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Seiior:
JUEZ SEXTO CIVIL DEL CIRCUITO DE BUCARAMANGA.
E. S. D.

REF: PROCESO VERBAL DE IMPUGNACION DE ACTAS DE SONIA SOLEDAD
JAUREGUI JAIMES CONTRA CENTRO COMERCIAL EDIFICIO PIE DE LA
CUESTA.

RAD: 2021-0242-00.

PEDRO RAUL SIERRA SABA, mayor de edad, vecino de esta ciudad, identificado
como aparece al pie de mi correspondiente firma, obrando como apoderado de la
parte demandada Centro Comercial Edificio Pie De La Cuesta, identificado con NIT:
804.004.161-2, con correo electrénico: ccpiedelacuesta@gmail.com persona
juridica representada legalmente por la administradora Sra. Ana Jeannette Pulido,
identificada con la cedula de ciudadania No. 63.497.060 con correo electrénico
anapulido1974@gamail.com, segun poder adjunto, mediante el presente escrito y de
conformidad con lo dispuesto en el art. 301 de C.G.P., nos damos por notificados
por conducta concluyente del auto admisorio de la demanda y demas decisiones
adoptadas por su seforia a la fecha; en virtud de ello me permito interponer
Recurso de Reposicion y en Subsidio Apelacion contra el auto del 16 de
Septiembre del presente, en la parte pertinente al numeral 4 de la Resolutiva,
referida a la suspension provisional de los actos de la asamblea impugnada y en
especifico al numeral 12: Eleccién del Consejo de Administracion periodo afio
2021-2022” Recurso que fundamento en las siguientes consideraciones:

Como premisa inicial manifiesto a su sefioria que la determinacién de la suspension
respecto a los numerales 8, 9 y 13 del acta impugnada, carece de interés juridico,
puesto que si su seforia observa, ni los estados financieros, ni el presupuesto
tuvieron aprobacion, por ende son temas pendientes, de los cuales se ocupara la
asamblea de coproprietarios en su momento y de otro lado respecto del
nombramiento del comité de convivencia, no fué posible su eleccidén por carencia
de postulantes, como consecuencia de lo anterior el Unico punto relevante es el
contenido en el numeral 12 que su seforia suspende provisionalmente y que es
motivo de la interposicidn de los presentes recursos.

El Consejo de administracion nombrado en la asamblea impugnada fué elegido de
conformidad con los estatutos vigentes y con el lleno de los requisitos formales y de
fondo, esta situacion juridica puede ser modificada mediante orden judicial previo el
adelantamiento de un debido proceso en el que se permita un debate probatorio
amplio en donde las partes puedan aducir los argumentos legales y de hecho que
conduzcan al juez de conocimiento a una plena conviccidn sobre la que se sustente
su decision; se observa entonces una presuncion de legalidad en las decisiones
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adoptadas por la asamblea, bajo el principio de la buena fé y la seguridad juridica
que rodean las decisiones de este 6rgano como suprema autoridad de la persona
juridica sometida al régimen de propiedad horizontal. Conforme a lo dicho, la
decision de suspender un acto democratico como el que aqui se describe se torna
apresurada y genera un grave perjuicio para el desarrollo administrativo y
econdémico de la copropiedad, siendo que los elegidos en el Consejo de
Administracion lo fueron conforme a la ley y conforme a un proyecto administrativo
circunscrito entre otros a la materializacién de la reforma estatutaria que requiere el
centro comercial Edificio Pie de la Cuesta del Municipio de Piedecuesta, no solo por
conviccion de la mayoria de los copropietarios, sino por exhortacion judicial
contenida en la sentencia proferida por el Juzgado Once Civil del Circuito de
Bucaramanga, la cual se anexa como prueba, reforma estatutaria la cual la parte
actora en este proceso se ha opuesto sistematicamente, habiendo sido necesaria la
interposicion de derechos de peticion, accidén de tutela, cuando el accionante era
presidente del consejo de administracion, habiendo que adoptar estas herramientas
constitucionales para que este punto se hiciere constar en el orden del dia de la
asamblea cuya acta se impugna; estos pormenores entre otros son los que su
sefioria debe conocer con suficiente amplitud, esperando la oportunidad probatoria
que contempla este proceso, siendo que en todo caso, sin lugar a duda la carga
probatoria recae sobre la parte que enuncia los hechos y subsume las normas
infringidas Art. 167 C.G.P..

En consideracion a lo expuesto ruego a su seforia Reponer el auto recurrido,
numeral cuarto de la parte resolutiva, numeral 12 “ Eleccién del Consejo de
Administracion”, permitiendo que el consejo de administracibn asi nombrado,
continue con su labor conforme a la voluntad de los asambleistas, la decision final
cualquiera que ella sea, se adoptara como consecuencia del recaudo probatorio
aducido por las partes y aun de oficio en garantia del debido proceso, el derecho de
defensa, el principio de la buena fé, la presuncién de legalidad y la naturaleza de
las decisiones de la asamblea general como 6rgano democratico y soberano.

SOLICITUD SUSPENSION PROVISIONAL

Solicito a su sefioria que en el evento de prosperar la reposicion del auto acusado,
la parte demandada en cabeza del Centro Comercial Edificio Pie de la Cuesta, esta
en disposicion de prestar la caucion que el despacho disponga, en aras de dar
continuidad a al ejercicio de las obligaciones del Consejo de Administracion
nombrado en la asamblea cuya acta es objeto de impugnacién, pues ello va de la
mano con la orden impartida por un Juez de la Republica y de la cual se quiere
sustraer la parte demandante, so pretexto de reflir con intereses netamente
personalisimos y de caracter individual.



ANEXOS

- Poder para actuar.

