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CENTRO DE CONCILIACION EN MATERIA CIVIL Y COMERCIAL
PROCURADURIA GENERAL DE LA NACION- CALI
Conciliacioncivil.cali@procuraduria.gov.co

ASUNTO: SOLICITUD DE CONCILIACION EXTRAJUDICIAL
CONVOCANTE: AXA COLPATRIA SEGURCS S.A
CONVOCADO: EDIFICIO SANTA MONICA CENTRAL- PH

MARIA CAMILA AGUDELO ORTIZ, mayor de edad, domiciliada y residente de Bogota, identificada con
la Cédula de Ciudadania No. 1.016.094.369 expedida en Bogota D.C., abogada en ejercicio portadora de la
TP. No. 347.291 del Consejo Superior de la Judicatura actuando en mi calidad de apoderado especial de AXA
COLPATRIA SEGUROS S.A,, sociedad legalmente constituida, con NIT 860.002.194-6, con domicilio
principal en la carrera 9 No. 24-38 Local Mezzanine 202 en la ciudad de Bogota D.C. y direccion electrénica
notificacionesjudiciales@axacolpatria.co, representada legalmente por la Dra. Elisa Andrea Orduz,
identificada con cédula de ciudadania No. 53.114.624, tal como consta en el Certificado de Existencia y
Representacion expedido por la Camara de Comercio de Bogota y la Superintendencia Financiera de Colombia
gue se adjuntan, por medio del presente respetuosamente acudo ante su Despacho a fin de solicitar
CONCILIACION EXTRAJUDICIAL EN DERECHO convocando al EDIFICIO SANTA MONICA
CENTRAL PROPIEDAD HORIZONTAL, con personeria juridica que surgié con la inscripcion de la
escritura publica nimero 4520 del 28 de noviembre de 2008 otorgada en la Notaria Trece de Cali en la Oficina
de Registro de Instrumentos Puablicos de la misma ciudad y certificada por la resolucién numero
4161.0.21.0587 de 2009, expedida por la Secretaria de Gobierno, Convivencia y Seguridad, representada
legalmente por la sociedad Administraciones GJ Ltda con Nit 890322694-2, cuyo representante legal es la
sefiora Sandra Patricia Nifio Sanchez, identificada con la cédula de ciudadania nimero 52.104.140 por la
sefiora Sandra Patricia Nifio Sanchez, identificada con la cédula de ciudadania nimero 52.104.140, o por quien
haga sus veces al momento de la notificacibn 'y con  direccion  electrénica
admonsantamonica@administracionesgj.com, de conformidad con los argumentos facticos y juridicos que se
esgrimen a continuacion:

l. FUNDAMENTOS FACTICOS

1. El Edificio Santa Monica Central ubicado en la calle 22 Norte No. 6 AN — 24 del 7° de la ciudad de
Cali se encuentra constituido como propiedad horizontal, tal como consta en la escritura publica
namero 4.520 de 28 de noviembre de 2008, de la Notaria Trece del Circulo de Cali.

2. Dentro del Edificio Santa Monica Central se encuentra la oficina 702 del piso 7 o tambien denominada
oficina 2 del piso 7, cuyos propietarios son Ameral SAS y John Bernard Rabab.

3. El 12 de noviembre de 2021 las sociedades Axa Colpatria Seguros S.A. (como arrendatario) y por otro
lado Ameral S.A.S. y John Bernard Rabab (como arrendadora) celebraron un contrato de
arrendamiento sobre la Oficina 702 que se encuentra ubicada en la piso del Edificio Santa Mdnica
Central en la ciudad de Cali.

4. Axa Colpatria S.A. como tenedora de la oficia 702 antes referida, se encuentra desarrollando en dicha
unidad privada las actividades de comercializacion del seguro obligatorio de accidentes de transito-
Soat, actividad para la cual se encuentra debidamente autorizada por la Superintendencia Financiera
de Colombia.

5. El reglamento de propiedad horizontal no contempla restricciones frente al tipo de actividad comercial
permitida en la oficina 702 del piso 7 del Edificio, ni la ley proscribe la venta de este tipo de seguros
en las copropiedades con destinacion comercial, por lo que la actividad desarrollada por la convocante
se encuentra dentro del marco juridico.

6. EIl 22 de septiembre de 2023 la administracion de la propiedad horizontal comunicé a Axa Colpatria
Seguros S.A. el inicio de un proceso sancionatorio presuntamente por violacién al reglamento de
propiedad horizontal, a su juicio porque existia un alto trafico de visitantes en la unidad privada.

7. En aras de mantener relaciones cordiales con la administracion de la propiedad horizontal, y pese a
gue no han existido aglomeraciones, motines o situaciones de riesgo, la convocante, entre otras
opciones, decidi6 utilizar un local externo en el mismo Edificio para efectuar la venta del Soat.

8. La propiedad horizontal nunca impuso sancion alguna a cargo de Axa Colpatria Seguros S.A. por los
supuestos hechos de infraccién a los estatutos.
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El miércoles 20 de marzo de 2024 a las cinco de la tarde (5:00 p.m.) se llevé a cabo en las instalaciones
del edificio, la reunion ordinaria de la asamblea general de copropietarios.

Axa Colpatria Seguros S.A. no fue convocada a la reunion ordinaria mencionada en el numeral
anterior, pese a que alli se presentarian y aprobarian decisiones que afectaron a la convocante en su
calidad de tenedora de una unidad privada, como se precisara mas adelante.

Por medio del derecho de peticién Axa Colpatria Seguros S.A. solicitd a la administracion de la
propiedad horizontal que compartiera el documento de la convocatoria realizada y el acta de la reunion.
Estos documentos fueron suministrados mediante misiva del 19 de abril de 2024.

