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Bogotá, 11 de agosto de 2022 
 
 

Señores: 
ALTOS DE GRANADA                                               
ADMINSITRACION 

 
BOGOTÁ; D.C  

 
 

Apreciados Señores: 
 
 

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

siguientes consideraciones: 

 

 
 

I – GENERALIDADES 

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

 
Resolución y/o acto administrativo No. 11001-4-19-1111 del 23 de abril de 2019, radicado 
18-4-2612 emanada de la Curaduría Urbana No 4 de Bogotá, por la cual se otorga   licencia 
de construcción en la modalidad CERRAMIENTO y OBRA NUEVA, en el predio urbano, 
ubicado en la Calle 78B No 116-36 de la Localidad de Engativá, 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 edificación (Torres 4 y 5) en 11 pisos de altura, para un total 
de 232 unidades de vivienda multifamiliar (No VIS), una edificación en 3 pisos de altura 
para equipamiento comunal, y un sótano + tanque de agua, con 244 estacionamientos 
para residentes, 27 estacionamientos para visitantes de los cuales 4 son para vehículos 
que transportan personas con movilidad reducida, 45 cupos para bicicletas y 116 
depósitos.   
Modificaciones: 
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Resolución número 11001-4-20-1853 del 27 de mayo de 2020 por medio de la cual se 
otorga licencia de modificación a la resolución número 11001-4-19-1111 de 2019, 
mediante la cual se permitió hacer ajustes en el diseño y la ampliación del proyecto 
denominado ALTOS DE GRANADA, según planos, incrementando en 75.40M2 el área 
total construida por concepto de marquesinas sobre vacíos en las 2 torres. Y se aprueban 
los planos de alineamiento y el cuadro de áreas que contienen la información de Propiedad 
Horizontal correspondiente al proyecto citado.   
 
 

CUADRO DE ÁREAS ALTOS DE GRANADA   

Área Total del Lote 7384,53 

Sótanos  3416,91 

Primer Piso  2164,12 

Pisos restantes  20360,31 

Lote primer piso 5.220,40 

Total, Construido  25941,34 

Total, área construida  25807,44 m2 

Área construida Torres 1- 4 primer piso  1347,6 

Área construida Torres 1- 4 Segundo piso 1347,6 

Área construida Torres 1- 4 Tercer piso 1347,6 

Área construida Torres 1- 4 Cuarto piso 1347,6 

Área construida Torres 1- 4 Quinto piso 1347,6 

Área construida Torres 1- 4 Sexto piso 1347,6 

Área construida Torres 1- 4 Séptimo piso 1347,6 

Área construida Torres 1- 4 Octavo piso 1347,6 

Área construida Torres 1- 4 Noveno piso 1347,6 

Área construida Torres 1- 4 Décimo piso 1347,6 
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Área construida Torres 1- 4 piso once 1347,6 

Área construida Torres 1- 4 piso doce 808,56 

Zonas recreativas  2361,6 

Servicios Comunales  548,8 

Parqueaderos Privados  244 

Parqueaderos personas movilidad 
reducida 

2 

Parqueaderos visitantes  27 

Número total de apartamentos  
232 

 
 

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

 
 
REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL  

 
Escritura pública número 842 de fecha 2 de julio de 2020 de la notaría 32 del circulo 
Notarial de Bogotá, dentro de la cual se constituyó de régimen de propiedad horizontal 
según ley 675 de 2001. 
 
 
Ubicación 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 Bogotá. 
 
 
Matricula inmobiliaria del folio matriz:  A este predio le corresponde el folio de 
matrícula inmobiliaria No 50C No 2048549 de la oficina de registro de instrumentos 
públicos de Bogotá – Zona Centro. Cédula catastral No 00563180400000000 
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Propietario Inicial:  
FIDEICOMISO ALTOS DE GRANADA – FIDUBOGOTÁ   Nit 830.055.897 como vocero 
y administradores: FIDUCIARIA BOGOTÁ S A Nit 800.142.383-7  
 
Fideicomitente desarrollador del proyecto conjunto del conjunto ALTOS DE 
GRANADA:  AMARILO S.A.S.   
 
