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Bogota, 11 de agosto de 2022

SERVIIONJAS

Sefiores:
ALTOS DE GRANADA
ADMINSITRACION

BOGOTA: D.C

Apreciados Sefiores:

Teniendo en cuenta su amable solicitud por medio del presente me permito hacer las
siguientes consideraciones:

| - GENERALIDADES

Licencias.
El conjunto residencial ALTOS DE GRANADA cuenta las siguientes licencias:

Resolucion y/o acto administrativo No. 11001-4-19-1111 del 23 de abril de 2019, radicado
18-4-2612 emanada de la Curaduria Urbana No 4 de Bogotd, por la cual se otorga licencia
de construccién en la modalidad CERRAMIENTO y OBRA NUEVA, en el predio urbano,
ubicado en la Calle 78B No 116-36 de la Localidad de Engativa, para el proyecto
denominado ALTOS DE GRANADA. El cual consta de 2 edificaciones (interiores 1, 2 y 3)
en 12 pisos de altura y una edificacion (Torres 4 y 5) en 11 pisos de altura, para un total
de 232 unidades de vivienda multifamiliar (No VIS), una edificacion en 3 pisos de altura
para equipamiento comunal, y un sétano + tanque de agua, con 244 estacionamientos
para residentes, 27 estacionamientos para visitantes de los cuales 4 son para vehiculos
gue transportan personas con movilidad reducida, 45 cupos para bicicletas y 116
depasitos.

Modificaciones:
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Resolucién namero 11001-4-20-1853 del 27 de mayo de 2020 por medio de la cual se
otorga licencia de modificacion a la resolucion ndmero 11001-4-19-1111 de 2019,
mediante la cual se permitio hacer ajustes en el disefio y la ampliacién del proyecto
denominado ALTOS DE GRANADA, segun planos, incrementando en 75.40M2 el area
total construida por concepto de marquesinas sobre vacios en las 2 torres. Y se aprueban
los planos de alineamiento y el cuadro de areas que contienen la informacion de Propiedad
Horizontal correspondiente al proyecto citado.

Servilo

Prople

JAS

CUADRO DE AREAS ALTOS DE GRANADA

Area Total del Lote 7384,53
Sétanos 3416,91
Primer Piso 2164,12
Pisos restantes 20360,31
Lote primer piso 5.220,40
Total, Construido 25941,34
Total, area construida 25807,44 m2
Area construida Torres 1- 4 primer piso 1347,6
Area construida Torres 1- 4 Segundo piso 1347,6
Area construida Torres 1- 4 Tercer piso 1347.6
Area construida Torres 1- 4 Cuarto piso 1347.6
Area construida Torres 1- 4 Quinto piso 1347,6
Area construida Torres 1- 4 Sexto piso 1347.,6
Area construida Torres 1- 4 Séptimo piso 1347,6
Area construida Torres 1- 4 Octavo piso 1347,6
Area construida Torres 1- 4 Noveno piso 1347,6
Area construida Torres 1- 4 Décimo piso 1347.,6
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Area construida Torres 1- 4 piso once 1347.6
Area construida Torres 1- 4 piso doce 808,56
Zonas recreativas 2361,6
Servicios Comunales 548,8
Parqueaderos Privados 244
Parqueaderos personas movilidad >
reducida
Parqueaderos visitantes 27
Numero total de apartamentos

232

Segun la licencia de construccion, se aprobaron 27 parqueaderos para visitantes de los
cuales cuatro (4) son para personas con movilidad reducida, esta informacion concuerda
con la realidad y con los planos de propiedad horizontal que fueron aprobados e
incorporados en la licencia de construccion y en el reglamento de propiedad horizontal.

REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Escritura publica numero 842 de fecha 2 de julio de 2020 de la notaria 32 del circulo
Notarial de Bogotd, dentro de la cual se constituy6 de régimen de propiedad horizontal
segun ley 675 de 2001.

Ubicacion del proyecto:

El proyecto denominado ALTOS DE GRANADA fue construido sobre el Lote de terreno
denominado SUPERLOTE DOS (2) SUPER MANZANA CUATRO (4) Ubicado en la
nomenclatura Urbana actual Calle 78B No 116 — 80 de la Ciudad de Bogota.

