Pagina |1

Ju
wwwwww

TRIBUNAL SUPERIOR DE DISTRITO JUDICIAL

SALA DE DECISION CIVIL — FAMILIA

PEREIRA - RISARALDA

SC-0021-2023

ASUNTO : SENTENCIA DE SEGUNDO GRADO - CIVIL

PROCESO : VERBAL — IMPUGNACION DE ACTA DE ASAMBLEA
DEMANDANTE : SANDRA PATRICIA GUTIERREZ ARIAS

DEMANDADOS : APOSTAR PH Y APOSTAR SA

PROCEDENCIA : JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE PEREIRA, R.
RADICACION :66001-31-03-001-2021-00114-01

TEMAS : INEPTA DEMANDA — INHIBICION PARCIAL - INCONGRUENCIA

MAG. SUSTANCIADOR : DUBERNEY GRISALES HERRERA

APROBADA EN SESION: 245 DE 25-05-2023

VEINTICINCO (25) DE MAYO DE DOS MIL VEINTITRES (2023).

1. EL ASUNTO POR DECIDIR

La alzada propuesta por la actora, contra la sentencia del dia 04-04-2022
(Recibido de reparto el dia 16-05-2022), que finaliz6 la primera instancia en el citado

Proceso.

2. LA SINTESIS DE LA DEMANDA

2.1. LOS HECHOS RELEVANTES. La actora como propietaria del parqueadero
No.6, ubicado en el edificio Apostar PH, particip6 en la asamblea de
copropietarios del 17-09-2020, donde pese a su desacuerdo, se aprobaron las

siguientes decisiones: (i) Que las cuotas de administracion, acordadas hasta la
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fecha, son legales y obligan a todos los conduenos; (ii) El estado de ingresos y
gastos 2019; (iii) El balance a 31-12-2019; (iv) Los estados financieros de 1994
a septiembre de 2020; (v) Implementar modulos de contribucién; (vi) Una
cuota extraordinaria para el afio 2020; (vii) El presupuesto para el afio 2020.

Asi mismo, se divulgo6 un acta con un agregado que no se aprobo6 en la asamblea.

Se adujo que estas determinaciones contravienen la ley y el reglamento de
propiedad horizontal. Al aprobar el presupuesto de 2020 y los moédulos de
contribuciéon se desatendié la debida liquidacion de la servidumbre con el
Centro Comercial Rialto PH; la copropiedad carece de contabilidad y la cuota

extraordinaria excede las facultades del administrador provisional.

Se imput6 responsabilidad al administrador por contratar trabajadores y un
asesor inmobiliario, sin autorizacion del edificio; que debe responder por “toda
afectacion que le haya generado a Apostar PH” en su administracion desde el
22-11-1993 hasta el 17-09-2020, a titulo de culpa leve. De igual forma que
omiti6 convocar a las asambleas, llevar la contabilidad, asegurar las areas
comunes e inscribirse en la alcaldia y la DIAN (Carpeta O1Primeralnstancia, carpeta

01CdnoITomo1, pdf No. 01, folios 3-17).

2.2, LAS PRETENSIONES

2.2.1. Declarar la nulidad de la aprobacién de las siete (7) decisiones resenadas
en la sintesis de la demanda; asi como, el acta divulgada el 28-10-2020 por

diferir en su contenido de la aprobada el 17-09-2020.

2.2.2. Declarar la responsabilidad de Apostar SA, asi: (i) Por el pago de salarios
y prestaciones sociales de trabajadores y honorarios de asesoria inmobiliaria y
propiedad horizontal; y, por (ii) Toda afectacion ocasionada a Apostar PH
durante la administracion provisional del 22-11-1993 al 17-09-2020, a titulo de
culpa leve. Finalmente, se pidi6 condenar en costas y agencias en derecho (Sic)
a los demandados (Carpeta O1Primeralnstancia, carpeta 01CdnolTomo1, pdf No. o1,

folios 24-26).
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3. LA DEFENSA DE LOS DEMANDADOS

3.1. EDIFICIO APOSTAR PH. Admitié la mayoria de los hechos; neg6 otros y
desconocio los numerados al 21, 41 y 43. Se opuso a las pretensiones y
excepciono: (i) Legalidad de las decisiones aprobadas por mayoria calificada;

y, (ii) Principio general del proceso, enriquecimiento sin causa (Ibidem, pdf

No.35).

3.2. APOSTAR SA. Fue en idéntico sentido que el anterior demandado (Carpeta

O1Primeralnstancia, carpeta 01CdnoITomo1, pdf No. 36).

4. ELRESUMEN DE LA SENTENCIA APELADA

En la resolutiva dispuso: (i) Negar las pretensiones frente a Apostar SA por
falta de legitimacion por pasiva; (ii) Declarar probada la excepcion de
“legalidad de las decisiones aprobadas por la mayoria calificada”; (iii) Denegar
las suplicas contra Apostar PH; (iv) Levantar la suspension provisional de las
decisiones de la asamblea del 17-09-2020; y, (v) Condenar en costas a la parte

actora.

Desestimo la legitimacion de Apostar SA porque segun el articulo 382, CGP la
pretension debe dirigirse contra la propiedad horizontal; ademas, mal puede
examinarse la responsabilidad del administrador. Explico que conforme el
articulo 52 de la Ley 675, la administracion provisional puede ejercerla el
propietario inicial, hasta que se construya y enajene el 51% de la copropiedad;

y como aqui no se ha cumplido, aquel estaba facultado.

La citacion para celebrar la asamblea, su desarrollo, las decisiones tomadas y
aun la administracién provisional no admiten reparo, porque en manera alguna
contrarian la normativa; el duefo inicial tiene la mayoria del coeficiente y
decidi6, conforme a ese derecho (Carpeta O1Primeralnstancia, carpeta

02CdnoITomo2, pdf No. 15 y archivo No.14, tiempo 00:00:27 a 00:31:20).
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5. LA SINOPSIS DE LA APELACION

5.1. LOS REPAROS DE LA DEMANDANTE. (i) La sentencia omitié pronunciarse
sobre la legalidad de las cuotas de administracién anteriores al 17-09-2020; (ii)
No se tuvo en cuenta la falta de contabilidad y que los estados financieros
debieron suscribirse por el administrador y un contador; (iii) Hubo indebida
limitacion temporal de los interrogatorios de los representantes legales de las

demandadas.

