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APROBADA SEGUN ACTA DE LA FECHA

San José de Cucuta, diecinueve (19) de agosto de dos mil veinte (2020)

Esta Sala de Decision adscrita a la Sala Civil - Familia del Honorable
Tribunal Superior del Distrito Judicial de Cdcuta, en cumplimiento de lo
preceptuado en el inciso 3° del articulo 14 del Decreto Legislativo No. 806 de
2020, procede a emitir sentencia escrita mediante la cual se resuelve el recurso
de apelacion debidamente sustentado e interpuesto por la parte demandada
dentro del presente proceso Declarativo — Verbal de Impugnacion de Actos de
Asamblea, promovido por JOSE NAVARRO HENAO en contra del CONJUNTO
CERRADO PUNTA COLORADOS PROPIEDAD HORIZONTAL.

1. ANTECEDENTES

1.1 Pretensionesy Hechos

En la demanda con la que se dio inicio al asunto en precedencia

referenciado®, su gestor solicitd, en sintesis, que se declarara como pretension

1 Folio 62 al 71 cuaderno principal
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principal: a) “la ineficacia o inexistencia de las decisiones contenidas en el Acta de
fecha veintiséis (26) de septiembre de 2.018, adoptadas por la Asamblea General
de Copropietarios del Conjunto Cerrado Punta Colorados P.H.”, b) “Que se
comunique la decision judicial (...) a la entidad territorial correspondiente” y c) se

condene en costas al extremo pasivo. Como pretension subsidiaria pidié que se

reconozca que “se han configurado los presupuestos legales tendientes a que se

declare la nulidad de las decisiones contenidas” en la anotada acta.

Como hechos relevantes que sirvieron de fundamento a las sefaladas
pretensiones, se plantea que el dia 16 de septiembre de 2018 “la Administracion
del Conjunto Cerrado Punta Colorados P.H. convoc6é a los copropietarios a
Asamblea Extraordinaria para el dia (...) 26 de septiembre de 2.018”, reunion en la
gue se cometieron las siguientes “irregularidades™ de un lado, un yerro en los
coeficientes de copropiedad para la determinacion del quorum deliberatorio, como
quiera que se tuvo en cuenta los previstos en la Escritura Publica No. 3.643 del 15
de junio de 2011 y no los plasmados en la modificacion realizada mediante la
Publica Escritura No. 3.803 del 22 de junio de 2011 ambas corridas en la Notaria
22 del circulo de Cuacuta. Del otro, una “Falta de mayoria calificada para adoptar
las decisiones contenidas en el Acta” por cuanto la decisién de “construccion de
una cancha en una zona verde (que es un bien comun) para convertirla en una
zona dura implica un cambio que afecta sustancialmente la destinacion de aquél
bien comun, implicando a su vez una enorme disminucion en su uso y goce’,
conforme lo preceptian los canones 45 y 46 de la Ley 675 de 2001, requiere de
una mayoria calificada del 70% de los coeficientes de copropiedad, cifra que,

segun se asevera, fue incumplida en el acto recriminado.

1.2 Tramite de primera instancia

El Juzgado Civil del Circuito de Los Patios admitio la demanda por auto del

14 de marzo de 20192 (la demanda se radic6 ante el Juzgado 2° Promiscuo Municipal de Villa

del Rosario, el cual mediante proveido del 6 de diciembre de 2018 la rechazd y ordend la remision

al Juzgado Civil Municipal de Los Patios, célula judicial que por auto del 4 de febrero de 2019

también repelio la competencia y dispuso enviarla al Juez Civil del Circuito de esa circunscripcion),

ordenando la notificacion del conjunto cerrado demandado, y al actor prestar

2 Folio 80 Ibidem.
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caucion para el decreto de la suspension provisional de las decisiones contenidas
en el acto objeto de embate, lo que fue cumplido, por lo que en pronunciamiento

del 27 de marzo de 20192 se accedié a la medida cautelar rogada.

El extremo pasivo se enter6 de manera personal®, y por conducto de
apoderado judicial se resistio a la accién; si bien no se refiri6 a la suspension
provisional decretada, puso de presente que la “pequefia cancha (...) multiple
[objeto de la asamblea extraordinaria recriminada] fue entregada el dia 18 de
diciembre de 2018”, amén de que el Unico condémino pendiente de cancelar la
cuota extraordinaria para la realizacion de esa construccion es el demandante. A
Su vez, esgrimio que la asamblea general se llevo a cabo el 26 de septiembre de
2018, por lo que ‘el tiempo para accionar la Impugnacion de las decisiones
tomadas vencio el dia 25 de noviembre de 2018”. Luego, como la demanda fue
admitida “hasta el 04 de marzo de 2019 (sic) trascurrieron “casi seis meses”, razon
por la que hace presencia la caducidad de la accion. También que la asamblea
censurada se ajustd “a los parametros legales y estatutarios”, de ahi que la
reunién conté con “el quorum necesario para deliberar y decidir”. Ademas, indica
gue como el demandante “asistio y participo en las deliberaciones” no le es “propio
demandar”. Agrego que la “votacion [del proyecto de construccion de la cancha] se
presentd sin impedimentos” pues conté con el 70.78%, es decir, “la mitad mas uno
de los asistentes”. Por ultimo, explicé “que el inconveniente presentado fue un
error de formalidad mas no de fondo”, por lo que se cumplié a “cabalidad con los
requisitos normativos para llevar a cabo la respectiva asamblea extraordinaria”. En
tal virtud, propuso como perentorias las excepciones de i) “Caducidad de la
impugnacion de las decisiones de Asamblea”; ii) “INEXISTENCIA DE CAUSA
LEGAL PARA ACCEDER A LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA”; iii) “FALTA
DE LEGITIMIDAD POR ACTIVA” iv) ‘AUSENCIA DE CAUSALES DE
IMPUGNACION”, y v) “INEXISTENCIA DE LA CAUSAL INVOCADA”°.

