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TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE MANIZALES
SALA DE DECISION CIVIL FAMILIA

Magistrada Ponente:
SOFY SORAYA MOSQUERA MOTOA

Aprobado por Acta No. 105
Manizales, tres (3) de mayo de dos mil veinticuatro (2024)

|. OBJETO DE DECISION

Resuelve la Corporacién el recurso de apelacion interpuesto por la parte
demandante frente a la sentencia proferida el 15 de noviembre de 2023 por el
Juzgado Primero Civil del Circuito de Manizales, Caldas, en el proceso verbal de
impugnacion de actos de asamblea, adelantado por el sefior Luis Gonzaga Motato
Flérez contra el Edificio Andino Propiedad Horizontal, representado legalmente por
la sefiora Luz Stella Garcia Gomez.

II. ANTECEDENTES
2.1. Demanda.

El demandante pidioé “se ordene la impugnacion” del acta No. 34 del 13 de octubre de
2022 del Consejo de Administracion del Edificio Andino Propiedad Horizontal, en el
punto de “proposiciones y varios”, y de la circular emitida por la administracién en la
misma data.

Los hechos relevantes se sintetizan asi:

- El sefior Luis Gonzaga Motato Florez es propietario del parqueadero No. 21 y de la
oficina No. 12A del Edificio Andino Propiedad Horizontal, ultima que lleva 17 afios de
construida con uso de oficina comercial.

- La oficina No. 12A fue adquirida en esas condiciones a través de Escritura Publica
No. 3779 del 9 de junio de 2021 de la Notaria Segunda de Manizales, por compra
hecha a la Asociacion de Pensionados de la Chec ASOPENCHEC,; entidad que a su
vez la compro al Edificio Andino Propiedad Horizontal por Escritura Pablica No. 1975
del 14 de octubre de 2005 de la Notaria Quinta de Manizales.

- En aquella época la administracion autorizO6 a ASOPENCHEC para “adicionar el
50% de ese inmueble para ampliar sus oficinas, lo cual fue avalado por todos los
organos de administracion de la copropiedad”, tolerAndose durante 17 afios por la



Radicado No. 17001-31-03-001-2022-00291-02
Proceso verbal de impugnacién de actos de asamblea
Sentencia de segunda instancia

Asamblea General de Propietarios, los distintos Consejos de Administracion y
administradores que la oficina 12A funcionara bajo ese uso.

- El 13 de octubre de 2022 el Consejo de Administracion de la propiedad horizontal
se reunid, deliberando sobre el tema como consta en el Acta No. 34, luego de lo cual
la administradora envié circular a los guardas de la empresa Acon Security del
siguiente tenor:

“(...)” Me permito recordarles que el sefior LUIS (sic) GONZAGA (sic) MOTATO,
propietario del parqueadero 12A, es el Unico autorizado para ingresar a su propiedad.
Por ningln motivo podra ingresar con ninguna clase de acompafiante. Si esto
sucediera por favor informar directamente a la administracién de dicha anomalia (...)".

- Tal determinacién adolece de los requisitos legales y constitucionales dado que no
se corresponde con las decisiones tomadas por el Consejo de Administracion,
porque en el punto de “proposiciones y varios” el acta reza textual:

“(...)” Solicitan los asistentes enviar un comunicado a los guardas de seguridad, sobre
restriccion de ingreso de materiales de construccién, muebles enseres y demas sin la
debida autorizacioén de la administracion (...)”

- “Las decisiones tomadas NO cuentan con la evidencia de haberse realizado
conforme a los principios democraticos, voto secreto o publico, mayorias y minorias,
ni con base en el reglamento o la ley” y tampoco encuentran apoyo en el reglamento
de la propiedad horizontal (Escritura Publica No. 197 del 4 de febrero del afio 1988,
de la Notaria Tercera de Manizales) o en la Ley 675 de 2001, vulnerando el derecho
fundamental al debido proceso y a la defensa del propietario, pues no se agotaron
las vias de resolucién de conflictos que prevé la normativa.

- En la susodicha oficina el demandante realiza sus actividades laborales y
comerciales (comisionista de bienes inmuebles, rentista de capital - préstamos de
dinero con pago de intereses corrientes y constructor independiente), las cuales
estan suspendidas, causandole graves perjuicios econdémicos.

2.2. Actuacién de la parte demandada.

La convocada allegé pronunciamiento, sin embargo, mediante auto del 23 de febrero
de 2023, la juez cognoscente resolvié “‘incorpora[r] al expediente sin tramite alguno la
contestacion de la demanda allegada por fuera del término legal por la sefiora Luz
Stella Garcia Gomez, quien obra en calidad de representante legal del Edificio
Andino Propiedad Horizontal; advirtiendo por otra parte que al escrito de contestacion
no se adjuntd poder para actuar ni prueba de la calidad de abogada de la
administradora del Edificio.”

2.3. Sentencia de primera instancia.

En audiencia del 15 de noviembre la a quo dict6 fallo a través del cual nego las
pretensiones y condend en costas al demandante.
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Empezo por sefialar que de la revision de la demanda a la luz de los articulos 186 y
190 del Cddigo de Comercio, se puede concluir que lo pretendido es la ineficacia de
las decisiones adoptadas por el Consejo de Administracion del Edificio Andino
Propiedad Horizontal en la reunion del 13 de octubre de 2022 y la circular emitida por
la administradora; con ese preambulo determind que el punto a esclarecer es si se
cumplieron o no los requisitos de ley para la validez de la reunion del Consejo de
Administracion y para las circulares de la administracion, encontrando, luego de
examinar las pruebas que, (i) la citacion de la reunion se hizo en debida forma, el
demandante confes6 que fue citado pero no pudo acudir porque estaba fuera de la
ciudad, la reunién fue convocada por los tres miembros elegidos por la Asamblea de
Propietarios, mismos que asistieron a la sesion y se circunscribieron a los puntos del
orden del dia; de ahi que no se observe irregularidad en la sesion o en el acta que se
derivd de ella; y (i) en cuanto a la circular, la misma se expidié conforme a lo
solicitado por varios integrantes del Consejo, esto es, enviar un comunicado a los
guardas de seguridad sobre la restriccion de ingreso de materiales de construccion,
muebles, enseres y demas sin autorizacion de la administracion, limitandose a
materializar las decisiones adoptadas por el Consejo.

