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CENTRO DE CONCILIACION
) CODIGO Nro. 3282
PROCURADURIA DELEGADA PARA ASUNTOS CIVILES

Solicitud de Conciliacién Nro. | E-2024-355780

Convocante AXA COLPATRIA SEGUROS S.A.
Convocado EDIFICIO SANTA MONICA CENTRAL - PH
Fecha de Solicitud 20 DE MAYO DE 2024

El suscrito JAMES ALFREDO VALLEJO OBREGON, Conciliador adscrito al
Centro de Conciliacién de la Procuraduria General de la Nacién, identificado
con cédula de ciudadania Nro. 1.061.691.649, asignado como Conciliador en
las presentes diligencias de Conciliacion Extrajudicial en Derecho, una vez
agotado el respectivo tramite y en cumplimiento a lo dispuesto en el Articulo 65
de la Ley 2220 de 2022 y demas normas concordantes,

HACE CONSTAR

1. El dia veinte (20) de mayo de dos mil veinticuatro (2024), Maria Camila
Agudelo Ortiz identificada con cédula de ciudadania Nro. 1.016.094.369
actuando como apoderada de AXA COLPATRIA SEGUROS S.A. y tarjeta
profesional Nro. 347.291 del C.S. de la Judicatura, promovio tramite de
audiencia de Conciliacion Extrajudicial en Derecho ante el Centro de
Conciliacién de la Procuraduria General de la Nacion. mediante remision de
la solicitud de conciliacion a la direccion de correo electronico
conciliacioncivil.cali@procuraduria.gov.co.

Es convocado: EDIFICIO SANTA MONICA CENTRAL PROPIEDAD
HORIZONTAL

2. Admitida la solicitud se fij6 como fecha y hora para la celebracion de la
audiencia el dia veinticinco (25) de junio de dos mil veinticuatro (2024) a las
diez y veinte de la mafana (10:20 a.m.). El conciliador remitio a las direcciones
de correo electronico de las partes la respectiva citacion, manifestando de
manera expresa que la audiencia se llevara a cabo por medios virtuales tal y
como se establece en la ley 527 de 1999 y el articulo 55 de la ley 2220 de 2022.

HECHOS

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

2. Dentro del Edificio Santa Mdnica 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
Monica 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. El 22 de septiembre de 2023 la administracion de la propiedad horizontal
comunic6 a Axa Colpatria Seguros S.A. el inicio de un proceso
sancionatorio presuntamente por violacion 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 que no han existido aglomeraciones,
motines 0 situaciones de riesgo, la convocante, entre otras opciones,
decidio 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 infraccion a los
estatutos.

9. 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.

10.Axa Colpatria Seguros S.A. no fue convocada a la reunion ordinaria
mencionada en el numeral anterior, pese a que alli se presentarian y
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aprobarian decisiones que afectaron a la convocante en su calidad de

tenedora de una unidad privada, como se precisara mas adelante.

11.Por medio del derecho de peticion Axa Colpatria Seguros S.A. solicité 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.

12.De los documentos aportados por la administracion, se encuentra una
citacion 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:

Santiago de Cali, 01 de marzo de 2024

CONVOCATORIA A ASAMBLEA GENERAL ANUAL DE COPROPIETARIO
EDIFICIO SANTA MONICA CENTRAL

Sefior Propietario,

El Consejo de Administracién y la Administracién de la Copropiedad, en cumplimiento a lo
preceptuado en el articulo 39 de la Ley 675 del 2001 y el Reglamento de Propiedad Horizontal,
se permite convocar a todos los copropietarios, a la reunion Ordinaria de la Asamblea General
de Propletarios, que se celebrara el miércoles 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:

Liamada a lista, verificacion del quorum e instalacién de asamblea.

Eleccion del presidente y secretario para la Asamblea.

Lectura y aprobacion del orden del dia.

Eleccion de la comision de verificacion del texto del acta de la asamblea.
Informe de Gestion de la Administracion y del Consejo de Administracion del afo 2023.
Dictamen de Revisoria Fiscal afo 2023.