- Fotocopia de la sentencia proferida por el Juzgado Once Civil del Circuito de
Bucaramanga. .
- Fotocopia de la resolucién P-141 del 23 de Julio de 2021, expedida por la

Secretaria de Planeacion del Municipio de Piedecuesta.
NOTIFICACIONES

Las personales las recibiré en la secretaria de su despacho o en mi oficina
ubicada en la Calle 9 No. 7-81 Oficina 225 Edificio Pie de la Cuesta de
Piedecuesta. Correo Electronico: pedroraulsierra@hotmail.com.

Agradezco la atencién que se sirva dar al presente.
De usted, Sr. Juez

Atentamente,

PEDRO RAUL SIERRA SABA
C.C. N0 91.276.181 de Bucaramanga
T.P. No 89.843 del C.S. de la J.
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JUZGADO ONCE CIVIL DEL CIRCUITO
DE BUCARAMANGA
68001-31-03-011

Bucaramanga, treinta (30) de enero de dos mil veinte (2020)
REF.: 2019-00179 ; '

\ ASUNTO: SENTENCIA ANTICIPADA ~ |
i

PRESUPUESTOS

® Procede el Despacho a proferir Sentenp,ia_;_Antic_;ipé\da 'én el proceso
VERBAL DE IMPUGNACION DE ACTAS DE'ASAMBLEA jnstaurado por

los sefiores SONIA SOLEDAD JAUREGUI JAIMES,’SERGIO GIOVANNI

MARTINEZ GIL, ANGELICA DEL PILAR PINZON JEREZ, LIBARDO ALBA
CASTELLANOS, JOSE FERNANDO PINILLA. SERRANO, ALDEMAR

SALAZAR MACHADO, JAIRO VALERO DUARTE e IVAN RENE DIAZ

CAMACHO en contra del CENTRO COMERCIAL EDIFICIO PIE DE LA
! CUESTAP.H. : T ot

WidOJ

1

1 El inciso tercero del articulo, 278 del Cadigo’ General del Proceso, preve,
| mas que como posibilidad, como-deber del Juez, que en cualquier estado
del proceso se dicte sentencia anticipada total o parcial eni los siguientes
eventos: : I e S5 LN

\ 1. Cuando las partes o sus apoderados de comun acuerdo !:o soliciten, sea
! [{5 por iniciativa propia o0 por sugerencia del juez. . . L
; 2. Cuando no hubiere pruebas por practicar.~ = ' |
! 3. Cuando se encuentre probada la cosa juzgada, la. transaccion, la
' caducidad, fa prescripcion extintiva y la carencia de !egl:ﬁmacr'én en la

causa. !
: IR | -
: . STV LN VO
De igual modo y como complemento de lo-anterior, es pertinente fraer-a
colacion lo que viene desarrollando y reiterando la iCortéI Suprema de
Justicia, en aquellos cases en los que aun existiendo ' pruebas por
practicar, su desarrollo resulta inocuo o superfluo, veamos; ! : ol

«_.el proferimiento de una sentencia anticipada, que se hace por escrito,
supone que algunas etapas del proceso no se agoten, como una forma de dar
prevalencia a la celeridad y economia procesal, lo que- es armonico con Lna
administracion de justicia eficiente, diligente .y. comprometida | con el derecho
sustancial : : T '

(..f

Dentro del caso objeto de estudio, cabe el proferimiento de un fallo anticipada,
debido a que conforme a las pruebas lraidas al proceso por las partes, la sifuacion
de facto particular del sub judice (...), no es necesario adicionales elementos que
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f permitan el convencimiento del fallador. siendo insustancial llevar ef proceso,
: incluso hasta los alegatos de conclusion...”

to en el numeral 2° del referenciado articulo

278 del C.G.P., tenemos que las pruebas del presente proceso son, en lo
fundamental, documentales, y las mismas reposan en el expediente por
haber sido aportadas por cada uno de los extremos de la controversia.

De otro lado y en lo que tiene ‘que ver con los interrogatorios y con
e tiene que lo discutido en este

cualesquiera otra prueba por practicar, s
proceso versa sobre determinaciones que fueron tomadas en el pasado y
constan no solo en un registro fisico (el acta) sino también fonogréafico (1a

grabacion), quiere decir lo anterior que lo fundamental de la Litis estriba en
efectuar el cotejo de -legalidad, para concluir si los asuntos tratados y
aprobados por la Asamblea de copropietarios se ajustaron o no a las
normas que gobiernan la propiedad horizontal, de alli de la importancia de
las pruebas documentales, que no de las declaraciones, ya sean de parte 0

de otra especie por insustanciales.

~ ANTECEDENTES

Asi que, de cara a lo dispues

Gicy

La demanda se c_ank;uentrq fundada en los siguientes HECHOS: 1.) Que los
demandantes son copropietarios de locales comerciales ubicados en el
CENTRO COMERCIAL EDIFICIO PIE DE LA CUESTA, asi:

[ LocAL B s souss NOMBRE No. MATRICULA
01 " ALDEMAR SALAZAR MACHADO 314-28690
03 VAN RENE DIAZ CAMACHO 314-28692
04 " SONIA SOLEDAD JAUREGUIJAIVES 314-28693

09 . SONIASOLEDAD JAUREGUI JAIMES 314-28698

1 i . ...SERGIO GIOVANNI MARTINEZ GIL 314-28700

4 " SERGIO GIOVANNI MARTINEZ GIL 314-28703

15, ~ ANGELICADEL PILAR PINZON JEREZ 314-28704

21 " LIBARDO ALBA CASTELLANOS 314-28710

22 — " LIBARDO ALBA ASTELLANOS 314-28711

23 JOSE FERNANDO PINILLA SERRANO 314-28712

29 SONIA SOLEDAD JAUREGUI JAIMES 314-28718

30 JAIRO VALERO DUARTE 314-28719 j

2.) Que los coeficientes de .copropiedad de TODOS los locales, segtn la
E.P. # 3204 de DIC-1996, la que a su vez es aclaratoria de la E.P. # 2855

de OCT-1996, son los siguientes:

f LOCAL AREA COEFICIENTE
( 01 41,61 M2 1,96%
| 02 ' 45,78 M2 2,15%
r 03 : 49,28 M2 2,32%
04 38,01 M2 1,83%
05 46,30 M2 2,18%
06 19,43 M2 0,91%
07 21,13 M2 0,99%

! Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil - Sentencia del 4 de junio de 2018, Exp. n°. 11001-0203-000
2018-01974-00 - SC1902—2!2)19. M.P. MARGARITA CABELLO BLANGO.
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\ 08 \ 14,39 M2 0,67%
\ 09 \ 16,59 M2 0,78%
t 10 l 20,69 M2 0,97%
\ 11 ‘ 21,02 M2 - 0,89%
1 12 \ 13,69 M2 0,64%
l 13 36,25 M2 1,70%
f 14 35,57 M2 1,67%
r 15 45,95 M2 2,16%
l 16 l 25,90 M2 1,22%
\ 17 | 20,94 M2 0,98%
18 l 20,44 M2 0,96%
19 1 17,64 M2 0,83%
20 | 17,64 M2 . 083%
21 \ 35,91 M2 , 1,69%
B 22 l 51,89 M2 _ o S 2,08%
23 | 16,66 M2 i 0,78%
24 ] 1559 M2 0,73%
[ 25 [ 21,72M2 L L02%
l_ 26 l 17,18 M2 ; 0,80% ﬁ
\ 27 | 23,88 M2 TUTTTLT YT 2% O
[ 28 14,21 M2 T T oeew
| 29 © 15,14 M2 S T T anw ﬂ
l 30 ig3em2z 7 | O = 0,77% o
| 31 \ 104,70 M2 = P
L 32 [ 588,17 M2 T T 210% g
l 33 l 630,00 M2 S T 29,67%

3.) Advertido lo anterior, sefiala que el acta objeto ’dEe & ‘presente
impugnacion es la relacionada con “la asanibléa ordinaria llevada'a cabo
el dia 23 de abril de 2019”, concretamente en 1os sngmentes puntos

PUNTO # 10 "Presentac:on v aprobacmn de presupuesto afo
2019” .

El reparo que se le hace d:cha determinacion gstriba en que, “para la
vatacién se utiliza el coeficiente establecida enla escnfura publica
aclaratoria del reglamento de P.H. (...), sin embargo para ‘establecer las
cuotas de administracién que le corresponde a-cada Ioca! se utiliza el
coeficiente contemplado en el reglamento ~de- ‘PH ~inicial,
desconociendo la escritura aclaratoria- que ‘modifica precisamente, en
su art. 11, el cobro de expensas y el derecho de: participacion,
estableciendo que este sera conforme -al coeficiente de cada local.
Ademas se desconoce abiertamente la aplicacion de los arts.-25; 27, 28
y 31.de la Ley 675 de 2001, los cuales son de rmperat.'vo cumphmrento

PUNTO # 14 “Exposicién y aprobacién de-cuota extraordmana
para pago saldo vigilancia empresa SALADEEN SECURITY LTDA
al 31 de diciembre del 2018”

Se acusa esta determinacién por cuanto no se tuvo en cuenta el fondo
de imprevistos el cual debe ser ufilizado en primera rnétancra previa
autorizacion de la asamblea; y que solo cuando este sea insuficiente
para cubrir la deuda se solicitard cuota extraordinaria, tal y como lo
regula el articulo 35 de la Ley 675 de 2001, ademas y'como si fuera
poco, en el acta se aprobd, en cuanto al cobro de la mdrcada cuola
extraordinaria, que el mismo se haria “en 4 cuotas durante los meses
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de mayo, junio, julio y agosto de 2019, en cuotas iguaies de acuerdo
como se viene.cobrando la administracion durante los ditimos 22 afios
(...) lo que tampoco es vélido dado que desconoce abiertamente lo
contemplado en el articulo 11 de la escritura aclaratoria del reglamento

de P.H. y los articulos 25 y 26 de la Ley 675 de 2001.

PUNTO #f 15 “Exposicién y aprobacion cuota extraordinaria
defensa judicial del edificio por demanda efecutiva, proceso
gjecutivo (contrato de transaccion). Entre los copropietarios Sergio
Alexis Bueno Gonzales y otros de radicacion No. 2019-149,

Juzgado Tercero Promiscuo Municipal de Piedecuesta, contra la

cop;'_piedéd y démanda ‘declaratival’ de nulidad de contrato de

transaccion”. | = . :
Sobre estejpunto sefiala al momento de la votacion no se relacionaron

los ‘copropietarios junto :con su coeficiente, sino que simplemente se
limita a decir que se’ aprobé .con el 63,43% del coeficiente, sin
especificar claramente quien dio aprobacion y quien no como se hizo en
Ios,,anterio_'res puntos sometidos a votacion, adicionalmente en este
punto acontece los mismo del anterior én cuanto a que para su cobro
se indico que s:e' haria “en 4 cuotas durante los meses de septiembre,
octubre, nqviembre y diciembre de 2019 en cuotas iquales de acuerdo
como_se_viene .cobrando la_administracién durante los Ultimos 22
aros...", lolque tampoco es valido dado que desconoce abierfamente lo
ontemplado en el articulo 11 de la escritura aclaratoria del reglamento

a0

C
~ de P.H. y los articulos 25 y. 26 de la Ley 675 de 2001,

LT e RN '
o PUNTO . # 16 -“Cuota extraordinaria para reparacién y
embellecimiento de la fachada del edificio”
Se.jndica que al momento de someter a volacion este punto y al igual
que el anterior, no se relacionaron los copropietarios junto con su
coqﬁciente,lj sino que simplemente se limita a decir que se aprobé con el
63,43%. Asi mismo se.le endilgan otros reparos como son: que se
aprob6 pagarlo en 4 cuotas durante los meses de enero a abril de 2020
en cuotas igualés de acuerdo como se viene cobrando la administracion
durante los dltimos 22 afios // Que al utilizarse esta formula de cobro y
recaudo, s¢ desconoce lo contemplado en el articulo 11 de la escritura
aclaratoria del reglamento de P.H. y los articulos 25 y 26 de la Ley 675
de 2001. // Que la fachada no requiere. el indicado embellecimiento //
Que 'si se requiere hacer trabajos de embellecimiento como este, es
necesario contar con una aprobacion igual o superior al (70%), como lo
establece el numeral 3 del articulo 46 de la Ley 675 de 2001.

