REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO

JUZGADO CUARENTA Y NUEVE CIVIL DEL CIRCUITO

Bogota D.C., dieciséis de noviembre de dos mil veintiuno.
RADICADO: 11001-31-03-010-2014-00630-00

Agotado el tramite de la instancia, se procede a dictar sentencia
escrita dentro del proceso declarativo de impugnacién de actas de asamblea
promovido por FELIX GALVIS GALVIS, contra EDIFICIO CENTRO
COMERCIAL 21.

ANTECEDENTES

1. Mediante libelo incoatorio FELIX GALVIS GALVIS, con
citacion y audiencia del EDIFICIO CENTRO COMERCIAL 21, solicité como
peticiones principales, declarar la nulidad de las decisiones adoptadas en la
- Asamblea de Extraordinaria de Copropietarios del edificio demandado que se
celebrd el dia 26 de julio y 30 de julio de 2014, por incumplimiento del
Reglamento de Copropiedad y la Ley 675 de 2001, en cuanto la convocatoria
para la primera reunién no se encuentra firmada por ningun convdcante,
citandose como tal “Los copropietarios”, sin firma alguna ni se presento lista
de los copropietarios convocantes, siendo contraria a lo reglado por el articulo
39 de la ley 675 de 2001, en la medida en que no se especificd cudles los
motivos urgentes o imprevistos para citar a la asamblea, pues se convoca para
elegir consejo de administracion y revisor fiscal sin explicacién alguna. Se
desconoce la asamblea general de copropietarios realizada el 11 de abril de
2014 donde se designé el consejo de administracién y revisor fiscal. No se
comunicod a los propietarios, no reuniéndose el quorum necesario, no se

levanto acta, ni presentaron lista de asistencia.

2. Ante la carencia del quorum, en segunda convocatoria citan a
asamblea extraordinaria para el 30 de julio de 2014, sin dar cumplimiento al

articulo 39 y paragrafo 1° de la ley 675 de 2001, al no citarse a asamblea



extraordinaria como lo manda la Ley, pues Se requiere junto con la
convocatoria una -lista de los propietarios morosos, que no se anexd, se
nombra como miembro del Consejo de Administracion y presidenta de este a
Luz Estella Rodriguez Sénchez por el local 103, quien no es propietaria de
este, igualmente a Nicolas Duque por los parqueaderos, quien tampoco es
propietario, lo que igualmehte acontece con respecto de Ricardo Quintero
Tibazosa y Carlos Arcila.

En consecuencia, reclama que se declare que las decisiones alli

adoptadas no surtan ningun efecto juridico.

3. En lo medular, fundd sus pedimentos en que las convocatorias
a la asamblea extraordinaria de copropietarios no cumplieron con los requisitos
consagrados en el articulo 39 y su paragrafo 1° de la ley 675 de 2001 como
los contenidos en el reglamento de copropiedad.

4, Admitida la demanda por el JUZGADO 10 CIVIL DEL
CIRCUITO DE BOGOTA D.C., mediante auto de! 19 de enero de 2015 y
notif_icada la pasiva la misma guardé silencio, sin proponer medio defensivo

alguno.

5. mediante proveido del 28 de marzo de 2019, adoptado en la
audiencia celebrada, se decret6 la nulidad de lo actuado a partir inclusive del
folio 86, esto es la notificacion efectuada a la parte demandada por las
irregularidades presentadas en la misma v, sé le tuvo por notificada por
CONDUCTA CONCLUYENTE (fl. 181 cd.1), decisién la que fue confirmada
mediante auto del 17 de julio de 2020, proferida por la Sala Séptima de
Decision Civil del Honorable Tribunal Superior del Distrito Judicial de Bogota
D.C., sin que la pasiva dentro de la oportunidad correspondiente hiciere

pronunciamiento alguno, guardando silencio.

