gue en derecho corresponda.

6.2. PRUEBAS DOCUMENTALES APORTADAS POR LA PARTE DEMANDADA:,

6.2.1. Copia de. la Escritura publica 1337 del 3 de marzo de 1992 suscrita en la Notaria
Sexta de Bogota, en la que consta el Reglamento de Propiedad Horizontal de‘-
CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS I,

6.2.2. Copia de la Escritura publica 6704 del 30 de diciembre de 2002 suscrita en la Notaria
Sexta de Bogota, en la que consta la cesién de derechos de la calidad d2
urbanizador a favor de mi poderdante y en relacion con los predios objeto de cobro .

6.2.3. Copia del certificado de tradicién matriz 157-37948 del CONJUNTO TURISTICO
HACIENDA LA VEGA DE OSTOS I..

6.2.4. Copia de las actas existentes desde el afio de 1998 a 2013 del CONJUNT()
TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il.

6.2.5. Conceptc realizado por DRA NORA PABON respecto de la situacion legal del
CONJUNTO TURISTICO HACIENCA LA VEGA DE OSTOS Il

6.2.6. Respuesta de la SECRETARIA DE PLANEACION del Municipio de Fusagasuga 2
derecho de peticién.

6.2.7. CD video parcelacion VEGA DE OSTOS |l presentado dentro del Proceso Verball
2016-00177 del JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE FUSAGASUGA
(Proceso de Responsabilidad contractual de INVERSIONES SANTOS CAMARGO vy
otros contra LETICIA CEBALLOS DE VARGAS, SANTIAGO VARGAS CEBALLOS y
otros) a fin de demostrar la conformacion del denominado CONJUNTO TURISTICO
HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il respecto de una zona sin desarrollar donde se
ubican los lotes 23, 24, 25, 26, 27 y 28.

6.2.8. CD de la demanda y anexos de la demanda presentada contra la asamblea
general ordinaria de 2019, cuyo conocimiento correspondié al JUZGDO
PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO bajo la radicacién 2019-00241 S|end3
demandantes la sefiora MARIA PATRICIA VARGAS CEBALLOS, DANIE
VARGAS CEBALLOS vy JUAN MIGUEL VARGAS CEBALLOS contra
CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS II.

6.2.9. Certificacion secretaria expedida por el secretario del JUZGADO PRIMER()
CIVIL DEL CIRCUITO DE FUSAGASUGA sobre la existencia del procesd
verbal 2019-00241 de MARIA PATRICIA VARGAS CEBALLOS vy otros contr.,a
CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il.

6.2.10. Copia del auto admisorio de la cemanda proferido en el proceso verbal 201C
00241 de MARIA PATRICIA VARGAS CEBALLOS y otros contra CONJUNTO
TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS I1. ]

6.2.11. Copia del acta de asamblea general ordinaria celebrada el dia 24 de marzo d:2
2019 demandada oportuna como legalmente en el proceso verbal 2019-0024 |
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de MARIA PATRICIA VARGAS CEBALLOS vy otros contra CONJUNT®O
TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il.

6.2.12. En relacion con la nulidad de la asamblea general ordinaria del 27 de abril de 2013 se
allega: a. CD y copia ata de audiencia articulo 373 del Cédigo General del Proceso
proferida en el proceso abreviado 25290-3131-002-2013-00489-00 de JULIO
EDUARDO VARGAS CEBALLOS, contra CONJUNTO TURISTICO
HACIENDA LA VEGA DE OSTOS |l e. Copia del acta de asamblea general
ordinaria declarada nula. F. Cop.a del auto admisorio de la demanda como del
auto que ordend, como medida preventiva, la suspensién de las decisiones dz
la asamblea de 2013.

6.2.13. En relacién con la nulidad parcial de la asamblea general ordinaria de 2014 se allega
CD correspondiente a la sentencia proferida por la segunda instancia (JUZGAD!)
PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE FUSAGASUGA), con el que se acredita que a
citada asamblea de 2014 no se declar6 nula como lo afirma la demandante.

6.2.14. En relacion con la nulidad de la asamblea general ordinaria del 23 de abril de 2016 s=
allega: a- C.D sentencia de primera instancia y copia del fallo de segunda instancia
como certificacion secretaria del JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO en
relacion con el Proceso Verbal 2016-00215 de JULIO EDUARDO VARGAS Y
OTROS contra CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTO Il.