4.) Concluye la presentacion de los hechos sefialando que en la parte final
del acta impugnada, se dejo por el administrador la siguiente salvedad o
constancia: “como en el acta del 21 de diciembre de 2018, en el punto 13,
no se aprobdé dar cumplimiento ni aplicacion de los articulos 25; 27; 28-
numeral 1 y 2; art. 31 de la Ley 675 de 2001, se decide cobrar las
expensas comunes de acuerdo como se viene cobrando la administracion
durante los tltimos 22 arios, del 12,5% para el local 32 y del 12,5% para el
local 33 y el 75% restante dividido de acuerdo a los coeficientes de cada
local (...)", situacion que pone de presente el desconocimiento de
disposiciones de caracter imperativo o de obligatorio cumplirniento,.las que
no pueden pasarse por afto amparados en una presunta voluntad privada y
recaba en que esta situacion no es reciente; sino que se presenta desde
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PROCESO: VERBAL DE IMPUGNACION DE ACTAS DE ASAMBLEA

DEMANDANTE: SONIA JAUREGUI JAIMES Y OTROS
DEMANDADO: CENTRO COMERCIAL EDIFICIO PIE DE LA CUESTA
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hace muchos afios, ufilizandose los coeficientes establecidos en la
escritura publica aclaratoria del reglamento de P.H. (inicamente para la toma
de decisiones, mientras que para el cobro de expensas ordinarias y
extraordinarias, se hace caso omiso a estos y se cobra utilizando otros
porcentajes, todo lo anterior, dice, desconoce el articulo 11 de la escritura

de aclaratoria del reglamento de propiedad horizontal y los articulos 25 y
26 de la Ley 675 de 2001.

PRETENSIONES

Conforme al acontecer factico narrado, solicita se declaren Nulos o sin
efectos las determinaciones que tienen que ver con los puntos nimero: 10,
14, 15 y 16 junto con los puntos 1, 2 y 3 de la pagina 10 del Acta de

Asamblea ordinaria de copropietanos del Centro Comermal Edificio Pie de
la Cuesta, de fecha 23 de abril de 2019.2

TRAMITE PROCESAL .
La demanda se presenté en la Oficina Judicial de esta cnudad el dja 19 de
junio de 2019°, correspondiendo su conocimiento a este despacho y
admitiéndose la misma el dia 11 de julio dé 2019* El demandado
CENTRO COMERCIAL EDIFICIO PIE DE LA CUESTA P.H., se notifico
personalmente a través de su representante legal el'dia 16 del mes de julio

de 2019°, designando apoderado de confianza y pronunéiandose a los
hechos de la demanda en el aguiente sent:do :

YVidUd

CONTESTACION y EXCEPC|0NES

Aclara la forma en que surge y se constituye la propiedad horizontal, para
ello menciona las escrituras ptblicas nimero 1660 de- 1994 2855 y 3204
de 1996. En cuanto a la asamblea ordinaria mpugnada la del 23 de abril
de 2019, sefiala que NO ES CIERTO que tenga vicio alguno 0 que en ella
se hubiere desconocido el Reglamento de Propledad ‘Horizontal en tanto
gue lo sucedido es que el demandante “confunde o desconoce el modus
operandi del PRINCIPIO DE EQUIDAD aplicado al cobro de expensas y
derecho de participacion desde hace 22 afio en la copropredad [de]
Piedecuesta”, con la demanda, dice, se preiende corregir una mal
interpretacién o dafio que no existe, en tanto que “el principio de equidad
aplicado a la forma y al fondo del cobro de las expensds ordinarias y
extraordinarias se realiza por costumbre desde hace 22 anbs como todos
los asambleistas y copropietarios (...) lo saben, 'S respecto a dicha
castumbre los articulos 3. 5 y 6 del Cddigo de Comerc.'olson claros en
determinar que es una fuente de derecho por los hechos relterativos en el
tiempo...". Por lo anterior sefala que efectivamente para las votaciones se
aplica el coeficiente establecido en la escritura ptblica numero 3204 (como
se corrobora en la pagina 7 del acia) y para el cobro de expensas el
establecido en la escritura plblica nimero 2855, lo anterior, reitera, se da
en aplicacién del principio de equidad y de la costumbre como fuente del
derecho. Aclara que el tan citado articulo 11 del literal (b), n6 fue derogado
en su totalidad por la escritura aclaratoria, por lo que el ¢obro sobre el
(12,5%) del coeficiente en cabeza de los locales 32 y 33 no viola‘ningdn