6. Mediante auto del 10 de mayo de 2021, se decretaron las
pruebas solicitadas por las parfes, realizandose la audiencia del 4 de agosto
de 2021, en la que se prescindid de la recepcion de los testimonios decretados
por la inasistencia de los deponentes, _decléréndose precluida la etapa
probatoria y se recepcionaron Ios alegatos de conclusién de las paries en la
celebrada el 20 de octubre de 2021; alegatos en los que las partes mantienen



sus posiciones, esgrimida la una, parte activa en el libelo de la demanda y la
pasiva cuestiona las pruebas alegando la improcedencia de la accién, no

obstante no haber propuesto medio defensivo alguno.
CONSIDERACIONES

1. Los presupuestos procesales se encuentran acreditados en el
presente proceso, y no se observa causal de nulidad que pueda invalidar la
actuacion, ni impedimento para proferir la decisién de fondo que en derecho

corresponda.

2. Problema juridico. Determinar sl los actos previos
desarrollados por la demandada,' en la consecucion de los actos propios
asambleistas, constituyen una desviacidn en los requerimientos legales
dispuestos sea por el reglamento de copropiedad o por la. ley, para lo cual,
previamente se verificara si la prueba en tal sentido, allegada por la parte

interesada, se puede considerar a la luz de su contenido y forma.

Es sabido que con la accion de impugnacion de actos de
asambleas se busca controlar la legalidad de las decisiones adoptadas en

dichos dérganos de las entidades constituidas bajo el régimen de propiedad

horizontal, e invalidar aquellas que no se ajusten tanto a la ley como al

reglamento correspondiente.

3. El primer reparo formulado en la demanda consiste en la forma
como se llevé a cabo la convocatoria de los copropietarios de la Propiedad
Horizontal, para la asistencia a la ASAMBLEA EXTRACRDINARIA citada para
el 26 de julio de 2014, sefialando que la misma no se encuentra firmada por
ningun convocante ni se present¢ lista de copropietarios convocantes.
Ademas, en la convocatoria no se especifica cuales son los motivos urgentes
0 imprevistos, pues el objeto es elegir consejo de administracion y revisor

fiscal.

Ademas, no se envidé comunicacion a los copropietarics, pues la

mayoria tienen arrendados sus locales y no estan en l1a copropiedad.




Finalmente, no se completa el quorum, no existe acta de tal

reunion ni presentaron lista de asistencia a la asamblea.

Se denuncian como vulnerados los estatutos — reglamento de

propiedad horizontal y la ley 675 de 2001.

. 4. En la segunda convocatoria citan a asamblea extraordinaria
para el 30 de julio de 2014, sin cumplirse lo sefialado en el articulo 39 y
paragrafo 1° de la ley 675 de 2001. '

5. En este escenario y partiendo del principio que la parte
demandada dlentro de las dos (2) oportunidades que tuvo para presentar su
defensa, guardo silencio, siendo ello un indicio grave en su contra, hemos de
atemperar las documentales allegadas con el libelo de la demanda, dentro de
las que se cuentan las copias simples del REGLAMENTO DE COPROPIEDAD
contenido escritura publica 3025 del 29 de septiembre de 2003 otorgada en la
Notaria 36 del Circulo Notarial de Bogota D.C., las que cobran relevancia en
el sublite y por lo tanto, si bien no fueron cuestionadas, veamos hasta donde
emerge de estas su valor probatorio: -

La Propiedad Horizontal estd conformada por un grupo de bienes
inmuebles con un ingreso y salida comun de los copropietarios, lo cual se

convierte en requisito para someterse al Régimen de Propiedad Horizontal.

Por regla general un conjunto de propiedades, construidas o por
construirse, que determinen someterse al Régimen de Propiedad Horizontal
regulado por la Ley 675 de 2001, debe constituirse mediante la solemnidad de
Escritura Publica que, posteriormente, inscribira en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos y Privados del lugar donde se encuentre ubicado el
edificio o conjunto que se ha de someter a la misma, para que tenga efectos

ante terceros y surja la persona juridica.