De los documentos aportados por la administracion, se encuentra una citacién con fecha del 1 de marzo
de 2024, contentiva de la convocatoria a la reunién ordinaria a celebrarse el 20 de marzo de 2024, tal
como se muestra:

Santiage de Cali, 01 de marzo de 2024 ﬁ
CONVOCATORIA A ASAMBLEA GENERAL ANUAL DE COPROPIETARI

EDIFICIO SANTA MONICA CENTRAL
Sefior Propietanio,

El Consejo de Administracion y la Administracion de la Copropiedad, en cumplimiento a lo
preceptuado en el articulo 39 de la Ley 675 del 2001 y el Reglamento de Propiedad Horzontal,
se permite convocar a todos los copropietarios, a la reunidn Ordinaria de la Asamblea General
de Propietarios, que se celebrara el migrcoles 20 de marzo de 2024 a las cinco de la tarde
(5:00 p.m.) en el auditorio del Edificio, ubicado en la Calle 22N #6AN - 24.

ORDEN DEL DIA PROPUESTO:

1. Uamada a lista, verificacion del guorum e instalacion de asamblea.

2. Eleccon del presidente y secretario para la Asamblea.

3. Lectura y aprobacion del orden del dia.

4. Eleccion de la comisidn de werificacion del texto del acta de la asamblea.

5. Informe de Gestion de la Administracidn y del Consejo de Administracion del afio 2023.
6. Dictamen de Revisoria Fiscal afio 2023,

7. Presentacion y aprobacion de los Estados Financeros a diciembre 31 de 2023,
8. Presentacion y aprobacion del presupuesto de gastos para el afio 2024.

9. Eleccion del Consejo de Administracion periodo 2024-2025.

10. Eleccion del Revisor Fiscal y/o ratificacion para el periodo 2024 = 2025,

11. Proposiciones y Varios.

Dada la importancia de los temas a tratar agradecemos su puntual asistencia,

En caso de no poder asistir, el propietario (Persona Natural) puede hacerse representar por
medio de poder el cual debe estar debidamente diligenciado y firmado.

En caso de tratarse de uma persona juridica, el poder debera estar firmado por el
Representante Legal anexando fotocopia de su cédula y certificado de Camara de Comercio
actualizado (maximo un mes de expedicidn).

La documentacidn debe ser enviada para su venficacion antes del 16 de marzo/24 al correo
electrénico santamonicacentrali®administracionesgi.com

De no presentarse el guorum reglamentario para deliberar y decidir, se cita nuevamente para
el 26 de marzo de 2024, en el mismo lugar a las 8:00 a.m., en donde se sesionara y decidira
validamente con el ndmero plural de propietarios, cualguiera que sea el porcentaje de
coeficientes representados (Articulo 70 Reglamento de Propiedad Horizontal).

Se anexa Formato de Poder y Cartera. Se informa que el informe de Revisoria Fiscal, los
estados financieros a Didembre 31 de 2023, el informe de gestion y el proyecto de
presupuesto, seran enviados 8 dias antes a la realizacion de la reunian.

Atentamente,
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B, AN § 2n-44
SANDRA PATRICIA NINO §. P
Reprezentantes Legol B +57|E0%) 601305

De larevisién de la convocatoria se advierte que no cumpli6 lo dispuesto en el paragrafo 1 del articulo
67 del reglamento de la propiedad horizontal, que dispone:

“(...) toda convocatoria se hara mediante comunicacion escrita enviada a cada uno de los
propietarios de los bienes de dominio particular del edificio, a la Gltima direccién
registrada por los mismos, y por cartel fijado en un lugar visible a la entrada del Edificio.
El aviso de convocatoria a la Asamblea General Ordinaria contendra necesariamente la
indicacion de la fecha, hora y lugar de reunion y también la circunstancia de estar los
balances, inventarios, presupuestos de gastos, cuentas y demas documentos y libros
contables, a disposicién de los propietarios para su examen, en las oficinas de la
administracion durante ocho horas habiles cada dia (...) ” (énfasis propio)

La administracion del Edificio Santa Ménica Central P.H. en contravia de la disposicion estatutaria, y
del derecho legal de inspeccion, inform6 en la misma convocatoria que “el informe de Revisoria
Fiscal, los estados financieros a Diciembre 31 de 2023, el informe de gestion y el proyecto de
presupuesto, seran enviados 8 dias antes a la realizacidn de la reunion. ” (énfasis propio). Como se
puede apreciar, la convocatoria del 2 de marzo de 2024 no se realizé como disponen los estatutos.

El hecho derivado de la convocatoria sin el cumplimiento de los requisitos estatutarios limit6 y/o
cercend el derecho de inspeccion, toda vez que dichos documentos e informacion debian estar a
disposiciéon para su inspeccion en las oficinas de la Administracion durante todo el plazo que
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transcurrié entre la fecha de la convocatoria y la de la reunion de la Asamblea General de
Copropietarios, durante ocho horas habiles cada dia.

La administracion del Edificio Santa Mdnica Central P.H. tiene conocimiento desde noviembre de
2021 que mi representada es arrendataria y, en consecuencia, tenedora y/o moradora de la unidad
privada Oficina 702 del piso 7.

En la reunion de la Asamblea General de Copropietarios del 20 de marzo de 2024, la administracion
de la P.H. someti6 a consideracion del 6rgano de administracidn, la propuesta de aprobar la aplicacion
del “Maodulo de Contribucion Especial” que afectaria directamente a mi representada. La propuesta se
presentd durante la etapa de proposiciones y varios, en los siguientes términos:

“Presentacion del Presupuesto del Médulo de Contribucion Especial que sélo aplica a la
oficina 702 piso 7y a la oficina 1003 piso 10 de la Torre 1: De acuerdo con el articulo 31
del Reglamento de Propiedad Horizontal del Edificio Santa Mdénica Central, se presenta a
consideracion de la Asamblea la aplicacion del Médulo de Contribucion Especial a la
oficina 702 piso 7 y a la oficina 1003 piso 10 de la Torre 1, para la vigencia abril -2024 -
abril - 2025:

* Valor mensual por Médulo de Contribucion Especial a cargo de la Oficina 702 Piso 7
$9.931.412

Valor mensual por Médulo Contribucion Especial a cargo de la Oficina 1003 Piso (sic)
36.044.991”

Segun consta en el acta nimero 19 del 20 de marzo de 2024, el valor del Médulo de Contribucion
Especial se divide, asi:

) 3 " VALOR UNITARIO
CONCEFPTO VALOR MES DLE NSUAL
CUATRO GUARDAS DE APOYO
S 13.139488 | S 3.283 872

De lunes a Viernes de7ama S p.m.