Presentacion y aprobacion de los Estados Financieros a diciembre 31 de 2023,
Presentacion y aprobacion del presupuesto de gastos para el afo 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.

PNOARDN -

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 una 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 expedicion).

La documentacion debe ser enviada para su verificacion antes del 16 de marzo/24 al correo
electrénico santamonicacentral@administracionesgj.com

De no presentarse el quorum 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 nimero plural de propietarios, cualquiera 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 Diciembre 31 de 2023, el informe de gestion y el proyecto de
presupuesto, seran enviados 8 dias antes a la realizacion de la reunién.

Atentomente,

((/'!‘kl‘-"(.\\:_‘\ wo =

SANDRA PATRICIA NINO §.
Representante Legal

Av 4N # 2n-44

. | - e [ ] | B | - =

13.De la revision de la convocatoria se advierte que no cumplié lo dispuesto
en el paragrafo 1 del articulo 67 del reglamento de la propiedad
horizontal, que dispone:
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“(...) toda convocatoria se hara mediante comunicacion escrita
enviada a cada uno de los propietarios de los bienes de dominio
particular del edificio, a la ultima direccion 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 contendrd necesariamente la indicaciéon de la
fecha, hora y lugar de reunién 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)

14.La administracion del Edificio Santa Ménica Central P.H. en contravia de
la disposicion estatutaria, y del derecho legal de inspeccién, informé en la
misma convocatoria que “l informe de Revisoria Fiscal, los estados
financieros a Diciembre 31 de 2023, el informe de gestidn y el proyecto
de presupuesto, serdn _enviados 8 dias antes a la realizacidon de la
reunién.” (énfasis propio). Como se puede apreciar, la convocatoria del
2 de marzo de 2024 no se realiz6 como disponen los estatutos.

15.El hecho derivado de la convocatoria sin el cumplimiento de los requisitos
estatutarios limitd y/o cercend el derecho de inspeccién, toda vez que
dichos documentos e informacién debian estar a disposicion para su
inspeccidn en las oficinas de la Administracion durante todo el plazo que
transcurrié entre la fecha de la convocatoria y la de la reunién de la
Asamblea General de Copropietarios, durante ocho horas hébiles cada
dia.

16.La administracion del Edificio Santa Mobnica 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.

17.En la reunion de la Asamblea General de Copropietarios del 20 de marzo
de 2024, la administracion de la P.H. someti6é a consideracion del Grgano
de administracion, la propuesta de aprobar la aplicacion del “Modulo de
Contribucion Especial” que afectaria directamente a mi representada. La
propuesta se presento durante la etapa de proposiciones y varios, en los
siguientes términos:

“Presentacion del Presupuesto del Modulo de Contribucion
Especial que sélo aplica a la oficina 702 piso 7 y a la oficina
1003 piso 10 de la Torre 1: De acuerdo con el articulo 31 del
Reglamento de Propiedad Horizontal del Edificio Santa Monica
Central, se presenta a consideracion de la Asamblea la
aplicacién del Médulo de Contribucion Especial a la oficina 702
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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 Modulo Contribucion Especial a cargo de la
Oficina 1003 Piso (sic) $6.044.991”

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

VALOR UNITARIO |

|
CUATRO GUARDAS DE APOYO
Delunes aViernesde7ama S p.m. s 13.139.488 | S 3.284.872 ‘

CONCEPTO VALOR MES

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

OFICINA 702 OFICINA 1003 AREA TOTAL

AREA M2 254  6206% 154,89 |37,84%| 409,36 100%

COSTO CUATRO GUARDAS MES| §  8.67.89993 | § 4.971.588,07 $ 13.139.488

COSTO RECEPCIONISTA MES | § 1.763.51209 | § 1.073.403,9 $ 2.836.916

TOTAL POR MES $ 9.931.41202 | § 6.044.99,98 $ 15.976.404 H

4 GUARDAS EXCLUSIVOS VISITANTES SOAT OFICINAS 702 Y 1003 TORRE 1 -
Horario de Lunes a Viernes de 7 am a S 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 $9.931.412

VALOR MENSUAL A CARGO DE LA OFICINA 1003 $6.044.991

19.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.