En torno a la vulneracion de derechos fundamentales, conceptud que no se presenta
por la decision del Consejo de Administracion de hacer cumplir el reglamento de
propiedad horizontal en lo relativo al uso que debe darse a las unidades privadas y
las obligaciones que en ese sentido adquieren los propietarios, observandose que en
la Escritura Publica No. 197 del 4 de febrero del afio 1988 el inmueble en cuestion
esta identificado como “garaje numero 12”. Advirti6 que la Ley 675 de 2001 no
derog6 el reglamento sino solo en lo que sea contrario, entendiéndose que esta
incorporada a este y que las decisiones que se adopten en contraposicion adolecen
de ineficacia; concluyendo que la reunién del 13 de octubre de 2022 cumplié los
requisitos de ley, por lo que no hay lugar a declarar la ineficacia de lo resuelto, y que
la circular solo pretende dar cumplimiento a lo consignado en el Acta No. 34.

Explicé que no se ha restringido al propietario su derecho de locomocion porque no
se estd impidiendo su acceso al garaje No. 12 o su uso como tal, sino que sea
utilizado como oficina o para almacenar materiales de construccion, muebles o
enseres. Atinente a la libertad de profesiéon u oficio, el mismo demandante comento
que tiene una oficina donde ejerce su actividad y que el garaje solo lo adquirié en el
afio 2021, lo que sucede es que no lo ha podido vender bajo ese concepto porque la
administracion y el Consejo advierten a los pretensos adquirentes que es un garaje y
no una oficina.

Con apoyo en tales consideraciones ultimé que las pretensiones no estaban
llamadas a prosperar.

2.4. Apelacion.

El extremo demandante reprochd que el asunto se resolviera aplicando el Codigo de
Comercio cuando la norma pertinente es la Ley 675 de 2001, que no prevé la
ineficacia, nulidad o inoponibilidad de las decisiones de la junta directiva sino la
impugnacién de las decisiones de la Asamblea General o del Consejo de
Administracion, figura en la que se insiste teniendo en cuenta que en el Acta No. 34
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no aparece evidencia de “haberse realizado conforme a los principios democraticos,
no secreto o publico, mayoria y minorias, aclaracion de votos o cociente electoral.”

En cuanto a la circular, pese a estar encaminada a obedecer las decisiones
adoptadas por el Consejo de Administracion, no guardé relacion con estas, porque
prohibe el ingreso del propietario con cualquier clase de acompafantes; no alude al
ingreso de materiales y de hecho, lo que el demandante aceptd fue haber llevado
elementos de oficina, no de construccion; luego la circular debe ser impugnada
porque no estd en concordancia con la decision del Consejo y mucho menos con la
Ley 675 de 2001 que establece el respeto por la dignidad humana, la libertad de
profesion u oficio y el derecho al trabajo, ademés contiene un acto discriminatorio.

Agregd que el Despacho se equivocOd en su argumentacion porque el uso de los
bienes no esta relacionado con esta litis, asunto que fue llevado ante la “Curaduria
Urbana de Manizales”, donde se definié que estaba prescrita la accion para decidir
sobre lo relacionado con el cambio de uso de ese parqueadero; quedandole a la
propiedad horizontal la accion judicial para que alli se establezca si se esta haciendo
un uso adecuado o no del inmueble, considerando que de antafio, con la anuencia
de la Asamblea, el Consejo y la Administracién, ha sido destinado a oficina y en esas
condiciones fue adquirido; en cambio se tomoé un “atajo” para impedirle al duefio
ingresar con acompafantes y ejercer su derecho al trabajo.

Corolario pidié la revocatoria de la sentencia para que en su lugar se acceda a las
pretensiones.

[ll. CONSIDERACIONES

Se encuentran satisfechos los presupuestos procesales en esta accién y realizado el
control de legalidad que ordenan los articulos 42 numeral 12 y 132 del Cédigo
General del Proceso, no se avizora causal de nulidad o irregularidad que invalide lo
actuado u obligue a retrotraer el tramite a etapa anterior.

3.1. Delimitacion del asunto a resolver.

Atendiendo a los argumentos que sustentan el recurso de apelacion, se ocupara el
Colegiado de discernir si los actos y las decisiones adoptadas por el Consejo de
Administracion del Edificio Andino Propiedad Horizontal en relacion con el Garaje
12A, en reunién del 13 de octubre de 2022 asentada en el Acta No. 34, adolece de
vicios que afecten su validez y la de la subsecuente circular emitida por la
Administradora del Edificio; ademas, examinara si la mencionada circular excedio la
directriz del 6rgano de administracion.

3.2. Anadlisis de la validez de la decision adoptada por el Consejo de
Administracion del Edificio Andino P.H., en reunién del 13 de octubre de 2022.

El sefior Luis Gonzaga Motato Flérez, propietario del 50% del inmueble con matricula
inmobiliaria 100-82731, localizado en el nivel -3 del Edificio Andino, situado en la
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carrera 24 con calle 22 de la ciudad de Manizales?, impugné el acto del Consejo de
Administracion de la P.H. porque (i) “/lJlas decisiones tomadas NO cuentan con la
evidencia de haberse realizado conforme a los principios democraticos, voto secreto
0 publico, mayorias y minorias, ni con base en el reglamento o la ley”; (ii) “[lla Ley
675 de 2001 y la constitucion, NO permite que se concrete ésta prohibicidn dirigida
contra mi poderdante ni tampoco existe esa prohibicion generalizada a todos los
copropietarios moradores de la propiedad horizontal”, y (iii) “NO respeto el derecho
fundamental al debido proceso y el derecho a la defensa de mi representado, pues
no agoto las vias de resolucion de conflictos que establece La Ley 675 de 2001 y la
constitucion politica colombiana.”