RECEPCIONISTA
De Lunes a Viernes de 7:30 am a s 2836916 | & 2.836.916
S p.m.

OFICINA 702 OFICINA 1003 AREA TOTAL

AREA M2 254 I 62,16% 154,89 37,84%| 409,36 100%
COSTO CUATRO GUARDAS MES| §  8.167.89993 | § 4.971588,07 $ 13.139.488
COSTO RECEPCIONISTA MES | § 176351209 | $ 1.073.403,9 $ 2.836.916
TOTAL POR MES $ 9.931.41202 | $ 6.044.99,98 $ 15.976.404

4 GUARDAS EXCLUSIVOS VISITANTES SOAT OFICINAS 702 Y 1003 TORRE 1 -
Horario de Lunes a Viernes de 7 am a 5 p.m.

1 RECEPCIONISTA EXCLUSIVO VISITANTES SOAT OFICINAS 702 Y 1003 TORRE 1 -
Horario de Lunes a Viernes de 7:30 am. a 5:00 p.m.

VALOR MENSUAL A CARGO DE LA OFICINA 702 $2.931.412

VALOR MENSUAL A CARGO DE LA OFICINA 1003 $6.044.991

Lo anterior implica que a cargo de la unidad privada 702 del piso 7 hay unas expensas ordinarias
mensuales por la suma de $4.270.387 y una contribucion especial por valor mensual de $9.931.412,
para un total de $14.201.799 mensuales, que estan siendo facturados a cargo de Axa Colpatria Seguros
S.A.

Aunque la administracion de la propiedad horizontal sabia que en la reunién ordinaria del 20 de marzo
de 2024 presentaria una propuesta para aplicar una contribucion especial a la oficina 702 del piso 7,
no efectlo la citacion a la arrendataria Axa Colpatria, tal como dispone la sentencia C-318 de 2002
por medio de la cual se efectud el control de constitucionalidad al pardgrafo 1 del articulo 39 de la ley
765 de 2011, que en cuanto al deber de citacion a la reunidn ordinaria establece lo siguiente:

“PARAGRAFO 1°. Toda convocatoria se hara mediante comunicacion enviada a cada
uno de los propietarios de los bienes de dominio particular del edificio o conjunto, a la
Gltima direccion registrada por los mismos. Tratandose de asamblea extraordinaria,
reuniones no presenciales y de decisiones por comunicacion escrita, en el aviso se
insertard el orden del dia y en la misma no se podran tomar decisiones sobre temas no
previstos en este.”

El apartado subrayado fue declarado exequible por la Corte Constitucional “bajo el entendido de que los
moradores no propietarios de inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal podran ejercer ante
las autoridades internas del mismo el derecho de peticion, asi como el de ser oidos en las decisiones que
puedan afectarlos(...)” (negrilla y subrayado propio). Es decir que necesariamente la administracion
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El articulo 44 de la ley 675 de 2001 dispone que cuando alguno de los propietarios de una unidad
privada o también los moradores no propietarios, como se prevé en la sentencia C-318 de 2002, no
participen en la reunion, las decisiones seran ineficaces.

La consecuencia de que un propietario o morador de una unidad privada no participe en la reunion en
la cual la asamblea general de copropietarios adoptd determinada decisidén, comporta la ineficacia
conforme a la norma transcrita en el numeral anterior. Es decir, la falta de citacion a Axa Colpatria
Seguros S.A. implic6 que aquella no pueda participar en la reunién ordinaria del 20 de marzo de 2024,
situacion que deriva en la ineficacia de las decisiones aprobadas, especialmente aquella
correspondiente a la aprobacién de la aplicacion de una contribucion especial a cargo de la oficina 702
del piso 7.

Segun informacion, los dos propietarios de la oficina 702, Ameral S.A.S. y John Bernard Rabab, no
fueron citados a la reunién ordinaria del 20 de marzo de 2024, situacion que incluso comporta la
nulidad de las decisiones ahi adoptadas porque se transgrede el articulo 39 de la ley 765 de 2001 y del
articulo 67 de los estatutos de la copropiedad.

De acuerdo con el articulo 38 de la ley 675 de 2001 la asamblea general de propietarios tiene como
funciones:

“ARTICULO 38. Naturaleza y funciones. La asamblea general de propietarios es el
drgano de direccion de la persona juridica que surge por mandato de esta ley, y tendra
como funciones basicas las siguientes:

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

2. Aprobar o improbar los estados financieros y el presupuesto anual de ingresos y gastos
que deberan someter a su consideracion el Consejo Administrativo y el Administrador.

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

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

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

6. Aprobar las reformas al reglamento de propiedad horizontal.

7. Decidir la desafectacion de bienes comunes no esenciales, y autorizar su venta o
division, cuando fuere el caso, y decidir, en caso de duda, sobre el caracter esencial o no
de un bien comun.

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

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

10. Aprobar la disolucion y liquidacién de la persona Juridica.

11. Otorgar autorizacion al administrador para realizar cualquier erogacion con cargo al
Fondo de Imprevistos de que trata la presente ley.

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

Ninguna de las funciones previstas en la ley le permite a la asamblea establecer contribuciones especiales a
cargo de una o unas determinadas unidades privadas por el solo hecho de estar desarrollando en ellas el objeto
social del propietario o tenedor de aquellas. Entonces cuando en la reunidon ordinaria del 20 de marzo de 2024
se aprobd la imposicion de una contribucion especial a cargo de la oficina 702 por el simple hecho de
desarrollar en ella una actividad licita y reglada como la venta del Soat, la asamblea viol6 el articulo 38 de la
ley 675 de 2001 al exceder las facultades que le confiere la norma.