El Titulo constitutivo de la Propiedad Horizontal es la misma
Escritura publica de constitucién como Propiedad Horizontal - P.H., en la que
se delimita el contenido juridico de las copropiedades donde se hace la
identificacion del propietario, el nombre con el que se distingue el edificio o

conjunto, se especifica el terreno por su nomenclatura, area y linderos,



indicando el titulo de adquisicion y el respectivo folio de matricula inmobiliaria;
se determinan cada uno de los bienes de dominio particular de acuerdo con
sus planos, se hace la descripcion del edificio, servicios e instalaciones

~comunes, de los bienes de dominio particular y locales (si la copropiedad es
mixta), las servidumbres que la benefician como las que la perjudican, los
coeficientes de propiedad, los mddulos de contribucién de cada inmueble, y
los estatutos que regularén la administracion, los derechos y obligaciones
entre los copropietarios.

La Escritura de constitucién de la Propiedad Horizontal también
debe incluir la destinacion que se le dara a los bienes de dominio particular
que conforman el edificio o conjunto, ajustada a urbanistica vigente,
especificar la construccion y los requisitos para la seguridad y salubridad de
la misma. (art. 3° Ley 675 de 2001). A las voces del articulo 4° de la ley 675
de 2001, “Un edificio o conjunto se somete al régimen de propiedad
horizontal mediante escritura publica registrada en ia Oficina de Registro
de Instrumentos Puablicos. Realizada esta inscripcién, surge la persona
juridica a que se refiere esta ley.” '

Deviene de lo anterior, que para acreditar la existencia de la
propiedad horizontal se debe aportar el CONTRATO SOLEMNE, siendo un
documento ad substantiam actus, por lo que no es posible suplirlo con otra
prueba, en este caso copias simples como lo prevé el articulo 256 del Cédigo
General del Proceso (antes 264 del C.P.C.}, puesto que, debié allegarse el
documento en original o copia debidamente autenticada como lo sefala el

articulo 253 del C.P.C. hoy 245 del C.G. del P., dada la solemnidad del mismo.:

Por lo tanto, no es dable tener como prueba la copia simple
allegada por la actora contentiva del reglamento de propiedad horizontal y por
lo tanto impera |a negativa de las pretensiones en cuanto al incumplimiento del

reglamento de propiedad horizontal al no haberse demostrado €l mismo.

6°. Asi las cosas, hemos de analizar si la convocatoria para la
realizacién de la asamblea extraordinaria se efectué con la observancia de lo
normado en la Ley 675 de 2001.



Establece el articulo 37 de la ley 675 de 2001, que la asamblea
general la constituiran los propietarios de bienes privados, o sus
representantes o delegados, reunidos con el quérum y las condiciones
previstas en la ley y en el reglamento de propiedad horizontal, sefialando que
las decisiones'adoptadas de acuerdo con las normas legales y reglamentarias,
son de obligatorio cumplimiento para todos los propietarios, inclusive para los
ausentes o disidentes, para el administrador y demas érganos, y en lo

pertinente para los usuarios y ocupantes del edificio o conjunto.

Establece el inciso 2° del articulo 39 de la Ley en mencién que:
“Se reuniré en forma extraordinaria cuando las necesidades imprevistas o
urgentes del edificio o conjunto asi lo ameriten, por convocatoria del
administrador, del consejo de administracién, del Revisor Fiscal o de un
ntimero plural de propietarios de bienes privados que representen por lo
menos, la quinta parte de Ios coeficientes de copropiedad.” (Resaltado no
es del texto).

Previendo en sus paragrafos 1° y 2° que “Toda convocatoria se
hara mediante comunicacién enviada a cada uno de los propietarios de los
bienes de dominio particular del edificio o conjunto, a la dltima direccion
registrada por los mismos. Tratandose de asamblea extraordinaria, reuniones
no presenciales y de decisiones por comunicacién escrita, en el aviso se
insertara el orden del dia y en la misma no se podran tomar decisiones sobre

temas no previstos en este.

PARAGRAFO 20. La convocatoria contendra una relacién de los

propietarios que adeuden contribuciones a las expensas comunes.”

Asu turno el numeral 1° del articulo 51 de la ley 675 de 2001,
indica que, dentro de las funciones del administrador, se encuentra la de:

“Convocar a la asamblea a reuniones ordinarias o extraordinarias...”

