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REPUBLICA DE COLOMBIA

RAMA JURISDICCIONAL DEL PODER PUBLICO
JUZGADO DECIMO CIVIL DEL CIRCUITO DE BUCARAMANGA

RADICADO No. 68001-31-03-010-2023-00135-00
Bucaramanga, primero (01) de febrero de dos mil veinticuatro (2024).

Pasa el despacho a proferir sentencia de primera instancia, en el proceso verbal de
IMPUGNACION DE ACTOS DE ASAMBLEAS promovido por MIRYAM PENARANDA
QUINONES y MARTHA INES ARDILA ROJAS en contra del CONJUNTO RESIDENCIAL
SAMANES V P.H.

1. SINTESIS DE LA DEMANDA Y SU CONTESTACION.

Las demandantes solicitaron que se declare la nulidad absoluta de las decisiones tomadas
en la asamblea general ordinaria de propietarios del conjunto residencial SAMANES V P.H.
llevada a cabo, por segunda convocatoria, el 14 de marzo de 2023.

Como fundamentos de dicha pretensidn se expusieron los que pueden sintetizarse asi:

Que mediante convocatoria del 23 de febrero de 2023 se cito a los propietarios a asamblea
general ordinaria para el 11 de marzo de 2023 y el mismo escrito se advirtié6 que, de no
lograrse el quorum, la segunda convocatoria era para el 14 de marzo del mismo afio.

Que como quiera que el sdbado 11 de marzo de 2023 no se conformd el quorum, la reunién
de la asamblea se llevd a cabo el martes 14 de marzo del mismo afio, estimando las
demandantes que la reunion no podia llevarse a cabo en la referida fecha, por cuanto el art.
41 de la Ley 675 de 2001 ordena que se realice el tercer dia habil siguiente al de la
convocatoria inicial, es decir el miércoles 15 y no el martes 14, dado que el domingo 12 de
marzo no fue un dia habil.

Que se eligio al mismo revisor fiscal del periodo anterior a pesar de estar denunciado en la
Junta Central de Contadores; y

Que dos de los miembros que se eligieron para el consejo de administracién, LUIS
ALBERTO MENDOZA y MARIO ANDRES OSORIO no tienen la calidad de propietarios, lo
cual se aparta de lo previsto en el art. 53 de la Ley 675 de 2001 y el paragrafo del art. 23
del reglamento de propiedad horizontal.

El conjunto residencial SAMANES V P.H. contestdé la demanda oponiéndose a sus
pretensiones, para lo cual eshozé que las citaciones para las reuniones ordinarias de la
asamblea general de propietarios deben hacerse conforme lo establece el reglamento de
propiedad horizontal, el cual dispone simplemente que la asamblea se reunird
ordinariamente, una vez, dentro de los tres primeros meses del afio.

2. CRONICA DEL PROCESO.

Por reunir la demanda los requisitos legales el 30 de mayo de 2023 se libré auto admisorio
de la misma.

El conjunto residencial demandado fue debidamente notificado y el 6 de julio de 2023 alleg6
contestacion de la demanda.

De dicha contestacion se corri6 traslado automatico conforme lo prevé el paragrafo del art.
9 de la Ley 2213 de 2022, procediendo luego el Despacho, mediante auto del 9 de agosto
de 2023, a fijar fecha para audiencia inicial y de instruccién y juzgamiento, disponiendo en
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el mismo auto tener como pruebas las documentales aportadas por las partes, asi como el
interrogatorio de estas. A solicitud de la parte actora se ordend al extremo pasivo que
allegara el acta de la asamblea de propietarios llevada a cabo el 14 de marzo de 2023,
cumpliéndose dicho requerimiento mediante memorial del 14 de agosto de 2023.