Matricula inmobiliaria del folio matriz: A este predio le corresponde el folio de
matricula inmobiliaria No 50C No 2048549 de la oficina de registro de instrumentos
publicos de Bogota — Zona Centro. Cédula catastral No 00563180400000000
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Propietario Inicial: )
FIDEICOMISO ALTOS DE GRANADA — FIDUBOGOTA Nit 830.055.897 como vocero
y administradores: FIDUCIARIA BOGOTA S A Nit 800.142.383-7

SERVIIONJAS

Fideicomitente desarrollador del proyecto conjunto del conjunto ALTOS DE
GRANADA: AMARILO S.A.S.

Descripcion general: El proyecto cuenta con 2 edificaciones (interiores 1, 2y 3) en 12
pisos de altura y una edificacion (Torres 4 y 5) en 11 pisos de altura, para un total de
232 unidades de vivienda multifamiliar (No VIS), una edificacién en 3 pisos de altura
para equipamiento comunal, y un sétano + tanque de agua.

El conjunto tiene 244 estacionamientos para residentes, 27 estacionamientos para
visitantes de los cuales 4 son para vehiculos que transportan personas con movilidad
reducida, 45 cupos para bicicletas y 116 depdsitos

El proyecto cuenta con las siguientes zonas comunales: Segun lo previsto en el
articulo 32 del Reglamento de propiedad Horizontal hacen parte de los bienes comunes
los siguientes: 1) Los veintisiete (27) parqueaderos comunes para visitantes (incluidos
los cuatro (4) parqueaderos para vehiculos que transportan personas con movilidad
reducida), 2) Los cuarenta y cinco (45) cupos para bicicletas, 3) Equipos de bombas y
equipos en general, 4) Muebles de dotacion y demas equipos que adquiera la
copropiedad que puedan ser dados de baja por defectos, envejecimiento, sustituciéon
por ampliacion.
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Propledad Horlze

32

ARTICULO 32. BIENES COMUNES NO ESENCIALES. Son concebidos para
mejorar el uso y disfrute de las unidades privadas y benefician y dan mayor bienestar
a los usuarios de dichas unidades. Su uso puede ser limitado a través de
servidumbres de uso preferencial y/o exclusivo en los términos del Titulo XI Libro Il
del Codigo Civil a favor de las unidades privadas o adjudicarse mediante
asignaciones personales de uso exclusivo o preferencial por parte de la asamblea
general de propietarios en favor de propietarios de bienes privados que por su
localizacion pueden disfrutarlos. También pueden ser materia de explotacion
economica y de desafectacion de su caracter de bien com(n con los procedimientos
y limitaciones establecidos mas adelante en el presente reglamento. Tendran la
calidad de bienes comunes no esenciales todos aquellos que no se encuentren
dentro de la categoria anteriormente descrita, t'a-le.'s como los siguientes: ~---—-——-—
1) Los veintisiete (27) parqueaderos comunes para visitantes (incluidos los cuatro (4)
parqueaderos para vehiculos que transportan personas con movilidad reducida). ----

2) Los cuarenta y cinco (45) cupos comunes para bicicletas

3) Equipos de bombas y equipos en general.

4) Muebles de dotacién y demas equipos que édquiera la copropiedad que puedan

ser dados de baja por defectos, envejecimiento, sustitucién por ampliacion. -----------

Sin embargo se puede observar que existe una falencia en el reglamento de propiedad
horizontal, ya que no se ajusta a los requisitos establecidos en el articulo 5, numeral 5
de laley 675 de 2001, la cual establece:

ARTICULO 5°. Contenido de la escritura o reglamento de propiedad horizontal. a escritura
publica que contiene el reglamento de propiedad horizontal deberé incluir como minimo:

1. El nombre e identificacion del propietario.

2. El nombre distintivo del edificio o conjunto.

3. La determinacion del terreno o terrenos sobre los cuales se levanta el edificio o conjunto, por
su nomenclatura, &rea y linderos, indicando el titulo o titulos de adquisicion y los
correspondientes folios de matricula inmobiliaria.

4. La identificacion de cada uno de los bienes de dominio particular de acuerdo con los planos
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aprobados por la Oficina de Planeacién Municipal o Distrital o por la entidad o persona que haga
SuS veces.

5. La determinacién de los bienes comunes, con indicacién de los que tengan el caracter de
esenciales, y de aquellos cuyo uso se asigne a determinados sectores del edificio o conjunto,
cuando fuere el caso.

