2. COMPONENTE JURIDICO

2.1 DIAGNOSTICO JURIDICO PARA EL ACOMPANAMIENTO Y RECEPCION DE AREAS, BIENES Y ZONAS
COMUNES CONJUNTO RESIDENCIAL SOLARUM

2.2 ESTUDIO DE TITULOS:
El estudio de titulos del CONJUNTO RESIDENCIAL SOLARUM PH Consiste en la realizacion de un examen

acucioso de todos los antecedentes del inmueble para determinar su situacion juridica y la de los derechos
que en el recaigan conforme a la documentacién aportada, por la administracién de la copropiedad.

El OBJETIVO GENERAL y principal es comprobar que el propietario inicial o actual vendedor del proyecto, se
encuentra en condiciones de transferir legal o vdlidamente el dominio pleno de uso y goce del bien, sin que
pueda dar lugar a eviccidn u errores.

El estudio de titulos tendrd por OBJETIVO ESPECIFICO garantizar que los titulos de la copropiedad se
encuentran en orden y estos se entenderan en orden, cuando se cumplan los siguientes requisitos:

Que el vendedor sea el poseedor y duefio total de la propiedad, para evitar que terceros pudieran tener
derechos eventualmente o iniciar acciones reivindicatorias, resolutorias o de cualquier indole que pudiese
afectar el uso y goce por los nuevos propietarios.

Que el vendedor sea propietario pleno del inmueble y que su dominio no esté limitado por gravdmenes
fiduciarios, usufructos, derechos de habitacidn, hipotecas u otros similares.

Que la propiedad no tenga prohibiciones o restricciones legales y judiciales que dificulten o impidan la venta
o transferencia a los compradores o a su libre derecho de uso y goce y disposicidn del inmueble.

Que se haya cumplido con la normatividad legal y reglamentaria debida sobre Propiedad Horizontal, UPZ,
construcciones y demas relacionadas.

Que el lote, no esté en riesgo de eventuales expropiaciones.

Que el lote de terreno esté debidamente desenglobado para efectos de la propiedad horizontal que en ello
se refiere.

Analizar de manera objetiva el Reglamento de Propiedad Horizontal del CONJUNTO RESIDENCIAL SOLARUM,
basado en las disposiciones legales vigentes que rigen la propiedad horizontal, resaltando las fallas de tipo
legal que contenga el clausulado.

Los OBJETIVOS ESPECIALES son aquellos adicionales a los sefialados en los anteriores mencionados, siempre
que el cliente lo solicite expresamente. Para asi poder determinar segun las UPZ, y verificar el uso del suelo
(comercial, residencial, industrial, etc.) También abarca la revisién del calculo de los coeficientes y los demas
gue sean requeridos para analisis juridico de acuerdo a la transaccion que se pretenda realizar con el
constructor.

2.3 OBSERVACIONES GENERALES:



2.3.1 ALCANCE:

El concepto juridico se presenta teniendo como base documental el contenido de la Escritura Publica No.3666
otorgada en la Notaria Quinta del Circulo de Pereira por medio de la cual se constituyo el reglamento de
propiedad horizontal del CONJUNTO RESIDENCIAL SOLARUM, para efectos de esta revision juridica se tiene
el alcance sobre la Etapa | que contempla las torres ANEMOI , KEIRON y ZAIRINA |a cual hace parte integral
de asesoria en recepcion de zonas comunes que se lleva a cabo por parte de la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ
AVALUADORES Y CONSTRUCTORES DE COLOMBIA.

Imagen entregada por el contratante

2.3.2 MARCO LEGAL:

. Constitucidn Politica Colombiana de 1991

. Ley 675 de 2001 -Ley de Propiedad Horizontal

. Ley 1801 de 2016 - Cddigo Nacional de Policia y Convivencia Ciudadana
. Ley 1796 del 13 de julio de 2016 (Ley de vivienda segura)

. Cddigo de comercio

. Cadigo civil

. Normatividad legal vigente, la jurisprudencia y la doctrina.

. Normatividad interna (Estatutos — Reglamento de Propiedad Horizontal)

2.3.3 ANALISIS ESCRITURA PUBLICA N°.3666 DEL 02 DE JUNIO DE 2023 OTORGADA EN LA NOTARIA QUINTA
DEL CIRCULO DE PEREIRA.

En dicha escritura publica se constituyo el Reglamento de Propiedad Horizontal del CONJUNTO RESIDENCIAL
SOLARUM ubicado en la ciudad de Pereira el cual fue construido sobre el lote de mayor extensidon identificado
con el folio de matricula No.290-245808 de la oficina de registro de Instrumentos Publicos de Pereira y codigo
catastral globales 0002000000050252000000000, 0002000000050253000000000 ,



0002000000050254000000000, 0002000000050255000000000. Segun lo establecido en el instrumento
notarial e identificando el Lote C3-F para el desarrollo del proyecto.

En esta escritura publica se describen los bienes de dominio particular y se determinan los bienes comunes
que se entregan a la copropiedad por parte del constructor. Ademas, se consignan entre otros aspectos los
coeficientes de copropiedad y de participacion en las expensas comunes, la parte normativa de toda la
edificacidn, las previsiones sobre la administracion persona juridica y la reglamentacién sobre los érganos de
direccion y administracién.

En efecto, estos estatutos, contienen la legalidad respecto al modo de adquisicién del dominio en cuanto al
lote de mayor extension en virtud del cual se realiza la construccion del proyecto, no se evidencia nulidades
de forma ni vicios legales en cuanto a su contenido cumpliendo a cabalidad los requisitos legales de cualquier
documento publico contentivo en el reglamento de propiedad horizontal.

Al respecto el reglamento de propiedad horizontal cumple las siguientes formalidades contempladas en el
articulo 5 de la Ley 675 de 2001 a saber:

“ARTICULO 52. Contenido de la escritura o reglamento de propiedad horizontal. a escritura publica que

contiene el reglamento de propiedad horizontal deberd incluir como minimo:

1. El nombre e identificacion del propietario.

. El nombre distintivo del conjunto o la urbanizacion.

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

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

. La determinacion de los bienes comunes, con indicacion de los que tengan el cardcter de esenciales, y de
aquellos cuyo uso se asigne a determinados sectores del conjunto o la urbanizacion, cuando fuere el caso.

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

. La destinacion de los bienes de dominio particular que conforman el conjunto o la urbanizacion, la cual deberd
ajustarse a las normas urbanisticas vigentes.

. Las especificaciones de construccion y condiciones de seguridad y salubridad del conjunto o la urbanizacion.
Ademds de este contenido bdsico, los reglamentos de propiedad horizontal incluirdn las regulaciones
relacionadas con la administracion, direccion y control de la persona juridica que nace por ministerio de esta
ley y las reglas que gobiernan la organizacion y funcionamiento del conjunto o la urbanizacion.