El conflicto planteado involucra a una propiedad horizontal, de manera que para
resolverlo debe acudirse a la Ley 675 de 20012, que regula la forma especial de
dominio en que concurren derechos de propiedad exclusiva sobre bienes privados y
derechos de copropiedad sobre bienes comunes, con el propésito de garantizar la
seguridad y la convivencia pacifica, asi como la funcién social y ecoldgica de la
propiedad?.

De acuerdo con ese régimen, la direccion y administracion de la propiedad horizontal
corresponde a la asamblea general de propietarios, al consejo de administracion, si
lo hubiere, y al administrador del edificio o conjunto?; previéndose como mecanismo
de revisidn de las decisiones tomadas por los 6rganos colegiados la accion de
impugnacion, reglada asi:

“ARTICULO 49. IMPUGNACION DE DECISIONES. El administrador, el Revisor Fiscal y los
propietarios de bienes privados, podran impugnar las decisiones de la asamblea general
de propietarios, cuando no se ajusten a las prescripciones legales o al reglamento de la
propiedad horizontal.

PARAGRAFO. Exceptiianse de la disposicién contenida en el presente articulo, las
decisiones de la asamblea general, por medio de las cuales se impongan sanciones por
incumplimiento de obligaciones no pecuniarias, que se regiran por lo dispuesto en el Capitulo
Segundo, del Titulo Il de la presente ley.”

El inciso segundo de ese precepto, que sefialaba el término de caducidad y el tramite
de la accién, fue derogado por el Cédigo General del Proceso, cuyo articulo 282,
situado en el Capitulo Il “Disposiciones Especiales” del Titulo | “Proceso Verbal”,
dispone:

! De acuerdo con el certificado de tradicion 100-82731, el sefior Luis Gonzaga Motato Flérez adquirié el 50% de
los derechos de dominio sobre el Garaje 12A por compra hecha a Luis Mario Molina Garcia, mediante E.P. 8518
del 17 de diciembre de 2019 de la Notaria Segunda de Manizales, y el 50% restante a través de E.P. 3779 del 9 de
junio de 2021 de la misma notaria, por compra a ASOPENCHEC. Posteriormente, vendi6 a Fernanda Cristine de
Miranda el 50% de las cuotas de dominio, por E.P. 2312 del 7 de abril de 2022 de la Notaria Segunda de
Manizales.

2 “Por la cual se expide el régimen de propiedad horizontal”.

3 Articulo 1.

4 Articulo 36.

5 El inciso segundo del articulo 49 fue derogado por el literal c) del articulo 626 de la Ley 1564 de 2012, en los
términos del numeral 6) del articulo 627. El texto original era el siguiente: “La impugnacion sélo podrd
intentarse dentro de los dos (2) meses siguientes a la fecha de la comunicacion o publicacion de la respectiva
acta. Sera aplicable para efectos del presente articulo, el procedimiento consagrado en el articulo 194 del
Codigo de Comercio o en las normas que lo modifiquen, adicionen o complementen.”

5


http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/ley_1564_2012_pr015.html#626
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“ARTICULO 382. IMPUGNACION 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 6rgano 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 contard desde la fecha de la inscripcion.

En la demanda podré pedirse la suspension provisional de los efectos del acto impugnado
por violacion de las disposiciones invocadas por el solicitante, cuando tal violacion surja del
analisis del acto demandado, su confrontacion con las normas, el reglamento o los estatutos
respectivos invocados como violados, o del estudio de las pruebas allegadas con la solicitud.
El demandante prestara caucion en la cuantia que el juez sefiale.

El auto que decrete la medida es apelable en el efecto devolutivo.”

En resumen, la accién de impugnacion procede respecto de las decisiones tomadas
por el érgano directivo en contravencion del reglamento o la ley, y no porque el socio
simplemente no esté de acuerdo, pues no se trata de un recurso para meras
discrepancias personales, sino una herramienta destinada a corregir desviaciones e
inobservancias del orden normativo.

En cuanto a los vicios que pueden afectar las decisiones o actos de los 6rganos de
direccién de la persona juridica, no se contemplo en la Ley 675 de 2001 un decalogo
de las situaciones que puedan dar lugar a la inexistencia, ineficacia, nulidad o
inoponibilidad, limitAndose a sefialar unos pocos casos puntuales®; luego para decidir
en cada caso particular debe acudirse a la teoria general de los negocios juridicos.

De otra parte, como la decision aqui impugnada fue adoptada por el Consejo de
Administraciéon de una P.H., conviene citar los articulos de la Ley 675 de 2001 que
regulan la integracion y el funcionamiento de ese érgano:

“ARTICULO 53. OBLIGATORIEDAD. Los edificios 0 conjuntos de uso comercial o mixto,
integrados por mas de treinta (30) bienes privados excluyendo parqueaderos o depdsitos,
tendran un consejo de administracion, integrado por un nuamero impar de tres (3) o
mas propietarios de las unidades privadas respectivas, o sus delegados. En aquellos que
tengan un ndmero igual o inferior a treinta (30) bienes privados, excluyendo parqueaderos y
depdsitos, serd potestativo consagrar tal organismo en los reglamentos de propiedad
horizontal.’

¢ Por ejemplo, el articulo 44 tilda de ineficaces las decisiones adoptadas por comunicacion escrita 0 en reuniones
no presenciales, cuando alguno de los propietarios no participe en la comunicacién simultanea o sucesiva, o en la
comunicacion escrita; el articulo 45 sanciona con inexistencia las clusulas del reglamento que prevean mayorias
superiores al 70% de los coeficientes para decisiones distintas a la relativa a la extincién de la propiedad
horizontal, y con nulidad absoluta las decisiones adoptadas en contravencién de dicha prohibicién; y el 86, que
establecio el régimen de transicion para los edificios y conjuntos sometidos a la legislacion anterior, sefialé como
ineficaces las decisiones que se tomaran en contravia de las normas de orden publico contenidas en esa ley, si
transcurrido el plazo concedido, no se habian llevado a cabo las modificaciones necesarias para ajustar los
reglamentos a la nueva regulacién (la Sentencia C-488 de 2002, declar6 exequible parte de la norma ‘en el
entendido que esta disposicién se aplica exclusivamente a las normas de orden publico contenidas en esta ley'.).