(iv) Se desconocié que la cuota extraordinaria fijada para pagar la asesoria
sobre propiedad horizontal y la liquidacion de los porteros, se origin6 en la
actuacion ilegal de la administradora provisional; (v) Es incorrecta la
aplicacion de la servidumbre. Y, (vi) Debieron resolverse las pretensiones

indemnizatorias Nos.72 a 102 (Ibidem, pdf No.16).

5.2. LA SUSTENTACION DE LOS REPAROS. Segun el Decreto Presidencial No.806 de
2020, la recurrente aportd por escrito, la argumentacion de sus reparos en

tiempo (Carpeta 02Segundainstancia, pdf No.08). Se expondran al resolverlos.

6. LA FUNDAMENTACION JURIDICA PARA DECIDIR

6.1. LOS PRESUPUESTOS DE VALIDEZ Y EFICACIA PROCESAL. El derecho procesal en
forma mayoritarial, en Colombia, los entiende como los presupuestos
procesales. Otro sector2-3 los denomina como en este epigrafe, habida cuenta de

acompasarse mejor a la sistematica instrumental patria.

Como bien se sabe, tales requisitos son de verificacién oficiosa, por cuanto

corresponden a las condiciones necesarias que habilitan proveer sobre el mérito

1 DEVIS E., Hernando. El proceso civil, parte general, tomo III, volumen I, 7% edicién, Bogota DC, Diké,
1990, p.266.

2 LOPEZ B., Hernan F. Cédigo General del Proceso, parte general, Bogota DC, Dupre editores, 2019, p.781.
3ROJAS G., Miguel E. Lecciones de derecho procesal, procedimiento civil, tomo 2, ESAJU, 2020, 7 edici6n,
Bogot4, p.468.
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del litigio, aluden a su validez4, desde antano y hasta nuestros dias asi razona el
organo de cierre de la especialidad (CSJ)567; su analisis de ninguna manera

rompe con la congruencia del fallos.

Esas condiciones se concretan en: (i) La competencia del juez, (ii) La demanda
en forma, (iii) La capacidad para ser parte; y, (iv) La capacidad procesal o para
comparecer al proceso. La ausencia de alguno de estos supuestos impide la
resolucion de fondo, bien porque ocasione nulidad o fallo inhibitorio (Falta de

capacidad para ser parte y la inepta demanda).

En este caso se advierte inepta demanda por indebida acumulacion de
pretensiones, habida cuenta de que se plantearon: (i) Pretensiones anulatorias
de las decisiones en asamblea de la persona juridica edificio Apostar PH; y, (ii)
Pedimentos reparatorios contra el administrador provisional, que es otra

persona: Apostar SA.

Noétese que son dos sujetos de derecho diferentes, por ende, se descarta la
acumulacién subjetiva [Art.88, CGP], donde es indispensable que contra una
misma persona juridica se postulasen las suplicas invalidatorias y las
indemnizatorias, opcion que reconoce la doctrina procesalista nacional (2021)9,
en cuyo evento aplica la exigencia del juramento estimatorio [Arts.82-7° y 206,
CGP].

Ahora, la modalidad objetiva tampoco opera, ya que ninguno de los eventos
expresamente regulados por el citado articulo 88, CGP, en sus literales,

subsume la situacion.

Lamentable, entonces, que los dos (2) jueces que expidieron la admision de la

demanda (Proveido de 19-01-2021, carpeta o1Primeralnstancia, carpeta 01Cdno1Tomoz1,

4+ VESCOVI, Enrique. Teoria general del proceso, 2% edicién actualizada, Temis, Bogota DC, 1999, p.80.

5 CSd, Civil. Sentencia: 11-19-1940, MP: Salamanca.

6 CSd, Civil. Sentencias: 15-07-2008, MP: Namén V. y 06-06-2013, MP: Diaz R., entre otras.

7CSd. SC-6795-2017.

8 CSd, Sentencia del 24-11-1993.

9 PARRA B., Jorge. Derecho procesal civil, 2* edicién puesta al dia, Bogota DC, Temis, 2021, p.556.
También: ROJAS G., Miguel E. Lecciones de derecho procesal, procedimiento civil, tomo 4, ESAJU, 2021,
3? edicién, Bogot4, p.460.
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pdf No.07 y auto de 16-06-2021, carpeta o1Primeralnstancia, carpeta 01CdnoiTomo1, pdf
No.22) hayan preterido el control de legalidad que les incumbia; también se
desaproveché la fase de fijacion del litigio (En audiencia del 15-02-2022. Ib., pdf
No.51 y archivo No.50, tiempo 00:57:18 a 00:05:31), para enmendar la deficiencia,
tampoco la contraparte al responder, la enrostro6 [Art.100-5°, CGP]. Ademas que
se desperdiciaron todos aquellos momentos previstos por el legislador

instrumental [Arts.42-12°, 132, 372-8°, CGP].

La confusion al confeccionar los reclamos relumbra en la narracion de los
hechos, pues entremezcla la causa factica de los pedimentos indemnizatorios
con los declarativos de ilegalidad, imperativo resultaba aplicar el articulo 82-

59, CGP: “Los hechos que le sirven de fundamento a las pretensiones, debidamente

determinados, clasificados y numerados.” (Sublinea de esta Sala).

A voces de lo anotado, se abre paso una sentencia inhibitoria, empero como
estas decisiones deben evitarse al maximo, ensefia la doctrina constitucional
(1996)© y han de reservarse a casos muy especiales, se pregona su uso

restrictivo, en palabras de la mencionada Corporacion: “La inhibicién, aunque es

posible en casos extremos, en los cuales se establezca con seguridad que el juez no tiene otra
alternativa, no debe ser la forma corriente de culminar los procesos judiciales. Ha de

corresponder a una excepcion fundada en motivos ciertos que puedan ser corroborados en
. . . ., . 2

los que se funde objetiva y plenamente la negativa de resolucién sustancial. (...)”, luego

concluye diciendo: “(...) De lo contrario, es decir, mientras no obedezca a una razén

Jjuridica valedera, constituye una forma de obstruir, por la voluntad del administrador de

justicia, el acceso de las personas a ella.”.