PARAGRAFO 12. En ningtin caso las disposiciones contenidas en los reglamentos de propiedad horizontal
podrdn vulnerar las normas imperativas contenidas en esta ley y, en tal caso, se entenderdn no escritas.
PARAGRAFO 2°. En los municipios o distritos donde existan planos prediales georreferenciados, adoptados o
debidamente aprobados por la autoridad catastral competente, estos podrdn sustituir los elementos de
determinacion del terreno enunciados en el numeral tercero del presente articulo.

PARAGRAFO 3. Los reglamentos de propiedad horizontal de los edificios o la urbanizacion de uso comercial
podrdn consagrar, ademds del contenido minimo previsto en esta ley, regulaciones tendientes a preservar el
ejercicio efectivo y continuo de la actividad mercantil en los bienes privados, y a propender a su ubicacion
segun el uso especifico o sectorial al cual se encuentren destinados, asi como las obligaciones especificas de
los propietarios en relacion con sus bienes privados.

PARAGRAFO 4. El reglamento de administracion de la propiedad horizontal no podrd contener normas que
prohiban la enajenacion o gravamen de los bienes de dominio privado, ni limitar o prohibir la cesion de estos
a cualquier titulo”.



ACTOS PROTOCOLIZADOS: En este instrumento publico se protocoliza el certificado técnico de ocupacidn. y la
constitucion del reglamento de propiedad horizontal del CONJUNTO RESIDENCIAL SOLARUM.

2.4 PERSONAS INTERVINIENTES EN DICHO ACTO:

LINARES CONSTRUCCIONES S.A.S NIT, 900.087.656-1, representada legalmente por HERNAN JOSE SOCARRAS
CARRASCAL identificado con cedula N° 10.778.252, como propietaria inicial del predio responsable de la
construccidn del proyecto. (Articulo 2 RPH) y como constructor responsable del proyecto.

El constructor o empresa encargada de desarrollar un proyecto inmobiliario puede a su vez ser el promotor o
comercializador. Sin embargo, no hace falta que el mismo individuo sea el duefio del lote a desarrollar; en
muchas ocasiones se constituyen alianzas o sociedades entre el propietario del lote y la constructora para
trabajar conjuntamente, uno aportando la propiedad y el otro aportando su experiencia técnica y la gerencia
del negocio. El promotor, comercializador, la firma que gerencia el proyecto y/o el constructor, deben suscribir
el contrato con la Fiduciaria, fijando las condiciones para que esta Ultima comprometa su responsabilidad en
el negocio inmobiliario, lo cual sera informado a los futuros compradores en la carta de instrucciones
individual.

2.5 DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO

GENERALIDADES: De acuerdo a las caracteristicas generales del proyecto, contenidas en el reglamento de
propiedad horizontal y licencia de construccidon el CONJUNTO RESIDENCIAL SOLARUM es un conjunto ubicado
en la Carrera 12 N° 110-20 Porteria 1 Sector Belmonte Alto solarum via Pereira cerritos, que su desarrollo es
por etapas.

ETAPA I: Lote denominado C3-F MI: N° 290-245808, 1189 unidades privadas, Torre ANEMOI y KEIRON.
Doscientos ochenta y ocho (288) apartamentos, Doscientos ochenta y ocho cuartos Utiles (288), seiscientos
trece (613) parqueaderos privados, veintiocho (28) parqueadero de motos comunes, noventa y siete (97)
parqueaderos comunes para la Etapa .

Con la entrega de la Etapa | se entregan las siguientes zonas sociales: porteria, piscina para adultos, piscina
para niflos, sauna, turco, juegos infantiles, pista de patinaje y trote, cancha multiple y de véley playa, area de
coworking y sala de lectura, ciclovia, spa de bicicletas, espacio lavanderia comunal, gimnasio cubierto, salén
social y zonas verdes.

ETAPA II: Lote denominado C3-G, MI N° 290-245809
Una (1) torre de apartamentos con un total de 126 apartamentos, con sus correspondientes cuartos Utiles y
parqueaderos privados y de visitantes conforme a la normatividad aplicable y licencias tramitadas.

ETAPA IlI: Lote denominado C3-1, MI N° 290-245811
Una (1) torre de apartamentos con un total de 126 apartamentos, con sus correspondientes cuartos Utiles y
parqueaderos privados y de visitantes conforme a la normatividad aplicable y licencias tramitadas.

2.5.1 NOMBRE DISTINTIVO DE LA EDIFICACION

Conforme al reglamento de propiedad horizontal, para todos los efectos legales, el inmueble se denominara
CONJUNTO RESIDENCIAL SOLARUM vy su destinacion es de naturaleza residencial.



2.5.2 BIENES COMUNES

Se reputan como bienes comunes, los necesarios para la existencia, seguridad y conservacién de la
copropiedad y que a su vez permiten el uso y goce a cada propietario de su unidad privada. CONJUNTO
RESIDENCIAL SOLARUM contara con las siguientes zonas de uso comun:

2.5.3 BIENES COMUNES ESENCIALES
Bienes indispensables para la existencia, estabilidad, conservacién y seguridad del conjunto, asi como los

imprescindibles para el uso y disfrute de los bienes de dominio particular. Se reputan bienes comunes
esenciales:

Acceso, cerramiento, porteria,
zonas de circulaciény vias internas

Los sistemas, redes, tuberias,
instalciones de acueductoy
alcantarillado, energia, iluminacion,
RCl,

Instalaciones de seguridad,
— vigilancia, mantenimientoy
servicios del conjunto residencial

BIENES COMUNES
ESCENCIALES
|

Acceso

Cerramiento

Porteria

Zonas de circulacion y vias internas

El terreno sobre o bajo el cual existan construcciones o instalaciones de servicios publicos basicos y
zonas comunes
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las circulaciones indispensables para aprovechamiento de bienes privados;

v las instalaciones de servicios publicos (redes de acueducto y alcantarillado de las zonas comunes
hasta llegar a las unidades privadas);

v' Redes de gas natural hasta llegar a las unidades privadas (no incluye la matricula, calentador y el

contador para el servicio de gas domiciliario



v Las fachadas de la edificacidn;
v’ Los techos que sirven de cubierta a cualquier nivel;
v Tanques dé abastecimiento de agua o de reserva para la copropiedad

2.5.4 BIENES COMUNES NO ESENCIALES: entre otros son:

v porteria, piscina para adultos, piscina para nifios, sauna, turco, juegos infantiles, pista de patinaje y
trote, cancha multiple y de vdley playa, drea de coworking y sala de lectura, ciclovia, spa de bicicletas,
espacio lavanderia comunal, gimnasio cubierto, saldn social y zonas verdes.