6. Los coeficientes de copropiedad y los médulos de contribucion, segun el caso.

El destacado es mio.

De acuerdo la publicidad del proyecto, con los planos de propiedad horizontal los cuales
fueron debidamente incorporados y aprobados junto con la licencia de construccién falta
por determinar en el reglamento de propiedad horizontal un buen nimero de bienes de
uso comun, razon por la cual se deberd preguntar a la constructora a qué se debe tal
omisién y la manera en que se va a corregir la misma.

T T
« NOMBRE DEL PROYECTO « FECHA ESTIMADA INICIO CONSTRUCCION
AT DE GRAMADA Etopa 1: Primar irimasts 2009
i ~ Elopa 2: Segundo irimastra 2019
* “"-'l ERO DE ETAPAS EN -5.'5-'3; SE
OMST P"TE EL PROYECTO: 2 jdosg + PARQUEADEROS
— — hiroa minkma da 9.9m?
« AREAS COMUMES Parqueadarces residantes: 344
Poriario. Porqueadarces visliantes: 24
Forquoodaras privodas y da vislionks. Tokal porqueadems: 270
Salén social con bafios y cocinata.
Becapcice. « VALOR APROXIMADOD CUOTA ADMIMISTRACION®
Hicing dhe odminisrocin. $158.4600" m'c mansuakes |denio cacuento y moeve mil satsciantos
Saldn da nifios. d
Salén da |uagas “Ciloslo odmisistmckdn peovisional seceptibla o ojuske.
Gimnolo.
Jusggz infanhl sadricr. « ESTRATO S0CIO0 ECONOMICO GUE TENDRA EL
Tarozo BBG. MMUEBLE
Zonas vardas. 4 [Cuara). H csal paded sstar sujeia a medficacidn por pare dil repeciiv
munidpic o disrio donda est looolzndo of proyeco.

De igual forma se ha de tener en cuenta que en la publicidad del proyecto se incluyeron
multiples areas comunes, las cuales fueron incorporadas en los planos y ejecutadas en
la construccion del proyecto, tal y como se observa en la imagen anterior, razon por la
cual se deberan incorporar las mismas en el reglamento de propiedad horizontal, de
conformidad con los establecido en la ley 675 de 201.

Bienes comunes de uso exclusivo: El conjunto Residencial Altos de Granada, hasta la
constituciéon del reglamento de propiedad horizontal solo contempla las areas de
balcones de los apartamentos como bienes comunes de uso exclusivo.
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Coeficientes de propiedad

De conformidad con lo establecido en el numeral 6 del articulo 5 de la ley 675 de 2001
la escritura publica mediante la cual se incorporo el reglamento de propiedad Horizontal
del CONJUNTO RESIDENCIAL ALTOS DE GRANADA, contiene los coeficientes de
copropiedad, los cuales fueron integrados en su totalidad de donde se obtuvo el 100%
de la sumatoria total de los coeficientes de propiedad, de igual manera con los
respectivos indices que establecen la participacion porcentual de cada uno de los
propietarios de bienes de dominio particular en los bienes comunes del conjunto
sometido al régimen de propiedad horizontal, de igual forma definen su participacion en
la asamblea de propietarios y la proporcion con que cada uno contribuira en las
expensas comunes del conjunto

SERVIIONJAS

Estrato Socio econémico

CONJUNTO RESIDENCIAL ALTOS DE GRANADA, tiene asignado el estrato socio
econdémico cuatro (4), toda vez que el predio sobre el cual fue construido el proyecto se
localiza en la manzana catastral 00566318, a la cual se le asigno el estrato cuatro (4),
mediante el Decreto 551 del 12 de septiembre de 2019, el cual esté vigente a la fecha.

Certificados Técnicos de ocupacion.
Del estudio realizado se puede observar que el Conjunto Residencial Altos de Granada
cuenta con los siguientes certificados técnicos de ocupacion:

CERTIFICADOS TECNICOS DE OCUPACION
Zona o Torre a Certificar Licencia de Fecha Empresa que certificé
Construccion