20.Aunque la administracion de la propiedad horizontal sabia que en la
reunion ordinaria del 20 de marzo de 2024 presentaria una propuesta
para aplicar una contribucién 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 efectuo el control de
constitucionalidad al paragrafo 1 del articulo 39 de la ley 765 de 2011,
gue en cuanto al deber de citacion a la reunién 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 ultima
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direccion registrada por los mismos. Tratandose de asamblea
extraordinaria, reuniones no presenciales y de decisiones por
comunicacion escrita, en el aviso se insertara 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 peticidén, asi como el de ser
oidos en las decisiones que puedan afectarlos(...)” (negrilla y subrayado
propio). Es decir que necesariamente la administracion debié convocar a la
convocante a la reunién ordinaria del 20 de marzo de 2024, situacion que se
desconocié completamente.

21.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 preveé en la sentencia C-318 de 2002, no participen
en la reunion, las decisiones seran ineficaces.

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

23.Segun informacién, 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.

24.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 6rgano de direccion de la persona juridica
gue 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.
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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,
gue 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 disolucién y liquidaciéon 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 reunion ordinaria del
20 de marzo de 2024 se aprob6 la imposicién de una contribucién 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 violo el articulo 38 de la ley
675 de 2001 al exceder las facultades que le confiere la norma.

25. El articulo 25 numeral 3 de la ley 675 de 2001 dispone que:
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"Todo reglamento de propiedad horizontal debera sefalar los
coeficientes de copropiedad de los bienes de dominio particular
gue 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 moédulos 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 publica No. 2859 del 27 de diciembre de 2021 de la Notaria 13 de Cali,
las expensas comunes en el Edificio Santa Moénica Central se determinan de
acuerdo con los modulos de contribucion.

EL ARTICULO 31, QUEDA ASI:
“ARTICULO 31. - CONCEPTO DE LOS MODULOS DE CONTRIBUCION Y h
CRITERIOS PARA SU CALCULO Y APLICACION. Los Médulos de Contribucién 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 administracién de los bienes y servicios comunes. Estos MODULOS

DE CONTRIBUCION se clasifican en seis (6). a saber. - S —
——— ——

26.2. Los méddulos de contribucion especial que tiene el edificio Santa Mdnica
se dividen en 6 a saber:

1. MODULO DE CONTRIBUCION DE EXPENSAS COMUNES NECESARIAS
GENERALES (PRIMERA TORRE o TORRE | Y SEGUNDA TORRE o TORRE
1y - I
2. MODULO DE CONTRIBUCION DE EXPENSAS COMUNES NECESARIAS
GENERALES (PRIMERA TORRE 6 TORRE 1) - S S
3. MODULO DE CONTRIBUCION EXPENSAS COMUNES NECESARIAS DEL
SECTOR OFICINAS (PRIMERA TORRE o TORRE )
4. MODULO DE CONTRIBUCION EXPENSAS COMUNES NECESARIAS DEL
SECTOR COMERCIO (PRIMERA TORRE o TORRE |) - —
5. MODULO DE CONTRIBUCICN EXPENSAS COMUNES NECESARIAS DE
LAS UNIDADES PRIVADAS (SEGUNDA TORRE 0 TORRE I} == eeeee
6. MODULO DE CONTRIBUCION ESPECIAL. =wmemmeeeeeeemeoeeee
L L B B . B G B B B