2.5.5 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 localizacidn 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 recreacion y deporte, entre otros, no
podran ser objeto de uso exclusivo.

Los parqueaderos destinados a los vehiculos de los propietarios del edificio podran ser objeto de asignacién
al uso exclusivo de cada uno de los propietarios de bienes privados segun el tipo de compra realizada al
constructor en el proyecto, esta asignacién como bien privado se identifica con el nUmero de matricula
inmobiliaria asignada al bien inmueble, siempre y cuando dicha asignacion no contrarie las normas
municipales y distritales en materia de urbanizacién y construccion.

2.6 OBSERVACIONES JURIDICAS

El SOLARUM PH. es de uso residencial y su destinacién no podra ser variada salvo autorizacion expresa de
la Asamblea general de propietarios y mediante reforma estatutaria y licencia de construccién.

El reglamento de propiedad horizontal correspondiente a la totalidad del CONJUNTO RESIDENCIAL SOLARUM
fue debidamente protocolizado y registrado en el folio de matricula matriz no. 290-245808 de la oficina de
registro de instrumentos de Pereira.

Se evidencia en la escritura de constitucion reglamento de propiedad horizontal del inmueble “CONJUNTO
RESIDENCIAL SOLARUM”, por medio del cual se crea el sistema juridico que regula el sometimiento a
propiedad horizontal del Edificio construido y los estatutos que regulan los derechos y obligaciones
especificas de los propietarios del CONJUNTO RESIDENCIAL SOLARUM. Surgiendo asi la persona juridica a
que se refiere la ley, estipulando las atribuciones a su propietario inicial para en derecho conforme lo
preceptua el art 4 de la ley 675 de 2001.

El reglamento de propiedad horizontal, consagra los derechos y establece las obligaciones del propietario
inicial y titulares de derechos reales, determinando la totalidad del inmueble sobre el cual se levanta segun
su ubicacion, dreas y linderos; indicando en derecho el titulo de adquisicion y datos de identificacion del
inmueble, identifica en si cada uno de los bienes de dominio particular y de uso comun de la SOLARUM PH

Segun asi se desprende del estudio de los antecedentes resefiados en este informe. En términos generales se
expresa que el reglamento de propiedad horizontal creado para el SOLARUM  PH. cumple con todas las



reglamentaciones reguladas por la ley 675 de 2001, dentro de las cuales se resaltan y se evidencian los
parametros minimos para su constitucién de cara a lo contemplado en el Articulo 5° de la citada norma, tales
como:

1. El nombre distintivo del: CONJUNTO RESIDENCIAL SOLARUM

. La determinacion del terreno o terrenos sobre los cuales se levanta el CONJUNTO RESIDENCIAL SOLARUM,
sunomenclatura, areay linderos, indicando el titulo o titulos de adquisicion y al folio de matricula inmobiliaria
en mayor extension.

. La identificacién de cada uno de los bienes de dominio particular se describe de acuerdo con los planos y
licencias aprobadas por la curaduria urbana.

. 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 “CONJUNTO RESIDENCIAL SOLARUM” los cuales se
relacionaron de manera detallada en el informe técnico.

. Los coeficientes de copropiedad para los apartamentos, cuartos utiles y parqueaderos.

ANOTACIONES Y/U OBSERVACIONES AL REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL EN COMPARACION
CON LA LEY 675 DE 2001 Y LEYES APLICABLES PARA ESTOS CASOS

Dentro del analisis del titulo referido mencionamos las siguientes anotaciones con relacién al mismo.

ANOTACION 1: Una vez revisada la totalidad del reglamento, analizamos que el mismo cumple con los
requisitos establecidos en el art. 5 laley 675 de 2001 teniendo en cuenta que en efecto, el reglamento de
propiedad horizontal del CONJUNTO RESIDENCIAL SOLARUM, presenta la determinacion de los bienes
comunes esenciales, los de uso exclusivo, coeficientes de copropiedad distribuidos de acuerdo al area privada
construida respecto a zonas de uso particular, asi como la destinacién de los bienes que conforman el
Conjunto, la cual de acuerdo a las licencias de construccion protocolizadas en la escritura publica objeto del
presente informe, se ajustan a las normas urbanisticas vigentes.

ANOTACION 2: Respecto a los coeficientes de copropiedad, el reglamento de propiedad horizontal determiné
los indices que establecen la participacidn porcentual de cada uno de los propietarios de bienes privados del
conjunto. Los coeficientes de copropiedad estos fueron calculados con base en el drea privada de cada bien
de dominio particular con respecto al area total privada del edificio. Estos coeficientes estan determinados
en el Articulo 88 del RPH, donde se evidencia: Apartamento, cuarto util y parquederos.

ANOTACION 3: En concordancia con el articulo 18 de la ley 675 de 2001, en el reglamento de propiedad
horizontal se establecen las obligaciones de los propietarios respecto a los bienes de dominio particular o
privado, resaltando que deben usarlos de acuerdo con su naturaleza y destinacion en la forma prevista en el
presente reglamento y las normas policivas, absteniéndose de ejecutar acto alguno que comprometa la
seguridad, salubridad, o solidez del edificio, y deberan fomentar la tranquilidad y sana convivencia de los
vecinos y residentes en cumplimiento del cddigo nacional de policia y sana convivencia y demas normas
concordantes; contribuir a las expensas necesarias para la conservacion de los bienes comunes, ejecutar las
reparaciones de su respectivo bien cuya omision pueda causar perjuicios a los demas bienes privados, permitir
la entrada del administrador a su unidad cuando deban hacerse trabajos en beneficio de los bienes de dominio
comun o de los demas bienes privados, asistir cumplidamente a las asambleas de copropietarios, comunicar
al administrador todo caso de enfermedad contagiosa, actualizar la informaciéon a la administracion,
comunicar a la administracion todo caso de enfermedad infecciosa, dar el debido trato a todos los residentes



y también al personal que conforme el equipo administrativo, pagar oportunamente las expensas de
administracion, entre otras.

ANOTACION 4: Referente a las prohibiciones en el articulo 36 del RPH, el citado reglamento de propiedad
horizontal sefiala como prohibiciones, las de ejecutar cualquier acto que pudiere perturbar la tranquilidad o
sosiego de los demas, o pusiere en peligro la estética, seguridad, solidez o salubridad del edificio residencial.
Entre otros comportamientos contrarios a la sana convivencia y deber de pertenencia respecto a la
tranquilidad de los vecinos, la seguridad, salubridad y solidez de la urbanizacién, obstruir la libre circulacion
de las zonas comunes, respetar las normas sobre evacuacién de basuras entre otras estipuladas en el
respectivo articulo. Conforme lo anterior, de cara al régimen de obligaciones y derechos de los copropietarios
del CONJUNTO RESIDENCIAL SOLARUM., la Copropiedad, drganos administrativos y demas residentes deben
abstenerse de realizar comportamientos contrarios a la sana convivencia y tranquilidad de su vecindad y
someterse al régimen sancionatorio contemplado en el estatuto. Lo anterior sin perjuicio de las acciones
policivas que llegaran a interponerse por el afectado conforme con lo estipulado en el nuevo cédigo de policia
ley 1801 de 2016.