 
Descripción general: El proyecto cuenta con 2 edificaciones (interiores 1, 2 y 3) en 12 
pisos de altura y una edificación (Torres 4 y 5) en 11 pisos de altura, para un total de 
232 unidades de vivienda multifamiliar (No VIS), una edificación en 3 pisos de altura 
para equipamiento comunal, y un sótano + tanque de agua.  
 
El conjunto tiene 244 estacionamientos para residentes, 27 estacionamientos para 
visitantes de los cuales 4 son para vehículos que transportan personas con movilidad 
reducida, 45 cupos para bicicletas y 116 depósitos  
 
El proyecto cuenta con las siguientes zonas comunales: Según lo previsto en el 
artículo 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 vehículos 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 dotación y demás equipos que adquiera la 
copropiedad que puedan ser dados de baja por defectos, envejecimiento, sustitución 
por ampliación.  
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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 artículo 5, numeral 5  
de la ley 675 de 2001, la  cual establece:  
 
ARTÍCULO 5º. Contenido de la escritura o reglamento de propiedad horizontal. a escritura 
pública que contiene el reglamento de propiedad horizontal deberá incluir como mínimo:  
1. El nombre e identificación del propietario.  
2. El nombre distintivo del edificio o conjunto.  
3. La determinación del terreno o terrenos sobre los cuales se levanta el edificio o conjunto, por 
su nomenclatura, área y linderos, indicando el título o títulos de adquisición y los 
correspondientes folios de matrícula inmobiliaria.  
4. La identificación de cada uno de los bienes de dominio particular de acuerdo con los planos  
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aprobados por la Oficina de Planeación Municipal o Distrital o por la entidad o persona que haga 
sus veces.  
5. La determinación de los bienes comunes, con indicación de los que tengan el carácter 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 módulos de contribución, según el caso. 
El destacado es mío.  

 
De acuerdo la publicidad del proyecto, con los planos de propiedad horizontal los cuales 
fueron debidamente incorporados y aprobados junto con la licencia de construcción falta 
por determinar en el reglamento de propiedad horizontal un buen número de bienes de 
uso común, razón por la cual se deberá preguntar a la constructora a qué se debe tal 
omisión y la manera en que se va a corregir la misma.   
 

 
 
 
De igual forma se ha de tener en cuenta que en la publicidad del proyecto se incluyeron 
múltiples áreas comunes, las cuales fueron incorporadas en los planos y ejecutadas en 
la construcción del proyecto, tal y como se observa en la imagen anterior, razón por la 
cual se deberán 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 
constitución del reglamento de propiedad horizontal solo contempla las áreas 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 artículo 5 de la ley 675 de 2001 
la escritura pública mediante la cual se incorporó 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 índices que establecen la participación 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 participación en 
la asamblea de propietarios y la proporción con que cada uno contribuirá en las 
expensas comunes del  conjunto     
 
Estrato Socio económico 
CONJUNTO RESIDENCIAL ALTOS DE GRANADA, tiene asignado el estrato socio 
económico 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 asignó el estrato cuatro (4), 
mediante el Decreto 551 del 12 de septiembre de 2019, el cual está vigente a la fecha.   
 
Certificados Técnicos de ocupación.  
Del estudio realizado se puede observar que el Conjunto Residencial Altos de Granada 
cuenta con los siguientes certificados técnicos de ocupación:  
 

  CERTIFICADOS TÉCNICOS DE OCUPACIÓN 

Zona o Torre a Certificar 
 Licencia de 

Construcción 
Fecha Empresa que certificó 

Plataforma  LC18-4-2612 13/07/2020 
HEGA INGENIEROS CONSULTORES 
EU 

Salón Comunal LC18-4-2612 13/07/2020 
HEGA INGENIEROS CONSULTORES 
EU 

Torre 4 LC18-4-2612 13/07/2020 
HEGA INGENIEROS CONSULTORES 
EU 

Torre 5 LC18-4-2612 13/04/2020 
HEGA INGENIEROS CONSULTORES 
EU 

Torre 1 LC11001-4-19-1111  9/04/2021 
HEGA INGENIEROS CONSULTORES 
EU 

Torre 2 LC11001-4-19-1111  3/05/2021 
HEGA INGENIEROS CONSULTORES 
EU 

Torre 3 LC11001-4-19-1111  7/07/2021 
HEGA INGENIEROS CONSULTORES 
EU 
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De la documental aportada se pudo establecer que el proyecto cuenta con todos los 
certificados técnicos de ocupación correspondientes a la  Plataforma, salón comunal 
y  torres 1, 2, 3, 4 y 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.    
 