*Folios 68 2 73 C.-1
* Folio 66 C.-1
* Folio 74 C.-1
® Folio 75 C -1
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derecho pues asf ISB estabiece en la crtada disposicion, aunado a |q
anterior puede consultarse los dispuesto en el punto 13 del acta de fechg
23 de dlcaemhre de 2018 (asamblea extraordlnana) donde se planted |5
posibilidad de: aphcar los coeficientes de la escritura aclaratoria, pero los
asambleistas no votaron o no realizaron nlnguna observacién, aceptando
de ese modo la forma en que se ha venido haciendo. Luego se pronuncno
sobre el punto:relacionado con la contratacion del servicio de consejeria, el
cual buscé reemplazar el que venia: prestando una empresa de vigilancia
privada, explic ando. al respecto las, diferencias. En cuanto a las cuotas
extraoﬁdmana que se aprobaron (para .cancelar deudas pendientes,
ernbe!lemm:en o de la fachada y ofros canceptos) se ajustan a las
previsiones Iegaies esto es: no requieren mayoria calificada y la fijacion de
cada una de ellas no supera las cuatro (4) expensas comunes conforme lo
senala el articulo 31 de la Ley 675 de 2001. Aduce que los mismos
demandantes n el hecho UNDECIMO, aceptan o reconocen la costumbre
que se-viene ?ando desde., hace 22 afios, consistente en que la escritura
aciaratorra es utilizada umcamente para la;toma de decisiones. De ofra
parte y.en cual toal punto 15 impugnado, sefiala que en el acta consta que
votaron aprobando. el 63 43% lo ,que indica que la conformidad fue
unanime, por tial motlvo no se indicé ‘quienes no habian votado.

Como excep ones de merlto propuso las que denomind: PRIMERA:
DE! LA CONTROVERSIA, fundada en que la demanda se

INEXISTENCI
basa en unaJ errada mterpretacnon subjetwa y errada de las normas,
resaltando qu Ios qsuntos aqui tratados “hacen transito a ser aclarados en

ofra ,runsdrccmip” Se af!rma también- que los mismos demandantes en el
hecho UNDE iMO,, reconocen el actuar sucesivo, plblico y reiterado por
mas de 22 anqs en cuanto a los derechos dé voto se refiere, actuar que va
en armonia cop lo dlspuesto en los articulos 3 y 5 del C.G.P., articuios 1y
363 de Ia C.N,; 1Y Ios principios de eqmdad y.prevalencia del lnteres general
de los . coproplletanos SEGUNDO: AUSENCIA DE OBJETO POR HECHO
SUPERADO la sustenta en el hecho de que los copropietarios saben que

“el modo, de ar lfcacron de los coeficientes ‘[es] mediante la costumbre...”
conforme se traté en la asamblea extraordinaria del 23 de diciembre de
2018, donde llos participantes no votaron sobre dicha tematica, “lo que
indica que los:asambleistas estan de acuerdo con que se contintie con la
costumbre de" aplicar los coeficientes. Una razén méas por la cual la
controversia que 'suscita esta demanda se:subsume en una ausencia de
objefo por hecho superado # TERCERO EXCEPCION GENERICA O

Ih.INOI\/IINAD}ﬂ\i fundada en el articulo ;282 del C.G.P., para que
oficiosamente y a su favor se declare lo que resulte probado, conforme los

hechos y pruebas que reposan en el exped:ente

TRASLADO DE LAS EXCEPCIONES
!
Puestas en conocimiento del demandante las referidas excepciones, a
ellas se pronunc:o oponiéndose, indicando en lo sustantivo que la parte
demandada no podia respaldar una mala practica y un cobro ilegal,

aduciendo la icostumbre como fuente del derecho, mas aun, recalca,
ontraria al ordenamiento juridico, conforme lo

Co. Y 8 del C.C., por ello, recalca, que la

cuando la que/se aduce es ¢
cion de la controversm lo es la Ley 675 de

regulan los articulos 3 del C.
fuente de derecho para la solu

® Folios 77 85 C.-1 ,
| . 3
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2001 y a su tumo la escritura ptiblica ndmero 3204 del mes.de diciembre
de 1996.7 ‘ :

4 [

PROBLEMA JURIDICO

Debera establecerse por el despacho, si como. lo advierte el demandado,
resultaria viable, en aplicacion del principio de equidad y de la costumbre
como fuente de derecho, que el maximo organo de direccion ‘apruebe sus
determinaciones con apoyo en una interpretacion diferenciada de las
normas que originaron la propiedad horizontal. ‘ . : ]

CONSIDERACIONES

5

| A ;
Sea lo primero indicar que al no apreciarse nulidad que vicie’lo actuado, se
procede a decidir de mérito la controversia sometida a la jurisdiccion. Lo
anterior, teniendo en cuenta que se hallan reunidos losi presupuestos
procesales de: Capacidad para ser parte © capacidéd sustancial;
capacidad para comparecer al proceso 0 capacidad adje:t'iva. De ‘igual

forma, se encuentran reunidos los presupuestos de .competencia

demanda en forma idénea. Siendo ello asi, no hay,luga;rj
o il i

Ahora bien, de cara a la naturaleza del asunto que nos ‘convoca, es preciso

recordar que al tenor del articulo 382 del Codigo General del Prdces'o', la

impugnacién de actas de asambleas, juntas directivas o de S0CI0S

constituyen una sub-especie de proceso- con  Sus caracteristicas
:

d [ 1
a reparo alguno.
e

£ . L.
particulares, veamos; ‘ ‘ P, :‘

il S B

ARTICULO 382. IMPUGNACION DE ACTOS DE ASAMBLEAS, | JUNTAS
DIRECTIVAS O DE SOCIOS. La demanda de impugnacion de attos o decisiones
de asambleas, juntas directivas, juntas de . socios © deﬂ cualquier otro odrgano
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 fespectivo
y debera dirigirse contra la entidad. Si se tratare de acuerdos 0 actos sujefos a
registro, el término se contara desde la fecha de la inscripcién. {
En la demanda podréa pedirse la suspension provisional e losihefecto.s_-;del aclo
impugnado por violacion de las dfsposicr'ones_.qucédas pq)r el;sbiicftante,, cyando
tal violacién surja del anélisis del acto demandado, su, confrontacion .con las
normas, el reglamento o los estatutos respectivos invocados canfo violados, o del
estudio de las pruebas allegadas con la solicitud.: El demandante, prestaré?caucmn
en la cuantia que el juez sefiale. Nl v b i

El auto que decrete la medida es apelable en el efecto devolutivo.