ANOTACION 5: El articulo 17 al 25 del RPH no contempla lo establecido en el Articulo 24 de ley 675 de 2001
determina el procedimiento para la entrega de zonas comunes esenciales y no esenciales de la siguiente
manera:

a) entrega de bienes comunes esenciales: se presume que la entrega de bienes comunes esenciales para el
uso y goce de los bienes privados de un edificio o edificio y espesores, se efectia de manera simultdnea con la
entrega de aquellos segun las actas correspondientes-. b) los bienes comunes de uso y goce general, entre
otros, se entregardn a la persona o personas designadas por la asamblea general o en su defecto al
administrador definitivo, a mds tardar cuando se haya terminado la construccion y enajenacion de un nimero
de bienes privados que represente por lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%) de los coeficientes de
copropiedad. La entrega deberd incluir los documentos garantia de las bombas y demds equipos, expedidas
por sus proveedores, asi como los planos correspondientes a las redes eléctricas, hidrosanitarias y, en general,
de los servicios publicos domiciliarios.

ANOTACION 6: El articulo 67 del RPH, esta desactualizado a la normativa actual:

—ARTICULO 67°. -IMPUGNACION DE DECISIONES DE LA ASAMBLEA —EI
Administrador vy los propietarios de bienes privados, podran impugnar las decisiones
de la Asamblea General, cuando no se ajusten a las prescripciones legales o al
Reglamento de la propiedad horizontal. La impugnacidn solo podra intentarse dentro
de los dos (2) meses siguientes a la fecha de la comunicacién o publicacién de la

respectiva acta.

Texto original del RPH

La norma aplicable a este caso es la contenida en el Cédigo General del Proceso articulo 382. Impugnacién de
actos de asambleas, juntas directivas o de socios: La demanda de impugnacion de actos o decisiones de
asambleas, juntas directivas, juntas de socios o de cualquier otro érgano directivo de personas juridicas de
derecho privado, solo podra proponerse, so pena de caducidad, dentro de los dos (2) meses siguientes a la
fecha del acto respectivo y debera dirigirse contra la entidad. Si se tratare de acuerdos o actos sujetos a
registro, el término se contara desde la fecha de la inscripcion.

ANOTACION 7: En la revision realizada al RPH de la unidad no se evidencia la existencia de acapite que exprese



o describa los ascensores instalados, en la documentacion allegada por la unidad se evidencia la certificacion
de los equipos para no es posible la trazabilidad para la identificacién de cada equipo, para ello es necesario.

Contrato de compra firmado o documento que haga sus veces.

Actas de entrega y garantias de cada ascensor indicando o individualizado por torre.

Si los equipos tienen mantenimientos gratuitos

Relacidn de facturas entregadas a la fecha

Relacion de novedades, informes y llamados a la fecha por presentarse novedades con el
funcionamiento del ascensor.

Relacidon del personal que recibio los equipos

Manual del usuario

Piezas graficas de manejo del ascensor y emergencias

Copia del informe radicado por la empresa certificadora para la subsanacién de hallazgos.
Pdliza, instructivo.

Circular de niveles de atencién de emergencia

Manual de mantenimiento.

Procedimiento de evacuacion
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ANOTACION 8: Por parte del constructor se da cumplimiento al Acuerdo Municipal N° 03 del 27 de abril de
2020, art 3: Obligatoriedad de entregar los equipos nuevos antes de la entrega.

2.7 CONCLUSIONES GENERALES
DEL REGLAMENTO

Luego de haber realizado un andlisis de cara a lo contemplado en la Ley y su Reglamento General de Propiedad
Horizontal del CONJUNTO RESIDENCIAL SOLARUM, en efecto cumple con los requisitos de forma de acuerdo
lo contemplado en el art. 5 de la ley 675 de 2001, para que el mismo fuera registrado en el folio de matricula
de mayor extensién en virtud del cual surgieron las unidades inmobiliarias privadas del EDIFICIO. Asi las cosas,
este es el Reglamento de Copropiedad y Administracion del régimen de dominio del que se halla investido
CONJUNTO RESIDENCIAL SOLARUM el cual se adecua conforme a los requisitos establecidos por la Ley 675
de 2001 y normas concordantes en el cual se indican los derechos, obligaciones y prohibiciones de los
participantes en el conjunto, la manera como aquellos se ejercen y su desarrollo armdnico y ordenado, el
cual rinde efectos frente a los vinculados, los terceros que ostenten derechos reales sobre el conjunto y quien
quiera que disponga de él a titulo de uso y/o disfrute.

2.8 REGIMEN JURIDICO GENERAL APLICABLE A LAS PERSONAS DEDICADAS A LA CONSTRUCCION DE
INMUEBLES

La actividad de construccidon tiene un gran numero de normas aplicables tanto de caracter constitucional como
legal, las cuales denotan gran importancia, pues en ellas se encuentran consagrados los deberes especificos
de prevencién y evasion de dafos que deben ser aplicados por los constructores para que se considere que
sus conductas han sido diligentes. Por el contrario, la inobservancia de estas normas conduce a que se
considere que el constructor ha incurrido en culpa. Se trata entonces de un criterio de culpa profesional
demandable por los afectados por sus acciones y omisiones durante el desarrollo y entrega del proyecto
constructivo.

Las normas de proteccion constitucional en al ambito de construccidn se podrian enunciar, someramente, de
la siguiente forma:



Constitucidn politica de 1991

ARTICULO 51. Todos los colombianos tienen derecho a vivienda digna. (Const., 1991, art.51) @ ARTICULO 313.
Corresponde a los concejos: (...)7. Reglamentar los usos del suelo y, dentro de los limites que fije la ley, vigilar
y controlar las actividades relacionadas con la construcciéon y enajenacion de inmuebles destinados a vivienda
(Const., 1991, art.313).

ARTICULO 334. La direccion general de la economia estard a cargo del Estado. Este intervendrd, por mandato
de la ley, en la explotacion de los recursos naturales, en el uso del suelo, en la produccidn, distribucién,
utilizacion y consumo de los bienes, y en los servicios publicos y privados, para racionalizar la economia con
el fin de conseguir en el plano nacional y territorial, en un marco de sostenibilidad fiscal, el mejoramiento de
la calidad de vida de los habitantes, la distribuciéon equitativa de las oportunidades y los beneficios del
desarrollo y la 32 preservacidn de un ambiente sano...(Const., 1991, art.334).