1.3 Sentencia de Primera Instancia

La primera instancia concluyd con sentencia proferida el dia tres (3) de

diciembre de dos mil diecinueve (2019) por el Juzgado Civil del Circuito de Los

3 Folio 84 Ib.
4 Folio 96 Ib.
5 Folios147 a 156 Ib.
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Patios, que declara probada la excepcion de caducidad de la accion relevandose

de decidir las demas, y condené en costas a la parte actora®.

Para arribar a tal decision, la sentenciadora de primera instancia sostuvo,
en sintesis, “que el término para iniciar la demanda es de dos meses siguientes a
la fecha del acto respectivo”, sumado a que dentro de este lapso “de manera
simultanea” corren “los 20 dias para la inscripcion (refiriéndose a la publicidad del acta
redactada — Articulo 47 de la Ley 675 del 2001)” como ‘la asamblea se celebré el 26 de
septiembre del 2018, los dos meses contaron hasta el 25 de noviembre del mismo
afo, y habiendo presentado la demanda el 26 de noviembre de 2018, un dia
después [a] dicha fecha, se tiene como caducada la accién para presentar la
misma o instaurarla, por lo que, en consecuencia, habiendo transcurrido un dia

después para impetrar dicha accion debe declararse caducada la accion”.

1.4 Apelacion

Notificada la providencia en estrados, fue apelada por la parte actora’,
siendo admitido el recurso vertical, lo que explica la presencia del proceso en esta

corporacion, planteando los siguientes reparos frente a tal decision:

Habiéndose reservado el derecho de plantear dentro de los tres dias
subsiguientes a la audiencia de instruccion y juzgamiento las razones de
inconformidad, dentro de dicho lapso adujo una desatinada “contabilizacion de
términos judiciales” para la presentacion de la demanda de impugnacién de actos
de asambleas, pues de conformidad con el “articulo 67 del Codigo Civil, en
consonancia con lo dispuesto en el articulo 118 del Cédigo General del Proceso,
(...) “cuando el término sea de meses o de afos, su vencimiento tendra lugar el
mismo dia que empezo6 a correr del correspondiente mes o afo”, por manera que
“al ser presentada [esta accion] el dia veintiséis (26) de noviembre de 2.018, aun
se encontraba en los términos que establece el articulo 382 del Codigo General
del Proceso, de tal suerte que la caducidad en el asunto que nos ocupa no pudo

ser decretada por parte de la Juez de conocimiento”®.

6 DVD obrante a folio 176 Cdno. Ppal., récord de grabacion 01:19:48 a 01:45:14.
7 Récord de grabacion 01:45:16 a 01:45:26.
8 Folio 179 a 181 Cdno. Ppa.
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Y al descorrer el traslado concedido para sustentar el recurso conforme a lo
preceptuado en el articulo 14 del Decreto Legislativo 806 de 2020, la parte actora
desarrolla la anterior argumentacion invocando jurisprudencia del Tribunal de
Casacion atinente a la forma en que se deben contabilizar los términos en meses
y afios, a mas de que expuso las razones facticas y juridicas por las que se deben

desestimar las pretensiones y acoger las suplicas de la demanda.

Por su parte, el ente demandado, no apelante, insiste en que la demanda
fue admitida casi 6 meses después de la realizacion del acto atacado y “si bien es
cierto que la presentacion de la demanda interrumpe términos no podemos
desconocer que para la realizacion de la obra aprobada nunca hubo manifestacion
alguna por parte del accionante de una medida judicial en curso en contra del
condominio”, reiterando la obligatoriedad de las decisiones de la junta 0 asamblea
aun frente a los socios ausentes o disidentes, y persistiendo en su postura de que

la demanda fue impetrada vencido el término legal para ello.

2. CONSIDERACIONES

Se satisfacen a plenitud los presupuestos juridicos procesales requeridos
por la ley adjetiva para la correcta conformaciéon del litigio, ya que se cuenta con
una demanda que reune los requisitos de ley, con la capacidad de las partes para
obligarse por si mismas y para comparecer al proceso, y éste se adelant6 ante
funcionaria competente. Ademas, no se avizora vicio alguno que afecte la validez

de lo actuado.

Corresponde entonces a la Sala, atendida la limitante que el inciso primero
del articulo 328 impone al funcionario de segunda instancia, determinar si, tal y
como lo sostiene la parte demandante - apelante, es errénea la “contabilizacién de
términos judiciales” realizada por el a quo para decretar la caducidad de la accién
de impugnacion del acto de asamblea contentivo de las decisiones adoptas por el
Conjunto Cerrado Punta Colorado Propiedad Horizontal el dia 26 de septiembre
de 2018. De ser afirmativo ese planteamiento, se impone la revocatoria de la
decision atacada quedando habilitada esta corporacién para zanjar la contienda

judicial.
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Para dar respuesta al problema juridico, ha de tenerse muy en cuenta que,
atendida la naturaleza juridica de la accidon de impugnacion de actos de asamblea
0 junta de socios, su ejercicio solo propende obtener que la decision adoptada por
dichos 6rganos estatutarios se declare ineficaz y/o nula por ser violatoria de la ley
o los estatutos, persiguiendo con ello que las cosas vuelvan al estado en que se

encontraban antes.

De conformidad con el articulo 49 de la Ley 675 del 3 de agosto de 2001°
por la cual se expide el régimen de propiedad horizontal, la impugnacion de actos
de asambleas de copropietarios puede ser ejercida por el administrador, el revisor
fiscal y los propietarios de bienes privados, y en consonancia con el canon 382
C.G. del P., “solo podra proponerse, so pena de caducidad, dentro de los dos (2)
meses siguientes a la fecha del acto respectivo y deberé dirigirse contra la entidad
(persona juridica de derecho privado). Si se tratare de acuerdos 0 actos sujetos a

registro, el término se contara desde la fecha de la inscripcion.”