El articulo 25 numeral 3 de la ley 675 de 2001 dispone que:

"Todo reglamento de propiedad horizontal deber& sefialar 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 la presente ley. Tales coeficientes
determinaran:

()

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 de administracion, salvo cuando éstas se determinen de
acuerdo con los mddulos de contribucion en la forma sefialada en el reglamento. (énfasis

propio)

26.1. Segun el articulo 31 de los estatutos que fue reformado mediante la escritura pablica No. 2859 del 27 de
diciembre de 2021 de la Notaria 13 de Cali, las expensas comunes en el Edificio Santa Monica Central se
determinan de acuerdo con los modulos de contribucion.

EL ARTICULO 31, QUEDA ASI:
“ARTICULO 31. - CONCEPTO DE LOS MODULOS DE CONTRIBUCION Y
CRITERIOS PARA SU CALCULO Y APLICACION. Los Médulos de Contribucion son

los indices que establecen la participacion con la que cada uno de los propietarios de

bienes privados del Edificio debe contribuir a las expensas comunes necesarias
causadas por la administracion de los bienes y servicios comunes. Estos MODULOS
DE CONTRIBUCION se clasifican en seis (6), a saber: K

26.2. Los mddulos de contribucidn especial que tiene el edificio Santa Ménica se dividen en 6 a saber:

1. MODULO DE CONTRIBUCION DE EXPENSAS COMUNES NECESARIAS
GEMNERALES (PRIMERA TORRE o TORRE | ¥ SEGUNDA TORRE o TORRE
1) — S
2. MODULO DE CONTRIBUCION DE EXPENSAS COMUNES NECESARIAS
GENERALES (PRIMERA TORRE 0 TORRE 1) <-ssmmemmmeeem e
3. MODULO DE CONTRIBUCION EXPENSAS COMUNES NECESARIAS DEL
SECTOR OFICINAS (PRIMERA TORRE o TORRE I)
4. MODULO DE CONTRIBUCION EXPENSAS COMUNES NECESARIAS DEL
SECTOR COMERCIO (PRIMERA TORRE 0 TORRE |) --— e
5. MODULO DE CONTRIBUCICN EXPENSAS COMUNES NECESARIAS DE
LAS UNIDADES PRIVADAS (SEGUNDA TORRE o0 TORRE |l =eeeeeee e
6. MODULO DE CONTRIBUCION ESPECIAL.

26.3.El mddulo de contribucion de expensas comunes necesarias generales (primera torre o torre | y segunda
Torre o torre I1) se aplica a la totalidad de las unidades privadas del Edificio y sirve para calcular la proporcién
con la que cada propietario contribuira al pago de las expensas comunes necesarias de caracter general tales
como los gastos del personal de la oficina de administraciones, la vigilancia de parqueaderos, como se muestra:

1) MODULO DE CONTRIBUCION DE EXPENSAS COMUNES NECESARIAS,
GENERALES (PRIMERA TORRE Y SEGUNDA TORRE O TORRE lI): Se aplica
a la totalidad de las unidades privadas del Edificio y sirve para calcular la
proporcién con la que cada propietario contribuira al pago de las expensas
comunes necesarias de caracter general, tales como: Honorarios o salarios del
Administrador, del Revisor Fiscal, del Asesor Juridico y del personal de la oficina
de administracion; la contabilidad de la copropiedad; |a papeleria; los servicios
publicos de la oficina de la administracion; las primas de seguros obligatorios de
la Edificacion y el Fondo de Imprevistos; los costos de vigilancia de los
parqueaderos; el mantenimiento, reparacién y reposicion de los siguientes
bienes: a) el ascensor N° 4, localizado al lado de la escalera de emergencia; b)
el tanque de reserva de agua potable; c) el sistema de bombeo y presién
constante; d) el tanque y la red contra incendio; e) el pozo de succién de aguas
lluvias con sus bombas; f) el Cuarto de comunicaciones localizado en el
segundo piso de la Primera Torre. PARAGRAFO: Dado que la enumeracion
de los gastos que constituyen el MODULO DE CONTRIBUCION DE
EXPENSAS COMUNES NECESARIAS, GENERALES (PRIMERA TORRE Y
SEGUNDA TORRE O TORRE Il) no es iva, para efectos de la elab ion
del presupuesto deberan considerarse dentro de este Médulo, los bienes y

servicios comunes que sirvan o beneficien a la totalidad de las unidades
privadas del Edificio, sin importar la Etapa, TORRE o SECTOR al que
pertenezcan. et

26.4. El modulo de contribucion de expensas comunes necesarias generales (primera torre o torre 1) se aplica
a la totalidad de las unidades privadas de la primera torre del edificio y sirve para calcular la proporcion con
la que cada propietario contribuira al pago de las expensas comunes necesarias de caracter general, lo que
incluye entre otros el servicio de vigilancia del primer piso:



Z) MODULD DE CONTRIBUCION DE EXPENSAS GOMUNES NECESARIAS
GENERALES (PRIMERA TORRE o TORRE 1). Se aplica & |a tolalidsd de las
unciades prvadas de la pnmea Tore del Edificlo y sine para caloutar la
proponcian con la que cada propestanio coniribuird al pago de las expenaas
COIIUINES M e g | it log beenes ubicados en dicha tore,
talos como. o manbermianio y wiplancia de las 2onas comunes del phimes pro
(exchuyerdo el hal de sscensones que sane a las oficinas|: ol mantenimento y
sdminsiracdn de lox parqueadends, la escalers de emergencia y u sislema
de venllacién. os biones ¥ eguipos comunes localicados en ios sélancs de a
Primeda Toeme, &l manienimisnic, reparacedn y seposcsin de L planta ekéclrica y
de la infraestruciura peneral del sisbama de Bires acondicionados (lomes da
enfiamisnta, bombas, wheda de conduccitn, eic) y el mamenimienio y
reparacibn de las fachadas y cubserias de la Primera Tome dal EDIFICIO. Su
calculo s hizo con base en &l drea privada de cada unadsd de dominio
particular o axchusive, PARAGRAFD: Dado que Ia enumeracidn de los gasios
que constiuyen o MODULO DE CONTRIBUCION DE EXPENSAS
COMUNES NECEBARIAS GENERALES (PRIMERA TORRE) no es taxativa
para efecios de la elaboracién del presupuesio, debendn consdemnnse dentio
de este Modulo, los bienes y servicios comunes que beneficien a la totalidad
de las unidades privacdas de la Primesa Etapa del Edifico, sin importar of sector