26.3.El modulo de contribuciéon de expensas comunes necesarias generales
(primera torre o torre | y segunda Torre o torre Il) se aplica a la totalidad de las
unidades privadas del Edificio y sirve para calcular la proporcion con la que
cada propietario contribuird al pago de las expensas comunes necesarias de
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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 II): Se aplica
ala lidad de las unidades pri 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 contabiidad de la copropiedad; la papeleria; los servicios
publicos de la oficina de la administracién; las primas de seguros obligatorios de
la Edificacién y el Fondo de Imprevistos; los costos de vigilancia de los

p os, el imiento, rep ion y rep de los sigu
bienes: a) el ascensor N° 4, locali al lado de la lera de gencia; b)
el tanque de reserva de agua potable; c) el sk de bombeo y presid

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 enumeracién
de los gastos que constituyen el MODULO DE CONTRIBUCION DE
EXPENSAS COMUNES NECESARIAS, GENERALES (PRIMERA TORRE Y

SEGUNDA TORRE O TORRE ) no es tiva, para efectos de la
del p puesto deberd iderarse dentro de este Médulo, los bienes y
servicios comunes que sirvan o beneficien a la lidad de las

privadas del Edificio, sin importar la Etapa, TORRE o SECTOR al que
pertenezcan. ——

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 proporcién con la que cada
propietario contribuird al pago de las expensas comunes necesarias de caracter

general, lo que incluye entre otros el servicio de vigilancia del primer piso:

2) MODULO DE CONTRIBUCION DE EXPENSAS COMUNES NECESARIAS

GENERALES (PRIMERA TORRE o TORRE I). Se aplica a la totalidad de las
undades privades de b prmens Tome del Edifico y skve para caloular b
proporcedn con 8 Que Cada propetaro contribuird 3l pago de las expensas
COMUNes NECOSANas de cardcier general de los benes LbICados en dicha tome
ales como of mantenmiento y wolanca de las 20nas comunes del pamer pso
(exciuyendo of hall de asconsores que sive 8 las oficinas). of mantenmeento y
adminairacon do 103 ParQueaderos, 3 escalera 0o CMEENca y suU sstema
de vordtiacion 108 Dones y equipos comunes localizados en los sétanos de
Primera Torre, ol manienimento. repar acon y reposaon de La planta esctrica y
de la nfraestructura general del sistema de aves acondiconados (lorres de
enframeento, bombas, Wubera de conducoon, eic) y o mantenimeenio y
reparacitn de las fachadas y cubsertas de b Primera Tome del EDIFICIO. Su
calcylo se hao con Dase en ¢ dea prvada de cada undad de dominio
panicular o axciusivo, PARAGRAFO: Dado que la enumeraciin de los gasios
que consttuyen o MODULO DE CONTRIBUCION DE EXPENSAS
COMUNES NECESARIAS GENERALES (PRIMERA TORRE) no os taxativa
para cfeclos de la elaboratiin del presupuesio. deberdn consderarse dentro
de este Modulo, los bienes y servicios que beneficien ala ik

de las unidades privadas de ks Primera Etapa del Edfico, sn importar el sector

B s e T SU——

26.5. El Médulo 3 de contribucion de expensas comunes necesarias del sector
oficinas (primera torre o torre |) se aplica a la totalidad de las unidades privadas
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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). Este MU0 se apica a
5 totaldad de las unidades privadas denominadas OFICINAS de 1a Primera
Tome, cubve Ios gasios especificos de dicha 1ore, tales COMo. aseo, vigancia
SOrvcios pubicos y o mantenymento de Denes, SQUPOS ¥ JONAS COMUNDS
destnados a uso do las OFICINAS, tal es ol caso de los tres ascansores
cakzacos on esta Tore y de kas dreas de circulacion que sirven a las oficinas.
35 areas de sopore conformadas por salones, depdslos, cocnetas, croulacén
y baterias de bafos de Cada PsO, SMPre y Cuando su Uso exciusivo no haya
400 a8gNAdo a una ORcing en partcular. Cubre también las primas de soguros
de 08 AQUPOS Yy MAGUINGS COMUNDS CUYO USO exchuswvo corresponde o
SECTOR DE OFICINAS de dcha Tomme. Su ciculo se hizo con base en of dea
de cada unidad privada. PARAGRAFO: Dado que i enumeracidn deo kos gastos

qQue constituyen of MODULO DE CONTRIBUCION EXPENSAS COMUNES
NECESARIAS DEL SECTOR OFICINAS (PRIMERA TORRE) no es taxativa
para efecios de la elaboracion del presupuesio do gasios de este Modulo,
Gederdn considerarse dentro del mismo, los bienes y servicios comunes que
beneficen a la lotaldad de s unidades privadas que comprenden el sector
Ofcinas de 1a Prmera TOme e e e v e