Conforme a ello, dimana un tratamiento diferencial para la promocion de la
accion impugnatoria dependiendo de si se trata de actos sometidos o0 no a
formalidad registral, siendo en ambas hipotesis el lapso de caducidad de dos (2)
meses; pero cuando es menester el registro del acta de la asamblea, ese tiempo
corre desde el momento de su inscripcion, mientras que cuando ello no es
necesario, el intervalo temporal transcurre a partir de la fecha de la reunién en la
cual las decisiones hayan sido adoptadas. Es decir, claramente se encuentra
identificado que unos actos de la propiedad horizontal sdélo tienen trascendencia
interna para esta, pero otros, por ser considerados del interés de terceros, deben
ser dotados de publicidad a través del registro mercantil. Por ende, la facultad para
sacar del transito juridico decisiones que no necesitan de registro, nace con la

emision del acto y culmina dos meses después.

Como puede verse, el sefialamiento legal de un término preclusivo dentro
del cual sea posible ejercer oportunamente el derecho de accion, es un valioso
instrumento que salvaguarda la seguridad juridica y la estabilidad de las
relaciones, de modo general entre los particulares, y de modo especifico entre los

individuos y el Estado.

9 “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.”
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En tratAndose de la contabilizacion de plazos legales, el Codigo Civil se
encarga de precisar, en el inciso segundo de su articulo 67, la manera como
deben computarse los establecidos en meses o afios, sefialando que “El primero y
ultimo dia (...) deberan tener un mismo numero en los respectivos meses’,
puntualizando seguidamente que “El plazo de un mes podra ser, por consiguiente,
de 28, 29, 30 o 31 dias, y el plazo de un afo de 365 o 366 dias, segun los casos”.
Luego, con total seguridad la temporalidad dada en afios o0 meses culmina en el
mismo namero en que el correspondiente término nace o inicia. Tal circunstancia,
desde luego, se acompasa con el inciso 7° del articulo 118 procesal, que manda a
gue “Cuando el término sea de meses o de afios, su vencimiento tendra lugar el
mismo dia que empezd a correr del correspondiente mes o afio. Si este no tiene
ese dia, el término vencera el dltimo dia del respectivo mes o afio. Si su
vencimiento ocurre en dia inhabil se extendera hasta el primer dia habil

siguiente.”

Sobre el particular, el Tribunal de Casacidn tiene explanado “que en todos
los plazos legales previstos en afios 0 meses, su ultimo dia corresponde a aquel del
mismo numero en que el respectivo plazo o término se inicid, mandato este que, en
primer lugar, no evidencia contradiccion con las previsiones del inciso primero del
mismo articulo 67 o con los restantes incisos de tal disposicion, y que, en segundo,
claramente regula, de la manera sefialada, lo atinente a la forma de contabilizar los

términos de afios y meses (...)"°.

En ese orden y descendiendo al sub lite, se tiene que el sefior José Navarro
Henao impugna el acta de asamblea contentiva de las decisiones extraordinarias
adoptadas por el Conjunto Cerrado Punta Colorados Propiedad Horizontal el dia
26 de septiembre de 2018, accién que la a quo desestimd en razén a que, segun
lo adujo, al haber sido presentada la demanda el dia 26 de noviembre de esa
anualidad (segun sello impuesto por el Juzgado 2° Promiscuo Municipal de Villa del Rosario en
la parte superior del folio 1°), a su juicio “un dia después” del término con que el actor
contaba para la promocion de la demanda, oper6é el fenbmeno juridico de la

caducidad.

Pues bien. Para dilucidar si esa determinaciéon fue atinada, inicialmente es

preciso acotar que la decision atacada, adoptada en asamblea general

10 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, M.P. César Julio Valencia Copete, 29 de septiembre de 2005,
expediente No. 7892.
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extraordinaria, es de aquellas que generan trascendencia sélo para los
copropietarios del conjunto, pues no corresponde a las que por disposicion de la
ya resefiada Ley 675 de 2001 deban de inscribirse ante un registro o entidad
publica para que a partir de su publicidad pueda generar efectos juridicos. Por lo
tanto, para acreditar la existencia de ese acto, conforme lo pregona el articulo 47
de la citada compilacién normativa, es suficiente la copia del acta, misma que obra

a folios 45 al 55 del cuaderno principal como un anexo de la demanda.

Ahora. Del estudio de las disposiciones legales antes trascritas y la
jurisprudencia referida, sin dubitacién puede aseverarse que el bimestre con que
contaba el copropietario Navarro Henao para impugnar las decisiones adoptadas
en la asamblea extraordinaria realizada por el Conjunto Cerrado Punta Colorados
Propiedad Horizontal el dia 26 de septiembre de 2018 fenecia el 26 de

noviembre de la misma anualidad (2018).

Siendo asi las cosas, le asiste razon al recurrente en el sentido de que erré
la funcionaria de conocimiento en la contabilizacion del término de caducidad, por
lo que emerge incontrastable que su demanda fue presentada dentro de la
oportunidad legal. Por lo mismo, ha de aseverarse de una vez, que la invocada
excepcion de mérito que la parte demandada intituld6 “Caducidad de Ia
impugnacion de las decisiones de Asamblea”, queda desestimada. Por ende,
menester es proceder al analisis del fondo del asunto, y examinar los demas
requisitos de la accion de impugnacion a objeto de poder colegir la viabilidad de

las pretensiones.