3l s e SR SR

26.5. El Modulo 3 de contribucion de expensas comunes necesarias del sector oficinas (primera torre o torre
1) se aplica a la totalidad de las unidades privadas denominadas oficinas de la primera torre y cubre los gastos
entre otros de vigilancia:

3 MODULO DE CONTRIBUCION EXPENSAS COMUNES NECESARIAS DEL
SECTOR OFICINAS (PRIMERA TORRE o TORRE I). Esse Mbdulo s¢ aplca a
la iodaldad de las undades pivadas denominadas GFICINAS de la Prmara
Tome, cubre los gasios espacibeos de dicha lore. Lales coma aseo, wgianca
seracios piblicos y & mantersmeenio de benes, equipos y 2onas comunes,
destnados a uso de las OFICINAS, tal es el case de los res ascensomes
Iocalizados en esta Tome yde las areas de circulacsin que srven a las olcinas:
a5 Araas 9F BOpeIie ContXmadas por BalonE, GepliRct, CotNelaE, oy laotn
¥ baterias de bafios de cada pso, sampre ¥ cuando su uso exciutive no haya
3D SBGRAS0 5 URE OhInG &N parteulad. Cuble timbeen ks pimas de seguros
de 08 OQUIDOS y MAGUINGE COMUNGS CUyD UEH exchiwve comesponde ol
SECTOR BE OFICINAS de dicha Tome. Su caiculo se hizo con base en &l @rea
de cada unidad prvada, PARAGRAFO: Dado qui 1 enumeracin oe los pasios

que constituyen & MODULD DE CONTRIBUCION EXPENSAS COMUNES
NECESARIAS DEL SECTOR OFICINAS (PRIMERA TORRE) no s Laxativa,
para adecios de la claborackn del presupuesio de gasios de este Madulo,
debarin considerarsa denbro del mismo, los bisnes y Bericios comunes que
bereficen a la iclabdad do las unidades privadas que comprondon of sector
Odficinas de la Prmera Tome. —

26.6. EI médulo 6 correspondiente al modulo de contribucién especial no define el sector al que se aplica, es
decir si a oficinas o locales, tampoco la ubicacion de las unidades, ni mucho menos la actividad que se
desarrolle en la unidad privada:

6) MODULO DE CONTRIBUCION ESPECIAL: MODULO DE CONTRIBUCION
ESPECIAL: Este modulo se aplica a aquellas unidades privadas en las que se

llegue a desarrollar actividades que por su naturaleza, condicién, volumen,
intensidad, cantidad y frecuencia, generen un impacto en la Copropiedad a
cualquier nivel, seguridad, logistica, aseo, trafico de visitantes, seguros, que
sobrepasen la capacidad instalada del Edificio, en términos de recurso humano,
instalaciones, recursos ordinarios, de funcionamiento, operacion, sostenimiento
y mantenimiento existentes y determinados en el presupuesto anual de ingresos
y egresos, 0 que requieran la implementacion, instalacion de equipos
electronicos, eléctricos 0 mecanicos, la ejecucion de obras de adecuacion en
zonas comunes, la instalacion o prestacion de servicios de administracion
adicionales, diferentes o complementarios a los que ordinariamente presta el
Edificio. El valor de la contribucién correspondiente a este Médulo sera calculado
por el Administrador considerando los servicios, obras y costos adicionales que
deban sufragar los propietarios o usuarios de las respectivas unidades privadas,
y sera presentado como un anexo al presupuesto anual de ingresos y gastos
para su aprobacion por parte de la Asamblea, bien sea en la sesion anual
ordinaria o en una extraordinaria.”




26. Los mddulos de contribucion especial de conformidad con el articulo 31* de la ley 675 de 2001 tienen
razén de ser cuando se trata de edificios de uso comercial o mixto, de tal manera que las expensas
comunes necesarias sean sufragadas de acuerdo con los modulos de contribucion respectivos,
calculados conforme a las normas establecidas en el reglamento de propiedad horizontal.

27. Por su parte el articulo 3 de la ley 675 de 2001 contempla la definicion de los mddulos de contribucion
e indica que corresponden a los “indices que establecen la participacion porcentual de los
propietarios de bienes de dominio particular, en las expensas causadas en relacion con los bienes y
servicios comunes cuyo uso y goce corresponda a una parte o sector determinado del edificio o
conjunto de uso comercial o mixto.” Es decir, en los estatutos de la copropiedad debe definirse los
sectores que tiene el edificio para asi fijar los modulos de contribucion, los cuales deben corresponder
a los indices de participacién porcentual en los que cada propietario de la unidad privada debe
concurrir al pago de las expensas causadas.

28. El paragrafo del articulo 12 de los estatutos que fue modificado mediante escritura publica No. 2859
del 27 de diciembre de 2021 de la Notaria 13 de Cali dispone que el Edificio se compone de dos
sectores: sector oficinas y sector comercio. En la primera etapa el sector oficinas esta conformado por
51 unidades privadas distribuidas en los pisos 2 al 12 y el sector comercio que lo conforman 3 locales
ubicados en el primer piso y en el mezzanine. En la segunda etapa o torre Il, el sector oficinas se
compone de 3 unidades privadas distribuidas en los pisos 3,4 y 5 y el sector comercio lo conforman
dos locales ubicados en los pisos 1y 2.