Plataforma LC18-4-2612 13/07/2020 ESGA INGENIEROS CONSULTORES
Salén Comunal LC18-4-2612 13/07/2020 | 1% INCENIEROS CONSULTORES
Torre 4 LC18-4-2612 13/07/2020 | 1% INCENIEROS CONSULTORES
Torre 5 LC18-4-2612 13/04/2020 | 1A INCENIEROS CONSULTORES
Torre 1 LC11001-4-19-1111 | 9/04/2021 E'LEJGA INGENIEROS CONSULTORES
Torre 2 LC11001-4-19-1111 | 3/05/2021 E'LEJGA INGENIEROS CONSULTORES
Torre 3 LC11001-4-19-1111 | 7/07/2021 E'LEJGA INGENIEROS CONSULTORES
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De la documental aportada se pudo establecer que el proyecto cuenta con todos los
certificados técnicos de ocupacion correspondientes a la Plataforma, salon comunal
y torres 1, 2, 3,4y 5, de la misma manera al realizar un estudio pormenorizado de los
mismos se pudo establecer que cumplen con los requisitos exigidos en el reglamento
NSR10.

SErVIIONJAS

De los certificados técnicos de ocupacion encontrados, se pudo constatar que este fue
realizado por el Supervisor Técnico independiente HECTOR EDUARDO GIRALDO
ARANGO, quien es ingeniero civil de profesion, en nombre y representacion de HEGA
INGENIEROS CONSULTORES EU, el director de construccion responsable fue el
arquitecto Gustavo Perry Torres, el disefiador estructural fue el ingeniero civil, Wilson
Moreno B y el Disefiador de suelos a cargo fue el ingeniero civil Carlos Restrepo. De
igual manera se pudo constatar que en cada uno de los certificados técnicos se
realizaron controles en los siguientes aspectos:

£ Control de planos: Se constatd se constatd la existencia de los planos
estructurales necesarios para la construccion de cada elemento que constituye la
estructura.

£ Control de especificaciones: Segln los certificados, la construccion se llevo a
cabo cumpliendo las especificaciones técnicas estructurales, y geotécnicas exigidas
por el reglamento colombiano de construcciones sismo resistentes y aprobadas en
la respectiva licencia de construccion.

+ Control de materiales: Se verificd que los materiales utilizados en la construccion
de la estructura, conforme a lo estipulado en los planos y en las NSR-10.

+ Control de Calidad: se realizaron los ensayos a los materiales utilizados en la
construccion de la estructura, conforme a lo estipulado en los planos y en las NSR-
10.

£ Control de la ejecucion: Se verifico que la estructura se ha ejecutado de acuerdo
a los planos, especificaciones y requisitos de construccion dados por la NSR-10.

+ Muros no-estructurales: se verificd que el grado de desempeifio de los muros no
estructurales sea acorde con el grupo de uso que va a tener la edificacion y se
conservo el criterio de disefio del disefiador de los muros no-estructurales.

+ Elementos no estructurales: Se Se revisaron barandas, ventanearia,
prefabricados y marquesinas, de conformidad a los planos y detalles de la
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instalacion suministrada por I.P.I Ingenieria y Proyectos de Infraestructura.

SErVIIONJAS

Il CONSIDERACIONES JURIDICAS

Basados en el estudio técnico y en la visita que se realiz6 al conjunto residencial con el
fin de evidenciar de primera mano la situacion actual y real del conjunto de
insatisfacciones con respecto a los desarrollos realizados por la firma constructora, pese
a los documentos allegados por ellos, contentivos de argumentos tendientes a dar por
resueltas todas las situaciones que generan los motivos de reclamacion, procedo a
describir los puntos de mayor relevancia para hacer reclamaciéon formal.

En términos generales se puede afirmar que la constructora desarroll6 el proyecto de
conformidad con la licencia de construccion que fuera aprobada por la Curaduria
Urbana No 4 de Bogota, no obstante existen vacios en el reglamento de propiedad
Horizontal en lo concerniente al uso de parqueaderos de visitantes, toda vez que la
norma se presta para una indebida interpretacién y con ello el uso inadecuado por parte
de algunos propietarios de los parqueaderos para visitantes, siendo esta la Unica
finalidad de estas zonas comunes, a continuacion se transcribe la norma de
conformidad con lo establecido en el reglamento de propiedad horizontal del conjunto
residencial ALTOS DE GRANADA:

ARTICULO 62. NORMAS PARA EL :USO DE LOS PARQUEADEROS COMUNES"
PARA VISITANTES, DEL SALON COMUNAL Y DEMAS BIENES COMUNES. La
utilizaciéon de los parqueaderos comunes para visitantes, el salén comunal y demas

bienes comunes, estara sujeta a las siguientes reglas, las cuales consagran
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obligaciones de hacer y de no hacer. En primer lugar, se estableceran las reglas con