En primer lugar, a luces del articulo 191 del Cédigo de Comercio?, tal
accion tiene entre sus presupuestos, los siguientes. i) Los sujetos legalmente
facultados para ejercerla son: a) los administradores; b) el revisor fiscal, si la
sociedad cuenta con el mismo; c) los socios que no comparecieron a la asamblea
por si 0 mediante mandatario; y d) los asociados que si comparecieron pero se
opusieron a la decision y votaron en contra; ii) la accibn ha de dirigirse
indiscutiblemente contra la sociedad; iii) el objeto de la acciébn no es otro que
evitar la ejecucion de la decision que, a juicio de los demandantes, trasgrede las

prescripciones legales o estatutarias, o que si se ha cumplido parcial o totalmente,

11 “Los administradores, los revisores fiscales y los socios ausentes o disidentes podran impugnar las decisiones de la
asamblea o de la junta de socios cuando no se ajusten a las prescripciones legales o a los estatutos.

“La impugnacion solo podra ser intentada dentro de los dos meses siguientes a la fecha de la reunién en la cual sean
adoptadas las decisiones, a menos que se trate de acuerdos o actos de la asamblea que deban ser inscritos en el registro
mercantil, caso en el cual los dos meses se contaran a partir de la fecha de la inscripcion.”
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se restablezca el rompimiento del régimen juridico de la sociedad; y iv) los motivos
gue originan el ejercicio de la accion siempre seran de ilegalidad, por originarse

precisamente en la trasgresion de preceptos legales o estatutarios.

En ese orden, lo primero a determinar una vez se ejerce, es Si Su promotor
se encuentra facultado por la ley para el efecto, como quiera que el aspecto de la
legitimacion en la causa integra una de las condiciones de la accién
indispensables para poder emitir una decision de fondo y asi dirimir las
pretensiones, toda vez que su falta o ausencia, ya por activa ora por pasiva,
necesariamente acarrea la denegacion de las suplicas y la absolucién de la parte
demandada, teniendo sentado la Sala de Casacion Civil que se trata de una

“‘cuestion propia del derecho sustancial y no del derecho procesal, razén por la

cual su ausencia no constituye impedimento para desatar en el fondo el litigio

sino motivo para decidirlo en forma adversa al actor. Si el demandante no es

titular del derecho que reclama o el demandado no es persona obligada, el fallo ha

de ser adverso a la pretension de aquél (...) pues es obvio que si se reclama un

derecho por quien no es su titular o frente a quien no es el llamado a

responder, debe negarse la pretensidn del demandante en sentencia que tenga

fuerza de cosa juzgada material, a fin de terminar definitivamente ese litigio, en

lugar de dejar las puertas abiertas, mediante un fallo inhibitorio para que quien no es
titular del derecho insista en reclamarlo indefinidamente, o para que siéndolo lo
reclame nuevamente de quien no es persona obligada, haciéndose en esa forma
nugatoria la funcién jurisdiccibn cuya caracteristica mas destacada es la de ser

definitiva™? (Subraya y resalta la Sala).

Precisamente bajo ese panorama, la parte demandada alega que como el
sefior Navarro Henao (demandante) “asistio y participé en las deliberaciones de la
Asamblea General Extraordinaria no le era propio demandar lo que a voces del
articulo 188 del Coédigo de Comercio le obliga”. Es decir, esgrime que su
contraparte adolece de legitimacion en la causa para impugnar la decision
adoptada por el Conjunto Cerrado Punta Colorados Propiedad Horizontal el 26 de
septiembre de 2018. Por lo tanto, ha de volverse sobre lo consignado en el acta

gue recoge lo acontecido durante dicha plenaria.

12 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil Magistrado Ponente Dr. Nicolas Bechara Simancas, 14 de agosto de
1995, Ref. Expediente N° 4268.
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Partiendo del acta de asamblea censurada obrante a folios 45 al 55, en
cuyo orden del dia se encontraba, entre otros puntos a debatir, la “presentacion
proyecto cancha multiple” (ordinal 4°), “Presentacion y aprobacion cotizacion del
proyecto” (ordinal 5°), “Aprobacion ubicacion del proyecto cancha mdultiple” (ordinal
6°) y “Aprobacion financiamiento del proyecto”, se tiene que al desarrollar esos
items el sefior José Navarro Henao, propietario del lote 3B, manzana D, del
Conjunto Cerrado Punta Colorados Propiedad Horizontal, es uno de los 19
copropietarios que se opuso y votd en contra, situacion que, con independencia de
gue lo sometido a deliberacion se encuentre aprobado por la asamblea, significa

gue el antes citado es un condémino disidente frente a dichos topicos.

En cuanto a las decisiones aprobadas por el maximo érgano de direccion
en una propiedad horizontal (Asamblea General), el inciso 3° del articulo 37 de la Ley
675 del 2001 prevé gue todas las decisiones tomadas por una asamblea general

de copropietarios, con respeto de las normas legales y reglamentarias, son

imperativas para todos los propietarios, incluidos los ausentes o disidentes, para el
administrador y demas oOrganos, asi como, de ser el caso, para usuarios y
ocupantes de una copropiedad horizontal. Luego, las determinaciones son de

forzoso cumplimiento.

Sin embargo, por el hecho de que la decision sea imperativa, contrario al
sentir de la demandada, no quiere decir que se proscriba o deslegitime la facultad
de aquellos que pueden impugnar las decisiones. En efecto, el cumplimiento de la
decision no despoja a los disidentes u opositores del derecho a impugnar las
determinaciones dentro del término legal previsto para ello, pues, si asi fuere,
inexistente seria la accion de impugnaciéon de actos de asamblea, y esta visto que

los actos pueden ser sometidos al escrutinio judicial.

Por ende, como el demandante José Navarro Henao ostenta la condicion
de copropietario discrepante, sin hesitacion, habilitado se encontraba para
emprender la accién impugnatoria como en efecto acaecié. De ahi que
independientemente de la obligatoriedad de la determinacion, la excepcién de
mérito de “FALTA DE LEGITIMACION POR ACTIVA” no se abre paso, hallandose
reunidos igualmente los demas presupuestos legales requeridos para la viabilidad
de la accion, pues véase que se ejercioé en contra de quien inexorablemente debe

resistir la demanda -el Conjunto Cerrado Punta Colorados Propiedad Horizontal- y Se aspira
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derruir aquella decision que se estima transgresora de normas estatutarias y por

ello se cataloga de ilegal.

Pasando entonces al punto neuralgico de la controversia, ha de verificar la
Sala si en verdad las decisiones adoptas el 26 de septiembre de 2018 en
asamblea general extraordinaria del Conjunto Cerrado Punta Colorados Propiedad
Horizontal son ineficaces o nulas, por haber, de un lado, mediado un yerro en los
coeficientes de copropiedad, y del otro, porque las determinaciones incumplieron
la mayoria calificada de votos que el acto exige, conforme lo asegura el actor, o si
el acto satisfizo las exigencias legales y estatutarias como lo pregona la
convocada a juicio, para lo cual deviene necesario traer a colacion el régimen de
propiedad horizontal que regula la copropiedad, mismo que, valga indicar, no dista

de lo previsto en la Ley 675 del 3 de agosto de 2001.

Teniendo en cuenta el capitulo X de la Escritura Pablica No. 3643 del 15 de

junio de 2011 corrida en la Notaria 22 del circulo de Cucuta, la persona juridica de
derecho privado aqui demandada se conforma “por todos los propietarios de
bienes de dominio particular’, quienes ademds, por esa particular forma de
dominio, son titulares de bienes, servicios e intereses comunes (10.1), razén por la
gue previeron que sus organos de administracion son la Asamblea General de
Propietarios, el Consejo de Administracion si fuere creado, y el Administrador del
conjunto (10.7).

En tratdndose de la Asamblea de Propietarios, la misma se conforma “por
todos los propietarios de la Unidades Privadas o sus apoderados” (10.8), quienes,
en lo que interesa para este asunto, pueden ser citados a asambleas
extraordinarias ‘por convocatoria del Administrador o de un numero de
propietarios cuyos coeficientes representen al menos el 40% de los coeficientes
de copropiedad del inmueble”. La anticipacion de ese llamado no puede ser
inferior a 5 dias “y debera incluir tanto en las comunicaciones como en el aviso, el
motivo de la reunion”, amén de que en esa misiva se dejara evidencia de que, en
caso de no configurarse el quérum, se convocard a reunion de segunda
convocatoria (10.14). Ademas, “El representante de varios propietarios puede votar

por separado, con tantos derechos como tenga su representado” (10.16).
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Respecto del quorum, tiene previsto el reglamento que “La Asamblea
deliberara validamente con la asistencia de los propietarios o de sus
representantes cuya suma de coeficientes represente al menos el 51% del
total” (Resalta la Sala). Y sus decisiones, “se tomaran con el voto favorable de la
mitad mas uno de los coeficientes de copropiedad representados en la respectiva
sesién”, excepto si debe resolverse sobre la extincion de la propiedad, lo cual no

viene al caso (10.17).

No obstante, algunas decisiones requieren de una mayoria calificada; entre
estas, por ejemplo, el “Cambio de destino de los bienes comunes o que impliquen
una sensible disminucién en su uso y goce”, lo cual debe tener una votaciéon ‘igual

o superior al 70% de los coeficientes de copropiedad que integran el CONJUNTO

CERRADOQ” tal y como lo precisa la clausula 10.18 del reglamento de

copropiedad (Subraya fuera del texto original).

Infierese por tanto, que la construccion de una cancha multiple en zonas de
propiedad comun de los copropietarios del Conjunto Cerrado Punto Colorados
Propiedad Horizontal requiere de una mayoria calificada, circunstancia que no es
de desconocimiento de las partes, toda vez que, al ser interrogadas, asi lo
pusieron de presente. Es mas, asi también lo hicieron ver en su oportunidad las
testigos citadas a instancia de la convocada, sefioras Eliana Marcela Martinez
Galvis y Kristel Yulieth lIbarra Pérez, quienes al igual que el actor son

copropietarias del conjunto habitacional.

Ahora. En lo atinente a los coeficientes de copropiedad, ha de puntualizarse

que deben tenerse en cuenta los plasmados en la Escritura Publica No. 3803 del

22 de junio de 2011 corrida también en la Notaria 2% de esta ciudad y no los

indicados en el titulo escriturario al que se ha venido haciendo referencia, por
cuanto mediante éste se superd un yerro acaecido en el capitulo V, “DE LOS
BIENES DE PROPIEDAD PRIVADA Y PARTICULAR. DETERMINACION E
IDENTIFICACION DE UNIDADES DE DOMINIO PRIVADO” del documento genitor
-E.P. No. 3643 del 15 de junio de 2011, Notaria 2% de Cucuta-, lo cual modificd los

porcentajes de copropiedad.

En lo que respecta a la convocatoria a la asamblea extraordinaria confutada

(1a realizada el 26 de septiembre del 2018), no media controversia en lo que a la citaciéon
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se refiere, y de acuerdo con el régimen de propiedad horizontal este cuerpo
colegiado no avizora incumplimiento sobre el particular. Empero, como el promotor
de la accion reclama la desatencion al régimen de propiedad horizontal en lo
relativo al quorum para deliberar y decidir sobre el proyecto de cancha mdultiple
gue implica modificacién en los bienes de uso comun, menester es determinar si
se cumplieron las exigencias estatutarias acorde con los coeficientes de propiedad
plasmados en la Escritura Publica No. 3803 del 22 de junio de 2011, modificatoria
de la Escritura Publica No. 3643 del 15 de junio de esa misma anualidad, teniendo
presente que para deliberar validamente se requeria del 51% de los coeficientes
de copropiedad y para decidir lo relativo a la cancha mdltiple era menester contar

con una mayoria calificada para su aprobacion, del 70%.

En ese orden de cosas, de los elementos de conviccidon obrantes en el
plenario tales como i) la copia de las Escrituras Publicas Nos. 3643 y 3803 del 15
y 22 de junio de 2011 corridas en la Notaria 22 de Cucuta, respectivamente (folios 3
a 34 y 36 a 40 Cdno. Ppal.), ii) el acta de asamblea general extraordinaria del 26 de
septiembre de 2018 junto con “el documento a mano alzada de la votacion” (folios
45 a 55 Cdno. Ppal.), iii) la planilla que recoge la firma de los copropietarios que
asistieron a la sesion e incluso la de sus representantes (folios 113 a 119 Cdno. Ppal.)
y iv) los poderes otorgados por los condominos que se hicieron representar en la
reunion (folios 120 a 145 Cdno. Ppal.), allegados dos de ellos por la parte demandante
y los demas por la persona juridica demandada, es factible establecer cuales
copropietarios de las unidades de dominio privado atendieron ese llamado, bien de
manera presencial ora por interpuesta persona, y por ahi determinar si su votacién
fue positiva o negativa de cara al proyecto de cancha multiple, o, en su defecto, si
a pesar de que asistieron no quedd prueba de su sentir frente al objeto de la
convocatoria, ademas de establecer cual fue el coeficiente de copropiedad

aplicado.

Luego, con miras a develar el coeficiente de copropiedad presente en la
convocatoria y verificar si la asamblea contaba con quérum para deliberar, ademas
de si el porcentaje de lo sometido a votacién tuvo la mayoria calificada requerida,
haciendo un muestreo de los medios suasorios indicados en lineas anteriores y
aplicados los coeficientes de copropiedad contenidos en la Escritura Publica No.
3803 del 22 de junio de 2011 de la Notaria 22 de Cucuta que son los que han de

tenerse en cuenta como lo indica el recurrente, se tiene:
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Unidades de Propiedad

Coeficiente de

Asistencia Convocatoria

Votacion Proyecto

No. Privada Copropiedad
Manzana CasallLote Presencial Mandato SI NO
1 A LOTE 1A 1,1481% v v
2 A LOTE 1B 0,7654% v v
3 A LOTE 2A 0,7654% v v
4 A LOTE 2B 0,7654% v v
5 A LOTE 3A 0,7654% v
6 A LOTE 3B 0,7654% v v
7 A LOTE 4A 0,7654% 4 v
8 A LOTE 4B 1,1481% v
9 A LOTE 5A 0,7654% v
10 A LOTE 5B 1,1481% v
11 A LOTE 6A 0,7654% v v
12 A LOTE 6B 0,7654% v v
13 A LOTE 7A 0,7654% v v
14 A LOTE 7B 0,7654% v
15 A LOTE 8A 1,1481% v 4
16 A LOTE 8B 0,7654% v v
17 B LOTE 1A 1,1481% v v
18 B LOTE 1B 0,7654% v v
19 B LOTE 2A 0,7654% v
20 B LOTE 2B 0,7654% v v
21 B LOTE 3A 0,7654% v v
22 B LOTE 3B 0,7654% v v
23 B LOTE 4A 0,7654% v v
24 B LOTE 4B 1,1481% v v
25 B LOTE 5B 1,1481%
26 B LOTE 5A 0,7654% v v
27 B LOTE 6A 0,7654% v
28 B LOTE 6B 0,7654%
29 B LOTE 7B 0,7654%
30 B LOTE 7A 1,1481% v 4
31 C LOTE 1A 1,1481% v
32 C LOTE 1B 0,7654% v v
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33 C LOTE 2A 0,7654% v v
34 C LOTE 2B 0,7654% v
35 C LOTE 3A 0,7654% v v
36 C LOTE 3B 0,7654%
37 C LOTE 4A 0,7654% v v
38 C LOTE 4B 1,1481% v v
39 C LOTE 5A 0,7654% v v
40 C LOTE 5B 1,1481% v v
41 C LOTE 6A 0,7654% v
42 C LOTE 6B 0,7654%
43 C LOTE 7A 0,7654% v v
44 C LOTE 7B 0,7654% v v
45 C LOTE 8A 1,1481% v
46 C LOTE 8B 0,7654% v v
47 D LOTE 1A 1,1481% v v
48 D LOTE 1B 0,7654% v
49 D LOTE 2A 0,7654% v
50 D LOTE 2B 0,7654% v
51 D LOTE 3A 0,7654% v v
52 D LOTE 3B 1,1481% 4
53 D LOTE 4A 0,7654% v v
54 D LOTE 4B 1,1481% v
55 D LOTE 5A 0,7654%
56 D LOTE 5B 0,7654% v v
57 D LOTE 6A 0,7654% v
58 D LOTE 6B 0,7654% v
59 D LOTE 7A 1,1481% v
60 D LOTE 7B 0,7654% v
61 E LOTE 1A 1,1481% v
62 E LOTE 1B 0,7654% v v
63 E LOTE 2A 0,7654% v v
64 E LOTE 2B 0,7654% v
65 E LOTE 3A 0,7654%
66 E LOTE 3B 1,1481% v v
67 E LOTE 4A 0,7654%
68 E LOTE 4B 1,1481%
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69 E LOTE 5A 1.1481% v
70 E LOTE 5B 0,7654% v
71 F LOTE 1A 1,1481% v v
72 F LOTE 1B 0,7654% v
73 F LOTE 2A 0,7654% 4
74 F LOTE 2B 0,7539% v v
75 F LOTE 3A 0,7654% v
76 F LOTE 3B 0,7654% v v
77 F LOTE 4A 0,7654% v v
78 F LOTE 4B 1,1481%
79 F LOTE 5A 0,7654% v
80 F LOTE 5B 1,1481% v
81 F LOTE 6A 0,7654% v v
82 F LOTE 6B 0,7654%
83 F LOTE 7A 0,7654% v v
84 F LOTE 7B 0,7654% v v
85 F LOTE 8A 1,1481% v v
86 F LOTE 8B 0,7654% v v
87 G LOTE 1A 1,1481% v v
88 G LOTE 1B 0,7654% v
89 G LOTE 2A 0,7654% v v
90 G LOTE 2B 0,7654%
91 G LOTE 3A 0,7654% 4 v
92 G LOTE 3B 0,7654% v
93 G LOTE 4A 0,7654% v
94 G LOTE 4B 1,1481% v v
95 G LOTE 5A 0,7654% 4
96 G LOTE 5B 1,1481% v
97 G LOTE 6A 0,7654%
98 G LOTE 6B 0,7654% v
99 G LOTE 7A 0,7654%
100 G LOTE 7B 0,7654% v
101 G LOTE 8A 1,1481% v v
102 G LOTE 8B 0,7654% v
103 H LOTE 1A 1,8906% v
104 H LOTE 1B 1,1971% v
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105 H LOTE 2A 1,1463% v