6.2.15. En relacion con la nulidad de la asamblea general ordinaria del 11 de marz»
2017 se allega: a. CD sentencia de primera instancia y copia del acta d@
audiencia articulos 372 y 373 del Codigo General del Proceso proferida dentro
del proceso 25290-3103-002017-00188 del JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL.
CIRCUITO DE FUSAGASUGA dentro del proceso de impugnacién de actos
de asambleas de JULIO EDUARDO VARGAS CEBALLOS contra CONJUNTO
TURISICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS I, de fecha 18 de noviembre d2
2019. b. Copia de la asamblea general ordinaria del 11 de marzo de 2017
declara nula por falta de quorum legal.

6.2.16. En relacién con la nulidad de la asamblea extraordinaria del 19 de agosto d=
2017 se allega: a. CD de la sentencia de primear instancia —hoy en firme- y
copia del acta de audiencia articulos 372 y 373 del Cédigo General del
Proceso, de fecha 3 de julio de 2019. ¢. Copia acta de la asamblea del 17 d2
agosto de 2017 declarada nula. d. Copia certificacion secretarial del estad>
del proceso 25290-3103-001-2017-0435-00 del JUZGADO PRIMER CIVI.
DEL CIRCUITO DE FUSAGASUGA de JULIO EDUARDO VARGAS
CEBALLOS, SANTIAGO VARCAS CEBALLOS y LETICIA CEBALLOS DI
VARGAS contra CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTO!3
Il en el que se informa que la sentencia alli proferida se encuentra en firme.

6.2.17. En relaciéon con la nulidad de la asamblea general extraordinaria de 11 d=2
noviembre de 2017 se allega: a. Copia certificacion secretarial del estado del
proceso 25290-3131-001-2018-000011-00 del JUZGADO PRIMERO CIVIi.
DEL CIRCUITO DE FUSAGASUGA de JULIO EDUARDO VARGAS
CEBALLOS y SANTIAGO VARGAS CEBALLOS contra CONJUNTO
TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS II. b. Copia acta de asamblea
general extraordinaria del 11 de noviembre de 2017. ¢. CD y copia del acta d:2
audiencia articulo 373 del Cédigo General del Proceso en donde consta e
fallo de primera instancia en firme al declararse desierto el recurso de
apelacion interpuesto por la demandada. c. Copia auto del 21 de octubre d=2
2019 en el que se tiene en cuerta el auto que declar6 desierto el recurso pcr
la segunda instancia. d. Copia acta de audiencia celebrada por la SALA CIVI.
FAMILIA del TRIBUNAL SUPERIOR DE CUNDINAMARCA, el dia 30 d¢
septiembre de 2019 con la que se declara desierto el recurso de apelacion
interpuesto por la demanda contra la sentencia.

6.2.18. En relac:én con la nulidad de la asamblea general ordinaria celebrada el dia
31 de marzo de 2018 se allega: a. CD de la sentencia de primera instancia
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hoy en firme. b. Copia certificacion secretarial del estado del proceso 2529(-
3131-001-2018-000203-00 del JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO
DE FUSAGASUGA de JULIO EDUARDO VARGAS CEBALLOS, SANTIAGD
VARGAS CEBALLOS y LETICIA CEBALLOS DE VARGAS contra
CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il. c. Copia del
fallo de segunda instancia de la SALA CIVIL FAMILIA DEL TRIBUNAL
SUPERIO DE CUNDINAMARCA, de fecha primero de noviembre de 2019,
con el cual se confirmé el citado fallo de primera instancia que declard |a
nulidad de la asamblea general ordinaria de 2018. d. Copia del acta d=
asamblea general ordinaria celebrada el dia 31 de marzo de 2018. :
6.2.19. En relacion con la nulidad de la asamblea general extraordinaria celebrada ol
30 de junio de 2018 se allega: 1. CD de la sentencia de primera instancia hoy
en firme -al no haberse recurrido- y copia de la respectiva acta de audiencia
de los articulos 372 y 373 del Codigo General del Proceso del Procesa
252890031030022018-00312. 2. Certificacion del estado del proceso.