" El apartado subrayado fue declarado exequible por la Corte Constitucional en la Sentencia C-318-02 de 2 de
mayo de 2002, Magistrado Ponente Dr. Alfredo Beltran Sierra, 'bajo el entendido de que los moradores no
propietarios de inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal podran ejercer ante las autoridades
internas del mismo el derecho de peticion, asi como el de ser oidos en las decisiones que puedan afectarlos,
conforme a lo expuesto en la parte motiva de esta sentencia.’; 'Igualmente, se declara la exequibilidad de las
normas acusadas bajo el entendido de que, cuando se trate de la imposicién de sanciones por parte de las
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Para edificios o conjuntos de uso residencial, integrados por mas de treinta (30) bienes
privados excluyendo parqueaderos o depositos, serd potestativo consagrar tal organismo en
los reglamentos de propiedad horizontal.”

“ARTICULO 54. QUORUM Y MAYORIAS. El consejo de administracion deliberara y decidira
validamente con la presencia y votos de la mayoria de sus miembros, salvo que el
reglamento de propiedad horizontal estipule un quérum superior, con independencia de los
coeficientes de copropiedad.

“ARTICULO 55. FUNCIONES. Al consejo de administracion le correspondera tomar las
determinaciones necesarias en orden a que la persona juridica cumpla sus fines, de acuerdo
con lo previsto en el reglamento de propiedad horizontal.”

En este caso se trata de una P.H. de naturaleza mixta®, constituida mediante la
Escritura Publica No. 197 del 4 de febrero de 1988 otorgada en la Notaria Tercera de
Manizales, cuyo reglamento contempla en el articulo 26 que ‘{l]Ja administraciéon del
inmueble se haré a través de los siguientes érganos: 1) Asamblea de Copropietarios;
2) Consejo de Administracion; 3) Administrador; 4) Auditor o Revisor Fiscal”. En
particular, sobre el Consejo de Administracion estipula:

“ARTICULO (sic) 33.- DEL CONCEJO (sic) DE ADMINISTRACION (sic).- El concejo (sic) de
administracién estara compuesto minimo por 3 miembros con sus respectivos suplentes
numéricos, principales y suplentes pudiendo ser reelegidos indefinidamente por la Asamblea,
el periodo del Concejo (sic) de administracién sera de un afio y empezara a contarse a partir
de la fecha en que se efectia la eleccion por la Asamblea. EI Concejo (sic) sesionara
ordinariamente por lo menos una vez cada mes, previa convocatoria del Administrador y
extraordinariamente a solicitud de su presidente al Administrador, actuara como secretario el
Administrador, quien hara las citaciones para las reuniones ordinarias o extraordinarias en
atencion a orden del Presidente. Las decisiones del Concejo (sic) se tomaran por mayoria de
votos y no podra sesionar con un numero menor de dos miembros principales o suplentes,
reunidos conforme lo dispone el reglamento. De todas las decisiones tomadas por el Concejo
(sic) se dejard constancia en un libro especial de actas suscritas por el Presidente y el
Secretario.- FUNCIONES Y ATRIBUCIONES DEL CONCEJO (sic) DE ADMINISTRACION
(sic).- 1) Designar al Auditor o Revisor Fiscal, fijarle su remuneracion, removerlo por causas
justas y supervisar sus funciones; 2) Llevar la iniciativa a la asamblea acerca del reglamento
del uso de los bienes comunes y de las modificaciones a la forma y goce de los mismos; 3)
Proponer a la asamblea la realizacion de programas de mejoras de obras y reparaciones o la
reconstruccion parcial del edificio y la forma de distribucién del aporte del costo entre los
propietarios; 4) Vigilar la administracion del edificio y dictar los reglamentos internos
tendientes a que se mantengan el orden y el aseo asi como la armonia entre los
ocupantes del edificio; 5) Autorizar al Administrador para designar apoderados judiciales o
extrajudiciales, para las actuaciones en que se requiere la intervencion de profesionales o
especialistas; 6) rendir anualmente a la asamblea un informe de labores; 7) Autorizar
previamente al Administrador para todos los actos de caracter extraordinario o urgente que
concurrieren en el curso de cada ejercicio; 8) examinar y aprobar en primera instancia las
cuentas el balance o informes que han de pasar la consideracion de la Asamblea y proponer

autoridades internas del inmueble sometido al régimen de propiedad horizontal, habrd de respetarse y
garantizarse a los no propietarios el ejercicio del derecho de defensa'.

8 El articulo 3 de la Ley 675 de 2001, contiene la siguiente definicion: “Edificio o conjunto de uso mixto:
Inmuebles cuyos bienes de dominio particular tienen diversas destinaciones, tales como vivienda, comercio,
industria u oficinas, de conformidad con la normatividad urbanistica vigente.”. De acuerdo con la E.P. de
constitucion de la P.H., el Edificio Andino consta de 37 garajes, un local para notaria, 13 locales comerciales, 26
oficinas, 2 depdsitos y 14 apartamentos para vivienda.
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las determinaciones que se estimen mas acertadas en relacion con saldos y con utilidades
extraordinarias para mejorar la propiedad comun; 9) autorizar en cada caso al Administrador
para celebrar contratos en cuantia superior a CIEN MIL PESOS M.CTE. ($100.000.00) no
incluidos en el presupuesto anual de gastos; 10) decidir y dar orden el Administrador para
iniciar acciones judiciales pertinentes a la comu- (sic) o consorcio de propietarios del
inmueble por razén de régimen de propiedad horizontal; 11) definir sobre su transaccion
0 sometimiento a un Tribunal de arbitramento segun el caso; 12) Convocar por conducto del
Administrador a las Asambleas extraordinarias; 13) ejercer las funciones que le delegue la
Asamblea y cumplir y hacer cumplir las prescripciones de ésta; 14) Aprobar o improbar los
balances mensuales que le presente el administrador en los primeros diez (10) dias de cada
mes; 15) En general ejercer todas aquellas funciones que no estan adscritas a otros
organismos o funcionarios administrativos.- PARAGRAFO (sic). No podra ser elegido
miembro del Concejo (sic) administrativo quien no sea copropietario del inmueble. Quien
fuere elegido no reuniendo esta condicién o la perdiese con posterioridad a la eleccién no
podra actuar y sera reemplazada por el suplente por el respectivo periodo.” (negrilla propia).