72. Se evidencia de las prueba'é documentales aportadas por la
parte demandante, no existe prueba en contrario, que se realizé la “PRIMERA
CONVOCATORIA ASAMBLEA EXTRAORDINARIA DE COPROPIETARIOS”
citada para el dia 26 de julio de 2014 (al parecer: dado que en la circular de

convocatoria no se indica el afio, sino se refiere al <presente afio>, pero en su



parte final se aduce que se realizé una réunién el 19 de julio de 2014 en los
pasillos del edificio).

Tal convocatoria no redne las exigencias consagradas en el
inciso 2° del articulo 39 de la ley 675 de 2001, pues no fue efectuada por
“...por convocatoria del administrador, del consejo de administracién, del
Revisor Fiscal o de un ntimero plural de propietarios de bienes privados
que representen por lo menos, la quinta parte de los coeficientes de

copropiedad...”, dado que se limita en el aparte final de la convocatoria a

sefialar “(Por solicitud escrita de los mismos en reunion hecha por los

propietarios del dia 19 de julio de 2014 en los pasillos del edificio)” pero no se
determiné quienes son los copropietarios que convocan ni sus coeficientes de
copropiedad, para asi determinar la legitimacién ni los derechos de los
posibles convocantes, como tampoco se acredité la solicitud escrita anunciada .

en el aviso de convocatoria.

Se videncia de lo anterior, que, si la primera de las convocatorias
se encuentra viciada, obviamente no se podia realizar la segunda, aln si en
ésta se hubiere completado el quorum decisorio, pues la segunda, esto es la
convocada para el dia 30 de julio de 2014 que, si bien fue dentro de los
términos sefalados en el articulo 41 de la ley 675 de 2001, es consecuencia

de la primera de ellas y, por ende, ineficaz de pleno derecho.

82. En este orden de ideas, se concluye que efectivamente la
convocatoria efectuada para la reunion extraordinaria de copropietarios de la
propiedad horizontal denominada como EDIFICIO CENTRO COMERCIAL 21
citada para el dia 16 de julio de 2014 y por contera la convocada para el dia
30 del mismo mes y afio, se encuentran viciadas de nulidad al no observarse
en su convocatoria las ritualidades propias de la Ley 675 de 2001 y por ende
ineficaces las_decisiones tomadas en las mismas, aspecto sorbe el q'ue han
de tener prosperidad las pretensiones de la demanda.

En mérito de lo expuesto, el JUZGADO CUARENTA Y NUEVE
CIVIL DEL CIRCUITO_BOGOTA, D.C., administrando justicia en nombre de la
Republica y por autoridad de la Ley, ‘



RESUELVE:

PRIMERO: ACOGER PARCIALMENTE las pretensiones del
libelo de la demanda y en consecuencia, se DECLARA LA NULIDAD y por
ende quedan sin efectos las decisiones tomadas en las reuniones de
copropietarios efectuadas con fundamento en la convocatoria realizada para
la reunién extraordinaria de copropietarios- de la propiedad horizontal
denominada como EDIFICIO CENTRO COMERCIAL 21 citada para el dia
16 de julio de 2014 y por contera la convocada para el dia 30 del mismo
mes y aio, al no efectuarse las mismas con la observancia de lo normado por

la Ley 675 de 2001, como fue analizado en precedencia.

SEGUNDO: La copropiedad demandada debera adoptar las
medidas necesarias para, convocar dentro de l0s términos y en la forma legal
una nueva asamblea general de copropietarios, donde se subsanen las
falencias que motivaron la nulidad de las decisiones tomadas en las
asambleas descritas en el numeral anterior.

TERCERO. Advertir a la accionada que no podra ejecutarse ni

reproducirse los actos aqui invalidados, ni tendran efectos retroactivos ni a
futuro.

CUARTO. SIN COSTAS de esta instancia al no aparecer
causadas.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

GARCIA

| JUZGADO CUARENTA Y NUEVE CIVIL DEL CIRCUITO -3
. Secretaria !
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