Por otra parte, predica la doctrina de la CSJ* que: “(...) Cuando la demanda no
ofrece la claridad y precision en los hechos alli narrados como fundamento del
petitum, o en la forma como quedaron formuladas las suplicas, tiene dicho la

jurisprudencia que en tal evento., para no sacrificar el derecho sustancial, le corresponde

2»

al fallador desentranar la pretension contenida en tan fundamental pieza procesal. (...)

(La negrilla y sublinea es ajena al original), y adelante sefiala las restricciones para tal

gjercicio interpretativo, pues no es omnimodo:

10 CC. C-666 de 1996.
11 CSJ. SC-15211-2017.
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... Empero, no puede el sentenciador, dentro de la facultad que tiene
para interpretar la demanda y, por ende, determinar el recto sentido
de la misma, moverse ad libitum o en forma ilimitada hasta el
punto de corregir desaciertos de fondo, o de resolver sobre
pretensiones no propuestas, o decidir sobre hechos no
invocados. Porque en tal labor de hermenéutica no le es permitido
descender hasta recrear una causa petendi o un petitum, pues de lo
contrario se cercenaria el derecho de defensa de la contraparte y, por
demas, el fallo resultaria incongruente’ (G.J. CCXVI, 520) (CSJ, SC, 1
sep. 1995, exp. n° 4489). La negrilla es de este texto.

A partir del precedente pretranscrito, entiende esta Sala especializada que las
pretensiones compensatorias no fueron objeto del debate y el litigio se centro
en la legalidad de las decisiones de la asamblea, asi puede notarse en la fijacion
del litigio (En audiencia del 15-02-2022. Ib., pdf No.51 y archivo No.50, tiempo 00:57:18 a
00:05:31) y en la sentencia misma que desato6 la controversia. En este orden de

ideas, se analizaran los pedimentos anulatorios resueltos en la decisién

confutada y se emitira inhibicién sobre los reparatorios.

Esta posibilidad de una inhibicion parcial ha sido prohijada por la

jurisprudencia de la CSJ2, que tiene adoctrinado:

Es claro que tal acumulacién es indebida y que por tanto el juez habria
podido rechazarla de conformidad con el numeral 3° del articulo 85
del C. de P.C., o que el demandado habria podido también pedir
reposicion del auto admisorio respectivo o proponer la excepcion
previa correspondiente, segin el numeral 5° del articulo 97. Sin
embargo, si nada de ello ocurrio, y por el contrario, la litis se tramit6
legalmente hasta quedaren estado de recibir sentencia, surge entonces
el dilema que se plantea en el negocio que ahora se estudia: por razon
de esa indebida acumulacion de pretensiones la sentencia debe ser
totalmente inhibitoria, como lo pretende el recurrente, o tal inhibicion
puede ser parcial, como lo arguye el opositor, en cuanto a las suplicas
para cuya decision el juez carece de competencia y al mismo tiempo
de mérito respecto de aquéllas para las cuales si la tiene. "La
jurisprudencia y la doctrina se han inclinado por el segundo
extremo de la alternativa propuesta, es decir por la
inhibicién parcial, ya que por otra parte, ese tipo de acumulacion
de pretensiones no acarrea la invalidez del proceso”. Negrilla de esta
Sala.

12 CSJ, Civil. Sentencias: (i) 15-06-1987, MP: Bonivento F., Gaceta No0.2427 de 1987, pag.257; (ii) 14-08-
1995, MP: Bechara S., No.4268.
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6.2. LA LEGITIMACION EN LA CAUSA. En miiltiples decisiones se ha dicho que este
estudio es oficioso3. Criterio ratificado recientemente (25-05-2022)4 por la CSJ.
Diferente es el analisis de prosperidad de la stiplica. En este evento se satisface

en ambos extremos.

En el extremo activo tienen autorizacidbn normativa para impugnar las
determinaciones de la asamblea, por expresa disposicion del articulo 49 de la
Ley 675, los copropietarios de bienes privados, y aqui la demandante es la duena
del parqueadero No.6 del edificio Apostar PH (Carpeta o1Primeralnstancia, carpeta
01CdnoITomot1, pdf No. 03, folios 1-3); hecho que por ser solemne, en manera alguna
permitia ser objeto de fijacion del litigio, como aca se hizo, pues no es

susceptible de confesion [Art.372-7°, CGP].

Y que la parte demandada sea el condominio de marras, persona juridica que
expidi6 la decision tildada de ilegal, habilita su posicion para resistir el
pedimento deprecado (Carpeta o1Primeralnstancia, carpeta 01CdnoITomo1, pdf No. 03,
folios 132-143). Fue inscrita en la alcaldia municipal como reposa en el

documento (Carpeta o1Primeralnstancia, carpeta 01CdnoITomot1, pdf No. 42, folio 27).

6.3. EL PROBLEMA JURIDICO POR RESOLVER. ¢Se debe revocar la sentencia
desestimatoria proferida por el Juzgado Primero Civil del Circuito de Pereira,

R., seguin la apelacion de la actora; o debe ser confirmada o modificada?
6.4. LARESOLUCION DEL PROBLEMA JURIDICO
6.4.1. Los limites de la apelacion impugnaticia. En esta sede se definen por los

temas objeto del recurso, patente aplicacién del modelo dispositivo del proceso

civil nacional [Arts. 320 y 328, CGP]; se reconoce hoy como la pretension

13 CSJ, Civil. Sentencias: (i) 14-03-2002, MP: Castillo R.; (ii) 23-04-2007, MP: Diaz R.; N0.1999-00125-01;
(i) 13-10-2011, MP: Namén V., No0.2002-00083-01; (iv) SC -1182-20186, reiterada en SC-16669-2016. (iv)
TS. Pereira, Sala Civil — Familia. Sentencia del 29-03-2017; MP: Grisales H., No.2012-00101-01.