26.6. El modulo 6 correspondiente al modulo de contribucion 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 contribucion 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 sesién anual
ordinaria o en una extraordinaria.” -
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26.Los moddulos de contribucion especial de conformidad con el articulo 311
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 mddulos 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 modulos de contribucion e indica que corresponden a los “indices que
establecen la participacién 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 mdédulos de contribucion, los cuales deben
corresponder a los indices de participacion 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 3,4y 5 vy el
sector comercio lo conforman dos locales ubicados en los pisos 1y 2.

1 ARTICULO 31. Sectores y médulos de contribucién. Los reglamentos de propiedad horizontal de los edificios o conjuntos de uso
comercial 0 mixto deberan prever de manera expresa la sectorizacion de l0s 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 localizacion.

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

Los recursos de cada sector de contribucién se precisaran dentro del presupuesto anual de edificio o conjunto, conjunto de uso comercial
0 mixto y solo podran sufragar las erogaciones inherentes a su destinacion especifica.
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PARAGRAFO: SECTORES. El Edificio esti constituido por dos sectores a saber
SECTOR OFICINAS y SECTOR COMERCIO. En la Primera Etapa. el SECTOR
OFICINAS o conforman Cincuenta y una (51) unidades privadas, distribuidas en los
pisos Segundo (2°) al Décmo Segundo (12°) y el SECTOR COMERCIO lo conforman
tres (3) Locales comerciales, ubicados en el primer piso y en el Mezzaning, e
En la Segunda Etapa o TORRE I, el SECTOR OFICINAS lo conforman tres (3)
unidades privadas, distribuicias en los pisos Tercero (3°), Cuarto (4°) y Quinto (5°) y el
SECTOR COMERCIO lo conforman dos (2) Locales comerciales, distribuidos en los
pisos Primero (1°) y Segundo (2°)." -~

29.El articulo 32 del reglamento de la propiedad horizontal Edificio Santa
Ménica Central que fue modificado mediante escritura publica No. 2859
del 27 de diciembre de 2021 de la Notaria 13 de Cali preve los indices de
participacion porcentual para los 5 primeros médulos de contribucion,
veamos un ejemplo:

EL ARTICULO 32, QUEDA ASE "ARTICULO 32 -~ PORCENTAJS Of LOS
MOOULOS OF CONTRIBUCION. Los porcaniages @ los Moduios de Contrbuodn
PR ¢ DGO CO ERDEN S COMUNSS SO i 103 Que 30 OGN § COMPUAOON. 108 Cusles
SO CEOUNION CON DIAS 0N 8 Ired Prvada o Cads wrviad 00 Gomwed Partoler

1. MOOULO O CONTREBUCION DE EXPENSAS COMUNES NECESAMIAS
GENERALES (PRMERA TORRE 0 TORRE | Y SEGUNDA TORRE o TORRE )

SOy PSO U MEZZANING/ ARTATOTAL  PORCENTAJE

UNIDAD PRVADA ~2 vz ~2 -

PISO Y Otcona 3 an

Loesl 1 20258 250 38 5 aum| Otomad : 4495 6553
Locel 2 194 48 0. Y 23 Otomes 08 1 2491
Lo 3 1% 97 1794 Otoma s o Che
Piso 2 Otcne 7 56 07758
Ofcrw ¥ "wias 290 Otcma & _-n orme
Ofora 2 "Wl 0 2309 Otomw s orsee
Cform 3 129 44 12807 "‘o" o =
Clora 4 ™ J Ofons i LY oo
Ofcorn 3 5:1; ?"‘: Olore 2 onped iV
PIs0 ) | Ofgra 3 e 1%
Ofcra [~ ¥} ose T80