Sobre la el punto y la naturaleza de la diScuSién-qué nos, convoca, nos
parece relevante traer a colacion el siguiente pronunciamiento de nuestro
Superior, el Tribunal de Distrito Judicial de Bucaramanga, veamos. . .
i
De manera que todo propietario de un terreno sujeto a un régimen de propiedad
horizonfal, necesariamente adquiere un bien que, se halla, por fuerza, sometido a
restricciones en el ejercicio del derecho de dominio. 'Y cada uno ‘de los
adquirentes de los predios no sélo saben de la existencia de las limitaciones,
sino que se vincula a ellas y se obliga a respetarias. ‘Obviamente, los
manoscabos impuestos asi al derecho de propiedad deben estar sustentadas en
beneficio de intereses comunes, éen aspectos tales como_ rg salubridad, el
urbanismo, la conservacion ambiental e incluso la seguridad. No se trala,
simplemente, del adagio decimonénico segun el cual el -r'ntaréls particular debe

T Ealia 103 C -1
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'y
ceder anfé el mterés general, sino de buscar la armonla entre los intereses
individuales _v.'os de la comunidad, pugna en la cual es probable que ambos deban
ceder un poco pero en la que, definitivamente, el interés particular no puede

‘ desconocei' la fuqc:dn social y ecolégica que boy la Constitucion Politica impone a
ad (arﬁcu.’o 58) y que envib, al olvido la posibilidad delius

la_ -propie
abutendi; p edicatls por los romanos. La Corté Constitucional, en sentencia C-595,
de agosio. 18 de 1999, -declard inexequible la pa.fabra “arbitrariamente” contenida en

el artlculo |669 del Cdodigo Civil y, con ello,i hizo valer la funcién conslitucional
la prop:edad que sin duda se hace més patente cuando se trala de

impuesta
condomrm S, no sé.’o en relacrén con los copropietarios, sino con la comunidad en

general® L

1
: 5 i |
i : F |
P ,‘ ;‘ (

]
De otra parte y prewo a desarro”ar los aspectos nodales de la controversia,
es pertmente}traer a colac:én las SIgmentes disposiciones especiales

aplicables al céso ob;eto sub Judlce

4 .l LEY675DE 2001
REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

10 OBJETO La presente ley regu.‘a la forma especial de dominio,

ART!CUL?
-denominat !a prop;edad hcrrzontaf '

0
ARTICUL, i, 1 ; PR!NCIF‘IOS ORIENTADORES DE LA LEY. Son principios

orientadores de Ia presente ley:
1. Funcion social yecologfca de la prop;edad

2 Conwvenc.ra pacifica y solidaridad social,
1) Respe;o,de la dignidad humana,

4. Libre rmqrqtrva émpresanal i
3, _.Derecbo\a! debfdo proceso Lo :

: ARTICULC? 30 DEFINICIONES Para los efectos de la presente ley se establecen
Vlas sfgu:entes def" mc.'ones,

i
L 5
i

' ;7" 2 F
Expensas comunes necesanas Erogacrones necesarias causadas por la
! admfnrstrawon yla prestacldn de los servicios:comunes esenciales requeridos para
7 la ex:stehdra{, sequridad y conservacién delos bienes comunes del edificio o
conjum‘o Rara estos efec[os se entenderan esenc:ales los servicios necesarios,
para el manremrﬁrento reparac:én reposrmon reconstruccion y vigilancia de los
b.renes co unes ias/ como los servicios publrcos esenciales relacionados con estos.

(,) ‘1!. :! !‘ E

N - T — ;
Las expensas comunes diferentes de las necesarias, tendran carécter obligatorio
cuando sean aprobadas por la mayoria calificada exigida para el efecto en la
presente Iey i

Coeficientes de copropfedad Indices que sstab!ecen la participacién porcentual de
cada uno de los propietarios de bienes de dominio particular en los bienes comunes
del. edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal. Definen

ademds su participacidon en la asamblea de propietarios y la proporcién con que
cada uno contnburré en las expensas comunes del edificio o conjunto, sin perjuicio
de las que 'se determinen por médulos de contribucién, en edificios o conjuntos de

uso comercial 0 mixto.

ARTiCULd 25. OBLIGATORIEDAD Y EFECTOS. Todo reglamento de propiedad
horizontal debera sefialar los coeficientes de copropiedad de los bienes de dominio

® Tribunal Superior del Distrito Judicial de ‘Bucaramanga - Sala Civil Familia. M.P. DR. ANTONIO BOHORQUEZ
ORDUZ, Sentencia de! 16-JUL-2007, RAD.: 11001310301919920115402
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'

perticuiar que integran el conjunto o edificio, o E )
‘ o , los cuales se calcilard
conformidad con lo establecido’en la presente ley. Tales coeficientes deier*mr‘n'anrér?'e

1. La proporcion de los derechos de propietari i
privados sobre los bienes comL;nes del ec;;i?fg; g gznﬂ;t!oos ‘prople:tanos de bienes
2. Ei pgrcgntaje de participacion en la asamblea general &e propietarios

3._EI fndice de participacion con que cada uno de los !propietéfioé de bienes
privados ha de contribuir a las expensas comunes del edifico o conjunto,: mediante
el pago de cuotas ordinarias-y extraordinarias de administracién, sa!;o cuando

éstas se determinen de acuerdo con los mdédulos de contribuci
& ] e contri
sefialada en el reglamento. rbucr}én i R

ARTICULO 26. DETERMINACION. Salvo o dispuesto oh la presents
€ VA . esente le
casos especificos, los coeficientes de copropiedad se cafbularaﬁ:i con basg e'?aag

drea privada construida de cada bien de dominio particuiar, con’
_ ; res
total privada del edificio o conjtinto. ‘ B A

El é(ea privadg libre se determinaré de manera expresé' en el 'regfamenro de
propiedad horizontal, en proporcién al érea privada copstruida, indicando los
factores de ponderacion utilizados. R R

] b,

PARAGRAFO. Para calcular el cosficlente de copropiedad ‘de; parqueaderos y
depésitos, se podran ponderar los factores de érea privada y destinacion.