14 CSd, Civil. SC -592-2022.
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impugnaticia’s, novedad de la nueva regulacion procedimental del CGP, segiin
la literatura especializada, entre ellos el doctor Forero S.1¢. El profesor Bejarano
G.7, discrepa al entender que contraviene la tutela judicial efectiva, de igual
parecer Quintero G.8, mas esta Magistratura disiente de esas opiniones

minoritarias.

Ha acogido la aludida restriccion, de manera pacifica y consistente, esta
Colegiatura en multiples decisiones, por ejemplo, las mas recientes: de esta
misma Sala (2023) y de otra'9; como hizo la CSJ en 20172° (Criterio auxiliar), y
luego en forma consistente2! (2019, 2021 y 2022), reiteré en casacién, la tesis

referida. El profesor Parra B.22, arguye en su obra (2021): “Tiene como propésito

esta barrera conjurar que la segunda instancia sea una reedicién de la primera y se repita

esta innecesariamente. Ademds, respeta los derechos de la contraparte, pues esta se atiene

a la queja concreta.” De igual parecer Sanabria Santos23 (2021).

Ahora, también son limites para la resolucion del caso, el principio de
congruencia como regla general [Art.281, ibidem]. Las excepciones, es decir,
aquellos temas que son revisables de oficio son los asuntos de familia y agrarios
[Art.281, paragrafos 1° y 2°, ibidem], las excepciones declarables de oficio [Art.282,
ibidem], los presupuestos procesales24 y sustanciales2s, las nulidades absolutas

[Art.2°, Ley 50 de 1936], las prestaciones mutuas2°, las costas procesales2’ y la

15 ALVAREZ G., Marco A. Variaciones sobre el recurso de apelacion en el CGP, En: INSTITUTO
COLOMBIANO DE DERECHO PROCESAL. Cédigo General del Proceso, Bogota DC, editorial,
Panamericana Formas e impresos, 2018, p.438-449.

16 FORERO S., Jorge. Actividad probatoria en segunda instancia, En: ICDP. Memorias del XXXIX
Congreso de derecho procesal en Cali, Bogota DC, editorial Universidad Libre, 2018, p.307-324.

17 BEJARANO G., Ramiro. Falencias dialécticas del CGP, En: ICDP. Memorial del Congreso XXXVIII en
Cartagena, editorial Universidad Libre, Bogota DC, 2017, p.639-663.

18 QUINTERO G., Armando A. El recurso de apelacién en el nuevo CGP: un desatino para la justicia
colombiana [En linea]. Universidad Santo Tom4s, revista virtual: via inveniendi et iudicandi, julio-
diciembre 2015 [Visitado el 2020-08-10]. Disponible en internet:
https://dialnet.unirioja.es/descarga/articulo/6132861.pdf

19 TS, Civil-Familia. Sentencias del (i) SC-003-2023; (i) 19-06-2020; MP: Grisales H., N0.2019-00046-01 y
(i) 04-07-2018; MP: Saraza N., N0.2011-00193-01, entre muchas.

20 CSJ. STC-9587-2017.

21 CSJ. SC-2351-2019; SC-3148-2021; y, SC-1303-2022.

22 PARRA B., Jorge. Derecho procesal civil, 2 edicién puesta al dia, Bogota DC, Temis, 2021, p.403.

23 SANABRIA S., Henry. Derecho procesal civil, Universidad Externado de Colombia, Bogota DC, 2021,
p-703 ss.

24 CSJ, SC-6795-2017. También sentencias: (i) 24-11-1993, MP: Romero S.; (ii) 06-06-2013, N0.2008-01381-
00, MP: Diaz R.

25 CSdJ. SC-1182-2016, reiterada en la SC-16669-2016.

26 CSd, Civil. Sentencia del 15-06-1995; MP: Romero S., No.4398.

27 LOPEZ B., Hernan F. Cédigo General del Proceso, parte general, Bogota DC, Dupré, 2019, p.1079.
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extension de la condena en concreto [Art.283,2, CGP], entre otros. Por altimo, la
competencia es panoramica cuando ambas partes recurren en lo que les fue

desfavorable [Art.328, inciso 2°, CGP].

6.4.2. LOS TEMAS DE APELACION. (i) La legalidad de la aprobacion de las cuotas
ordinarias y extraordinarias de administracién; (ii) La contabilidad y la
decision aprobatoria del estado de ingresos y gastos 2019; balance a 31-12-
2019; estados financieros de 1994 a septiembre de 2020; y, el presupuesto para
el 2020; (iii) Los interrogatorios de parte y sus limitaciones; y, (iv) La indebida

liquidacioén de una servidumbre.

6.4.2.1. REPARO No.1°. SUSTENTACION. Se ignoré que la Ley 675, fija la
competencia exclusiva en la asamblea de copropietarios para sefialar las cuotas
de administracion [Art.38], por ende, inviable aprobar las determinadas antes
de su celebracion, propuestas por el administrador provisional. Hubo abuso del

derecho, como propietario mayoritario (62,49%).

No se trata de cuestionar si Apostar SA podia ser administradora provisional;
sino que con la documentacion suministrada, se fijaron cuotas sin sujecion al
presupuesto previamente aprobado por la asamblea. Debi6 inscribirla ante la
Alcaldia y el RUT. El articulo 52 de la Ley 6775 mal puede entenderse superior a
la ley y al reglamento de la PH. Una persona juridica, tal como explic6 la CC28,

que debe ser respetada por el administrador provisional.

REPARO No.4°. SUSTENTACION. La cuota extraordinaria para pagar la asesoria
sobre propiedad horizontal y la liquidacion de los porteros carece de aprobacion
de la asamblea, fue una extralimitacién de funciones [Art.50, Ley 675]. Como
fueron gastos del administrador provisional sin presupuesto, se desconocen las
obligaciones que le correspondian como tal, no tenia representacion, se obligd

en forma personal, en ningdn momento comprometi6 la PH.