Ahora bien, entre las normas de cardcter legal se encuentran:

Ley 9 de 1989: por la cual se dictan normas sobre planes de desarrollo municipal, compraventa y expropiacion
de bienes y se dictan otras disposiciones (Congreso de la Republica, Ley 9, 1989).

Ley 546 de 1999: Por la cual se dictan normas en materia de vivienda, se seialan los objetivos y criterios
generales a los cuales debe sujetarse el Gobierno Nacional para regular un sistema especializado para su
financiacidn, se crean instrumentos de ahorro destinado a dicha financiacion, se dictan medidas relacionadas
con los impuestos y otros costos vinculados a la construccidn y negociacion de vivienda y se expiden otras
disposiciones (Congreso de la Republica, Ley 546, 1999).

Ley 400 de 1997 y modificada por la Ley 1229 de 2008 leyes de Sismo resistencia. Por la cual se modifica la
reglamentacion del ejercicio de la ingenieria, de sus profesiones afines y de sus profesiones auxiliares, se
adopta el Cédigo de Etica Profesional y se dictan otras disposiciones.

Ley 435 de 1998: Por la cual se reglamenta el ejercicio de la profesidon de Arquitectura y sus profesiones
auxiliares, se crea el Consejo Profesional Nacional de Arquitectura y sus profesiones auxiliares, se dicta el
Cédigo de Etica Profesional, se establece el Régimen Disciplinario para estas profesiones, se reestructura el
Consejo Profesional Nacional de Ingenieria y Arquitectura en Consejo Profesional Nacional de Ingenieria y sus
profesiones auxiliares y otras disposiciones.

Ley 675 de 2001: Régimen de propiedad Horizontal.

Decreto 1469 de 2010: Por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a las licencias urbanisticas; al
reconocimiento de edificaciones; a la funcidn publica que desempefian los curadores urbanos y se expiden
otras disposiciones.

Ley 1796 de 2016 por la cual se establecen medidas enfocadas a la proteccion del comprador de vivienda, el
incremento de la seguridad de las edificaciones y el fortalecimiento de la funcion publica que ejercen los
curadores urbanos, se asignan unas funciones a la superintendencia de notariado y registro y se dictan otras
disposiciones.

Ley 1480 de 2011: Estatuto del Consumidor.

2.9 DE LAS GARANTIAS

Los aspectos comprendidos dentro de la garantia legal estan contenidos en el articulo 11 de la Ley 1480 de
2011; en el caso de los bienes inmuebles, los constructores tienen la obligacién de responder por las
condiciones de calidad e idoneidad sefialadas, las cuales tienen como referente: las legalmente exigibles



(contenidas en normas técnicas, reglamentos técnicos, cddigos), las contractuales pactadas, las anunciadas
por el constructor y, finalmente, las condiciones ordinarias y habituales del mercado. A su vez el Decreto 735
de 2013 reglamenta la forma de reclamar la garantia sobre los acabados, lineas vitales (infraestructura basica
de redes, tuberias o elementos conectados o continuos, que permiten la movilizacién de energia eléctrica,
agua y combustibles), la afectacion de la estabilidad de la estructura y la no entrega del bien después de la
firma de la escritura publica de adquisicién.

La garantia se define en el numeral 5 del articulo 5 de la Ley 1480 de 2011 de la siguiente manera: “Articulo
5°. Definiciones. Para los efectos de la presente ley, se entiende por: (...) 5. Garantia: Obligacion temporal,
solidaria a cargo del productor y el proveedor, de responder por el buen estado del producto y la conformidad
del mismo con las condiciones de idoneidad, calidad y seguridad legalmente exigibles o las ofrecidas. La
garantia legal no tendrd contraprestacion adicional al precio del

producto.” 33

El articulo 8 de la mencionada Ley 1480 de 2011, reglamenté el término de la garantia legal, diferenciando
entre el término de la garantia de la estabilidad de la obra y el de la garantia de los acabados. La norma en
comento establece: “Para los bienes inmuebles la garantia legal comprende la estabilidad de la obra por
diez (10) aiios, y para los acabados un (1) aiio.”

Para efectos de la exigencia de la garantia, téngase en cuenta lo dispuesto por el articulo 2.2.2.32.3.3 del
Decreto 1074 del 26 de mayo de 2015, “Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del
Sector Comercio, Industria y Turismo”, que compil6 el Decreto 735 de 2013, por ser norma reglamentaria del
sector, al reglamentar la efectividad de las garantias, y que se transcribe a continuacion: “Articulo 2.2.2.32.3.3
Garantia legal de bienes inmuebles. En el caso de bienes inmuebles, para solicitar la efectividad de la garantia
legal sobre acabados, lineas vitales del inmueble (infraestructura bdsica de redes, tuberias o elementos
conectados o continuos, que permiten la movilizacion de energia eléctrica, agua y combustible) y la afectacion
de la estabilidad de la estructura, definidos en la Ley 400 de 1997, el consumidor informard por escrito dentro
del término legal de la garantia, al productor o expendedor del inmueble el defecto presentado.

El productor o expendedor, entregard una constancia de recibo de la reclamacion y realizard, dentro de los
cinco (5) dias hdbiles siguientes, una visita de verificacion al inmueble para constatar el objeto de reclamo.

Pardgrafo 1°. Cuando la solicitud de la garantia legal sea sobre los acabados y las lineas vitales, el productor
o expendedor deberd responder por escrito al consumidor, dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la
visita de verificacion del objeto del reclamo.

Este término podrd prorrogarse por un periodo igual a la inicial, cuando la complejidad de la causa del reclamo
asi lo requiera, situacion que deberd ser informada por escrito al consumidor. A partir de la fecha de la
respuesta positiva dada al consumidor, el productor o expendedor reparard el acabado o linea vital objeto de
reclamo, dentro de los treinta (30) dias hdbiles siguientes a la respuesta. Si una vez reparado el acabado o la
linea vital, se repite la falla, el consumidor a su eleccion, podrad solicitar una nueva reparacion, la reposicion
del acabado o la linea vital afectados o la entrega de una suma equivalente al valor del acabado o linea vital
afectados.