El reglamento interno de la propiedad horizontal Edificio Andino no ha sufrido
modificaciones en lo medular®;, por consiguiente, al mismo deben entenderse
incorporadas las disposiciones de orden publico contenidas en la Ley 675 de 2001,
segun lo prevé el articulo 86 de la misma®®.

Descendiendo al asunto, se tiene que el Consejo de Administracion del Edificio
Andino P.H. se reuni6 el 13 de octubre de 2022 y entre otros asuntos, traté el tema
relacionado con el “parqueadero 12A” de propiedad del demandante, quien considera
que las decisiones adoptadas en el punto de “proposiciones y varios” adolecen de
vicios de validez porque contravienen la Constitucion, la Ley 675 de 2001 y el
reglamento de propiedad horizontal.

Al examinar el Acta No. 034 del 13 de octubre de 2022, se advierte que, si bien la
demanda se enfocd en un apartado especifico, para lograr un adecuado
entendimiento del asunto es menester revisar el documento en todo lo pertinente. Se
lee:

“2. Caso Parqueadero 12A

Se informa sobre el resultado de la reunion sostenida con el Sefior Andrés Gomez el
9 de agosto, donde a pesar de haber solicitado el (sic) y el sefior Luis Motato una
reunion para exponer sus argumentos sobre la remodelacion del parqueadero, el

® De acuerdo con el certificado de tradicién 100-82731, la E.P. 197 del 4 de febrero de 1988 fue (i) aclarada en
cuanto a linderos y dimensiones a través de la E.P. 310 del 23 de febrero de 1988; (ii) aclarada respecto al cuadro
de érea privada de cada unidad por E.P. 356 del 2 de marzo de 1989, a su vez aclarada en cuanto al caracter de
representante del compareciente, mediante E.P. 400 del 9 de marzo de 1989; (iii) aclarada en cuanto a linderos y
dimensiones de algunas unidades y utilizacién de zona comun terraza por E.P. 2096 del 16 de noviembre de
1994, a su vez aclarada en cuanto a folios y comparecientes por E.P. 2203 del 29 de noviembre de 1994.

10 «ARTICULO 86. REGIMEN DE TRANSICION. Los edificios y conjuntos sometidos a los regimenes
consagrados en las Leyes 182 de 1948, 16 de 1985 y 428 de 1998, se regiran por las disposiciones de la presente
ley, a partir de la fecha de su vigencia y tendran un término de un (1) afio para modificar, en lo pertinente, sus
reglamentos internos, prorrogables por seis (6) meses mas, segun lo determine el Gobierno Nacional.
Transcurrido el término previsto en el inciso anterior, sin que se hubiesen llevado a cabo las modificaciones
sefialadas, se entenderan incorporadas las disposiciones de la presente ley a los reglamentos internos y las
decisiones que se tomen en contrario seran ineficaces. ...” (La Corte Constitucional en la Sentencia C-488 de
2002, M.P.: Dr. Alvaro Tafur Galvis, declar6 exequibles los apartados subrayados en el entendido que ‘estas
modificaciones deben hacerse conforme a las disposiciones de los reglamentos de propiedad horizontal existentes
en el momento de la vigencia de esta ley' y 'esta disposicidn se aplica exclusivamente a las normas de orden
publico contenidas en esta ley").



http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/ley_0428_1998.html#1
http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/c-488_2002.html#1
http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/c-488_2002.html#1
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sefior Motato no asiste. En ella explica el sefior Andrés que a él le vendieron un
parqueadero, por escritura de compra y venta asi figura, pero que el destino de esta
compra era utilizarla como su oficina personal.

Se le informa al sefior Andrés que debe pedir los permisos correspondientes en
planeacion y curaduria para poder dejarla como oficina.

Por solicitud del sefior Motato se esperaba que asistiera a la presente reunién, lo cual
no sucedid y se decide entre los asistentes continuar con los procesos.

Informa la administradora que ya solicitd a Planeacion y a la Inspeccion Quinta
Urbana, iniciar el proceso para que la utilizacion del parqueadero sea como
parqueadero. Ademas se enviaron comunicados a los guardas de seguridad para no
dejar ingresar inmuebles (sic) ni personas a dicho parqueadero, de acuerdo a lo
acordado por los asistentes.

Solicitan los asistentes enviar un nuevo comunicado a planeacién especificando las
remodelaciones que realiz6 el sefior Motato al parqueadero.

Asi mismo (sic) informa que se le notificé al sefior Motato sobre la irregularidad del
parqueadero y que su deber como propietario era darle el uso que figura en el
reglamento del edificio y a las escrituras de compra y venta.

4. Proposiciones y Varios.

- Solicitan los asistentes enviar un comunicado a los guardas de seguridad,
sobre la restriccion de ingreso de materiales de construccién, muebles,
enseres y demas sin la debida autorizacion de la administracion. (...)"

El acta esta suscrita por todos los asistentes, esto es, los tres miembros del Consejo
de Administraciéon y la administradora. Los primeros, sefiores Roman Bustos
Quintero'!, Luis Alfonso Alzate!? y Juan José Gomez!'® fueron elegidos por la
Asamblea de Propietarios el 24 de marzo de 2022, segun consta en el Acta No. 009
arrimada; es decir que para la data de la reunién cuestionada transcurria el periodo
de un afio para el cual fueron designados.