6.4.2.2. RESOLUCION. Infundados. La administracion provisional tiene

28 CC. C-318-02.
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potestad excepcional suficiente para establecer las cuotas ordinarias y
extraordinarias de la copropiedad, por expresa disposicién normativa, empero

el largo periodo transcurrido.

La sentencia se afinco en el articulo 52 de la Ley 675 (Concordado con los articulos
24 y 25, ibidem) que interpretd claro al prescribir la imposicion de dos (2)
condiciones para la permanencia de la administracion provisional: la
construccion y enajenacioén del 51% del coeficiente de copropiedad, ambas
deben cumplirse. Verifico en el caso que Apostar SA tiene el 62,49% y por ende
tiene habilitacion legal para administrar, pues la ley no determina un plazo en

particular.

Y, sobre las asambleas sin realizar explico, apoyada en doctrina especializada,
que es la misma ley, la que de forma especial, autoriza que se celebre por
primera vez cuando se cumplan las condiciones estipuladas en el mencionado
articulo 52, y resulta entendible en cuanto la mayoria para decidir la tiene el

propietario que cuenta con mas del 51%, como sucede en este evento.

Esta Sala comparte el razonamiento del fallo por cuanto se aviene a una
interpretacion plausible, atendidas las excepcionales circunstancias en que se

halla la copropiedad demandada, que estan avaladas por la misma normativa.

Reluce diafano que era innecesario convocar a una asamblea, como aci se hizo,
pues al contar Apostar SA con la mayoria del porcentaje de derechos sobre la
copropiedad, es la que mas intereses tiene comprometidos, por contera, que sea
la encargada de gestionar el manejo del edificio de forma directa o contratar un
tercero, es legitimarla para salvaguardar su patrimonio, reza el enunciado

normativo: “Mientras el 6rgano competente no elija al administrador del edificio o
conjunto, ejercera como tal el propietario inicial, quien podra contratar con un tercero tal

gestion. (...)".

Luego, como senal6 el fallo, la eleccion aludida por la norma debe verificarse

cuando se construya y enajene minimo el 51% de los bienes privados, pues
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estatuye la misma regla: “(..) cesard la gestién del propietario inicial como
administrador provisional.”. Por tal motivo enseguida el legislador prevé:

“Cumplida la condicién a que se ha hecho referencia, el propietario inicial debera

informarlo por escrito a todos los propietarios del edificio o conjunto, para que la

asamblea se reiina y proceda a nombrar el administrador, dentro de los veinte (20) dias

habiles siguientes. De no hacerlo el propietario inicial nombrara al administrador

definitivo. (...)”. Negrilla y sublinea, puestas a proposito.

Situacidon que, sin discusién en este litigio, ain no sucede y como ninguna
regulacion respecto al tiempo existe en el régimen juridico de la copropiedad,
todo se condiciona a la constatacion de la construccién y enajenacion, en los

porcentajes, atras sefialados=9.

Se aprecia injustificado e inconveniente interpretar que el legislador dispusiera
la realizacién de asamblea de condominos, cuando el coeficiente mayoritario,
que es el decisivo, esta radicado en el propietario inicial quien, sin duda con tal
calidad, tiene el control de las votaciones; pero no solo respaldado por esa
razoén, sino porque en forma especifica la regulacion prescriptiva asi lo
estatuyera y como antes se anot0, adviene logico que asi sea, dado su mayor

interés econémico implicado.

Y acorde con el transcrito canon, el articulo 24 prevé la entrega de bienes

comunes:

Los bienes comunes de uso y goce general, ubicados en el edificio o
conjunto, tales como zona de recreacion y deporte y salones
comunales, entre otros, se entregardn a la persona o personas
designadas por la asamblea general o en su defecto al administrador
definitivo, a mas tardar cuando se haya terminado la construccién y
enajenacion de un namero de bienes privados que represente por lo
menos el cincuenta y uno por ciento (51%) de los coeficientes de
copropiedad. El subrayado es de este texto.

Todo lo discernido para inferir que la fijacién de las cuotas, ordinarias y

29 MONSALVE C. Luis C. El régimen de la propiedad horizontal en Colombia, Bogota DC, Grupo Editorial
Ibanez, 2016, p.323.

TRIBUNAL SUPERIOR DE PEREIRA

MP DUBERNEY GRISALES HERRERA



Pagina |13
EXPEDIENTE No.2021-00114-01

extraordinarias, cuando haya una administracion provisional como aca
acontecio, esta debidamente permitida hasta tanto se pueda celebrar la primera
asamblea ordinaria, limitada por la comentada Ley 675 a la constatacion de la

condicion relievada ya, y que atin pende de cumplirse.

Cabe anotar que, si bien ninguna obligaciéon tenia la sociedad Apostar SA para
convocar a asamblea antes de verificarse la construccion y enajenaciéon, nada se
opone a que se comprenda que renuncié a esa prerrogativa y por eso estimoé

viable realizarla.

Ahora, esta conclusién en manera alguna puede tener el alcance de predicar una
ilimitada gestion del administrador provisional, en atencion a que una
extralimitacion o ejecucion defectuosa, podra enmarcarse en las previsiones del
articulo 50 de la mencionada Ley de copropiedad, pedimento que fracasa en

este proceso dada su indebida acumulacion, como atras se enunciara.

6.4.2.3. REPARO No.2°. SUSTENTACION. El administrador provisional incumpli6o
la obligacion de tener contabilidad, que impone el Estatuto Tributario [Arts.364,
Ley 774], los instrumentos usados no emanaron de la contabilidad; ademas, los
documentos presentados como soporte, carecen de la firma de un contador
publico. Es equivocado, como afirm6 el fallo, que la imposibilidad de cuestionar
la responsabilidad del administrador, impida reprobar la falta de contabilidad.
Asi mismo, se discrepa de que sea innecesario presentar la contabilidad previa

a la asamblea.