3. PRUEBAS

Con fundamento en lo dispuesto en el articulo 168 del CGP, se prescinde de la practica de
los interrogatorios decretados mediante auto del 9 de agosto de 2023 por estimarse inutiles.
En efecto, ante la verificacién documental de los supuestos facticos del caso, las pruebas
decretadas se tornan innecesarias pues nada pueden aportar al esclarecimiento del debate.
Frente al particular, en sentencia de la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia,
Radicacion No. 47001 22 13 000 2020 00006 01, MP Octavio Augusto Tejeiro Duque, se
determiné que “Si el iudex observa que las pruebas ofertadas son innecesarias, ilicitas,
inatiles, impertinentes o inconducentes, podra rechazarlas ya sea por auto anterior con el
fin de advertir a las partes, o en la sentencia anticipada”

4. ALEGATOS DE LAS PARTES.

En el presente caso se omitira correr traslado para alegar pues el caracter anticipado de la
sentencia supone la pretermision de fases procesales previas que de ordinario deberian
cumplirse, como la etapa de alegatos, lo que encuentra justificacién en la realizacion de los
principios de celeridad y economia procesal, tal y como lo ha determinado la Sala Civil de
la Corte Suprema de Justicia, entre otros, en sentencia SC2776 de 2018.

Adviértase en relacion con lo expuesto que la citada corporacién en sentencia del 27 de
abril de 2020%, sefialé que cuando el fallo anticipado se emite de forma escrita -por proferirse
antes de la audiencia inicial- “no es forzoso garantizar la oportunidad para las alegaciones
finales dada la ausencia de practica probatoria”.

5. VERIFICACION DE LEGALIDAD.

El proceso que nos ocupa se ha tramitado por la via procesal que la ley tiene prevista para
el efecto, cumpliéndose a cabalidad con los presupuestos procesales de jurisdiccion y
competencia, no evidenciandose causal de nulidad capaz de invalidar la actuacion surtida,
por lo que la decision que se proferira sera de mérito.

6. PROBLEMA JURIDICO.

El problema juridico a resolver, segun las particularidades propias de este proceso, se
circunscribe a lo siguiente:

¢,Se encuentran viciadas de nulidad las decisiones de la asamblea general ordinaria de
propietarios del CONJUNTO RESIDENCIAL SAMANES V P.H., celebrada el dia 14 de
marzo de 20237

7. TESIS DEL DESPACHO.

La tesis que se sostendrd es que NO se presentaron los vicios que alega la parte
demandante, como consecuencia de lo cual se desestimardn las pretensiones de la
demanda. Lo anterior con fundamento en las siguientes:

8. CONSIDERACIONES.

Segun lo dispuesto en el articulo 49 de la ley 675 de 2001 “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”.

! Radicacion No. 47001 22 13 000 2020 00006 01 MP Octavio Augusto Tejeiro Duque
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Significa lo anterior que cuando las decisiones tomadas por las asambleas generales de
propietarios, violen la ley o los reglamentos de propiedad horizontal, dichos actos podran
ser dejados sin efectos.

Con respecto a las partes del proceso, ostentard la calidad de demandante el administrador,
el revisor fiscal o cualquiera de los copropietarios, en tanto que la calidad de demandado la
tendrd la persona juridica de la propiedad horizontal.

En el caso sub judice, no se controvirtid la calidad de propietarias de las demandantes
MIRYAM PENARANDA QUINONES y MARTHA INES ARDILA ROJAS, la cual se acredit6
con los certificados de libertad y tradicion aportados con la subsanacién demanda.

Adicional a lo anterior, tratadistas como Ramiro Bejarano Guzman en su libro sobre los
procesos declarativos, arbitrales y ejecutivos, esboza que lo que se busca con este proceso
es que no puedan demandar los que hayan votado afirmativamente el acto o decision. En
tal medida, podran demandar los ausentes, los disidentes, e inclusive los que se hayan
abstenido de votar o los que hayan votado en blanco.

En torno a este asunto, el extremo demandado no alegd ni acredité que las demandantes
carezcan de alguna de aquellas condiciones, por lo que se encuentra demostrada la
legitimacién en la causa por activa.