También obra en el cartapacio la citacion escrita al Consejo de Administracion,
realizada por la administradora de la P.H., sefiora Luz Stella Garcia Gémez, para el
dia jueves 13 de octubre de 2022, a las 9:30 a.m., en el Edificio Andino oficina 2C,
incluyendo el orden del dia, cuyo segundo punto corresponderia a “caso
parqueadero 12A”. En dicho documento aparecen las rubricas de los tres consejeros
convocados.

A partir de las pruebas relacionadas se aprecia, contrario a lo sefialado por el
demandante, que la reunion sostenida por el Consejo de Administracion cumplio las
formas previstas en la normativa, puesto que se tratd de una sesion ordinaria a la
gue asistieron para deliberar y decidir todos los integrantes del Consejo, previamente

11 Propietario de la oficina 7-A, seglin Acta No. 009 del 24 de marzo de 2022 de la Asamblea de Propietarios.
12 Propietario de la oficina 2-C, segiin Acta No. 009 del 24 de marzo de 2022 de la Asamblea de Propietarios.
13 Propietario de la oficina 7-B, segiin Acta No. 009 del 24 de marzo de 2022 de la Asamblea de Propietarios.
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convocados por escrito por la administradora, quien hizo presencia en calidad de
secretaria, acatando asi el articulo 33 del reglamento y la Ley 675 de 2001.

En cuanto a la decision propiamente dicha, el demandante cuestiono6 lo consignado
en “proposiciones y varios”, punto en el que se lee: “[s]olicitan los asistentes enviar un
comunicado a los guardas de seguridad, sobre la restriccion de ingreso de materiales de
construccién, muebles, enseres y demés sin la debida autorizacion de la administracion.
(...)"; sin embargo, se observa que la directriz no esta relacionada exclusivamente
con el “Garaje 12A”, sino que contiene una instruccion general para que los guardas
del edificio hagan cumplir la restriccion adoptada; la cual, dicho sea de paso, no luce
arbitraria o desproporcionada sino acorde con pautas razonables de seguridad y
sana convivencia, en linea con las funciones inherentes al Consejo de
Administracion, previstas en el articulo 55 de la Ley 675 de 2001 y en el Reglamento
de Propiedad Horizontal, articulo 33.

Al margen de lo anterior, la Sala advierte que en relacion con el “Garaje 12A” el Acta
No. 034 da cuenta que los miembros del érgano de administracion dispusieron de
forma unanime “continuar con los procesos”, ante la inasistencia del sefior Luis
Motato a la susodicha reunién'#; procediendo la administradora en el acto a informar
que: (i) solicité a Planeacion y a la Inspeccion Quinta Urbana, iniciar el proceso para
que ‘a utilizacion del parqueadero sea como parqueadero” requiriéndose por los
asistentes que remitiera nuevo comunicado a planeacién ‘“especificando las
remodelaciones que realizé el sefior Motato al parqueadero™®; (ii) se enviaron
comunicados a los guardas de seguridad para “no dejar ingresar inmuebles (sic) ni
personas a dicho parqueadero, de acuerdo a lo acordado por los asistentes”, y (iii) se
le notificé al sefior Motato sobre “la irregularidad en el parqueadero y su deber como
propietario era darle el uso que figura en el reglamento del edificio y a las escrituras
de compra y venta.”

Las decisiones adoptadas se encuentran ajustadas a las prescripciones legales y al
reglamento, quedando sin sustento la impugnaciéon formulada por el propietario del
“Garaje 12A”, ya que no solo fueron acogidas por todos los miembros, sino dentro de
sus competencias, pues es funcion del Consejo de Administracion “tomar las
determinaciones necesarias en orden a que la persona juridica cumpla sus fines, de
acuerdo con lo previsto en el reglamento de propiedad horizontal™®, mismos que Si
bien no aparecen precisados en la Escritura Publica No. 197 del 4 de febrero de
1988, pueden concretarse acorde con la naturaleza de ese tipo de propiedad y la ley
que la regula, en el proposito de administrar de forma eficiente los bienes comunes y
garantizar la seguridad y la convivencia pacifica, asi como la funciéon social y
ecoldgica de la propiedad.

En armonia, el articulo 33 del Reglamento de Propiedad Horizontal enlista dentro de
las funciones del Consejo de Administracion del Edificio Andino P.H., “Vv]igilar la
administracion del edificio y dictar los reglamentos internos tendientes a que se
mantengan el orden y el aseo asi como la armonia entre los ocupantes del edificio”y

14 Sobre su no comparecencia el actor admitié haber sido citado, pero no puso asistir porque se encontraba fuera
de la ciudad.

15 En su declaracion la Administradora de la P.H. expuso que el parqueadero 12A tenia una pared medianera que
lo dividia en dos y posteriormente el sefior Luis Motato empezd a realizar obras en una de las fracciones,
optandose por solicitar a Planeacion y a la Inspeccion la verificacion de las mismas.

16 Articulo 55 de la Ley 675 de 2001.
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“decidir y dar orden el Administrador para iniciar acciones judiciales pertinentes a la
comu- (sic) o consorcio de propietarios del inmueble por razén de régimen de
propiedad horizontal’.

En ese sentido, las instrucciones de continuar los tramites ante la Secretaria de
Planeaciéon Municipal y la Inspeccion Urbana de Policia, asi como enviar
comunicados a los guardas de seguridad y al aqui demandante, tendientes a que el
“Garaje 12A” del Edificio Andino se destine para su uso natural, no solo estan dentro
de las competencias del Consejo de Administracion, sino que guardan coherencia
con el propdsito y adecuado funcionamiento de la propiedad horizontal.