PARAGRAFQ: SECTORES. El Edificio esta constituido por dos seclores a saber
SECTOR OFICINAS y SECTOR COMERCIO. En la Primera Etapa, el SECTOR
OFICINAS ko conforman Cincuenta y una (51) unidades privadas, distribuadas en los
pisos Segundo (2°) al Décmo Segundo {127 y el SECTOR COMERCIO lo conforman
tres (3) Locales comerciales, ubicados en el primer piso y en el Mezzaning, -

En la Segunda Etapa ¢ TORRE I, el SECTOR OFICINAS lo conforman tres (3)
unidades privadas. dstribuidas en los pisos Tercero (3°). Cuarto (4%) y Quinto (57) y el
SECTOR COMERCIO lo conforman dos (2) Locales comerciales, distribuidos en los

pisas Primeno (17} y Segundo (27).7 < e

29. El articulo 32 del reglamento de la propiedad horizontal Edificio Santa Mdnica Central que fue
modificado mediante escritura publica No. 2859 del 27 de diciembre de 2021 de la Notaria 13 de Cali
prevé los indices de participacién porcentual para los 5 primeros modulos de contribucién, veamos un
ejemplo:

L ARTICULO 31. Sectores y médulos de contribucion. Los reglamentos de propiedad horizontal de los edificios o conjuntos de uso comercial o mixto deberan
prever de manera expresa la sectorizacion de los bienes y servicios comunales que no estén destinados al uso y goce general de los propietarios de las
unidades privadas, en razén a su naturaleza, destinacion o localizacién.

Las expensas comunes necesarias relacionadas con estos bienes y servicios en particular estaran a cargo de los propietarios de los bienes privados del
respectivo sector, quienes sufragaran de acuerdo con los médulos de contribucién respectivos, calculados conforme a las normas establecidas en el
reglamento de propiedad horizontal.

Los recursos de cada sector de contribucion se precisaran dentro del presupuesto anual de edificio o conjunto, conjunto de uso comercial o mixto y solo
podran sufragar las erogaciones inherentes a su destinacion especifica.



EL ARTICULO 32, QUEDA ASE "ARTICULD 32 - PORCENTAJLS DE LOS
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30.

31.

32.

33.

34.

Aunque los 5 primeros médulos de contribucidn previstos en los estatutos contemplan el indice
porcentual sobre el cual se calculara el porcentaje de participacion de cada unidad privada en las
expensas comunes, lo cierto es que el médulo 6 relativo al “modulo de contribucion especial” no
contempla cuales son las unidades privadas a las que se aplicara, ni tampoco el indice porcentual de
participacion, es decir que la decision de la asamblea de copropietarios es violatoria del articulo 3 y
articulo 25 de la ley de propiedad horizontal, en la medida en que, primero, la finalidad de los mddulos
es dividir los sectores que tiene el edificio y segundo aquel debe imperiosamente definir cuél es el
indice aplicable a cada unidad. Por lo tanto, va en contra de la norma aprobar una contribucion especial
a la oficina 702 del piso 2 solo por el hecho de comercializar ahi el soat, pues esta unidad no representa
un sector diferente a los dos existentes (oficinas y comercio) y el mddulo tampoco tiene definido un
indice para determinar el valor porcentual de contribucion en las expensas.

Los modulos de contribucion sirven para calcular el valor de las expensas comunes de cada unidad
privada en atencion a criterios como el piso donde aquella se ubique, teniendo en cuenta si usa 0 no
ascensor, considerando si las unidades tienen acceso exclusivo a unos determinados bienes comunes,
para que de esa manera se pueda diferenciar los costos que aplican a unas u a otras unidades, pero el
maodulo de contribucion especial no podia aplicarse a la oficina 702 del piso 7 por el simple hecho de
gue Axa ejerce las actividades de su objeto social como la venta del Soat.

La contribucidn especial se finca exclusivamente en el hecho de que en la oficina 702 del piso 7 se
desarrolla la actividad de venta del soat, situacion que a juicio de la administracion implica la
necesidad de contratar 4 guardas de seguridad y una recepcionista. Sin embargo, estos costos son
propios de los gastos comunes y por ende son servicios que ya se incluyen en los mddulos de
contribucion aplicables a la oficina ocupada por Axa Colpatria Seguros S.A.

El hecho de aprobar una contribucion especial desconoce que los gastos de vigilancia y recepcion ya
hacen parte de los modulos de expensas comunes necesarias generales y las expensas comunes
necesarias del sector oficinas, por lo tanto, aprobar una contribucion especial que incluye gastos
comunes de seguridad y recepcion, implica realizar un doble cobro exclusivamente a cargo de dos
unidades, entre ellas la oficina 702 del piso 7.

Incluso en la hipo6tesis de que el estatuto avalara la aprobacion de la contribucion especial, de todos
modos, ese tipo de contribucion no esta prevista en la ley, es discriminatoria y por lo tanto esta viciada
de nulidad y sobre esa base no puede crearse contribuciones que estén gravando a un bien privado por



35.

36.

37.

el ejercicio de una actividad licita y que ademas se trata de un servicio publico, de interés general que
no puede ser restringido con intereses particulares.

La llamada contribucion especial que se esta imponiendo es violatoria del derecho al ejercicio de la
actividad comercial, porque la ley no la prevé, tan es asi que esa contribucién no se enmarca en los
conceptos de expensas ordinarias ni extraordinarias, que son las Unicas regladas en la ley de propiedad
horizontal, y por lo tanto la asamblea no puede apartarse de la ley para imponer una contribucién que
lo Unico que hace es gravar una actividad licita del sector asegurador, que es tan licita que no cumplir
esa actividad lo hace acreedor de investigaciones, sanciones y multas por parte de la Superintendencia
Financiera de Colombia por expresa disposicion del 192 del Estatuto Organico del Sistema Financiero
y el articulo 9 de la ley 2161 de 2021.

La llamada contribucidn especial es producto del capricho de la propiedad horizontal y la asamblea de
propietarios no podia aprobar el cobro de un excesivo monto a cargo de la oficina 702 del piso 7,
méaxime cuando la definicion del mddulo de contribucion especial previsto en los estatutos no define
con precisién y claridad las unidades a las que se aplicara y deja en completa discrecionalidad la
valoracion de los criterios para la imposicién de obligaciones pecuniarias que por ley deben estar
expresamente reguladas mediante la definicion de los indices de participacion contenidos en el
maodulo, como imperativamente obliga los articulos 2 y 25 de la ley 675 de 2001.