6.3. INTERROGATORIO DE PARTE:

Solicito el que se fije fecha y hora para redlizar interrogatorio de
parte al senor JOSE GERMAN BELLO, persona ‘moyor de edad, con
domicilio en la ciudad de Bogotda D.C. y quien puede ser citado C;I
CONJUNTO TURISITICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il ubicado el
la Vereda Bosachoque en el Muricipio de Fusagasugd, en condicion
de Administrador y Representante Legal del CONJUNTO TURISTICO
HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il o quien haga sus veces.

6.4. TESTIMONIALES:

-  MARIA PATRICIA VARGAS CEBALLOS, mayor de edad, con domicilio en la
ciudad de Bogota y quien puede ser citado a la Avenida Boyaca No. 129-01

Casa E 2 en la ciudad de Bogotd, quien declarara sobre los siguientes
aspectos: 1. La inexistencia de expensas comunes respecto del cobro d2
cuotas de administracion pretendicdos para los afios 2008 a 2011, via ordinariz.
2. La falsedad de las certificaciones allegada como soporte de las cuotas d2
administracion que se pretenden cobrar via ordinaria en las diligencias de Ia
referencia. 3. La ocurrencia de cobro de cuotas de administracion a las 82
unidades privadas a partir de la asamblea general ordinaria de 2013 y no
antes, con fundamento en la asamblea general ordinaria celebrada el dia 27 d2
abril de 2013 -hoy NULA- de forma retroactiva como ultractiva. 4. La
inexistencia de fijacion de cuotas de administracion, para los afios 2018 a
2011, objeto de demanda, respecto de los lotes propiedad del sefior SANTIAGO
VARGAS CEBALLOS. 5. La existencia del proceso 2013-489 del JUZGAD()
SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL DE FUSAGASUGA (Proceso Verbal Sumario d=
JULIO EDUARDO VARGAS CEBALLOS contra CONJUNTO TURISTICO HACIENDA
LA VEGA DE OSTOS II en el que se suspendio la asamblea general ordinaria d=
2013 que designé al sefior MARCO ANTONIO PAREDES RANGEL como
administrador). 6- La situaciéon de la administracién entre los afios 2013 a
2015.
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- JORGE ALBERTO MORALES RODRIGUEZ, mayor de edad, con domicilio
en la ciudad de Bogota D.C, quien puede ser citado al CONJUNT)
TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS II CASA 59 (DIRECCION:
VEREDA BOSACHOQUE BAJO - VIA TIBACUY — CLUB EL BOSQUE- EN EL
MUNICIPIO DE FUSAGASUGA), quien como propietario mas antiguo de
la parcelacion puede dar cuenta de los siguientes aspectos: 1. La
inexistencia de expensas comunes respecto del cobro de cuotas de
administracion pretendidos para los afios 2008 a 2011, objeto de demanda. :.
La ocurrencia de cobro de cuotas ce administracion a las 82 unidades privadas
a partir de la asamblea general ordinaria de 2013 y no antes, con fundamento
en la asamblea general ordinaria celebrada el dia 27 de abril de 2013. 3. La
inexistencia de fijacion de cuotas de administracién, para los afios 2018 a
2011, objeto de demanda, respecto de los lotes propiedad del sefior SANTIAG()
VARGAS CEBALLOS. 4- La falsecdad de las certificaciones allegadas al n»
corresponder a expensas aprobadas ni a cuotas fijadas en las asambleas d2
2008 a 2011 pretendidas en el proceso de la referencia.

7. DIRECCION DE NOTIFICACIONES DE LA PARTE DEMANDADA
CONTESTANTE

El sefior SANTIAGO VARGAS CEBALLQOS, a través de su APODERADO GENERAL:
JULIO EDUARDO VARGAS CEBALLOS, puede ser notificado en la siguient2
direccion: Calle 148 No. 7H-41 CASA 8 Conjunto Cedro Madeira, Barrio Cedro Go.f
en la ciudad de Bogota D.C. Correo electronico: julioevargas@cable.net.co.