ARTICULO 27. FACTORES DE CALCULO:EN EDIFICIOS O CONJUNTOS DE
USO MIXTO Y EN LOS CONJUNTOS COMERCIALES.En*los edificios o
conjuntos de uso mixto y en los destinados a comercio, :los coeficientes de
copropiedad se caloulan de ‘acuerdo con un' Valor, inicial que'represénte una
ponderacién objetiva entre el drea privada y la destinacion|y cargcteristicas de los
mismos. Los reglamentos de propiedad horizontal déberan expresar en forma clara
v precisa los criterios de ponderacion para le. detérminacion de:los coeficientes de
copropiedad. ? " T R T A

i i - ‘ e
[

PARAGRAFO. El referido valor inicial no necésariamente tendra que coincidir con
el valor comercial de los bienes de dominio particular. = . f '

ARTICULO 28. MODIFICACION DE COEFICIENTES; L éSarhbiéa gensral, corr el
voto favorable de un namero plural de propietarios que, répresente al menos
el setenta_por_ciento (70%) de los coeficientes’ de’ c‘o,d}iépiedqd ‘del edificio 0
conjunto, podra autorizar reformas al reglamento .de’ propiedad horizontal
relacionadas con modificacion: de los coeficientes de- propiedad horizontal, en los
siguientes eventos: | BTl o

vidOD

'

i g Wi
1. Cuando en su cédlculo se incurrié en errores aritméticos o no se tuvieron en
cuenta los parametros legales para su fijacion: & oah 2

2 Cuando el edificio o conjunto se adicione con huevos bienes phivados, producto
de la desafectacién de un bien comin o de Ja adquisicion de ofros bfengsi, que se
-anexen al mismo. : : N = H— ' . -
ARTICULO 33. NATURALEZA Y CARACTERISTICAS. La" persona, juridica
originada en la constitucion de Ia propiedad horizontal ‘es{de _naturaleza civil, sin
4nimo de lucro. Su denominacion corresponderd. a la del edificia o conjunto y st
domicilio seré el municipio o distrito donde este $& localiza y tendré [a calidad dé no
contribuyente de impuestos hacionales,_asl_como™del irw_mdifﬂa_r

comercio, € [ ivi propi : fé jal,_de
comercio, _en relacion con las aclividades propias de :su.ob gfo _sacia
conformidad con lo establecido en el articulo 1 9_5 Qel D'ecret? 1 33 .C e 1986.-: I
i Aol b L

[ VISTOS. La_persona; juridica constituird un
ARTICULO 35. FONDQ D._E 1l’MP}R‘E 1S La p w‘s'tas'!' R e @
fondo para atender obligaciones o expensas impre ) ) e
incrementara con un porcentaje de recargo no inferior al urio por c!.'gento (1 :D) 32 fa
el presupuesto anual de gastos cornunes.y con los q§més_ijngresos: q

asamblea general considere pertinentes. S 5 i i

La asamblea podré suspender su cobro cuaf?do'_ei monta; drgg?fefglee ;iign::oef
cincuenta por ciento (50%) del presupuesro ord:nano_de_ gaslas ! pectiv :
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via aprobacién de |a

y os, pre i
sponer de_lales ooy 2 lo establecido en e

i ‘
i .
. admr‘ni%tradorg !pOdf .s?r'J caso, y de conformidad con
asambleaigeneral. © | caso. !
reglamenta de propiedad horizontal. { N .
| iotarios de expensas extraordinarias adicionales
ropietarnos i 1

parse cuando oS

0 alos p -
ra atender las erogaciones a

PARAGRAFO. El cobr
al porcentaje del recargo refe
Fando de que trala este articu
su'¢argo. :
ARTICULG 36. ORGANOS DE DIRECCION Y ﬂnodngmgs
administragién de la persona juridica corresp o e
propietario$, ‘al consejo de administracion, St Io !

edificio 0 r;gnfumq.

{ !
ARTICULO 37. INTE: YA
general la constituiran 10s propietario

deiegados.:munfqos con el q_udrum ¥
regiamento de propiedad horizontal.

rido. solo podré apro
lo sean insufr‘c:entes pa

TRACION. La direccion y

la asamblea general de
| administrador de

NES. La asamblea
representantes ©

GRACION Y ALCANCE 'DE SUS DECISIO
ta ley y en el

s de bienes privados, 0 sus
las condiciones previstas ef €S

n el edificio o conjunto tendran
. El voto de cada
tivo

‘ i i : . '
Todos los propietarios de bienes privados que integra
y a votar en ella

derecho alparticipar en sus deliberaciones ) :
pripietarioiequivaldra al porcentaje del coeficiente de copropiedad del respec

bien pn’vad‘n._. i
rmas legales y reglamentarias, son

tarios, inclusive para los ausentes
lo pertinente para los

.7 ;:5‘109

Las decisiones adoptadas de acuerdo con las ho
de obligatorio cumplimiento para todos los propie
o disidentes, para el administrador y demés ©organos, y en
usuarios y ocuparntes del edificio o conjunto. |

s _ g

% I . : |

ARTICULO 38. i NATURALEZA Y FUNCIONES. La asamblea general de
. propietarios es el!érgano de direccion de la persona juridica que surge por mandato
de esta ley; (...) : : i