SErVIIONJAS

relacion a los-cupos de parqueo comunes para visitantes; posteriormente, las que
guardan relacion con la utilizacion del'salén comunal y demas bienes comufies. -—-

A) Para |a utilizacidon de los cunos de parqueo comunes visitantes:

A

Ningln propietario o usuario podra estacionar su vehiculo fuera de las lineas que -

gemarcan el respectivo espacio.

i

' = T
2. Aun cuando los usuarios del Conjunto tienen derecho a transitar en sus vehiculos

a velocidad moderada por las zonas reservadas para circulacion, esto no los faculta

para limitar u obstruir el libre movimiento de los demas vehiculos.

3. Todo usuaric deberad estacionar suvehiculo personalmente o por medio de

recomendado.

Como se observa en el numeral 1 del articulo 62 del Reglamento de Propiedad
Horizontal: “Ningun_propietario o usuario podra estacionar su vehiculo fuera de las
lineas que demarquen el respectivo espacio”. El destacado es mio.

En primer lugar, existe un error en la redaccion de este numeral porque como bien se
establece en la parte superior, previa a desarrollarse el articulo, se buscaba establecer
normas para el uso de parqueaderos comunes para visitantes, razon por la cual se debié
suprimir o cambiar la palabra propietario por visitante, ya que al no hacerlo tacitamente
se le esta concediendo un derecho que no le corresponde como lo es hacer uso de una
zona o un bien comun que esta destinado Unica y exclusivamente para los usuarios o
visitantes del Conjunto Residencial, no para los propietarios.

Por lo cual se debera solicitar a la Constructora se proceda a realizar la aclaracion o la
correccion de la escritura publica mediante la cual se constituy6é el reglamento de
propiedad horizontal.

No obstante, dicha omision no le impediria al Consejo de Administracion expedir una
reglamentacion definitiva con el fin de poner fin al uso indebido de los parqueaderos de

1(
Calle 93 No. 11A-28 oficina 601
Teléfonos: 3177017090
Bogotd D.C. - Colombia
www.servilonjas.com



http://www.servilonjas.com/

-
<

visitantes, expidiendo una reglamentacion definitiva para el uso de parqueaderos para
visitantes y de conformidad con lo establecido en el numeral 16 del mismo articulo 62.

SErVIIONJAS

16. Mientras se redne el consejo de administracion, el administrador provisional
podra reglamentar transitoriamente el uso de los parqueaderos comunes para
visitantes, cuya reglamentacion definitiva debera dictarla el consejo de

administracion.

En dicha reglamentacion también se podra incluir un costo por servicio de parqueadero
para visitantes, de conformidad con las facultades conferidas en el inciso final del
mencionado articulo, el cual sefala: “lgualmente el consejo de administracion
reglamentara el posible arrendamiento del salbn comunal y otros bienes comunes a
terceros, si fuere procedente”

Asi que lo que se sugiere es realizar el cobro de parqueadero para visitantes, teniendo
en cuenta que dichas zonas fueron planteadas en la licencia de construccion, en los
planos y en el reglamento de propiedad Horizontal como bienes de uso comun, en este
caso destinados a prestar un servicio a los visitantes del Conjunto Residencial en
concordancia con el inciso segundo del articulo 22 de la ley 675 de 2001, el cual
establece:

ARTICULO 22. Bienes comunes de uso exclusivo. Los bienes comunes no necesarios
para el disfrute y goce de los bienes de dominio particular, y en general, aquellos cuyo
uso comunal limitaria el libre goce y disfrute de un bien privado, tales como terrazas,
cubiertas, patios interiores y retiros, podran ser asignados de manera exclusiva a los
propietarios de los bienes privados que por su localizacion puedan disfrutarlos.

Los parqueaderos de visitantes, accesos y circulaciones y todas las zonas comunes
que por su naturaleza o destino son de uso y goce general, como salones comunales y
areas de recreaciéon y deporte, entre otros, no podran ser objeto de uso exclusivo.

El subrayado es mio.