En cuanto a la parte demandada, con la subsanacién de la demanda se aport6 el certificado
de existencia y representacion legal del CONJUNTO RESIDENCIAL SAMANES V P.H., por
lo que se encuentra probada la legitimacion la causa por pasiva.

El articulo 382 del CGP frente a la impugnacién de actos de asambleas preveé:

“La demanda de impugnacién de actos o decisiones de asambleas, juntas directivas, juntas
de socios o de cualquier otro érgano directivo de personas juridicas de derecho privado,
solo podra proponerse, so pena de caducidad, dentro de los dos (2) meses siguientes a la
fecha del acto respectivo y debera dirigirse contra la entidad. Si se tratare de acuerdos o
actos sujetos a registro, el término se contara desde la fecha de /a inscripcién.”

De lo expuesto resulta claro que la demanda solo podra formularse dentro de los dos meses
siguientes a la fecha del acto respectivo.

En el caso concreto, la reunién cuestionada se llevé a cabo el 14 de marzo de 2023, segun
se desprende del acta No. 001 de la referida fecha, la cual obra en el pdf 15 del expediente
electrénico, en tanto que la demanda se formulé el 12 de mayo del mismo afio, segin se
aprecia en el acta individual de reparto obrante en el pdf No. 2 del expediente electrdnico,
de donde se desgaja que la demanda se formulé dentro del término previsto en la ley para
ello.

Dilucidado lo anterior, procede el Despacho a analizar los reproches formulados en la
demanda, adelantando desde ya que los vicios alegados no fueron acreditados.

Como defectos capaces de acarrear la nulidad deprecada, la parte actora sefiald los
siguientes:

e 1. Que lareunién de la asamblea, por ser de segunda convocatoria, debio llevarse
a cabo el tercer dia habil siguiente al de la convocatoria inicial, es decir el miércoles
15 de marzo de 2023 y no el martes 14, lo cual violé lo dispuesto en el art. 41 de la
Ley 675 de 2001.

Frente al particular El Despacho se pronuncia de la siguiente manera:
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Segun lo reglado en el art. 41 de la Ley 675 de 2001 “Si convocada la asamblea general de
propietarios, no puede sesionar por falta de quérum, se convocara a una nueva reunion que
se realizara el tercer dia hébil siguiente al de la convocatoria inicial, a las ocho pasado
meridiano (8:00 p.m.), sin perjuicio de lo dispuesto en el reglamento de propiedad
horizontal...” (negrillas fuera de texto)

De lo anterior se desprende que se trata, no de una norma imperativa sino supletiva, en
tanto deja en manos del reglamento de propiedad horizontal la competencia para regular el
tema; de este modo, solamente si el reglamento no se ocupa de ello, cobrara vigor lo
relacionado con el plazo para realizar la reunion de segunda convocatoria.

Debemos acudir entonces al reglamento de propiedad horizontal, el cual fue aportado con
la subsanacién de la demanda, encontrando que en el art. 18 se dispuso que “la asamblea
de copropietarios se reunira ordinariamente una vez entre los tres primeros meses de cada
afio, previa fijacion del lugar y citacion personal que enviar4 el administrador...Esta
convocatoria se hara con anticipacion no inferior a ocho dias de la fecha de la reunién...”.

Por su parte, en el art. 19 del mismo cuerpo normativo se determin6é que “la asamblea
deliberara validamente con la asistencia de los copropietarios o de sus representantes
cuyas sumas de coeficientes represente al menos el 51% del total; si no se completare esta
proporcion, el administrador convocara para segunda reunién. Si para la segunda reunion
no se completare el quorum reglamentario, en esta hara quorum cualquier niamero de
miembros que asista...”.

De las normas transcritas se desgaja que el reglamento de propiedad horizontal si regul6
el tépico que nos atafie, en la medida en que ordend que la asamblea se reuniera dentro
de los tres primeros meses del afio, al margen de que fuese en primera o en segunda
convocatoria.

Se trata entonces de una reglamentacion flexible, sin la imposicién de plazos rigidos entre
la primera y la segunda convocatoria, pero no por ello menos valida que la establecida en
el art. 41 de la Ley 675 de 2001.