En el punto importa mencionar que el articulo 23 del Reglamento de Propiedad
Horizontal establece como derecho de los propietarios “poseer, usar y disfrutar con
plena autonomia su unidad privada de acuerdo con la ley y éste reglamento pero
dentro de las limitaciones aqui mismo expresadas”, y el articulo 24 idem prevé dentro
de sus deberes “No enajenar o conceder el uso de la unidad privada para uso y fines
distintos a los que autoriza este reglamento”, de donde se desprende que los
propietarios de los garajes del edificio, incluido el del “Garaje 12A”, no pueden dar a
esa clase de bienes privados un destino distinto, el cual si bien no esta precisado en
el reglamento, no es otro que el que su sentido natural y obvio indica, esto es, “local
destinado a guardar automéviles™’.

Asi las cosas, es palmario que el uso de oficina que el sefior Luis Gonzaga Motato
ha pretendido dar al “Garaje 12A” es abiertamente contrario al reglamento que le es
exigible en su calidad de duefio y miembro de la propiedad horizontal'®, y si eso es
asi, las medidas adoptadas por el Consejo de Administracién lucen obijetivas,
prudentes y sensatas, acompasadas con la ley y la norma interna; porque precisese,
“eln lo que hace a los bienes de dominio particular, se tiene que estos pueden ser
utilizados con cierta libertad y autonomia por parte de sus propietarios, pero bajo la
forma prevista por el reglamento de copropiedad o a falta de éste en consonancia
con los propésitos para los cuales se encuentra destinado el edificio, dada su
naturaleza ..."%, incluso, “el régimen de propiedad horizontal puede imponer
limitaciones al ejercicio de la propiedad que se tiene sobre el bien individual con
el objeto de conservar la armonia de la comunidad o las caracteristicas de la misma.
Igualmente, podra establecer restricciones a la destinacion que se le otorgue al
inmueble, mas alla de las regulaciones que las autoridades hayan establecido para
los usos del suelo del sector del cual se trate.”°

Entonces, independiente del destino que el propietario anterior daba al “Garaje 12A”
o a una fraccibn de este, y de la autorizacibn o tolerancia por parte de la
administracion del Edificio para que la unidad privada se usara como oficina®:;

7 https://dle.rae.es/garaje

18 En el interrogatorio de parte el demandante fue insistente en su intencion de adquirir el bien para uso de oficina
y admitio haber realizado en el inmueble obras locativas de pintura y cambio de pisos por madera flotante (min.
41:39 del archivo “29ContinuacionAudiencialnicial).

19 Sentencia C-318 de 2002.

20 [dem.

2L En el Acta No. 033 del 2 de agosto de 2022, se lee: “Pregunta el seiior JUAN JOSE (sic) GOMEZ (sic), sobre
la utilizacion del parqueadero 12A, ya que se ha visto la remodelacion que presenta su nuevo duefio sefior LUIS
MOTATO convirtiéndola en oficina, a lo que la Administradora aclara que ASOPENCHEC que era el anterior
duefio, lo tenia como oficina, pero que la documentacion de venta y compra aparece como Parqueadero.
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incluso al margen del designio del sefor Luis Gonzaga Motato al momento de
adquirirlo, lo cierto es que en los estatutos la unidad privada siempre ha tenido la
misma connotacion.

De hecho, en la Escritura Publica No. 3779 del 9 de junio de 2021 de la Notaria
Segunda de Manizales, se lee que ASOPENCHEC dio en venta al sefior Luis
Gonzaga Motato Florez el derecho de dominio y la posesion material que tenia sobre
el 50% del “GARAJE NUMERO 12 A QUE HACE PARTE DEL EDIFICIO ANDINO -
PROPIEDAD HORIZONTAL”, advirtiéndose que el edificio se encuentra sometido
reglamento de la propiedad horizontal constituido mediante Escritura Publica No. 197
del 4 de febrero del afio 1988, de la Notaria Tercera de Manizales; respecto de lo
cual el comprador manifestd ante el Notario que conocia los estatutos y los aceptaba,
asumiendo todas las obligaciones que de ahi se deriven; por lo tanto, no resulta
admisible que ahora venga a desconocer sus propios actos, pretendiendo eludir el
reglamento interno so capa del uso inadecuado que venia dandosele al parqueadero.

Que la Asociacién vendedora supuestamente tuviera autorizacion para utilizar el
“Garaje 12A” como oficina, no implica per se que el comprador pudiera prevalerse de
ese permiso para continuar con el uso indebido, justamente porque lo adquirido fue
un inmueble destinado a parqueadero y sometido a propiedad horizontal, como
claramente se lee en el titulo.

Desde esa perspectiva, las decisiones del Consejo de Administracion tampoco se
muestran trasgresoras de los derechos a la defensa y debido proceso del propietario,
en el entendido que no se trata de sanciones sino de medidas tendientes a que se
respete el reglamento de propiedad horizontal en pro de la seguridad y la sana
convivencia, haciendo cesar el uso indebido de la unidad privada “Garaje 12A”, de
forma que al mismo solo pueda ingresar su duefio sin acompafantes, y para lo que
corresponde, no para alojar muebles y enseres o atender personas.

Sumese que el asunto no era ajeno al propietario porgue, segun se desprende del
Acta No. 033 del 2 de agosto de 2022 por él aportada, el Consejo de Administracion
acord6 que fuera citado una reunién junto con el supuesto comprador del inmueble,
sefior Andrés Gomez??, para “aclararles que no se puede cambiar la destinaciéon de
este, asi haya sido oficina en afios anteriores”; y si bien a la convocatoria no acudi6
el interesado??, como tampoco lo hizo el 13 de octubre, es obvio que conocia la
situacion, tal como €l mismo lo admitié en su interrogatorio al precisar que se entero
gue el Consejo se oponia al uso del parqueadero como oficina porque su comprador
se lo dijo y luego fue citado a la oficina de Control Urbano de la Secretaria de
Planeacion.