6.4.2.4. RESOLUCION. Fracasa. A pesar de que toda administracion de la
copropiedad, sea provisional o definitiva, debe llevar la contabilidad de su
gestion y que, ninguna regla de la Ley 675 impone al administrador que sea
contador publico, en el caso concreto quedd sin demostracion la omision

achacada.

Infundada se aprecia la decision apelada cuando deneg6 este pedimento con

estribo en que la imputacién implicaba juzgar la responsabilidad del

TRIBUNAL SUPERIOR DE PEREIRA

MP DUBERNEY GRISALES HERRERA



Pagina |14
EXPEDIENTE No.2021-00114-01

administrador provisional y tal aspecto es ajeno a este proceso; pues confunde
la responsabilidad del administrador con la legalidad de las decisiones de
asamblea, solo predicables de la propiedad horizontal. Pero esta razon es

insuficiente para revocar el fallo.

LA FALTA DE CONTABILIDAD. Aparece planteada en la demanda de forma genérica,
en los hechos No.14°, 15°, 349, en este altimo refiri6 la desatencion del articulo
774 del Estatuto Tributario; mas adelante en el hecho No.31° formul6 igual
reproche, luego en un acapite llamado “Argumentacion y fundamentos legales”
(Extrafio a los requisitos de la demanda: arts.82 y 83, CGP) se reiter6, adujo en un

aparte: “Dado que la administracién no cumplié con la funcién de llevar debida y
legalmente la contabilidad de la copropiedad a lo largo de toda la vida juridica de la

copropiedad.” (Carpeta O1Primeralnstancia, carpeta 01CdnoITomo1, pdf No.o1).

Por su parte, al revisar la contestacion de las dos demandadas (Carpeta
O1Primeralnstancia, carpeta 01CdnolTomot1, pdf Nos.19 y 35), Se aprecia que algunos
hechos no fueron respondidos (Nos.14° y 15°); o fueron negados en forma
expresa; al responder el No.31°, se dijo que no era cierto y se agregd que la
contabilidad del propietario inicial estaba debidamente soportada, luego frente
al hecho No.34°, se neg6 y se agreg6 no tener obligacion legal de llevarla, senalo:
“(...) se llev como un centro de costos dentro de la contabilidad de la propietaria inicial,
como corresponde legalmente (...)” (Carpeta O1Primeralnstancia, carpeta 01CdnoITomoz,

pdf Nos.35, folios 16-17).

Es patente que las propiedades horizontales estan obligadas, como entidades
sin animo de lucro [Art.33, Ley 675] a llevar contabilidad, puesto que es mandato
de varias normas de nuestro sistema juridico, incluso desde antes de la vigencia
del régimen actual [Art.2°, Decreto reglamentario 2500 de 1986; art.364 del Estatuto
Tributario; art.45, Ley 190 de 1995; art.2°, Decreto reglamentario 2649 de 1993; y, Ley 1314
de 2009]; en especial el articulo 51-5° de la Ley 675, cuando le impone ese deber
al administrador. De igual parecer el Concepto No.0159 del 25-03-2022,

expedido por el Consejo Técnico de Contaduria Pablica — CTCP.
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De este modo, la informacion que se ofreciere a los copropietarios se apartaria
de los lineamientos mencionados, atinentes al deber de llevar la contabilidad,
por contera mal pudiera someterse a consideracion una documentacion al
margen de esas regulaciones, pues afecta su legalidad; nétese que la normativa
expresa sobre la contabilidad propugna por garantizar la confiabilidad de la
informacion entregada al tener el aval de un profesional de la contaduria

publica.

Por manera que una decision de asamblea asi fundada, resulta al margen de la
legalidad debida. Prescribe el articulo 3° de la Ley 1314 de 200939, aplicable por
disposicion de su articulo 2°, la importancia y finalidad de las reglas contables,
asi: “Para los propésitos de esta ley, se entiende por normas de contabilidad y de
informacién financiera el sistema compuesto por postulados, principios, limitaciones,
conceptos, normas técnicas generales, normas técnicas especificas, normas técnicas

especiales, normas técnicas sobre revelaciones, normas técnicas sobre registros y libros,

interpretaciones y guias, que permiten identificar, medir, clasificar, reconocer, interpretar,

analizar, evaluar e informar, las operaciones economicas de un ente, de forma

clara y completa, relevante, digna de crédito y comparable.”. La sublinea y

negrilla es de esta Sala.

En esta controversia, mas que demostrar que el edificio debia llevar

contabilidad, incumbia acreditar que desacatd ese imperativo durante la época

indicada al demandar.

Y para entender tal cuestion, imprescindible dar alcance a las nociones de (i)
Carga probatoria, es decir, a quién corresponde arrimar las probanzas; y, (ii)
Tema de prueba: cuales son los hechos materia de acreditacién en concreto, en
este litigio, en otros términos, las afirmaciones hechas en la pieza inicial del

proceso; explica la profesora Giocomette Ferrers!: “La nocién de tema a probar,
tema probandum o necesidad de la prueba, es objetiva y concreta porque se refiere a hechos

que en cada proceso deben ser materia de actividad probatoria, es decir, los hechos

30 “Por la cual se regulan los principios y normas de contabilidad e informacién financiera y de
aseguramiento de informacién aceptados en Colombia, se sefialan las autoridades competentes, el
procedimiento para su expedicién y se determinan las entidades responsables de vigilar su cumplimiento”.
31 GIOCOMETTE F., Ana. Teoria general de la prueba, 4° edicién, Ibanez y Centro colombiano de derecho
procesal constitucional, Bogota DC, 2017, p.92.
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determinados sobre los cuales recae el debate, la litis o controversia planteada.”.

Consagra el articulo 167, CGP, la regla general que a cada parte le corresponde
demostrar el supuesto factico de las normas invocadas, con salvedades

inoperantes para este caso; enseia el profesor Azula Camacho32: “(...) se considera
una regla de conducta para las partes, por concretarse a observarla mediante la
realizacion de todas aquellas actuaciones necesarias para establecer los hechos que apoyan
su derecho en el proceso, sean las pretensiones o excepciones; mientras que para el

juzgador es una regla de juicio, por indicarle la forma como le corresponde pronunciarse,

concretamente en contra de la parte sobre la cual gravita. ( ...)”. En este sentido el

profesor Rojas Gémez33.