De los certificados  técnicos de ocupación encontrados, se pudo constatar que este fue 
realizado por el Supervisor Técnico independiente HECTOR EDUARDO GIRALDO 
ARANGO, quien es ingeniero civil de profesión, en nombre y representación de HEGA 
INGENIEROS CONSULTORES EU,   el director de construcción responsable fue el 
arquitecto Gustavo Perry Torres, el diseñador estructural fue el ingeniero civil,  Wilson 
Moreno B y el Diseñador 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 constató se constató la existencia de los planos 

estructurales necesarios para la construcción de cada elemento que constituye la 
estructura.  
 

 Control de especificaciones: Según los certificados, la construcción se llevó 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 construcción. 

 
 Control de materiales: Se verificó que los materiales utilizados en la construcción 

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 
construcción de la estructura, conforme a lo estipulado en los planos y en las NSR-
10. 

  
 Control de la ejecución: Se verificó que la estructura se ha ejecutado de acuerdo 

a los planos, especificaciones y requisitos de construcción dados por la NSR-10.  
 

 Muros no-estructurales: se verificó que el grado de desempeño de los muros no 
estructurales sea acorde con el grupo de uso que va a tener la edificación y se 
conservó el criterio de diseño del diseñador de los muros no-estructurales. 

 
 Elementos no estructurales: Se Se revisaron barandas, ventanearía, 

prefabricados y marquesinas, de conformidad a los planos y detalles de la 
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instalación suministrada por I.P.I Ingeniería y Proyectos de Infraestructura.  
 

 
 
 
II CONSIDERACIONES JURÍDICAS 
 
Basados en el estudio técnico y en la visita que se realizó al conjunto residencial con el  
fin de evidenciar de primera mano la situación 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 reclamación, procedo a 
describir los puntos de mayor relevancia para hacer reclamación formal.  
 
En términos generales se puede afirmar que la constructora desarrolló el proyecto de 
conformidad con la licencia de construcción que fuera aprobada por la Curaduría 
Urbana No 4 de Bogotá, no obstante existen vacíos 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 interpretación y con ello el uso inadecuado por parte 
de algunos propietarios de los parqueaderos para visitantes, siendo esta la única 
finalidad de estas zonas comunes, a continuación se transcribe la norma de 
conformidad con lo establecido en el reglamento de propiedad horizontal del conjunto 
residencial ALTOS DE GRANADA:  
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Como se observa en el numeral 1 del artículo 62 del Reglamento de Propiedad 
Horizontal: “Ningún propietario o usuario podrá estacionar su vehículo fuera de las 
líneas que demarquen el respectivo espacio”. El destacado es mío.  
 
En primer lugar, existe un error en la redacción de este numeral porque como bien se 
establece en la parte superior, previa a desarrollarse el artículo, se buscaba establecer  
normas para el uso de parqueaderos comunes para visitantes, razón por la cual se debió 
suprimir o cambiar la palabra propietario por visitante, ya que al no hacerlo tácitamente 
se le está concediendo un derecho que no le corresponde como lo es hacer uso de una 
zona o un bien común que está destinado única y exclusivamente para los usuarios o 
visitantes del Conjunto Residencial, no para los propietarios.  
 
Por lo cual se deberá solicitar a la Constructora se proceda a realizar la aclaración o la 
corrección de la escritura pública mediante la cual se constituyó el reglamento de 
propiedad horizontal.  
 
No obstante, dicha omisión no le impediría al Consejo de Administración expedir una 
reglamentación definitiva con el fin de poner fin al uso indebido de los parqueaderos de 
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visitantes, expidiendo una reglamentación definitiva para el uso de parqueaderos para 
visitantes y de conformidad con lo establecido en el numeral 16 del mismo articulo 62.  
 