Solicitan los asistentes hacer una reunién con el nuevo duefio, sefior ANDRES (sic) GOMEZ (sic) y con el sefior
LUIS MOTATO quien le vendi6 para aclararles que no se puede cambiar la destinacion de este, asi haya sido
oficina en afios anterior.”. Sin embargo, en su declaracion la Administradora aclaré que en los seis afios que
Ileva ejerciendo como tal no ha otorgado esa autorizacion y no sabe si algin administrador antes lo hizo.

22 | demandante en su declaracién menciond que el sefior Andrés Gémez es el hijo de la sefiora “Gloria” a quien
le vendio el 50% de la propiedad; convencidn que después se rescindié debido a la situacion por el uso del bien.
La Sala observa en el certificado de tradicion 100-82731 que por E.P. 3869 del 31 de mayo de 2022 de la Notaria
Segunda de Manizales, el sefior Luis Gonzaga Motato Flérez vendié a Rubiela Rios derechos de cuota sobre el
inmueble en proporcién del 50%, y que por E.P. 6369 del 31 de agosto de 2022 de la misma Notaria, el contrato
se rescindio.

23 Asi se desprende de lo informado por la Administradora en la sesién del 13 de octubre de 2022, Acta No. 034.
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En compendio, la Sala concluye que los actos del Consejo de Administracién en
torno al “Garaje 12A” del Edificio Andino P.H., en reunién del 13 de octubre de 2022,
se encuentran ajustados a la Ley y al reglamento interno, sin que de sus decisiones
se desprenda trasgresion a la dignidad del propietario 0 a sus derechos de propiedad
y debido proceso, cayendo en el vacio la impugnacion formulada.

3.3. Examen de la circular enviada por la Administradora del Edificio Andino
P.H. alos guardas de seguridad.

La circular en cuestion es del siguiente tenor:
“Manizales, 13 de octubre de 2022

Sefores

GUARDIAS DE SEGURIDAD
ACON SECURITY

EDIFICIO ANDINO
Manizales

Me permito recordar que el sefior LUIS GONZAGA MOTATO, propietario del
parqueadero 12A, es el Unico autorizado para ingresar a su propiedad. Por ningun
motivo podra ingresar con ninguna clase de acompafante. Si esto sucediera por favor
informar directamente a la Administracion de dicha anomalia.

Atentamente,

(Fdo.)

LUZ STELLA GARCIA GOMEZ
Administrador
LSGARCIAG@YAHOO.ES

Copia: Acon Security, empresa de vigilancia”

Visto el contenido de misiva, es claro que no esta relacionada con la medida
adoptada por el Consejo en el punto de “proposiciones y varios” de la reunion del 13
de octubre de 2022, concerniente a la restriccién de ingreso al edificio de materiales
de construccion, muebles y enseres sin autorizacion de la administracién; sino con
aquellas tocantes al “2. Caso Parqueadero 12A”, en el que se dispuso seguir con los
procesos para que el bien sea usado exclusivamente como parqueadero,
acordandose por todos los miembros entre otras cosas que, se enviara comunicacion
a los guardas para que no permitieran el ingreso de muebles y personas distintas a
esa unidad.

En esa linea, no se observa ningun exceso por parte de la Administradora, pues el
comunicado se ajustd a las pautas impartidas por el Consejo de Administracion que,
como ya se analizd, se encuentran acordes con la ley y el reglamento interno.

Noétese que la circular no impide al duefio el uso de su parqueadero, limitAndose a
reiterar que al mismo solo puede ingresar el sefior Luis Gonzaga Motato y que en
caso de hacerlo con algun acompafiante, deberia informarse por los guardas
directamente a la administraciéon; luego se atuvo a las pautas dictadas por el érgano
de administracion, considerando que, segun lo menciono la representante legal de la
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P.H. en audiencia, el sefior Motato pretendia ingresar al parqueadero no solo
muebles y materiales sino personas, pudiéndose generar un problema de seguridad
para el edificio.

Total que ninguna irregularidad puede endilgarse a la actuacion de la administradora
0 a su circular; quedando en el plano de las especulaciones la supuesta
discriminacion en contra el sefior Motato Florez, en tanto que no se demostré un trato
diferente hacia otro propietario que estuviera en idénticas circunstancias.

3.4. Conclusion: El recurso de apelacion no prospera porque pese a la pifia de la
juez al buscar apoyo en los articulos 186 y 190 del Cédigo de Comercio para resolver
el caso, lo cierto es que sus conclusiones fueron acertadas en cuanto a la validez de
los actos y las decisiones del Consejo de Administracion del Edificio Andino
Propiedad Horizontal en torno al “Garaje 12A”, en reunién del 13 de octubre de 2022,
y la probidad de la circular emitida por la Administradora; en consecuencia, su fallo
sera confirmado.

No se impondra condena en costas de segunda instancia ya que no se encuentran
causadas, porque pese al fracaso de la alzada, en el tramite no se desplegd ninguna
actuacion por las partes, no implicé la practica de pruebas, ni demandd un amplio
debate (art. 365 num. 1y 8 C.G.P.).

I\V. DECISION

En mérito de lo expuesto, el Tribunal Superior del Distrito Judicial de Manizales, Sala
de Decision Civil Familia, administrando justicia en nombre de la Republica de
Colombia y por autoridad de la ley,

RESUELVE

PRIMERO: CONFIRMAR la sentencia proferida el 15 de noviembre de 2023 por el
Juzgado Primero Civil del Circuito de Manizales, Caldas, en el proceso verbal de
impugnacion de actos de asamblea, adelantado por el sefior Luis Gonzaga Motato
Flérez contra el Edificio Andino Propiedad Horizontal, representado legalmente por
la sefiora Luz Stella Garcia Gomez.

SEGUNDO: NO CONDENAR en costas de segunda instancia.
Por Secretaria, DEVUELVASE oportunamente el expediente al juzgado de origen.
NOTIFIQUESE Y CUMPLASE,

SOFY SORAYA MOSQUERA MOTOA
Magistrada Ponente

ANGELA MARIA PUERTA CARDENAS ALVARO JOSE TREJOS BUENO
Magistrada Magistrado
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