Existe una obligacién a cargo de la Constructora que esta pendiente por ser resuelta al
dia de hoy y es:

11
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INDEBIDA PRESTACION DEL SERVICIO DE AGUA POTABLE

SERVIIONJAS

De conformidad con la normatividad vigente, es indispensable que el Constructor cuente
con el CONCEPTO DE DISPONIBILIDAD TECNICA para la prestacion del servicio de
acueducto para el proyecto, incluso antes de obtener la licencia de construccion, porque
de no tenerlo no se aprobara la misma por parte de la Entidad Competente, en nuestro
caso la curaduria No 4 de la ciudad de Bogota.

De donde se concluye que AMARILO S.A.S., tramité y obtuvo dicho concepto, sin
embargo, aun no se ha explicado a los copropietarios por qué razén, hoy después de
veintidés (22) meses después de haber hecho entrega de la primera unidad, los
residentes del Conjunto Residencial Altos de Granada no cuenten con un servicio
Optimo de acueducto.

De conformidad con la Resolucion 651 del 08 de julio de 2019 expedida por la
Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota. E.A.A.B E.S.P, en su articulo
48, existe una etapa en el proceso de Solicitud y obtencién por parte del Constructor,
donde se establece que la solicitud con posterioridad a la solicitud de Acometidas
de acueducto y acometidas de alcantarillados para la independizacion del servicio,
correspondera al CONSTRUCTOR, hacer un: “Pago de costos de conexiéon (Plan
acueducto), para que a su vez la EAAB, proceda a realizar el suministro e instalacion
de medidores”.
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ARTICULOD 48, ETAPAS GENERALES DEL PROCESO DE INCORPORACION DE USUARIOS.

A eontinuacidn, se presentan [as etapas generales v los responsables-del proceso &l que pusden
acceder los constructores:

Soluciones Integrales en Propledad Hotlzontal
.l P

CONSTRUCTOR I EAAB
Bervicio Temporal
+ Asesoria Previa «  |nformar acerca de los requisitos 1&cnicos y
documentales para hacer una radicacion
calificada.
«  Solicitud de Seryicio Temporal, »  Estudia y aprugbe |a viabilidad téenice pera

| la conexidn a las redes de acueducto y
| alcantarillado {Incluye inspeccion).
+ Pago de costos de conexion. s Liquida costos de conexidn,
|» Instala servicio temporal o habilita
acometida existente
Activa y factura el servicio temporal.
Tapona las acomatidas existentes (aplica
para predios demolidos), dando de baja las
R cuentas en el sistermna. |
Acometidas de acueducto v acometidas de alcantarillado / Independizacionss
¢  Asesorig Previe « Estudia y aprueba la solicitud. (nciuye
vizita de inspeccion},
= Liguidacion de coslos de conexan de
« Soliciiud de  Acomelidaz  de nuevas acometidas y otros relacionados.
acueductc y  acometidas  de (Flan Acueducto)
Alcantarilade / Independizacidn del |«  Suministro & instalacion de medidores.
Servicie, {plan acueducio)
=  Aprobacion de pélizas y homologacién de
medidores a instalar (Plan constructor)

« Pago de costos de conexion (Plan |« Verificacion instalacion de medidores (Plan
acuaducio). constructor) i
=  Activacion de cuentas para facturacion del
senvicio definitivo
il Iy

De lo observado con anterioridad se puede establecer que nos encontramos frente
a un incumplimiento de las condiciones pactadas en el contrato de compraventa de
todas las viviendas que conforman el proyecto, ya que no cumplen con un requisito
minimo e indispensable como lo es el tener servicio de agua potable de forma
permanente, ya que al no hacerlo genera insatisfaccién en el cumplimiento de las
necesidades bésicas de los residentes.
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fe ) j@ALIDAD DE FIDEICOMITENTE EN EL FIDEICOMISO ALTOS DE GRANADA —

< LA

SErVIIONJAS

FIDUBOGOTA. Queda entendido que todas las obligaciones contenidas en el
presente reglamento de propiedad horizontal seran asumidas Unica y exclusivamente

por AMARILO S.A.8 en su calidad de ;ﬂdeicomjtente, por tanto, FIDUCIARIA

ST

BOGOTA S.A., vy el Fideicomiso Altos de Granada — Fidubogota no adquieren

ninguna obligacion contenida en el presente instrumento.