Pardgrafo 2°. Frente a la reclamacion por la afectacion de la estabilidad de la estructura del inmueble, el
productor o expendedor deberd responder por escrito al consumidor, dentro de los treinta (30) dias hdbiles
siguientes a la realizacion de la visita de verificacion sefialada en el presente articulo. Este término podrd ser
prorrogado por un periodo igual a la inicial, cuando la complejidad de la causa del reclamo asi lo requiera. En
todo caso, deberd ser informado por escrito al consumidor. A partir de la fecha de la respuesta positiva dada



al consumidor y dentro del plazo que sefialen los estudios técnicos que definan la solucién a implementar, el
productor o expendedor reparard el inmueble, restituyendo las condiciones de estabilidad requeridas
conforme a las normas de sismo resistencia vigentes con que fue disefiado. De no ser posible la reparacion
del inmueble ni restituir las condiciones de estabilidad que permitan la habitabilidad del mismo, el productor
o expendedor del bien procederd a la devolucion del valor total recibido como precio del bien. Para tal efecto,
y en caso de existir crédito financiero, reintegrard al consumidor tanto el valor cancelado por concepto de
cuota inicial, asi como la totalidad de las sumas de dinero canceladas por concepto de crédito a la entidad
financiera correspondiente, debidamente indexado con base en la variacion del IPC. Asi mismo, deberd
cancelar a la entidad financiera, el saldo total pendiente del crédito suscrito por el consumidor. Una vez
realizada la devolucion del dinero al consumidor y a la entidad financiera, se producird la entrega material y
la transferencia del derecho dominio del inmueble al productor o expendedor. En caso de no existir crédito
financiero, el productor o expendedor deberdn reintegrar el valor total cancelado por concepto del bien,
debidamente indexado con base en la variacion del IPC. En todo caso, el consumidor devolverd el inmueble
libre de cualquier gravamen y deuda por concepto de impuestos, servicios publicos o cdnones de
administracién. La devolucidn del dinero se hard dentro de los quince (15) dias hdbiles siguientes a la fecha
en que el productor o expendedor y el consumidor suscriban la escritura publica de transferencia de la
propiedad del inmueble a la persona indicada por el productor o expendedor y siempre que se hubiere
procedido con el registro de la correspondiente escritura. Los gastos de la escritura publica y registro correrdn
por cuenta del productor o expendedor. Pardgrafo 3°. Para los bienes inmuebles, el término de la garantia
legal de los acabados y las lineas vitales serd de un (1) aiio y el de la estabilidad de la obra diez (10) aiios,
en los términos del articulo 8° de la Ley 1480 de 2011.” (Resaltado fuera de texto).

Por su parte la Ley 400 de 1997, contempla las siguientes definiciones: " Para los efectos de esta Ley se
entiende por:

1. Acabados o elementos no estructurales. Partes y componentes de una edificacion que no pertenecen a la

estructura o a su cimentacion.

(...)

18. Estructura. Es un ensamblaje de elementos, disefiado para soportar las cargas gravitacionales y resistir
34 las fuerzas horizontales.

(...)

26. Lineas vitales. Infraestructura basica de redes. Tuberias o elementos conectados o continuos, que permite

la movilizacién de energia eléctrica, agua, combustibles, informacién y el transporte de personasy productos,

esencial para realizar con eficiencia y calidad las actividades de la sociedad.

Sobre el particular, la doctrina ha realizado el siguiente andlisis: “En este sentido, la ley establecié una garantia

minima legal de 10 afios para la estabilidad de la obra, y de un afio para los acabados, término de que no

puede ser disminuido en ningln caso. Sobre la estabilidad de la obra, ésta puede verse afectada

principalmente por tres situaciones: problemas de suelos, problemas de materiales o problemas de

construccién; los constructores y vendedores deberan responder por cualquiera de ellas. Para los acabados,

se debe responder no solo con los internos de la vivienda como puertas, ventanas, etc., sino también los que

hacen parte de las zonas comunes, en caso de que el inmueble haga parte de una propiedad horizontal.?”

Sin embargo, es importante mencionar que la copropiedad podra perder la garantia sobre los bienes comunes
ante: (i) Fuerza mayor o caso fortuito; (ii) el hecho de un tercero; (iii) el uso indebido del bien por parte de la
copropiedad; vy, (iv) que la copropiedad no haya atendido las instrucciones de instalacion, uso o
mantenimiento indicadas en el manual del producto y en la garantia de los bienes comunes entregada por el
constructor.

1 Giraldo Lépez Alejandro, Caicedo Espinel Carlos German y Madrifidn Rivera Ramén Eduardo,
Comentarios al Nuevo Estatuto del Consumidor, Legis, Primera Edicion, 2012.



En virtud de lo anterior debe tenerse presente que todo lo preceptuado y descrito en el reglamento de
propiedad horizontal del conjunto debe coincidir con lo construido a la realidad, de cara a las estipulaciones
contempladas en el estatuto del consumidor ley 1480 de 2011 y demds normas concordantes. De no coincidir
lo ofrecido por el constructor y sus promotores inmobiliarios conforme lo entregado o construido en el
conjunto residencial, el administrador tiene la potestad para realizar las reclamaciones ante Ia
Superintendencia de Industria y comercio referente al tema de garantias de calidad y funcionamiento de los
equipamientos y zonas comunales esenciales siempre y cuando hubiere realizado las respectivas
requerimientos al constructor dentro del término legal permitido a partir de la entrega de la primera unidad
privada, referente a zonas comunes esenciales, y a partir de la entrega de las zonas comunes no esenciales;
es decir que conforme a la citada norma, la copropiedad cuenta con una garantia de estabilidad de la obra
(estructural) por diez (10) afios, y para los acabados un (1) afio a partir de la entrega de la primera unidad
privada para zonas comunes esenciales y puesta en funcionamiento o entrega formal por el constructor de
las respectivas zonas comunes y a partir de la entrega de las zonas comunes no esenciales.

2.10 ENTREGA DE LOS BIENES COMUNES POR PARTE DE LA CONSTRUCTORA

La ley 675 de 2001 impuso la carga al propietario inicial o constructor, de ejecutar la entrega de los bienes
comunes sin excluir su naturaleza (esenciales y no esenciales), siendo entonces una obligacion, entregar en
debida forma y en buen estado los bienes comunes, y de los copropietarios recibirlos y presentar las
reclamaciones correspondientes si no cumplen con la normatividad exigible o no se encuentran en
condiciones éptimas de funcionamiento.

El articulo 3 de la ley 675 de 2001, define a los bienes comunes esenciales como aquellos “Bienes
indispensables para la existencia, estabilidad, conservacion y seguridad del edificio o EDIFICIO, asi como los
imprescindibles para el uso y disfrute de los bienes de dominio particular. Los demds tendrdn el cardcter de
bienes comunes no esenciales. Se reputan bienes comunes esenciales, el terreno sobre o bajo el cual existan
construcciones o instalaciones de servicios publicos bdsicos, los cimientos, la estructura, las circulaciones
indispensables para aprovechamiento de bienes privados, las instalaciones generales de servicios publicos, las
fachadas y los techos o losas que sirven de cubiertas a cualquier nivel.