El suscrito apoderado del sefior JULIO EDUARDO VARGAS CEBALLOS puede ser
notificado en la Calle 13 No. 5-42 Casillero 045 Barrio Centro del Municipio de Cota
(Cundinamarca) y/o en la secretaria de su Honorable Despacho Judicial. Celulares:
3152433091. Correo electrénico: paalecacr@gmail.com

8. ANEXOS

Al presente poder se anexa los siguientes documentos:

1- Los documentos alados en el acapite de PRUEBAS.
2- Escrito de e:zre{piir;\es previas.
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JUZIGADO PRIMERO CIVIL MUNICIPAL DE FUSAGASUGA
CUNDINAMARCA

Fusagasugd, seis (6) de marzo del aio dos mil veinte (2020)

EJECUTIVO: 2529040030012019 00208 00

De conformidad con lo previsto en el articulo 101 del Cédigo General del
Proceso se procede a resolver las excepciones previas presentadas por el
apoderado de la parte demandada.

LAS EXCEPCIONES

1. INEXISTENCIA DEL DEMANDANTE, se fundd bdsicamente en que si bien el
CONJUNTO RESIDENCIAL LA VEGA DE OSTQS II, registrd su personeria su
personeria juridica por parte de la Alcaldig’ Municipal de Fusagasugd, en
los términos de la Ley 16 de 1985, tal como consta en el certificado de
existencia y representacién allegado con la demanda, en la que se afirma
que s e trata de una entidad sin dnimo de lucro, regida por la propiedad
horizontal, sin embargo la denominada “propiedad horizontal” nunca dio
cumplimiento a los requisitos sustanciales para su constitucidon y en
consecuencia, carece de personeria juridica teniendo en cuenta que el
registro de personeria juridica de propiedad horizontal supone que
previamente se hubiere constituido bajo el cumplimiento de las normas
legales.

Aduce que el registro de personeria juridica no es un acto de constitucion,
sino que es consecuencia del cumplimiento de lo establecido en la ley
para el efecto.

2. INCAPACIDAD O INDEBIDA REPRESENTACION DEL DEMANDANTE O DEL
DEMANDADO, toda vez que de acuerdo al certificado de existencia y
representacion legal, el sefior José German Bello fue elegido como
administrador en asamblea general ordinaria celebrad el 24 de marzo de
2019, correspondiente al acta No. 34, la cual se convocd de forma ilegal,
enifre ofras cosas, por no haber sefialado los morosos en los términos del
articulo 39 de la Ley 675 de 2001, y en la que se deliberd y aprobd con un
quorum inferior al 50% del coeficiente de copropiedad.

Senald que por lo antes expuesto, se inicid demanda de impugnacién de
actos de asamblea la cual conocié el Juzgado Primero Civil del Circuito
de Fusagasugd, en la que se emitié sentencia de primera instancia el dia
2 de mayo de 2019 que declard la nulidad absoluta de la asamblea por
indebida convocatoria y falta de quorum legal, la cual se encuentra en
apelacion presentada por el CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA
DE OSTOS I.

Indicé que como consecuencia de lo antes narrado, el sefior JOSE
GERMAN BELLO fue elegido como representante legal en una asamblea
viciada de nulidad absoluta, y por tanto, ostenta una indebida
representacién y carece de facultad para otorgar el poder presentado
con la demanda en su calidad de administrador del CONJUNTO TURISTICO
HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il elegido en asamblea general ordinaria
del ano 2018.

eSC



Concedido el tfraslado de las excepciones previas propuestas, la parte
demandante guardd silencio.

CONSIDERACIONES

Como quiera que observadas las actuaciones surtidas en el curso del
proceso no se evidencia cuestidn alguna que impida resolver de
fondo sobre las excepciones previas propuestas, asi se procederd
enseguida.

Como es bien sabido, las excepciones previas o medidas de saneamiento,
entendidas como aquellas medidas de defensa con que cuenta el
demandado, tienen por objeto que se corrija el procedimiento sin afectar
el fondo de la accidén debatida, para de esta forma, evitar nulidades
procesales y sentencias inhibitorias.

Se distinguen cabalmente entre las excepciones previas aguellas que se
erigen a mejorar el curso del litigio y las que tienden a extinguirlo, pues en
el art. 101 del C.G.P., el legislador separd las que tienen propdsitos
meramente dilatorios de las que persiguen fines exclusivamente
perentorios.

Puestas de este modo las cosas y atendiendo lo antes expuesto, el
Despacho procede a verificar la configuracidn de las excepciones previas
propuestas por la parte demandada.