La entrega de las zonas comunes, acabad{:s, instalacion de servicios puablicos |y

asignacion del administrador provisional son obligaciones que recaen tnica y

exclusivamente en cabeza de AMARILO S.A.S

De conformidad con lo establecido en la escritura publica No 842 del 02 de julio de 2020
mediante la cual se incorporé el reglamento de propiedad Horizontal, se establece de
manera clara que la entrega de zonas comunes, acabados, instalacion de servicios
publicos y asignacion del administrador provisional, son obligaciones que recaen Unica y
exclusivamente en cabeza de AMARILO S.A.S., razdn por la cual sera esta Ultima quien
proceda a dar solucion al Conjunto Residencial Altos de Granada PH, a la mayor
brevedad posible.

En la actualidad el Conjunto Residencial se abastece a través de carrotanques que traen
agua, para llenar los tanques de reserva y luego se envia a través del sistema de bombas
a cada una de las viviendas, este suministro se lo realiza la constructora, pero como
consecuencia de lo anterior se han generado multiples inconvenientes con los residentes
del conjunto, toda vez que en varias ocasiones la misma ha llegado a destiempo, lo cual
obliga a las personas a privarse del preciado liquido durante varias horas.
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INCUMPLIMIENTO DE LO PACTADO FRENTE A LO ENTREGADO

GIMNASIO SEMIDOTADO

G/MNASIO

SEMIDOTADO

El gimnasio entregado no satisface en lo mas minimo las necesidades de la
copropiedad, toda vez que no se tuvo en cuenta el promedio de residentes y/o la
cantidad de personas que acostumbran a realizar actividad fisica en el gimnasio.

Se calcula que en el gimnasio actualmente solo se podrian ejercitar un promedio de
4 a 6 personas maximo, lo cual es poco para el numero de personas que habitan en
altos de granada, las cuales acostumbran a disponer de un poco de su tiempo para
cuidarse y hacer ejercicio.

De otra parte, se puede observar que el espacio entregado es totalmente diferente al
de la publicidad, los materiales, la iluminacién y la dotaciébn no corresponde a lo
presentado en la oferta inicial. En la publicidad se puede apreciar un area para
entrenamiento personal, tal y como se puede apreciar en las siguientes imagenes.
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Soluciones Integrales en Propledad Horlzontal

Ademas de lo sefialado anteriormente, en la publicidad del proyecto se puede
observar un espejo muy grande contiguo a la ventana y a la columna al interior del
gimnasio, como es comun que existan en la mayoria de los gimnasios, sin embargo
este aun no ha sido instalado, por lo que se solicita se proceda a instalar, ya que el
Mismo Si es un componente de gran importancia para este espacio de entrenamiento.
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Soluciones Integrales en Propledad Horlzontal

»

Solo se entregaron dos bicicletas estéticas, las cuales son insuficientes en proporcion
al nimero de residentes que acuden a practicar spinning. Por lo cual se debera
solicitar a la constructora proceda a complementar la dotacion del gimnasio, porque
la expectativa generada con la publicidad es ampliamente diferente a lo construido y
entregado en la realidad, lo cual no se traduce en otra cosa mas que en publicidad
engafnosa.
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Soluciones Integrales en Propledad Horlzontal

La maquina caminadora no corresponde a la observada en la publicidad, sin embargo
la misma es de buena calidad, pero como se manifesté anteriormente la misma es
insuficiente para la cantidad de personas que acuden al gimnasio para hacer cardio
en ella, razén por la cual se solicita hacer entrega de dos caminadoras mas.
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Soluciones Integrales en Propledad Horlzontal

Se pueden observar materiales tirados en el piso, la lona no ha sido instalada y con
ello se disminuye aun mas el espacio para el entrenamiento personal de quienes
guieran hacer uso de esta zona comun.
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Soluciones Integrales en Propledad Horlzontal

PARQUE INFANTIL

El parque infantil estd incompleto, es insuficiente para los nifios, el rodadero es
inseguro para los nifios, ya que el grado de inclinacion del mismo supera los 45°, de
otra parte, solo cuenta con un techo para proteger a los nifios del sol.

Falta zona especial para bebés, toda vez que en Proyectos similares la Constructora
si dio cumplimiento a lo ofertado en la publicidad y se entregaron parques
completamente dotados, en este no se observa gimnasio para nifios.
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PROCEDIMIENTO A SEGUIR. -

Una vez recopilados los informes de todas las areas, se procedera a elaborar un
documento Unico el cual debera contener los puntos de inconformidad, el cual se
dirigird a la constructora con el fin de que proceda a dar respuesta de conformidad
con los términos establecidos en el decreto 735 de 2013.