Y ello es asi, pues a pesar de no establecer un plazo minimo entre la primera y la segunda
convocatoria, resulta perfectamente claro que la reunién ha de hacerse a mas tardar el
ultimo dia de marzo, sin que pueda afirmarse que estemos ante una omisién o ante una
regulacion ambigua o imprecisa. Por el contrario, la reglamentacién es concreta y no da
lugar a interpretaciones.

Siendo asi las cosas, esto es, habiéndose gobernado el tema en el reglamento de propiedad
horizontal, y segun lo prevé el mismo art. 41 de la Ley 675 de 2001, ha de preferirse lo
establecido en dicho reglamento.

A lo anterior ha de agregarse que la finalidad de establecer un plazo entre la primera y la
segunda convocatoria es contar con un plazo prudencial para que pueda concurrir a la
reunién una cantidad adecuada de propietarios de tal forma que se pueda llevar a cabo la
reunion ordinaria de la asamblea. Dicho de otro modo, el objetivo es que los propietarios
que por alguna razén no hayan podido acudir a la primera convocatoria cuenten con un
término razonable para superar sus impedimentos. En Ultimas, lo que se persigue es
garantizar una participacion suficiente en la asamblea.

En el caso que se analiza, la primera convocatoria se programé para el sabado 11 de marzo
de 2023y la segunda para el martes 14 de marzo del mismo afio, estimando este despacho,
por un lado, que dicho procedimiento se ajusté a lo establecido en el reglamento de
propiedad horizontal, en tanto la reunion de la asamblea se llevé a cabo dentro de los tres
primeros meses del afio; y por el otro, que también se cumpli6 el propésito buscado por la
Ley 675 de 2001, toda vez que un plazo de tres dias (uno festivo y dos habiles), resulta
razonable para que los propietarios que no hayan podido asistir a la primera convocatoria,
logren superar sus dificultades y asistan a la segunda.

No es de recibo afirmar, entonces, que como la ley fijé un término de 3 dias habiles para la
segunda convocatoria, se trata de un minimo imposible de modificar por los reglamentos;
lo que hace la ley es suplir la voluntad comunitaria, cuando ella no emerge del reglamento
de copropiedad. Por el contrario, si existe una clausula de ese tipo en el reglamento (como
en este caso), a ella se puede estar, aun cuando se trate de un plazo general, para llevar a
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cabo la reunién en primera o segunda convocatoria, o de un plazo especifico, inferior a tres
dias habiles, para llevar a cabo la reunion de segunda convocatoria.

En consecuencia, la referida censura no tiene vocacion de éxito.

e 2. Que se eligi6 al mismo revisor fiscal del periodo anterior a pesar de estar
denunciado en la Junta Central de Contadores.

Para desestimar esta imputacion basta con poner de presente que ni la Ley 675 de 2001,
ni el reglamento de propiedad horizontal prohiben que se elija como revisor fiscal a alguien
gue haya sido denunciado. Es mas, si asi lo consagraran seria violatorio del debido proceso
y de la presuncion de inocencia, en la medida en que ser denunciado no equivale a ser
sancionado. Tampoco impiden las referidas normas que el revisor fiscal sea reelegido.

Se desestima entonces la referida censura.

¢ 3. Que dos de los miembros que se eligieron para el consejo de administracion,
LUIS ALBERTO MENDOZA y MARIO ANDRES OSORIO no tienen la calidad de
propietarios, lo cual se aparta de lo previsto en el art. 53 de la Ley 675 de 2001 y el
paragrafo del art. 23 del reglamento de propiedad horizontal.