Revisado el haz probatorio incorporado, se tiene que la falta de contabilidad del
edificio Apostar PH qued6 sin demostracion alguna, dado que como se resen6
antes, no hubo confesion ni aceptacion de tales hechos al contestar, tampoco
hubo recaudo probatorio en ese sentido, solo se alleg6 el acta de la asamblea
cuestionada, de 2020 con sus anexos (Carpeta OiPrimeralnstancia, carpeta
01CdnolTomo1, pdf No.o3, folios 132-178) y documentos sobre la existencia y
representacion de las partes; por manera que teniendo en cuenta que esa carga
de la parte demandante, prescrita por el Estatuto Adjetivo Civil, fue
desobedecida, sobrevienen inexorables las adversas consecuencias de denegar

la condigna stuplica.

Y ese efecto negativo en manera alguna va en desmedro de la tutela judicial
efectiva, si acaso pudiera pensarse, ya fue esclarecido por la Corte

Constitucional34, por via de inexequibilidad, adoctriné: “(...) Una caracteristica de
las cargas procesales es entonces su caracter potestativo (a diferencia de la obligacion

procesal), de modo que no se puede constrenir a cumplirla. Una caracteristica es que la

omision de su realizacion “puede traer consecuencias desfavorables para éste, las cuales

pueden ir desde la preclusion de una oportunidad o un derecho procesal hasta la pérdida

32 AZULA C., Jaime. Manual de derecho procesal, tomo VI, pruebas judiciales, 2* reimpresién de la 4°
edicién, Temis, Bogota DC, 2018, p.46.

33 ROJAS G., Miguel E. Lecciones de derecho procesal, tomo III, pruebas civiles, ESAJU, Bogota DC, 2015,
p.215.

34 CC. C-086-2016.
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del derecho material’ss. El subrayado y la negrilla, son de este texto.

En adicion, indudable que el hecho objeto de prueba pertenece a un area del
conocimiento: la ciencia contable, definida segun el articulo 2° de la Ley 43 de

1990, reglamentaria de la profesién de contador publico, como:

... en general todas aquellas que implican organizacién, revision y
control de contabilidades, certificaciones y dictAmenes sobre estados
financieros, certificaciones que se expidan con fundamentos en los
libros de contabilidad, revisoria fiscal prestacion de servicios de
auditoria, asi como todas aquellas actividades conexas con la
naturaleza de la funcion profesional del Contador Publico, tales como:
la asesoria tributaria, la asesoria gerencial, en aspectos contables y
similares.

Corolario de lo anotado, la prueba de mayor poder persuasivo, que no tnica,
era una de estirpe cientifico o técnico (Peritacién, testigo técnico o prueba por
informes), sin embargo, ni con el escrito inaugural, ni en las demas fases
habilitadas por el procedimiento, se aportaron o pidieron tales instrumentos de

conviceion.

En suma, evidenciadas las deficiencias probatorias advertidas en el sub lite,
acaso pudiera pensarse en emplear los poderes oficiosos para recolectar las

piezas suficientes que permitan fundar con solvencia la decisiéon final, sin

embargo, el ejercicio de esos deberes probatorios no entrafia suplir la desidia

de las partes en su quehacer particular.

Tiene dicho la Alta Colegiatura: “(...) no puede perderse de vista que hay casos en los
cuales la actitud pasiva u omisiva del litigante que tiene la carga de demostrar
determinada circunstancia factica, es la generadora del fracaso, bien de las pretensiones
ora de sus defensas, por haber menospreciado su compromiso en el interior de la
tramitacion y en las oportunidades previstas por el legislador... (CSJ SC, 14. Feb. 1995, Rad.
4373, reiterada en CSJ SC, 14. Oct. 2010, Rad. 2002-00024-01).”. En data mas reciente

35 Corte Constitucional, Sentencia C-1512 de 2000.
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se constata la conservacion de la prementada postura (2021)3¢ y seguido, en su

precedente horizontal, por esta Salas’.

De otro lado, tampoco se vislumbra que, en alguna de las hipotesis decantadas
en la profusa linea jurisprudencial, precedente vertical, del 6rgano de cierre de
la especialidad del derecho privado (CSJ38), se subsuma el evento que ahora se

decide; recuerda la Corporacion vértice de esta especialidad que: “(...) la falta de

decreto oficioso de pruebas no implica, por si misma, una desatencion de los deberes que el

legislador le impuso al administrador de justicia, pues este goza de plena autonomia en su

labor, (...).” Las subrayas son de este Tribunal.

LA FIRMA DE LOS ESTADOS FINANCIEROS. Se arguy6 que los soportes financieros
usados: (i) Estado de ingresos y gastos 2019 (Carpeta O1Primeralnstancia, carpeta
01CdnolTomot1, pdf No.o1, folio 134); (ii) El balance a 31-12-2019 (Ibidem, pdf No.o03,
folio 135); y, (iii) El presupuesto para 2020 (Ibidem, pdf No.o3, folio 138), debieron
suscribirse por profesional de la contaduria, sin ahondar en proveer su

normativa de respaldo, acaso la Ley 43 de 1990 o el Decreto 2649 de 1993.

En el apartado No.5.4.1. de esta sentencia se explicito que la pretension
restrictiva es un limite para el fallador de segundo grado, le acota los temas
materia de revision, eso si con algunas salvedades, aqui inaplicables. Y viene al
caso esta evocacion porque el ataque afincado en la ausencia de rabricas en los

estados financieros, solo vino a plantearse en etapa de los reparos de la

apelacion (Carpeta O1Primeralnstancia, carpeta 02CdnolTomo2, pdf No.16), en manera
alguna fue un hecho propuesto en la demanda presentada, como bien puede
advertirse de su atenta lectura (Carpeta O1Primeralnstancia, carpeta 01CdnoITomoz,

pdf No. o1).