Vo 2 208 S0y Ofone! orans 7
Oforn ) o oy PwmOY

Cfora 4 | © v osey OfomiA 7.2 1%
Ofora 5 | 08 44 1 2481 Otora 18 wew .
Otcina 0 " ‘L was  Otoa2 v 3 1508
Otorw 7 P orry  Olowd an 1560
Ofcrn 8 ] % 8 1oay THOW

Oftern 9 10 Py Otora ) wan v
"o i Otara ¢ w » o
Ofiora t oeres Oforw ) -~ WL
Otora 2 0 oes Otova d “ e arm
Otor ) | o osayy tone® o an orm
Ofora 4 “w osam Otas man 139
Otora 8 0 34 1oes:  MSON

Ofcra 8 P orme Otore | s LA )
Ofcna / | " ornes MO

Otcng 4 "mn orrm Oforw | mn \an
Otona § “n o Ofora 2 - 1%
Mi0s Otora 3 m» 70000
Ofcna | ' ot TTAPAZ

Otgre 2 o oems Poe !
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Ofona & “ omn  Phe2 !
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30.Aunque los 5 primeros modulos de contribucion 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 modulo 6 relativo al “mddulo 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 médulos es dividir los sectores que tiene el edificio y segundo
aquel debe imperiosamente definir cual 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 modulo tampoco tiene definido un
indice para determinar el valor porcentual de contribuciébn en las
expensas.

31.Los médulos de contribucion sirven para calcular el valor de las expensas
comunes de cada unidad privada en atencién 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
maddulo de contribucion especial no podia aplicarse a la oficina 702 del
piso 7 por el simple hecho de que Axa ejerce las actividades de su objeto
social como la venta del Soat.

32.La contribucion 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
gue ya se incluyen en los médulos de contribucion aplicables a la oficina
ocupada por Axa Colpatria Seguros S.A.

33.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.

34.Incluso en la hipotesis 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
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un bien privado por 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.

35.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 contribucion 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 contribucion 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 Orgénico del Sistema
Financiero y el articulo 9 de la ley 2161 de 2021.

36.La llamada contribucion 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, maxime
cuando la definicion del médulo de contribucién especial previsto en los
estatutos no define con precision y claridad las unidades a las que se
aplicara y deja en completa discrecionalidad la valoracion de los criterios
para la imposicion de obligaciones pecuniarias que por ley deben estar
expresamente reguladas mediante la definicion de los indices de
participacion contenidos en el médulo, como imperativamente obliga los
articulos 2 'y 25 de la ley 675 de 2001.

37.La aprobacién del modulo de contribucién especial no tuvo si quiera un
estudio previo contundente que 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 determinacién de qué actividades
generan un impacto significativo en la copropiedad no esta
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 segln quien los aplique, lo que conlleva a
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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 segun
la conveniencia como se hizo en este evento, con el Unico fin de
gravar el ejercicio de las actividades comerciales de la convocante,
gue estan ligadas con fines de interés general como la expedicion 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" "Implementacién, instalacion o prestacion de servicios de
administracion adicionales, diferentes o complementarios a los que
ordinariamente presta el Edificio": La determinacion de qué servicios
adicionales son necesarios quedan a la discrecionalidad de la
administracion, 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 o
dos unidades por el hecho de vender el Soat.

v/ La disposicion consistente en que "El valor de la contribucion
correspondiente a este, Mdédulo serd 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
definicion del modulo de contribucion especial, sin presentar soportes
o estudios que lo justifiguen, es decir no hay objetividad en los
presupuestos para imponer tal contribucion, pues se itera dicha
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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 destinacién comercial.