Por lo anteriormente expuesto quedan claramente demostradas las deficiencias que
darian espacio para la configuracion de unos dafios que conllevan a un evidente
dafio emergente, regulado en el articulo 1614 del Cadigo Civil, dados los perjuicios
gue han traido las actuaciones y omisiones del constructor de conformidad con el
informe técnico presentado por los diferentes profesionales y que forma parte
integral del presente informe.

Asi las cosas y en busca de lograr una reparacién por los dafios y el cumplimiento
de lo ofrecido por parte de la constructora se describen a continuacion las acciones
que podrian tomarse para resolver el problema ya ampliamente expuesto:

Se debera hacer la reclamacién directa ante la constructora, con el propésito de que
proceda a corregir todas y cada una de las inconformidades presentadas y
mostradas con el presente informe dentro de los términos sefialados por la ley.

Posteriormente y en caso de no estar conforme con las labores realizadas por la
constructora o porque la misma se niegue a realizar tales correcciones se procedera
a intentar una conciliacion prejudicial, segun lo establece el articulo 35 de la ley 640
de 2001, este es un requisito de procedibilidad, esto significa que para poder iniciar
un proceso ordinario civil (declarativo verbal segun el Cédigo General del Proceso),
en necesario agotar esta instancia.

En esta etapa se busca llegar a un acuerdo que evite el inicio de un proceso ante la
jurisdiccién civil, el acuerdo habréa de versar sobre los puntos especificos donde se
ha generado incumplimiento, omision o deficiencias.

De no llegarse a un acuerdo se agotara el requisito previo de procedibilidad. Frente a
la conciliacién puede ocurrir que:

e Sellegue a un acuerdo en cuanto a los puntos de inconformidad, monto y el tiempo
en que se cumplirdn los compromisos adquiridos en la audiencia de conciliacion.
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Los acuerdos contenidos en esta acta prestan merito ejecutivo, esto quiere decir
que, en caso de un nuevo incumplimiento, sin mas consideraciones se inicia el
proceso ejecutivo donde el juez debera ordenar el embargo y remate de los bienes
del incumplido.

SErVIIONJAS

e Que no se llegue a ningun acuerdo; escenario ante el cual solo se agota el requisito
de procedibilidad para acudir a la jurisdiccion civil a través de un proceso ordinario.
El centro de conciliacion expedird una constancia de imposibilidad de acuerdo
sefalando los puntos que fueron imposibles de conciliar y este documento que se
allegara junto con la demanda.

¢ Que no se presenten a la audiencia ni el representante legal de la constructora, ni
apoderado con facultades para conciliar, en este caso se expedira una constancia
de inasistencia y con este documento se inicia la accién civil.

Esta conciliacion puede intentarse en la cAmara de Comercio de Bogota, quienes cuentan
con un centro de conciliacion bastante especializado en donde podria intentarse que el
conflicto se resuelva de manera diferente al proceso judicial.

En el evento de haberse fracasado el proceso conciliatorio se procedera a elevar la
respectiva demanda, en la que se solicitara al juez que se declaren los incumplimientos
y como consecuencia del mismo se generé un dafo, el cual se debera tasar en su
oportunidad, ya que como consecuencia de ese dafio se han generado para la
copropiedad unos perjuicios que deben ser avaluados para solicitarlo en las pretensiones
de la demanda.

En lo concerniente a las unidades privadas que conforman el proyecto solo se pudo
revisar la escritura publica de una unidad privada porque, los demas no fueron allegados
por parte de los propietarios a la administracion tales como promesas de compraventa,
escrituras publicas de compraventa de dos apartamentos y certificados de tradicion y
libertad.

Hasta aqui el informe solicitado, el cual se presenta con base en el estudio de la
documentacion aportada por la administracion hasta la fecha de presentacion de este
informe.

Calle 93 No. 11A-28 oficina 601
Teléfonos: 3177017090
Bogotd D.C. - Colombia
www.servilonjas.com


http://www.servilonjas.com/

O’S |
ER\/l ON AS

Espero que el presente andlisis presente la claridad y contundencia con el fin de formar
una idea global de las acciones legales que se pueden impetrar, no obstante, cualquier
inquietud, aclaracion o ampliacion la haré con mucho gusto.

Cordialmente;

Wy w@

MARIA ELVIA PEREZ PEDRAZA
Abogada - SERVILONJAS
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