Por ende, este discernimiento basta para denegar la critica, so pena de
quebrantar el principio de congruencia, que salvaguarda el debido proceso, en

especial el derecho de defensa; mal puede ahora sorprender con tales

36 CSJ. SC-3862-2019 y SC-2215-2021.
37 TS. Pereira, Sala Civil — Familia. Sentencia del 21-09-2017; MP: Grisales H., No.2011-00121-01.
38 CSJ. SC-8456-2016.
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argumentos en esta fase de la segunda instancia.

La consonancia se regula en el articulo 281, CGP, al prescribir al juez como debe

obrar al emitir la sentencia, se lee: “(...) deberd estar en consonancia con los hechos y

las pretensiones aducidos en la demanda y en las demas oportunidades que este codigo
contempla y con las excepciones que aparezcan probadas y hubieren sido alegadas si asi lo
exige la ley. No podra condenarse al demandado por cantidad superior o por objeto

distinto del pretendido en la demanda ni por causa diferente a la invocada en ésta. (...)".

6.4.2.5. REPARO No.3°. SUSTENTACION. Quienes actuaron como representantes
legales en el proceso no podian escudarse en el desconocimiento de lo actuado
con antelacion a la toma de sus cargos, por eso desacert6 el juzgado al limitar

sus interrogatorios a la temporalidad en la que han ejercido sus funciones.

6.4.2.6. RESOLUCION. Imprdéspero. Como se trata de un cuestionamiento
probatorio atinente a la practica del medio recaudado, ninguna incidencia
reporta en la valoracion de tal suerte que sirva de sustento a una revocacion o

modificaciéon del fallo opugnado.

La delimitacion temporal que se reprueba a la juzgadora de primer nivel es un
aspecto que atafie a la etapa de recoleccion de los interrogatorios de parte, que
en manera alguna implica un efecto probatorio favorable en esta sede, de tal
manera que permitieran, por ejemplo, dar por acreditado un hecho; menos
repercute en su invalidacion. Ademas, si fuera cierta esa irregularidad
remarcada, no se vislumbra cual seria su consecuencia, tampoco hubo esmero

en el apelante para indicarla.

En suma, incompleta fue la censura que pretirié relievar como afecta el
veredicto a su favor; y, en todo caso, inane en las resultas del asunto porque no

se ve de qué manera es determinante para decidir.

6.4.2.7. REPARO No.5°. SUSTENTACION. La distribucion del pago de la
servidumbre debi6 hacerse conforme la escritura publica No.4493 del 28-12-

1993 donde se establecié que los beneficiarios eran apartamentos, locales y
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parqueaderos; no solo estos Gltimos a quienes se les asigno esa carga.

6.4.2.8. RESOLUCION. Infundado. Es inconsonante el alegato sobre la indebida
liquidacion de la servidumbre, base para implementar los moédulos de
contribucién, porque dejé de formularse en el recuento factico del libelo

introductor de la accion.

El fallo apelado, sobre este punto en concreto, senal6: “(...) no se explicaron en los
hechos las razones de sus dichos. (..)” (Carpeta O1Primeralnstancia, carpeta
02CdnoITomo2, pdf No. 15 y archivo No.14, tiempo 00:29:04 a 00:29:14) Y previamente

dijo que tampoco obro prueba en el plenario.

Ha debido denegarse la pretensién por evidente incongruencia, como puede
advertirse en el acapite de la causa para pedir, los hechos No.20° y 21° apenas
se concentraron en describir lo sucedido en la asamblea al decidir el punto, se

relato el desacuerdo del vocero de la hoy demandante sin concretarlo; se omitio

incluir las razones fundantes de la discrepancia, solo de forma general se anot6:
“(...) no le ha dado interpretacién acertada a la correspondiente con el Centro Comercial
(...)” (Carpeta O1Primeralnstancia, carpeta 01CdnoITomoz1, pdf No. o1, folio 9). Y en sede
de impugnacion de la sentencia, se dice en forma concisa en qué consiste la

inadecuada interpretacion.

En resumen, mal haria esta sede en rescatar de la apelacion, sin debate en el
tramite ordinario, las razones para entender el fundamento de la ilegalidad de
la decision sobre los moédulos de contribucién apoyados en la irregular
liquidacion de la servidumbre; tardia fue su explicacion y, por ende, su
resolucidon ahora causaria grave afrenta al postulado de la debida consonancia

del debate procesal.

7. LAS DECISIONES FINALES

Se (i) Confirmara en su integridad la sentencia recurrida, en lo que fue materia
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de impugnacion; (ii) Adicionara para inhibirse sobre las pretensiones 7° a 10°;
y, (iii) Condenara en costas, en esta instancia, a la parte demandante, por

fracasar en su alzada [Art.365-3°, CGP].

La liquidacién de costas se sujetara, en primera instancia, a lo previsto en el
articulo 366 del CGP, las agencias en esta instancia se fijaran en auto posterior
CSJ39 (2017). Se hace en auto y no en la sentencia misma, porque esa expresa
novedad, introducida por la Ley 1395 de 2010, desaparecié en la nueva

redaccion del ordinal 2° del articulo 365, CGP.

En mérito de lo expuesto, el TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE
PEREIRA, SALA DE DECISION CIVIL - FAMILIA, administrando Justicia, en nombre

de la Republica de Colombia y por autoridad de la Ley,

FALLA,

1. CONFIRMAR el fallo del 04-04-2022 expedido por el Juzgado Primero Civil

del Circuito de esta ciudad.

2. ADICIONAR la sentencia para inhibirse de resolver las pretensiones sobre

responsabilidad en contra de la administradora provisional: Apostar SA.

3. CONDENAR en costas en esta instancia, a la parte demandante, y a favor de
la demandada. Se liquidaran en primera instancia y la fijacion de agencias

de esta sede, se hara en auto posterior.

4. DEVOLVER el expediente al Juzgado de origen.

NOTIFIQUESE,

DUBERNEY GRISALES HERRERA

MAGISTRADO

39 CSdJ. STC-8528 y STC-6952-20117.
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