La aprobacion del modulo de contribucién especial no tuvo si quiera un estudio previo contundente
gue permitiera entender la necesidad, pertinencia y legalidad de aquella decision, pues ninguno de los
elementos que se especifican en el articulo 31 de los estatutos fue debidamente motivado. Frente a
ellos uno a uno se puede decir que:

v' El concepto "Actividades que, por su naturaleza, condicién, volumen, intensidad, cantidad y
frecuencia, generen un impacto en la Copropiedad a cualquier nivel": La determinacion de qué
actividades generan un impacto significativo en la copropiedad no estd claramente definida, ya
que carece de criterios objetivos que permitan establecer con certeza la magnitud de dicho
impacto. El criterio del volumen no se establece con que aspecto esta vinculado. Ademas, no se
especifica con qué estandares se comparan las actividades para determinar si su impacto es alto o
bajo, dejando esta evaluacion a la percepcion subjetiva del individuo que la realiza.

v" Los conceptos "Seguridad, logistica, aseo, trafico de visitantes, seguros": Estos términos son
amplios y pueden ser interpretados de manera diferente segun quien los aplique, lo que conlleva a
decisiones arbitrarias. Ademas, tampoco se ha probado que las actividades de la convocante estén
generando incrementos en las primas de seguro de la copropiedad, tampoco se define que es
logistica para dichos efectos, por lo que la decision adoptada luce arbitraria.

v" "Que sobrepasen la capacidad instalada del Edificio": La definicion de qué constituye una
sobrecarga en la capacidad del edificio no existe en la ley ni en los estatutos, y por lo tanto es
susceptible de interpretaciones diversas que se utilicen de manera unilateral segln la conveniencia
como se hizo en este evento, con el Unico fin de gravar el ejercicio de las actividades comerciales
de la convocante, que estan ligadas con fines de interés general como la expedicién de seguros de
accidentes de transito.

v' "Recurso humano, instalaciones, recursos ordinarios, de funcionamiento, operacion,
sostenimiento y mantenimiento existentes y determinados en el presupuesto anual de ingresos y
egresos": La evaluacion de si los recursos existentes son adecuados o insuficientes puede depender
de criterios subjetivos porque no existe en los estatutos una definicién de aquellos, pero en todo
caso Axa Colpatria lo Unico que ha realizado es el ejercicio licito de su actividad aseguradora con
fines de interés general, en cuanto el giro de sus negocios incluye la venta del Soat que busca
amparar a las victimas de accidentes de transito y que por lo tanto es obligatorio para los usuarios
de vehiculos automotores y de obligatoria expedicion para la aseguradora.

v" "Implementacion, instalacion o prestacion de servicios de administracion adicionales, diferentes
o complementarios a los que ordinariamente presta el Edificio": La determinacion de queé servicios
adicionales son necesarios quedan a la discrecionalidad de la administracién, que para el caso
concreto se trata de seguridad y recepcionista que son servicios usuales y normales en una
copropiedad de las caracteristicas que nos ocupan. Por lo anterior, cuando estos servicios son para
beneficio de todas las unidades privadas no es posible imputar la obligacion exclusivamente a una
0 dos unidades por el hecho de vender el Soat.

v Ladisposicién consistente en que "El valor de la contribucion correspondiente a este Modulo sera
calculado por el Administrador considerando los servicios, obras y costos adicionales™: El calculo
del valor de la contribucion queda a la entera discrecionalidad del administrador, quien de manera
abusiva pretendio fincarse en la definicién del médulo de contribucion especial, sin presentar
soportes o estudios que lo justifiquen, es decir no hay objetividad en los presupuestos para imponer



tal contribucidn, pues se itera dicha obligacion se impuso a cargo de las unidades privadas donde
se vende el Soat, es decir se grava una actividad reglada, atentando contra el derecho a la igualdad
y la prerrogativa de explotar libremente y en condiciones de igualdad el derecho sobre una unidad
privada ubicada en un edificio con destinacion comercial.

38. En gracia de discusién la administracion no respaldé su propuesta de la aplicacion del Modulo de
contribucion especial con un estudio de mercado ni con un informe sustentado que determinara los
criterios para considerar qué actividades generan un impacto significativo en la copropiedad en
términos de volumen, intensidad, cantidad y frecuencia. Tampoco se emplearon formulas o criterios
comparativos para evaluar el trafico generado por las actividades de otras unidades inmobiliarias en
comparacion con la de mi representada. De esta manera, la administracion no se esforz6 por aclarar o
definir los conceptos vagos e imprecisos involucrados, lo que inevitablemente condujo a una decision
que, ademas de privar a mi representada de su derecho a ser escuchada, carece de fundamentos solidos,
por lo que se basa Unicamente en el criterio unilateral y subjetivo de la administracion.

39. Ademas, la ley de propiedad horizontal en sus articulos 3, 25 y 31 explica que los modulos de
contribucion aplican para los propietarios, situacién que no puede ser desconocida por los estatutos ni
por la asamblea de copropietarios.

40. Contrario a lo anterior, la administracion de Santa Mdnica Central PH a partir del mes de abril de 2024
empezo6 a facturar a cargo de Axa Colpatria Seguros S.A. el valor mensual de $9.931.412,02 por
concepto del médulo de contribucién especial aprobado en la asamblea del 20 de marzo de 2024.
Desconociendo que el reglamento de la propiedad horizontal no faculta a la Asamblea ni a la
administracion para actuar mas alld de lo que la misma ley contempla, es decir, el médulo de
contribucion especial no estd avalado por la ley, no puede ser discriminatorio, no podia aplicarse
porque no contiene criterios objetivos para su imputacion, tampoco contempla el indice porcentual y
las unidades a las que se aplica y NO puede ser atribuido a los tenedores de las unidades privadas.

41. Aunado a todas las ilegalidades enrostradas se resalta que incluso si se pensara que la imposicion de
la contribucion especial es procedente, de todos modos la decisién esta viciada de nulidad por cuanto
en la votacion se infringid el articulo 46 de la ley 675 de 2001 que exige una decision con mayoria
calificada para aprobar expensas comunes diferentes de las necesarias, veamos:

“ARTICULO 46. Decisiones que exigen mayoria calificada. Como excepcion a la norma
general, las siguientes decisiones requeriran mayoria calificada del setenta por ciento (70%) de
los coeficientes de copropiedad que integran el edificio o conjunto:

(..)