38.En gracia de discusion la administraciéon no respaldé su propuesta de la
aplicacion del Moédulo 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 férmulas o criterios comparativos para evaluar el
trafico generado por las actividades de otras unidades inmobiliarias en
comparaciébn con la de mi representada. De esta manera, la
administracion no se esforzé 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
anicamente 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 mddulos de contribucién aplican para los propietarios, situaciéon
gue no puede ser desconocida por los estatutos ni por la asamblea de
copropietarios.

40.Contrario a lo anterior, la administracion de Santa Monica Central PH a
partir del mes de abril de 2024 empez6 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 aplicay 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 imposicién de la contribucién especial es procedente, de
todos modos la decision esta viciada de nulidad por cuanto en la votacion
se infringi6 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:
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“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 la reunion ordinaria la asamblea de copropietarios aprobo la
imposicion de la contribucion 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 Monica son
accionistas de dicha sociedad, pero ninguno declaro el evidente conflicto
de interés que ello revela, por lo tanto las decisiones adoptadas por
votaciones con este tipo de conflicto de interés tambien se tornan nulas.

. PRETENSIONES

Que se convoque a la audiencia de conciliacién para que teniendo en cuenta
que se reunen los presupuestos de la ineficacia de la decisién aprobada en la
reunion llevada a cabo el dia 20 de marzo de 2024 y que consta en el Acta
namero 019, especificamente el cobro del Mddulo de Contribucién 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 0 que se reconozca que la decision de imponer una contribucién
especial es nula y en esa medida se abstenga de efectuar su cobro a la
compariia Axa Colpatria Seguros S.A.

Il. 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 ningdn cobro por la
contribucion especial aprobada en reunion ordinaria del 20 de marzo de 2024,
gue 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).
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ASISTENCIA

Por la parte Convocante: Asistio, Elisa Andrea Orduz Barreto identificada con
cédula de ciudadania Nro. 53.114.624, representante legal para asuntos
judiciales de AXA COLPATRIA SEGUROS S.A. Acomparfada de su apoderado
Gustavo Alberto Herrera Avila identificado con cédula de ciudadania Nro.
19.395.114 C.S. de la Judicatura, adjuntd poder de sustitucion y se reconocio
personeria para actuar.

Por la parte Convocada: Asistid, Sandra Patricia Nifio Sanchez identificada con
cédula de ciudadania Nro. 52.104.140, representante legal de administraciones
G J Itda quien es administrador y representante legal de EDIFICIO SANTA
MONICA CENTRAL - PROPIEDAD HORIZONTAL, y acompafiada de su
apoderada Elizabeth Torrente Cardona identificada con cédula de ciudadania
Nro. 38.552.845 vy tarjeta profesional Nro. 126413 del C.S. de la Judicatura, a
quien otorgaron poder en audiencia y se reconocio personeria para actuar.

TRAMITE

El Conciliador ilustr6 a las partes sobre la naturaleza, efectos y alcances de la
conciliacion, les puso de presente las ventajas y beneficios y los invitd a
presentar las propuestas que estimaran pertinentes, tendientes a solucionar en
forma definitiva las diferencias planteadas, advirtiendo que la diligencia se
encuentra amparada en el principio de confidencialidad contenido en el articulo
4 de la ley 2220 de 2022.

Luego de dialogar sobre las diferentes alternativas y férmulas de arreglo
presentadas por las partes y las propuestas por el conciliador en la audiencia,
éstas NO lograron llegar a un acuerdo conciliatorio; en consecuencia, se
declar6 FALLIDA la misma y AGOTADA la etapa conciliatoria. Se firma la
constancia por parte del conciliador el veinticinco (25) de junio de dos mil

veinticuatro (2024).
m‘,//%@ Q.
BREGON

MES ALFREDd VALLEJO
onciliador
Caddigo 1.061.691.649

Pagina 18 de 18
Centro de Conciliacion de la Procuraduria General de la Nacién. conciliacioncivil.cali@procuraduria.gov.co

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho



