REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE GIRARDOT

Girardot, Cundinamarca, veintitrés (23) de septiembre de dos mil veinte (2020)

EXPEDIENTE No. 25307-31-03-001-2017-00200-00
DEMANDANTE: GENARO PENAGOS CRUZ Y OTROS
DEMANDADO: CONDOMINIO LA COLINA P.H.
Impugnacion de Actas de Asamblea

Sentencia No. 069 de 2020
12 Instancia.

ANTECEDENTES

Los sefiores GENERO PENAGOS CRUZ, ADRIANA PEREZ CHARRIA y JOSE
FERNANDO MEJIA ARAUJO, a través de apoderado, impetraron demanda de
impugnacion de actas de asamblea, en contra del CONDOMINIO LA COLINA
P.H., con el fin que se declarara la nulidad del Acta de Asamblea Extraordinaria
No. 041 de 9 de septiembre de 2017.

HECHOS

1. Que mediante oficio de 24 de agosto de 2017, se convoca por parte de 12
copropietarios del Condominio La Colina de Girardot, a asamblea a
extraordinaria de propietarios de bienes privados la cual se llevaria a cabo
el 9 de septiembre de 2017, con el fin de revocar y elegir un nuevo consejo
de administracion que reuniera los requisitos que establece el numeral 5 del

articulo 38 de la Ley 675 de 2001, en concordancia con el numeral 10 del
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articulo 25 del reglamento de propiedad horizontal.

2. Que de conformidad con el reglamento de propiedad horizontal es
necesario justificar las necesidades imprevistas o urgentes que ameriten
convocar a las asambleas extraordinarias, en tal sentido, los convocantes a
las asamblea extraordinaria, justificaron la convocatoria en que se hacia
necesaria para que los asambleistas decidieran sobre la revocatoria y
eleccion de un nuevo consejo de administracion que reuna los requisitos

establecidos en el numeral 5 del articulo 38 de la Ley 675.

3. Afirman que en la Asamblea Ordinaria celebrada el 19 de marzo de 2017,
segun acta No. 39 las personas que fueron elegidas como miembros del
consejo de administracion, lo fueron conforme al articulo 38 numeral 5 de la
Ley 675 de 2001, asi como el articulo 38 del Reglamento de Propiedad
Horizontal, la cual no fue impugnada por ninguno de los copropietarios del

condominio.

4. Que los convocantes a la mentada asamblea, justificaron su convocatoria,
alegando que se debia revocar los miembros del consejo de administracion,
atendiendo que estos no reunian los requisitos establecidos en el articulos
38 de la Ley 675 de 2001, y tampoco en el reglamento de propiedad
horizontal, sin que dichas normas establezcan requisito alguno para ser
miembro o elegir consejo de administracion, existiendo con ello una falsa

motivacion.

5. Igualmente justifican la convocatoria, alegando que los nuevos miembros
designados han menoscabado el patrimonio econémico del condominio, ya
que consideran que se ha visto seriamente afectado por las decisiones
irracionales e injustificadas de dichos miembros, pero al contrario se dijo por
un copropietario, que los miembros designados han velado por los recursos

de la copropiedad, al punto que han bajados los costos de los contratos de
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seguridad y honorarios de la administradora, lo cual fue aprobado por

unanimidad en el acta 41.

Dice que los miembros del consejo de administracion son elegidos por el
periodo de un afio, pero esta eleccion puede ser impugnada si algun
miembro del consejo elegido no cumple o reune los requisitos para poder
ser elegido miembro, pero esto no sucedio, pues el acta no fue impugnada,
empero, si la convocatoria de la asamblea extraordinaria era porque los
miembros no cumplian los requisitos, debieron justificar ello claramente en
la convocatoria, enunciando qué personas no cumplian los requisitos para
remover su cargo, y solo a los que no cumplian los requisitos y no remover

a todo el consejo como o hicieron.

. Todas estas falencias encontradas en la Asamblea Extraordinaria del 9 de

septiembre de 2017, y en atencion a que este acto preparativo que hace
parte del acta de asamblea impugnada, debera declararse nula, en atencion
a que no cumplio con los requisitos exigidos en el articulo 39 de la Ley 675
de 2001, ni en el reglamento de propiedad horizontal en su articulo 25, por
falsa motivacion de las necesidades imprevistas o urgentes que ameritaban

tal convocatoria.

. Alega de la misma forma que en el acta de asamblea se plasmé un
coeficiente de copropiedad asistente a la asamblea extraordinaria del
67.57%, diferente a la asistencia real y conforme al articulo 11 del

Reglamento que es del 68.32 %.

Que revisada el acta impugnada, en su punto 1 nota aclaratoria, se advierte
que no se aceptaron y se declararon invalidos los poderes de algunas
casas, ya que no contaban con las firmas de los propietarios que se
encuentran en los certificados de libertad y tradicidn, asi como en la planilla

de asistencia.
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10. Que el acta de asamblea extraordinaria que aca se impugna es nuela,
atendiendo que si eran solo algunos miembros del consejo de
administracion quienes no podian ejercer el cargo, solo debieron revocarse

sus designaciones, empero no, a la totalidad del Consejo.

ACTUACION PROCESAL

Mediante auto de 23 de febrero de 2018, se admitio la demanda, ordenandose la

notificacidn de la parte demandada (fl. 99.)

El CONDOMINIO LA COLINA, se notifico por aviso el 10 de mayo de 2018, y
transcurrido el respectivo traslado, a través de apoderado, se refirié a los hechos y

pretensiones, solicitando se nieguen por infundadas (fls. 117-120).

Por auto de 9 de noviembre de 2018, se sefial6 fecha para celebrar audiencia

inicial y se decretaron las pruebas solicitadas por las partes (fls. 126-128).

El 9 de septiembre de 2020, se llevd a cabo la audiencia de instruccion y
Jjuzgamiento, a la cual soélo asistio la parte demandante a través de su apoderado,
en la cual una vez agotadas las etapas, se decidié dictar por escrito la sentencia, e
indicando que el sentido de la decision seria accediendo a las suplicas de la

demanda.

CONSIDERACIONES DEL DESPACHO

PRESUPUESTOS PROCESALES

El regular discurrir del proceso evidencia la concurrencia plena de los
denominados por la doctrina y jurisprudencia Presupuestos del Proceso, de suerte

que no se presenta obstaculo alguno para entrar a hacer un pronunciamiento de
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fondo en relacién con los extremos de la litis y el objeto de este litigio.

De otro lado, no se evidencia irregularidad de tal naturaleza que pueda conducir a

la invalidez de lo actuado.

LA ACCION

Lo primero que debe sefialar este Despacho es que el proceso de impugnacion de
actos de asambleas de copropietarios es un juicio en el que unica y
exclusivamente puede disputarse y definirse si la decision censurada se ajusta o
no a las prescripciones legales o a los estatutos de la copropiedad y, por tanto, si
ellas son ineficaces o nulas, conforme a lo dispuesto en los articulos 49 de la Ley
675 de 2001 y 194 del Cddigo de Comercio, éste ultimo por remision de aquél
(C.P.C., art. 421).

En efecto, en este tipo de litigios el juez ordinario Unicamente ejerce un control de

legalidad de las determinaciones de la asamblea general de copropietarios
‘cuando no se ajusten a las prescripciones legales” contenidas en los articulos 37
a 46 de la Ley 675 de 2001, o “al reglamento de la propiedad horizontal” (art. 49
ib.).

CASO CONCRETO

En el presente caso se pretende obtener la nulidad del Acta de Asamblea General
Extraordinaria de Copropietarios No. 41 de 9 de septiembre de 2017, alegando
vicios desde su convocatoria efectuada por 11 copropietarios mediante escrito 24
de agosto de 2017, la cual se justifico con el fin de revocar y elegir nuevo consejo
de administracion que reuniera los requisitos que establece el numeral 5 del
articulo 38 de la Ley 675 de 2001, en concordancia con el numeral 10 del articulo
25 del Reglamento de Propiedad Horizontal del CONDOMINIO LA COLINA, lo

cual podia afectar la validez de las decisiones que adoptaran, ademas de proteger
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el patrimonio econémico del Condominio, que consideran se ha visto seriamente
afectado, por las decisiones irrazonables e injustificadas tomadas por los miembros
que hoy conforman el Consejo de Administracion.

Ahora bien, establece el articulo 39 de la Ley 675 de 2001, frente a la posibilidad

de celebrar reuniones extraordinarias lo siguiente:

ARTICULO 39. Reuniones. La Asamblea General se reunira ordinariamente
por lo menos una vez al afio, en la fecha sefialada en el reglamento de
propiedad horizontal y, en silencio de este, dentro de los tres (3) meses
siguientes al vencimiento de cada periodo presupuestal; con el fin de
examinar la situacion general de la persona juridica, efectuar los
nombramientos cuya eleccién le corresponda, considerar y aprobar las
cuentas del Ultimo ejercicio y presupuesto para el siguiente afio. La
convocatoria la efectuara el administrador, con una antelacion no inferior a
quince (15) dias calendario.

Se reunird en forma extraordinaria cuando las necesidades imprevistas o
urgentes del edificio o conjunto asi lo ameriten, por convocatoria del
administrador, del consejo de administracion, del Revisor Fiscal o de un
namero plural de propietarios de bienes privados que representen por lo
menos, la quinta parte de los coeficientes de copropiedad. (...)”

De cara a la normatividad resefiada, y atendiendo la justificacién consignada en la
convocatoria de 24 de agosto de 2017, la cual se finco basicamente en revocar y
elegir un nuevo consejo de administracion que reuniera los requisitos que
establece el numeral 5 del articulo 38 de la Ley 675 de 2001, en concordancia con
el numeral 10 del articulo 25 del Reglamento de Propiedad Horizontal del
CONDOMINIO LA COLINA, pues con las decisiones de sus miembros se estaba
viendo afectado el patrimonio de la copropiedad, debe iniciar el Despacho, luego
de analizar el contenido del acta de Asamblea Extraordinaria impugnada, y que se
encuentra consignada en la No. 41 de 9 de septiembre de 2017, que alli
claramente se enuncia en el punto 4 de la misma, que la presidente de la reunidn,
propietaria de la Casa No. 20, manifiesta que : “(...) el detonante para citar a esta
Asamblea Extraordinaria fue la renuncia de Yaneth Triana, ya que ella llevaba 25
afios como administradora, y muchos propietarios no conocian las verdaderas
razones por las cuales la llevaron a tomar esta decision. Basicamente, Yaneth
renuncia por la constante persecucion de algunos de los miembros del Consejo de

Administracion, que afectaron su labor y donde le exigian un perfil especifico para
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su cargo. Adicionalmente, la presidente manifiesta que se verifico la eleccion del
actual consejo de administracion, la cual se llevo a cabo el pasado 19 de marzo de
2017. Sin embargo, éste consejo fue nombrado de manera ilegal, ya que no eran
propietarios generandose un grave problema, ya que todas sus decisiones no
estaban dentro de la legalidad, por no estar facultados por la Ley 675 ni por el
reglamento de propiedad horizontal. Al interior se tomaron decisiones
determinantes, tales como la eleccion de un nuevo administrador, se suscribio el
acuerdo con Nelson Carranza, y Se realizaron peticiones o actos ante Planeacion
de Girardot en contra de las casas Nos. 19, 20, 21 y 25 a través de la anterior
administracion, Como consecuencia de lo anterior, es necesario realizar la eleccion
de un nuevo consejo de administracion, el cual debe estar conformado por
propietarios como lo establece el reglamento de propiedad horizontal. Se ratifica
que los actuales miembros del consejo de administracion, no eran propietarios y se

reitera que sblo deben ser 5 miembros y mas los suplentes {(...)”

Conforme a lo anterior, para este Juzgador es claro que si bien en la convocatoria
se indicé como justificacién para su realizacidén extraordinaria la revocatoria del
consejo de administracion por que éstos no reunian los requisitos para fungir como
miembros (pues no eran propietarios de unidades residenciales), evidentemente en
el desarrollo de la misma se evidenci6 anticipadamente que los motivos reales de
la citacion fue la renuncia de la administradora YANETH TRIANA, que llevaba 25
afios como tal, y muchos propietarios no conocian las verdaderas razones por las
cuales llevaron a la administradora a tomar esta decision, como se indica en el

Acta impugnada.

Ahora, si bien es cierto, se indica en el inciso segundo del articulo 39 de la Ley 675
de 2001 que las reuniones de asambleistas pueden reunirse en forma
extraordinaria cuando las necesidades imprevistas o urgentes del conjunto asi lo
ameriten, por convocatoria de un numero plural de propietarios de bienes privados

que representen por lo menos, la quinta parte de los coeficientes de copropiedad,
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no significa que las reuniones que de esta forma legalmente se encuentran
establecidas, puedan ser utilizadas por un grupo de propietarios para debatir las
rencillas existentes entre algunos condéminos, asi como las diferencias o
inconformidades respecto a algunas decisiones que adoptd el consejo de
administracion frente a algunos propietarios de unas casas, sumado a que se
indica claramente en la convocatoria un indebido manejo de los recursos del
condominio, con lo cual se le dio un mayor protagonismo y relevancia a la citacion,

sin que ello fuera asi.

En efecto, ndtese como cuando se le concede el uso de la palabra al sefior
FERNANDO ROBAYO propietario de la Casa No. 36, quien pese a ser miembro
del consejo que acababan de revocar porque supuestamente no cumplia con los
requisitos o condicion para ocupar una de las plazas de dicho 6rgano de
administracion, vuelve a ser nuevamente postulado y nombrado, y al respecto
manifiesta su agradecimiento por la confianza en él depositada como tesorero
durante varios afos, pero declina en principio su postulacion, alegando estar

cansado, principalmente por la constante querra al interior del mismo consejo

lo que se convirtido en un tema personal, sintiéndose en riesqo. Esta situacion

deja un estigma sobre la convocatoria donde se puede concluir que la justificacion
no era real, pues al final dos de los miembros que le fue revocado su
nombramiento, fueron nuevamente designados, con lo cual se evidencia que el fin
ultimo obedecia al capricho de algunos propietarios de eliminar el consejo
designado utilizando la excusa de encontrarse en una situacion de necesidad

imprevista y urgente, sin que ello verdaderamente existiera.

En al ofro aspecto de la justificacion de la convocatoria relacionado con el
inconformismo respecto a algunas decisiones que adoptd el consejo de
administracion, puede advertirse que ello se deriva principalmente con la supuesta
presion ejercida por el consejo de administracion sobre la administradora anterior

YANETH TRIANA, que finalmente la llevd a que renunciara, o el acuerdo aprobado
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al sefior NELSON CARRANZA, o las actuaciones que se realizaron ante la Oficina
de Planeacién de Girardot en contra de las casas 19, 20, 21 y 25, de donde se
desprende que definitivamente la reunién se utilizd para ventilar estas situaciones
sin que tampoco se puedan considerar como un necesidad imprevista y urgente
que se solucionara con la designacién de un nuevo consejo de administracion

como se maquillé su citacion.

Y en cuanto al argumento de la justificacion de la reunion extraordinaria
relacionado con el indebido manejo de los recursos de la copropiedad por parte de
los miembros del érgano directivo revocado, debe resaltarse lo expuesto por el
seior FERNANDO ROBAYO, quien a pesar de haberle sido revocada su
designacion como tesorero, vuelve y se le nombra como miembro del consejo en
el mismo cargo de tesorero, empero, dejando la clara salvedad que “(...) el dinero
de la copropiedad ha estado bien custodiado porque €l no ha permitido autorizar
dineros sin los correspondientes soportes (...)". Ademas, si este hubiere sido el
verdadero sentido de la reunion extraordinaria cuestionada en el presente juicio
verbal, debieron los convocantes y organizadores de la reunion tener las
evidencias que respaldaran sus dichos del indebido uso dado a los dineros del
conjunto, pero ello no fue asi, pues no existe ninguna prueba, indicio o situacion
que pudiera configurar los cargos que en dicho sentido se imputaban a los
miembros del consejo revocado, con lo cual igualmente se derrumba la justificacion

de la reunién extraordinaria impugnada.

Todo lo expuesto deja entrever que los convocantes no tenian como objetivo
regularizar el funcionamiento administrativo del CONDOMINIO LA COLINA, y
tampoco que se privilegiara el bien de la comunidad, el bienestar armdnico en
general, pues en ultimas, quedd al descubierto que todo obedecia a equilibrar
cargas de poder de dos grupos de propietarios, lo cual no puede ser de recibo para
el Despacho, pues con conductas como estas no se garantizan los principios que

rigen las propiedades privadas como son la seguridad, la convivencia pacifica y
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mucho menos la funcion social de la propiedad.

Ademas, no es de recibo que los asambleistas cuestionen la designacion de los
miembros del consejo de administracion nombrados en la Asamblea No. 39 de 19
de marzo de 2017, alegando no cumplir con las condiciones para ello, cuando por
el contrario si era de conocimiento de los asambleistas tal aspecto, y ello se
advierte cuando fueron postulados por algunos participantes y se comprueba en el
llamado a lista y verificacion de quorum cuando se consigna, a modo de ejemplo a
los sefiores RAUL EDMUNDO PINA con la anotacion de no ser propietario ni
apoderado de algun propietario, o LUIS ANGEL YEPES quien era simplemente
apoderado, pero aun asi fueron designados por unanimidad como miembros del
consejo de administracion sin que se expusieran estas inconformidades en su
momento en la reunion, o posteriormente a través de la respectiva impugnacion del
acta, con lo cual se entiende un allanamiento a estas decisiones adoptadas por la

mayoria de los participantes a la reunion.

Todo lo anterior lleva a este Despacho a resolver, tal como se indico en la
audiencia celebrada el 9 de septiembre de 2020, que es necesario ejercer un
control de legalidad a las decisiones adoptadas en el Acta No. 41 de 9 de
septiembre de 2017, y por tanto se declarara la nulidad de lo alli decidido, con la
aclaracion que no es trascendental esta decision en la administracion del
CONDOMINIO LA COLINA, atendiendo el trascurso del tiempo (3 afios), pues a la
fecha se entiende que el condominio en cumplimiento a la obligacion de renovar o
ratificar cada afio en las asambleas generales la administracion del condominio,
entonces, lo que aca se decide, no va a modificar o afectar, ni incidir en el
funcionamiento administrativo de la copropiedad, pues esta decision obedece al
control judicial de las decisiones cuestionadas, frente al ordenamiento juridico que

rigen a las propiedades horizontales.

Por ultimo, el Despacho se releva del estudio de los demas cargos atribuidos al

10



Expediente No. 25307-31-03-001-2017-00200-00
Impugnacion de Actas

Fallo

Primera Instancia

acta demandada, por haber prosperado el primero de ellos.

En mérito de lo expuesto, el Juzgado Primero Civil del Circuito de Girardot,
administrando Justicia en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de

la Ley,
FALLA

PRIMERO. ACCEDER a las suplicas de la demanda instaurada por los sefiores
GENARO PENAGOS CRUZ, ADRIANA PEREZ CHARRIA y JOSE FERNANDO
MEJIA ARAUJO, en contra del CONDOMINIO LA COLINA.

SEGUNDO. En consecuencia, DECLARAR LA NULIDAD del Acta No. 41 de
Asamblea General Extraordinaria de Copropietarios del CONDOMINIO LA
COLINA, realizada el 9 de septiembre de 2017, y todas las decisiones alli
adoptadas, por la por las razones expuestas en la parte motiva de esta

providencia.

TERCERO. CONDENAR en costas a la parte demandada CONDOMINIO LA
COLINA. Por secretaria tasense. FIJENSE como agencias en derecho a cargo de

la parte demandada y a favor de la parte demandante la suma de $300.000.00.

CUARTO. Ejecutoriada esta providencia, ARCHIVESE el expediente previo las

constancias de rigor.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

[
Bk
ey
YAMITH RIANO SANCHEZ
El Juez

FIRMA DIGITAL
5 DE OCTUBRE DE 2020
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Juzgado rimero (ol del Ciraato de G vardot

Motificacion por Estado

For anotacion en edado No.3E, se nolifica la providencia
anteror, hoy 06 DE OCTUBRE DE 2020,

La Secretaria,

MARIA FERNANDA SOTO GUAYARA
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