3. Aprobacion de expensas comunes diferentes de las necesarias. (...)”

42. En el acta de la asamblea del 20 de marzo de 2024 nada se especifica respecto a la mayoria calificada
para aprobar dicha contribucion.

43. En lareunion ordinaria la asamblea de copropietarios aprob6 la imposicion de la contribucién especial
para sufragar gastos de contratacion de 4 vigilantes que prestarian el servicio a traves de la empresa
de vigilancia “Seguridad SJ” pero lo cierto es que varios propietarios de unidades privadas del Edificio
Santa Mdnica son accionistas de dicha sociedad, pero ninguno declar6 el evidente conflicto de interés
gue ello revela, por lo tanto las decisiones adoptadas por votaciones con este tipo de conflicto de
interés tambien se tornan nulas.

Il PRETENSIONES

Que se convoque a la audiencia de conciliacion para que teniendo en cuenta que se retnen los presupuestos de
la ineficacia de la decisién aprobada en la reunién llevada a cabo el dia 20 de marzo de 2024 y que consta en
el Acta nimero 019, especificamente el cobro del Mddulo de Contribucion para la Oficina 2 Piso 7 por valor
mensual de $9.931.412, que la propiedad horizontal aqui convocada asi lo reconozca y se abstenga de efectuar
cobro alguno a la convocante o que se reconozca que la decision de imponer una contribucion especial es nula
y en esa medida se abstenga de efectuar su cobro a la compafiia Axa Colpatria Seguros S.A.

M. CUANTIA

Por tratarse de un asunto que de no conciliarse llevaria a emprender el proceso de impugnacion de decisiones
de asamblea general de propietarios, el mismo no tiene cuantia ni para el tramite judicial ni extrajudicial. Ahora
bien, de considerarse necesario establecer la cuantia se especifica que se pretende llegar a un acuerdo en donde
la convocada no realice ningn cobro por la contribucion especial aprobada en reunidn ordinaria del 20 de



marzo de 2024, que hasta la fecha corresponde a los meses de abril y mayo de 2024 por un valor total de
$19.862.824 (valor mensual de $9.931.412).

V. MEDIOS DE PRUEBA
1. DOCUMENTALES

1.1.  Reglamento de propiedad horizontal Edificio Santa Monica Central contenido en la escritura
No. 4520 de 28 de noviembre de 2008 expedida por la Notaria Trece de Cali

1.2. Reformas al reglamento de propiedad horizontal contenidas en las escrituras publicas:

Escritura Publica No. 1763 del 8-06-2009 de la Notaria Trece de Cali.

Escritura Publica No. 4018 del 25-11-2009 de la Notaria Trece de Cali.

Escritura Publica No. 1438 del 20-05-2010 de la Notaria Trece de Cali.

Escritura Publica No. 2390 del 08-08-2011 de la Notaria Trece de Cali.

Escritura Publica No. 0215 del 03-02-2011 de la Notaria Trece de Cali.

Escritura Publica No. 2859 Del 27-12-2021 de la Notaria Trece de Cali- correspondiente a la

altima reforma del reglamento y donde se contempla el médulo de contribucion especial.

1.3.  Certificado de libertad y tradicion de la oficina 702 piso 7 del Edificio Santa Mdnica.

1.4. Contrato de arrendamiento SG-170-2021 celebrado entre Axa Colpatria Seguros S.A. y
Ameral S.A.S.

1.5. Certificado de existencia y representacion de Ameral S.A.S.

1.6. Documento con consecutivo ESMC-ATC-075-2023 del 22 de septiembre de 2023 por medio
del cual se informa a Axa el inicio de un trdmite sancionatorio.

1.7.  Respuesta con consecutivo ESMC-ATC-028-2024 del 19 de abril de 2024 por medio de la
cual la propiedad horizontal respondio la peticién de suministrar la citacion y el acta de la
reunion de asamblea del 20 de marzo de 2024.

1.8. Documento de la convocatoria a la asamblea general de copropietarios.

1.9.  Acta No. 019 de 2024 correspondiente a la asamblea general de copropietarios.

1.10. Correo electrénico del dia 02 de abril contentivo de la carta remitida por el Edificio Santa
Monica Central a Axa Colpatria Seguros S.A. notificando la decision de aprobar el Médulo
de Contribucion Especial.

1.11. Informe cambio empresa de seguridad.

1.12. Certificado de existencia y representacion legal de SJ Seguridad Privada

V. ANEXOS

e Todos los documentos relacionados en el acépite de pruebas

e Poder especial que me faculta para actuar.

e Certificado de existencia y representacion legal de Axa Colpatria Seguros S.A. expedido por la
camara de comercio.

e Certificado de existencia y representacion legal de Axa Colpatria Seguros S.A. expedido por la
Superintendencia Financiera.

e Certificado de existencia y representacion legal del Edificio Santa Ménica PH

o Certificado de existencia y representacion legal de sociedad Administraciones GJ Ltda

VI. NOTIFICACIONES

e Axa Colpatria Seguros S.A., en la carrera 9 No. 24-38 Local Mezzanine 202 en la ciudad de Bogota
D.C., o atraves de la Direccion electrénica: notificacionesjudiciales@axacolpatria.co

e Santa Ménica Central PH en la direccion_Avenida 6 A Norte No. 22N-30 de la ciudad de Cali y en las
direcciones electronicas admonsantamonica@administracionesgj.com. Y
santamonicacentral@administracionesgj.com Manifiesto bajo juramento que el correo electrénico se
obtuvo por ser aquel del cual la administracion remitié la comunicacion respecto a la aprobacion de la
contribucion especial.

e La suscrita apoderada de la convocante, en la direccion electrénica camilaortiz2797@gmail.com
natagomezc@gmail.com y notificacionesjuvarias@hotmail.com

Cordialmente,

MARIA CAMILA AGUDELO ORTIZ
C.C. No. 1.016.094.369 de Bogota D.C.
T.P. No. 347.291 del C.S.J.
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