 
 
 
En dicha reglamentación también se podrá incluir un costo por servicio de parqueadero 
para visitantes, de conformidad con las facultades conferidas en el inciso final del 
mencionado artículo, el cual señala: “Igualmente el consejo de administración 
reglamentará el posible arrendamiento del salón comunal y otros bienes comunes a 
terceros, si fuere procedente” 
 
 
Así 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 construcción, en los 
planos  y en el reglamento de propiedad Horizontal como bienes de uso común, 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: 
 
ARTÍCULO 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 limitaría el libre goce y disfrute de un bien privado, tales como terrazas, 
cubiertas, patios interiores y retiros, podrán ser asignados de manera exclusiva a los 
propietarios de los bienes privados que por su localización 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 
áreas de recreación y deporte, entre otros, no podrán ser objeto de uso exclusivo.  
El subrayado es mío.  
 
Existe una obligación a cargo de la Constructora que está pendiente por ser resuelta al 
día de hoy y es:  
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INDEBIDA PRESTACIÓN DEL SERVICIO DE AGUA POTABLE  
 
De conformidad con la normatividad vigente, es indispensable que el Constructor cuente 
con el CONCEPTO DE DISPONIBILIDAD TÉCNICA para la prestación del servicio de 
acueducto para el proyecto, incluso antes de obtener la licencia de construcción, porque 
de no tenerlo no se aprobara la misma por parte de la Entidad Competente, en nuestro 
caso la curaduría No 4 de la ciudad de Bogotá.  
 
De donde se concluye que AMARILO S.A.S., tramitó y obtuvo dicho concepto, sin 
embargo, aún no se ha explicado a los copropietarios por qué razón, hoy después de 
veintidós (22) meses después de haber hecho entrega de la primera unidad, los 
residentes del Conjunto Residencial Altos de Granada no cuenten con un servicio 
óptimo de acueducto.   
 

De conformidad con la Resolución 651 del 08 de julio de 2019 expedida por la 
Empresa de Acueducto y  Alcantarillado de Bogotá. E.A.A.B E.S.P, en su artículo 
48, existe una etapa en el proceso de Solicitud y obtención 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 independización del servicio, 
corresponderá al CONSTRUCTOR, hacer un: “Pago de costos de conexión (Plan 
acueducto), para que a su vez la EAAB, proceda a realizar el suministro e instalación 
de medidores”.  

 

http://www.servilonjas.com/


13 
Calle 93 No. 11A-28 oficina 601 
Teléfonos: 3177017090 
Bogotá D.C. - Colombia 
www.servilonjas.com 

 

 

 
 

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 
mínimo e indispensable como lo es el tener servicio de agua potable de forma 
permanente, ya que al no hacerlo genera insatisfacción en el cumplimiento de las 
necesidades básicas de los residentes.  
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De conformidad con lo establecido en la escritura pública No 842 del 02 de julio de 2020 
mediante la cual se incorporó el reglamento de propiedad Horizontal, se establece de 
manera clara que la entrega de zonas comunes, acabados, instalación de servicios 
públicos y asignación del administrador provisional, son obligaciones que recaen única y 
exclusivamente en cabeza de AMARILO S.A.S., razón por la cual será esta última quien 
proceda a dar solución 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 envía 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 múltiples 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 líquido durante varias horas.  
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INCUMPLIMIENTO DE LO PACTADO FRENTE A LO ENTREGADO  
 

GIMNASIO SEMIDOTADO 

 

 
 

 
El gimnasio entregado no satisface en lo más mínimo 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 física en el gimnasio.  

 

Se calcula que en el gimnasio actualmente solo se podrían ejercitar un promedio de 
4 a 6 personas máximo, lo cual es poco para el número 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 iluminación y la dotación no corresponde a lo 
presentado en la oferta inicial. En la publicidad se puede apreciar un área para 
entrenamiento personal, tal y como se puede apreciar en las siguientes imágenes.  
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Además de lo señalado 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 común que existan en la mayoría 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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Solo se entregaron dos bicicletas estáticas, las cuales son insuficientes en proporción 
al número de residentes que acuden a practicar spinning. Por lo cual se deberá 
solicitar a la constructora proceda a complementar la dotación 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 más que en publicidad 
engañosa.  
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La máquina caminadora no corresponde a la observada en la publicidad, sin embargo 
la misma es de buena calidad, pero como se manifestó anteriormente la misma es 
insuficiente para la cantidad de personas que acuden al gimnasio para hacer cardio 
en ella, razón por la cual se solicita hacer entrega de dos caminadoras más.  
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Se pueden observar materiales tirados en el piso, la lona no ha sido instalada y con 
ello se disminuye aún más el espacio para el entrenamiento personal de quienes 
quieran hacer uso de esta zona común.  
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PARQUE INFANTIL  
 