106 H LOTE 2B 1,0956% v

107 H LOTE 3A 1,0448% v

108 H LOTE 3B 0,9941% v

109 H LOTE 4A 0,9433% v

110 H LOTE 4B 0,8926%

111 H LOTE 5A 0,8417%

112 H LOTE 5B 1,1671%
Total 100.0000% 63.7918% | 21.8139% | 50.5049% | 17.2458%

Entonces, llegados asi al punto en discusion, segun refleja el anterior
cuadro la convocatoria contd con una asistencia del 85.6057% de los
copropietarios (63.7918% copropietarios con asistencia presenciales + 21.8139% de
copropietarios representados por interpuesta persona), |0 que sin dubitacion es indicativo
de que la asamblea se encontraba habilitada o con quérum suficiente para
desarrollar el objeto de la reunién, ya que para llevar a cabo dicho propdsito,
conforme quedare anotado, solo necesitaba del 51% del coeficiente de

copropiedad, porcentaje que ampliamente fue superado.

Empero, no corre la misma suerte las decisiones que fueron adoptadas en
esa sesion. En efecto, al tratarse la decision discutida -construccién de cancha maltiple-
de un asunto que implica cambio de destinacion o una sensible disminucion en
uso y goce de un area comun, debia obtener votacion de la mayoria calificada
para su aprobacion, esto es, igual o superior al 70% de los coeficientes de
copropiedad que integran el conjunto cerrado, tal como lo requiere la clausula
10.18 del reglamento adoptado. Sin embargo, a pesar de que la reunién conté con
el 85.6057% de copropietarios asistentes, al momento de llevarse a cabo la
deliberacion del proyecto de cancha mudltiple, ubicacion y financiamiento de la
misma, la votacion positiva que tuvieron tales puntos tan solo fue del 50.5049% de

los coeficientes de copropiedad, por lo que no alcanzé el porcentaje requerido.

Si lo anterior es asi como en efecto lo es, independientemente de que la
propuesta haya recibido el beneplacito de la mayoria de quienes deliberaron, lo
cierto es que no logré obtener la votacion calificada que dicho acto requiere de
conformidad con el régimen de esa propiedad horizontal. Por lo tanto, fulgura que

la decision adoptada es absolutamente nula.
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Y no se diga que las excepciones perentorias denominadas
‘INEXISTENCIA DE CAUSA LEGAL PARA ACCEDER A LAS PRETENSIONES
DE LA DEMANDA” “AUSENCIA DE CAUSALES DE IMPUGNACION” e
‘“INEXISTENCIA DE LA CAUSAL INVOCADA” tienen la capacidad de derruir el
éxito de la pretension subsidiaria de la demanda (nulidad de las decisiones que
respectan al proyecto de cancha multiple) que es la que sale avante, pues, conforme
guedd anotado, insistase, si medié motivo para emprender la accién impugnatoria,
misma que sirve de estribo a la Sala para acceder a uno de los ruegos anhelados

por el actor.

Sea del caso precisar, que se accede a la pretension subsidiaria de nulidad
y no a la principal de ineficacia o inexistencia del acto, por cuanto la asamblea fue
convocada en debida forma, se reunié en el lugar de su sede y se desarroll6 con
el guorum respectivo, pero la decision censurada no recibié la aprobacion de la

mayoria calificada que se exigia.

Segun lo expone el tratadista Jaime Azula Camacho en su texto Manual de
Derecho Procesal, Tomo Il Procesos de Conocimiento, 6 ed., Bogota, Editorial
Temis, 2016, paginas 164 a 170, los presupuestos de una pretension de
impugnacion de actos o decisiones de asambleas, juntas directivas o de socios 0
de cualquier otro 6rgano directivo de una sociedad civil o comercial o persona
juridica de derecho privado, conforme se infiere de lo que preceptuaba el articulo
421 del derogado Codigo de Procedimiento Civil y lo que consagra el canon 382
del vigente Codigo General del Proceso, radican en que el acto o decision
provenga de la asamblea, de la junta directiva o de cualquier otro 6rgano directivo
de una persona juridica de derecho privado, y que dicho acto o decisién sea
violatorio de la ley o de los estatutos. Y respecto de la pretension misma, sostiene
el doctrinante que “es impugnar el acto”, aungque asegura que la peticion adquiere
calificativo diferente “de acuerdo con su naturaleza, por el tratamiento que le da la
ley mercantil”, exponiendo entonces, que ella puede concretarse a procurar la
ineficacia, la nulidad, la inoponibilidad o la anulabilidad del acto, precisando que la
ineficacia “obra cuando el érgano directivo no se reune en el domicilio principal
gue se indica en la convocatoria, 0 cuando esta no se realiza con las formalidades
prescritas en la ley, o no concurre el nimero de socios necesarios para constituir

el quérum (C. de Co., art. 186)” en tanto que la nulidad es de caréacter absoluto
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y “se presenta, si la decision se adopta sin el quérum previsto por los

estatutos o si excede los limites que impone el contrato social”.