En lo atinente a este punto se tiene:

Segun lo consagrado en el art. 53 de la Ley 675 de 2001 “Los edificios 0 conjuntos de uso
comercial o mixto, integrados por mas de treinta (30) bienes privados excluyendo
parqueaderos o depdsitos, tendran un consejo de administracion, integrado por un niamero
impar de tres (3) o mas propietarios de las unidades privadas respectivas, 0 sus
delegados... Para edificios 0 conjuntos de uso residencial, integrados por mas de treinta
(30) bienes privados excluyendo parqueaderos o depdsitos, sera potestativo consagrar tal
organismo en los reglamentos de propiedad horizontal.” (negrillas fuera de texto).

De lo anterior se desprende que el consejo de administracion estara integrado no solo por
propietarios, de forma directa, sino también por sus delegados, es decir, por sus
representantes o apoderados, lo que implica una participacion indirecta del propietario en
dicho 6rgano.

Ha de resaltarse ademas que lo previsto en la mentada norma es de caracter imperativo,
pues no deja su regulacion al arbitrio del reglamento de propiedad horizontal, sino que
impone, con caracter vinculante, las condiciones que han de regir en lo que atafie al consejo
de administracién. Para el caso en particular, la Ley ordena que se permita que los
delegados hagan parte del consejo de administracion.

En contravia de lo consagrado en la citada norma, el paragrafo del art. vigésimo tercero del
reglamento de propiedad horizontal dispone que “no podra ser elegido miembro del consejo
administrativo quien no sea copropietario del inmueble...”. No obstante, dicha disposicién
no resulta aplicable y se tendra por no escrita, toda vez que se aparta de normas
imperativas contenidas en la Ley 675 de 2001.

Lo anterior, con apoyo en lo contemplado en el paragrafo primero del art. 5 de la Ley de
propiedad horizontal, segun el cual “En ningan caso las disposiciones contenidas en los
reglamentos de propiedad horizontal podran vulnerar las normas imperativas contenidas en
esta ley y, en tal caso, se entenderan no escritas.”

En el caso de marras, segun se observa en el numeral 12 del acta de la reunién, fueron
elegidos como miembros del consejo de administracion, entre otros, los sefiores LUIS
ALBERTO MENDOZA y MARIO ANDRES OSORIO, frente a los cuales se dejo constancia
de que se trataba de delegados; adicionalmente se dejo expreso registro de que se leyeron
los poderes conferidos por los respectivos propietarios y de que se verific6 que los mismos
incluian la facultad para pertenecer como delegados al consejo de administracion. No sobra
acotar que en la demanda no se controvirti6 la calidad de delegados de los sefiores
MENDOZA y OSORIO, pues solo se puso en tela de juicio que fuesen propietarios.

En tales condiciones, nada irregular se observa en la eleccion de los referidos sefiores,
pues, por un lado, la Ley de propiedad horizontal permite que los delegados integren el
consejo de administracion, y por otro, esta claro que los sefiores MENDOZA y OSORIO
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estan autorizados por los propietarios a quienes representan para pertenecer al sefialado
cuerpo colegiado.

Por lo discurrido, no esta llamado a prosperar el embate.

Por lo expuesto, al no haberse acreditado que las decisiones contenidas en el acta 001 de
la asamblea general ordinaria de propietarios del CONJUNTO RESIDENCIAL SAMANES
V P.H. del 14 de marzo de 2023 violaron la ley o el reglamento de propiedad horizontal, los
referidos actos no podran ser dejados sin efectos. Por ello se desestimaran las pretensiones
de la demanda y se condenara en costas a la parte demandante.

Sin mas consideraciones, el Juzgado Décimo Civil del Circuito de Bucaramanga,
administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la Ley,

RESUELVE:

PRIMERO: DESESTIMAR la totalidad de las pretensiones de la demanda.

SEGUNDO: CONDENAR en costas a la parte demandante en favor de la parte demandada.
Debera incluirse en la liquidacion de costas y por concepto de agencias en derecho la suma
de dos (2) salarios minimos mensuales legales vigentes.

TERCERO: Una vez en firma esta decision ARCHIVAR las presentes diligencias.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE,

Firmado Por:
Elkin Julian Leon Ayala
Juez Circuito
Juzgado De Circuito
Civil 010

Bucaramanga - Santander
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