Lo demas, tendra la calidad de no esencial por ser de uso y goce general.

En virtud de tal calidad, el articulo 24 de la citada norma, dispuso una presuncion de entrega respecto a estos
bienes esenciales (que admite prueba en contrario) de la siguiente manera: “Se presume que la entrega de
bienes comunes esenciales para el uso y goce de los bienes privados de un edificio o conjunto, tales como
los elementos estructurales, accesos, escaleras y espesores, se efectua de manera simultdnea con la entrega
de aquellos sequn las actas correspondientes.

Los bienes comunes de uso y goce general, ubicados en el edificio o conjunto, tales como zona de recreacion y
deporte y salones comunales, entre otros, se entregardn a la persona o personas designadas por la asamblea
general o en su defecto al administrador definitivo, a mds tardar cuando se haya terminado la construccion y
enajenacion de un numero de bienes privados que represente por lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%)
de los coeficientes de copropiedad. La entrega deberd incluir los documentos garantia de los ascensores,
bombas y demds equipos, expedidas por sus proveedores, asi como los planos correspondientes a las redes
eléctricas, hidrosanitarias y, en general, de los servicios publicos domiciliarios.

PARAGRAFO 1o. Cuando se trate de conjuntos o proyectos construidos por etapas, los bienes comunes
esenciales para el uso y goce de los bienes privados se referiran a aquellos localizados en cada uno de los
edificios o etapas cuya construccion se haya concluido.



PARAGRAFO 20. Los bienes comunes deberdn coincidir con lo sefialado en el proyecto aprobado y lo
indicado en el reglamento de propiedad horizontal”, Negrillay subrayado fuera de texto

En virtud de lo anterior, el término de la garantia sin importar la naturaleza del bien, se contara a partir de la
fecha de entrega del producto o su puesta en funcionamiento y uso, por ello debemos saber, que para el caso
de la propiedad horizontal y de los bienes privados que forman parte del edificio o conjunto, los bienes
comunes esenciales se entienden entregados con las respectivas actas de entrega de las unidades privadas.
Por lo tanto, el inicio de las garantias se da desde dicha fecha, o a falta de esta, desde la firma de la escritura
publica o desde cuando efectivamente sea entregado el bien inmueble, sin importar su transferencia de
dominio, al igual que los bienes comunes esenciales (articulo 24 ley 675/2001).

En lo concerniente a los bienes comunes no esenciales, el inciso segundo del articulo 24 de la ley 675 de 2001
determind que se entregaran a mas tardar cuando se haya terminado la construccién y enajenacion de un
numero de bienes privados que represente por lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%) de los
coeficientes de copropiedad. De lo anterior podemos decir, que la entrega de estos bienes comunes debera
efectuarse a mas tardar por parte del propietario inicial una vez se cumplan dos condiciones, la primera de
ellas siempre y cuando se haya terminado la construccion de dichos bienes comunes, y la segunda que se
haya enajenado (transferido por escritura publica y registrado la misma ante la oficina de registro) el 51% de
los bienes que representen los coeficientes de la copropiedad.

Sin embargo, la norma declara que las entregas deberan contener lo siguiente:

1. La entrega debera incluir los documentos garantia de los ascensores, bombas y demds equipos,
expedidas por sus proveedores, asi como los planos correspondientes a las redes eléctricas, hidrosanitariasyy,
en general, de los servicios publicos domiciliarios.

2. Se entregaran a la persona o personas designadas por la asamblea general o en su defecto al
administrador definitivo.

3. Cuando se trate de conjuntos o proyectos construidos por etapas, los bienes comunes esenciales
para el uso y goce de los bienes privados se referiran a aquellos localizados en cada uno de los edificios o
etapas 3® cuya construccion se haya concluido.

4, Los bienes comunes deberan coincidir con lo sefialado en el proyecto aprobado y lo indicado en el
reglamento de propiedad horizontal.

Es importante sefialar, que la ley establece que la entrega deberd incluir los documentos de garantias
expedidos por sus proveedores, o por el constructor a falta de estos, asi como los planos de las redes
eléctricas, hidrosanitarias y de todos los servicios publicos. Por lo cual se podria pensar, que con el acta que
se suscriba por parte de la comisién o del administrador definitivo y el propietario inicial, donde se deje
constancia de la entrega de dicha documentacidn, seria suficiente para cumplir con lo exigido en la norma.

Estos bienes comunes no esenciales, deberan ser recibidos por parte de la persona nombrada por la asamblea
de copropietarios o el administrador definitivo del edificio o conjunto, dejandose claro que la ley al mencionar
la palabra persona no limitdé a que esta comision deba ser integrada obligatoriamente por propietarios,
pudiendo ser miembros de ellas inquilinos, moradores o personas externas del edificio como firmas de
interventoria o profesionales expertos en la materia.

Conforme lo anterior, se debe tomar el término de las garantias desde la fecha de la suscripcion del acta de
entrega de los mismos y a falta de ellos, desde el momento en que sean puestos en funcionamiento y al



servicio de los copropietarios. Resaltamos laimportancia de que los copropietarios o personas que hayan sido
nombradas para la labor del recibimiento de entrega de bienes comunes, reciban los mismos de manera
formal y sin importar el estado en que se encuentren, con el Unico fin de poder exigir y reclamar las garantias
en los términos y tiempos establecidos en el articulo 8 de la ley 1480/2011, so pena de poder poner en riesgo
dicha garantia por la prescripcidn de la misma.

Por ultimo, para recibirse, el proyecto debe cumplir con los pardmetros establecido en las normas de
urbanismo y el plan de ordenamiento territorial; en la oferta publicitaria de servicios comunales como es el
caso de la proporcion de zonas verdes, zonas de circulacion, aislamientos y retrocesos, cantidad de
estacionamientos, cantidad en metros de zonas comunes, los servicios comunales y colectivos; segun el uso
y destinacién que tiene el proyecto (vivienda, comercial o de uso mixto), la cantidad de bienes privados. Asi
las cosas, de no coincidir lo relacionado en el material publicitario ofertado por el constructor, lo relacionado
en el reglamento de propiedad horizontal respecto a zonas comunes conforme lo construido,
automaticamente nos encontramos frente a una situacion de publicidad engafiosa por parte del constructor
susceptible de ser demandada ante la jurisdiccion civil ordinaria o la superintendencia de industria y comercio
por parte de la copropiedad en cabeza del constructor.