 
 

 

 

El parque infantil está incompleto, es insuficiente para los niños, el rodadero es 
inseguro para los niños, ya que el grado de inclinación del mismo supera los 45°, de 
otra parte, solo cuenta con un techo para proteger a los niños 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 niños. 
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PROCEDIMIENTO A SEGUIR. -  
 

Una vez recopilados los informes de todas las áreas, se procederá a elaborar un 

documento único el cual deberá contener los puntos de inconformidad, el cual se 

dirigirá 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 

darían espacio para la configuración de unos daños que conllevan a un evidente 

daño emergente, regulado en el artículo 1614 del Código Civil, dados los perjuicios 

que han traído 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.  

Así las cosas y en busca de lograr una reparación por los daños y el cumplimiento 

de lo ofrecido por parte de la constructora se describen a continuación las acciones 

que podrían tomarse para resolver el problema ya ampliamente expuesto: 

Se deberá hacer la reclamación directa ante la constructora, con el propósito de que 

proceda a corregir todas y cada una de las inconformidades presentadas y 

mostradas con el presente informe dentro de los términos señalados 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 procederá 

a intentar una conciliación prejudicial, según lo establece el artículo 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 según el Código 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 

jurisdicción civil, el acuerdo habrá de versar sobre los puntos específicos donde se 

ha generado incumplimiento, omisión o deficiencias. 

De no llegarse a un acuerdo se agotará el requisito previo de procedibilidad. Frente a 

la conciliación puede ocurrir que: 

• Se llegue a un acuerdo en cuanto a los puntos de inconformidad, monto y el tiempo 

en que se cumplirán los compromisos adquiridos en la audiencia de conciliación. 
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Los acuerdos contenidos en esta acta prestan merito ejecutivo, esto quiere decir 

que, en caso de un nuevo incumplimiento, sin más consideraciones se inicia el 

proceso ejecutivo donde el juez deberá ordenar el embargo y remate de los bienes 

del incumplido. 

• Que no se llegue a ningún acuerdo; escenario ante el cual solo se agota el requisito 

de procedibilidad para acudir a la jurisdicción civil a través de un proceso ordinario. 

El centro de conciliación expedirá una constancia de imposibilidad de acuerdo 

señalando los puntos que fueron imposibles de conciliar y este documento que se 

allegará 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 expedirá una constancia 

de inasistencia y con este documento se inicia la acción civil. 

 

Esta conciliación puede intentarse en la cámara de Comercio de Bogotá, quienes cuentan 

con un centro de conciliación bastante especializado en donde podría intentarse que el 

conflicto se resuelva de manera diferente al proceso judicial.  

En el evento de haberse fracasado el proceso conciliatorio se procederá a elevar la 

respectiva demanda, en la que se solicitará al juez que se declaren los incumplimientos 

y como consecuencia del mismo se generó un daño, el cual se deberá tasar en su 

oportunidad, ya que como consecuencia de ese daño 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 pública de una unidad privada porque, los demás no fueron allegados 

por parte de los propietarios a la administración tales como promesas de compraventa, 

escrituras públicas de compraventa de dos apartamentos y certificados de tradición y 

libertad.   

Hasta aquí el informe solicitado, el cual se presenta con base en el estudio de la 

documentación aportada por la administración hasta la fecha de presentación de este 

informe.  

 

 

http://www.servilonjas.com/


23 
Calle 93 No. 11A-28 oficina 601 
Teléfonos: 3177017090 
Bogotá D.C. - Colombia 
www.servilonjas.com 

 

 

Espero que el presente análisis 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, aclaración o ampliación la haré con mucho gusto. 

 

 

 

Cordialmente; 

 

 

 

MARÍA ELVIA PÉREZ PEDRAZA  

 Abogada - SERVILONJAS 
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