Corolario de lo discurrido, habiendo desatinado el a quo en la dialéctica
para identificar la operacion del fendmeno juridico de la caducidad, la revocatoria
de la decision de primera instancia refulge imperiosa; y al quedar demostrado que
medié quérum para sesionar en la convocatoria tantas veces anotada, ha de
denegarse la pretensiéon principal del demandante consistente en declarar “la
ineficacia o inexistencia de las decisiones”. Empero, como quiera que
subsidiariamente se pretendié la declaratoria de “nulidad de las decisiones”, y al
descubierto queda el incumplimiento de los estatutos de la propiedad horizontal
demandada en lo que al quorum calificado para adoptar la decisién atacada
respecta, se accedera a este Ultimo ruego juridico; y teniendo muy en cuenta que
se encuentra acreditado que el proyecto de construccién de cancha multiple esta
finalizado e incluso entregado al extremo pasivo, conforme el “ACTA DE RECIBO
FINAL” de calenda 18 de diciembre de 2018 (Folio 102 y 103 Cdno. Ppal.), forzoso es,
en virtud a la declaratoria de nulidad, exhortar al Conjunto Cerrado Punta
Colorados Propiedad Horizontal, para que convoque a asamblea general
extraordinaria con el objeto de que los copropietarios, en plenaria y acatando el
guorum decisorio que exige el Reglamento de Copropiedad asi como las normas
legales rectoras de la propiedad horizontal, adopten las determinaciones que a
bien consideren frente a la obra ejecutada, pues es una decision que mal podria
adoptarse en esta sentencia por ser del resorte exclusivo de la Asamblea General

y porque ninguna peticion se elevo a la judicatura respecto a dicho topico.

Por dltimo, al resultar vencido en esta causa se impone condenar en costas
al extremo pasivo en ambas instancias, aunque las agencias en derecho en esta
sede seran fijadas con posterioridad por la Magistrada Sustanciadora para luego

ser liguidadas de manera concentrada en el juzgado de conocimiento.

3. DECISION

Por lo expuesto, el Tribunal Superior del Distrito Judicial de Cucuta,
Sala de Decision Civil - Familia, administrando justicia en nombre de la

Republica de Colombia y por autoridad de la ley,
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RESUELVE

PRIMERO: Revocar la sentencia proferida el dia tres (3) de diciembre de
dos mil diecinueve (2019) por el Juzgado Civil del Circuito de Los Patios dentro del
Proceso Declarativo — Verbal de Impugnacion de Actos de Asamblea, promovido
por JOSE NAVARRO HENAO en contra del CONJUNTO CERRADO PUNTA
COLORADOS PROPIEDAD HORIZONTAL. En su lugar, se decide conforme a lo

inserto en los siguientes ordinales.

SEGUNDO: Desestimar las excepciones propuestas por la parte
demandada intituladas: i) “CADUCIDAD DE LA IMPUGNACION DE LAS
DECISIONES DE ASAMBLEA”; i) “INEXISTENCIA DE CAUSA LEGAL PARA
ACCEDER A LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA” iii) “FALTA DE
LEGITIMIDAD POR ACTIVA”, iv) FfAUSENCIA DE CAUSALES DE
IMPUGNACION™ y v) “INEXISTENCIA DE LA CAUSAL INVOCADA’, teniendo en

cuenta lo considerado.

TERCERO: Como consecuencia de lo anterior, DENEGAR las
pretensiones principales de la demanda. No obstante, SE ACCEDE a la suplica
subsidiaria de la accién. En tal virtud, SE DECLARAN NULAS las decisiones

adoptadas por el Conjunto Cerrado Punta Colorados Propiedad Horizontal
en la Asamblea General Extraordinaria celebrada el 26 de septiembre de
2018, unicamente respecto a los items del proyecto de cancha maualtiple, su

ubicacién y financiamiento, conforme las razones expuestas en precedencia.

CUARTO: Exhortar al CONJUNTO CERRADO PUNTA COLORADOS
PROPIEDAD HORIZONTAL, para que convoque a asamblea general
extraordinaria con el objeto de que los copropietarios, en plenaria y acatando el
qguorum decisorio que exige el Reglamento de Copropiedad asi como las normas
legales rectoras de la propiedad horizontal, adopten las determinaciones que a

bien consideren frente a la obra ejecutada

QUINTO: Condenar en costas en ambas instancias a la parte demandada.

Las agencias en derecho en esta sede se fijardn posteriormente por la Magistrada
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Sustanciadora como lo manda el numeral 3 del articulo 366 del Cédigo General

del Proceso y seran liquidadas en el juzgado de primera instancia.

SEXTO: Remitase todo el cartapacio al juzgado de conocimiento dejando

constancia de su salida.

COPIESE, NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Los Magistrados,

e

ANGELA GIOVANNA CARRENO NAVAS

Magistrada Ponente

Bja sty deipad,

CONSTANZA FORERO DE RAAD
Magistrada

MANUEL ANTONIO FLECHAS RODRIGUEZ
Magistrado

(El presente documento se suscribe de conformidad con lo previsto en el articulo 11 del Decreto Legislativo 491 de 28 de
marzo de 2020, por cuya virtud se autoriza la “firma autografa mecdnica, digitalizada o escaneada”, en virtud de la emergencia
sanitaria decretada por el Gobierno Nacional).