2.11RESPONSABILIDAD CIVIL DEL CONSTRUCTOR

En Colombia la responsabilidad civil de los constructores es bastante limitada, pues no existe una
normatividad especifica que la regule. Sin embargo, es aplicable a este caso la normatividad del Cédigo Civil,
especificamente el numeral tercero (3) del articulo 2060 y el articulo 2351. De otro lado, la actividad de
construccién, al ser una labor de produccién, es la actividad que mayor cantidad de riesgos y dafios
potenciales a terceros puede llegar a causar, no solo a las personas, sino también a los bienes.

La responsabilidad civil que se les aplica a los profesionales de la construccion es un subsistema de la
responsabilidad civil que establece los requisitos y criterios segin los cuales se deben indemnizar los
perjuicios que se causen en desarrollo de la actividad de construccién de inmuebles. Resulta importante 37
decir que a ese tipo de responsabilidad le resultan aplicables todos los criterios generales de la
responsabilidad civil, sin perjuicio de la normatividad especial que regula la actividad inmobiliaria en
particular. Siguiendo esa linea, se debe entender a los constructores como empresarios profesionales, los
cuales cuentan con una preparacion y habilitacion especial, que poseen técnicas y conocimientos
especializados que por regla general son desconocidos para el consumidor. Conforme lo anterior, la
responsabilidad civil extracontractual puede atribuirse a los constructores, pues es aquella responsabilidad
gue no se deriva de un contrato si no de un hecho generador que ocasiona un dafo y un deber de indemnizar,
es decir, la victima necesariamente tiene que demostrar el dafio causado y la relacidn de causalidad entre el
hecho y el dafio y los perjuicios ocasionados por este, tal como lo consagra el articulo 2341 del Cadigo Civil
colombiano.

Al igual que como ocurre con los bienes privados, sobre los bienes comunes se tiene el derecho a disfrutarlos
en las condiciones de calidad, idoneidad y seguridad legalmente exigibles, ofrecidas o contractualmente
pactadasy, en todo caso, en las ordinarias o habituales del mercado.

2.12 ACCIONES LEGALES A EJECUTAR

ACCION DE PROTECCION AL CONSUMIDOR: Por la vulneracién de los derechos del consumidor, por la violacion
directa de las normas sobre proteccién a consumidores y usuarios, la efectividad de



la garantia y publicidad engafiosa se podrd instaurar accién ante la Superintendencia de Industria y Comercio
Por reclamacion de garantias y eventual publicidad engafiosa (LEY 1480/2011)

La accidn jurisdiccional debera presentarse dentro del término de un afio siguiente al vencimiento de la
garantia, so pena de que opere la prescripcion de la accién, de conformidad con el inciso 2 del numeral 6 del
articulo 58 del Estatuto del Consumidor

ACCION ORDINARIA DE INDEMNIZACION DE PERJUICIOS: Es una accion legal, que faculta a la parte que se
considera afectada, a reclamar ante la justicia una indemnizaciéon en dinero, que sea equivalente a los dafos
materiales o morales y los perjuicios sufridos con ocasién y como consecuencia de la accién u omisién
humana. ante los juzgados civiles del circuito con la solicitud de indemnizacién (necesario determinar cuantia
o valor de reparacion de dafios) El procedimiento se surte conforme el Cédigo general del Proceso Ley 1564
de 2012 y se requiere audiencia de conciliacion como requisito de procedibilidad.

De acuerdo al inciso primero del articulo 2536 del cédigo civil, la accién ordinaria prescribe a los 10 afios por
deficiencias de tipo estructural o dafios ante la integridad personal de la copropiedad con ocasidn a los
defectos y patologias que tenga la construccidn. Los 10 afios se cuentan desde la fecha en que se presenta el
hecho que se quiere reclamar como derecho. En materia de responsabilidad civil extracontractual, se debera
tener una cuantia o valor determinado de reparacion de los perjuicios materiales y morales causados a los
afectados. Y un afio cuando se trata de acabados Por acabados entiéndase las partes y componentes de una
edificacién que no pertenecen a la estructura o a su cimentacion.

ACCION DE GRUPO: Las acciones de grupo son aquellas acciones interpuestas por un nimero plural o un
conjunto de personas que reunen condiciones uniformes respecto de una misma causa 38 que origind
perjuicios individuales para dichas personas. El grupo estara integrado al menos por veinte (20) personas. Es
necesario determinar cuantia o valor de reparacién de dafios. (Ley 472 de 1998 en el articulo 3 y Constitucidn
Politica de Colombia, articulo 89)

Segun lo dispone el articulo 47 de la Ley 472 de 1998, el término de caducidad de las acciones de grupo es de
dos afios, y empezara a contarse desde la fecha de causacion del dafio o en que ceso la accidn vulnerante.

2.130BSERVACIONES ADICIONALES

ANOTACION 1: Para la conformacién de érganos adicionales a los descritos en el RPH, su nombramiento
debera realizarse por medio de los comités de convivencia que se integran de otros comités.

ANOTACION 2: Los mdodulos de contribucién debe estar expresamente descritos en el RPH para su aplicacion
en el presupuesto de ingresos y gastos, para hacer efectiva la propuesta presentada por la unidad debe constar
en el instrumento principal para que surja efecto erga omnes.

ANOTACION 3: Los propietarios deberan llevar los temas que requieran ser incluidos en el RPH a la asamblea
general de propietarios y autorizar al constructor a realizar esta reforma en el mismo antes que se cierre el

folio de matricula.

ANOTACION 4: No se evidencio documento Pdliza Constructor.



ANOTACION 5: Se recomienda a los propietarios seguir las instrucciones del manual del usuario que debe
entregar la constructora para el mantenimiento predictivo, preventivo y correctivo de las unidades privadas a
su cargo.

2.14 DOCUMENTOS

TIPO Sl NO
RPH X
RUT X
REPRESENTACION LEGAL X
ADMON DELEGADA Y EN
PROPIEDAD
AUTORIZACION O X

CERTIFICACION DE SECRETARIA
DE SALUD PARA APERTURA DE
PISCINA'Y SECRETARIA DE
INFRAESTRUCTURA

INFORME DE ASCENSORES X

CERTIFICACION DE ASCENSORES X

FOLIO MATRIZ X

MEMORIA DESCRIPTIVA X

LICENCIA DE URBANISMO

LICENCIA DE CONSTRUCCION X

LICENCIAS ADICIONALES X

LICENCIA PLANOS PH X

CERTIFICADO DE X
NOMENCLATURA

ACTAS DE ACOMETIDAS DE X
SERVICIOS PUBLICOS AGUA, LUZ
Y GAS, COMO DISPONIBILIDAD

CERTIFICADO DE OCUPACION X
ACTA DE SUPERVISI'PON X
TECNICA

CERTIFICACION TECNICA DE X
OCUPACION

AYUDAVENTAS KEIRON Y X
ANEMOI

MANUAL DEL USUARIO X
MANUAL DE EUQIPOS DE ZONAS X

COMUNES