En lo referente a la primera de las causales invocadas por el apoderado
del extiremo demandado para sustentar su oposicion, el Despacho debe
senalar que la existencia de la persona juridica denominada CONJUNTO
TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS |l se encuentra debidamente
acreditada con la certificaciéon expedida por la Secretaria General de la
Alcaldia del Municipio de Fusagasugd (fl. 22 C-1), de acuerdo a lo
sefalado en el articulo 8° de la ley 675 de 2001 que en lo pertinente
sefala:

“ARTICULO 8°. Certificacion sobre existencia y representacion legal de
la persona juridica. La inscripcidon y posterior certificacion sobre la
existencia y representacion legal de las personas juridicas a las que
alude esta ley, corresponde al Alcalde Municipal o Distrital del lugar
de ubicacion del edificio o conjunto, o a la persona o entidad en
quien este delegue esta facultad.

(..)

En tal direccién, obsérvese que e hecho de que Ila
respectiva constitucion de la propiedad horizontal se hubiese realizado sin
el lleno de los requisitos legales no es cuestion debatible en este asunto,
pues para ello se debe acudir ante las instancias respectivas. Lo que
importa al Despacho es que acredite la existencia de la copropiedad, lo
cual en efecto se encuentra probado en el presente proceso con
la documental que reposa a folio 22 del cuaderno principal.



En tal sentido, y teniendo en cuenta los postulados establecidos en la ley
675 de 2001, en especial lo regulado en el art. 8°, es claro que la propiedad
horizontal denominada CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE
OSTOS Il cuenta con la capacidad juridica para ejercer la presente accidn
en contra del sefior SANTIAGO VARGAS, y por tanto, no es de recibo la
afirmacién en contra que realiza el apoderado de la parte demandada
pues para ello debidé aportar la prueba que acreditara que la persona
juridica demandante no existe.

Asilas cosas, deberd declararse infundada la excepcidn previa contenida
en el numeral 3° del art. 100 del C.G.P.

Valga decir, que igual suerte correra la excepcidon consagra el numeral 4°
del C.G.P., pues no se aportd prueba siquiera sumaria que desvirtue la
representacion legal del CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE
OSTOS Il en cabeza del sefior JOSE GERMAN BELLO.

En efecto, como se indicdé anteriormente, “la inscripcidon y posterior
certificaciéon sobre la existencia y representacion legal de las personas
juridicas a las que alude esta ley, corresponde al Alcalde Municipal o
Distrital del lugar de ubicacidén del edificio o conjunto, o a la persona o
enfidad en quien este delegue esta facultad...” (Art. 8° Ley 675 de 2001),
por tanto, como la documental que reposa a folio 22 del cuaderno
principal da cuenta de la representacién legal del CONJUNTO TURISTICO
HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il en cabeza del sefior JOSE GERMAN BELLO,
de ninguna manera resulta posible tener por probada esta excepcion,
pues se frata de esta persona, y no ofra, quien representa a la parte
demandante al interior de este asunto.

En todo caso pese a la afirmacidn que la asamblea por medio de la cual
se designé al sefior JOSE GERMAN BELLO como representante legal de Ia
propiedad horizontal CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS
Il es ilegal, lo cierto es que no se aportd prueba alguna de la nulidad de
tal acto, por lo que puede el Despacho demeritar las decisiones tomadas
en la citada asamblea, menos aun, cuando como se dijo, existe prueba
que acredita que el sefior JOSE GERMAN BELLO es la persona que
representa legalmente a la referida copropiedad.

Asi las cosas, y como quiera que no se encuentran acreditados los hechos
y fundamentos sefialados por el apoderado del sefior SANTIAGO VARGAS
CEBALLOS para sustentar las excepciones previas propuestas, es porlo que
habrd de declararse infundadas las mismas con la correspondiente
condena en costas que ordena el inciso segundo del numeral 1° del art.
365 del art. 365 del C.G.P.

En mérito de lo someramente expuesto, el Juzgado Primero Civil Municipal
de Fusagasugd,

RESUELVE

1



DECLARAR INFUNDADAS las excepciones previas propuestas por el
apoderado del sefior SANTIAGO VARGAS CEBALLOS.

NOTIFIQUESE
LUIS ANGEL/TORO RYIZ
JUEZ <

JUIGADO PRIMERO CIVIL MUNICIPAL DE
FUSAGASUGA
Notifico el auto por estado

Hoy 9 de marzo de 2020

\

IVIAN OS GARCIA
Secretar