ARTfCULCi 39. R_"EUNIONES. La Asamblea General se reunird ordinariamente por

lo menos ina vez al afio, en la fecha sefialada en el reglamento de propiedad

horizontal . ¥, en_fs.".’encio 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 eleccion le
- comesponda, considerar y.aprobar las cuentas del dltimo ejercicio y presupuesio
para el . i uientd afio. ‘La convocatoria la éfectuard el administrador, con una

-antelaciéH ho inféfior a quince (15) dias calendario.
N

i : ; .
‘Se reunira len for{na extraordiparia cuando las necesidades imprevistas o urgentes
del edificio o conjunto asi lo ameriten, por-convocatoria del administrador, del

consejo de administracion, del Revisor Fiscal o0 de un namero plural de propietarios
de . bienes' privados que -representen por {o menos, la quinta parte de los
coeficientes de copropiedad. :

. :
Paragrafo 1. Toda convocatoria se hard mediante comunicacién enviada a cada

uno de fos-propietarios de los bienes de dominio particular del edificio o conjunto, a
la dltima - direccién registrada por los mismos. Tratdndose de asamblea

extraordinaria, reuniones no presenciales y de decisiones por comunicacion escrita,
en el aviso se insertaré el orden del dia y en la misma no_se podran tomar

decisiones sobre temas no previstos en este.

) _
ARTICULO 45. QUORUM Y MAYORIAS. Con excepcion de los casos en que la ley
o el reglamento de propiedad horizontal exijan un quérum o mayoria superior y de
las reuniones de segunda convocatoria previstas en el articulo 41, la asamblea
general sesionara con un nimero plural de propietarios de unidades privadas que
representen por lo menos, mas de la mitad de los coeficientes de propiedad, y
tomara decisiones con el voto favorable de la mitad mas uno de los coeficientes de

propiedad representados en la respectiva sesion.
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1.1
Para nrnguna decision, salvo Ia relativa a la extincion de la propredad horizontal, se
podré exigir una mayorfa superior al setenta por ciento (70%) dé, ?os coeficientes
que integran el edificio o conjunto. Las mayorias superiores 'prewsras en los
reglamentos se entenderén por no escritas y se asumird ‘que fa decision

correspondiente se podréd tomar con el voto favorabfe de
indicada, lai mayorra caln‘rcada aqui

A

! B
Las decisiones que se adopten en contravenmcjn a lo prescnto en este articulo,
seran absolutamente nulas. !

'
i
1

ARTICULO 46. DECIS!ONES QUE EX!GEN MAYORIA CALIFICADA Como
excepcion a la norma general las siguientes decisiones requerfrén mayorla

calificada del sefenta por ciento (70%) de !os coefcrenres de copmp:edad que
integran el edificio o conjunto: :

i f
1. Cambios que afecten la destinacion de Ios bfenes comunes o. fmprrquen una
sensible disminucién en uso y goce.
2. Imposicién de expensas exrraordmanas cuya cuant;a tota! durante la vigencia
presupuestal, supere cuatro (4) veces. el : van'dr de*'las- expensas necesarias
mensuales. | o
3. Aprobacion de expensas comunes d!ferentes de .'as necesanas ; i'
5. Reforma a los estatutos y regfamento ! :

Paragrafo. Las decisiones prewstas en esfe amculo Ho podchm tomarse en
reuniones no presenciales, ni en reuniones de segunda convocatona sa!vo gue en b ]
este lilfimo caso se obtenga fa | ma yoria exigrda por f 1 I, .
i I i : a5 i *
ARTICULO 47. ACTAS. Las dec:s;ones de !a asamblea sej harén c:mstar en actas 4}:‘7
firmadas por el presidente yiel secretario de la misma, L‘en Ias cuales deberéd

indicarse si es ordinaria o extraordinaria, ademas lz forma dg la codvocatona ‘orden
del dfa, nombre y calidad de los asistentes, su. umdad pnvada ‘y su respectfva
coeficiente, y las votos emftrdos en cada caso.. ... \ '. i ‘_

L R i

En los eventos en que la Asamblea decida encargar personasfara verfflcar la
redaccién del acta, las personas encargadas deberén ha erfo de(tro del término
que establezca el reglamento, y en su defecto, dem‘m de hcr.s;I vemte {20) dfas hébiles
siguientes a Ia fecha de la respectiva reunion. 1 ;

S

I! C l‘."*_.w! %
Dentro de un lapso no supenor a veinte (26‘} d.fas habiiesicontados a pan‘rr de la
fecha de la reunién, el administrador debe poner‘a disposicionde 'Fos prop:etanos
del edificio o conjunto, copia comp!eta del texto dej‘ acta jn el Iugar determinado
como sede de la administracion, e mfo.rmar ta»‘ srtuac: n a cada uno de los
propietarios. En el libro de- actas se dejaré constancid scbre la; fe'cha y lugar de
publicacion. . i

; ‘ l
La copia del acta debrdamente suscrita sera prueba suﬁcmnte de los hechos que
cansten en ella, mientras no se demuestre la falsedad de fay popia 0 de fas actas. El
administrador debera entregar copfa del acta a quren 58 a'a s{:hc:te ! ; §
ARTICULO 49. IMPUGNACION DE DECIS!ONES = ac’mmrst ragor, el Revisor
Fiscal y los propietarios de bienes privados, podrén rmpugnar las emsrones de la
asamblea general de propfetanos cuando no se- a,'usten a las prescnpcrones
legales o al reglamento de la propiedad horizontal. ‘

ARTICULO 86. REGIMEN DE TRANSICION. Los edificios ¥ conjunfos somelidos a
fos regimenes consagrados en las Leyes 182 de 1948, 16 de 1985y 428 de 1998,
se regiran por las disposiciones de la presente ley, a partir de'|a fecha de su
vigencia y tendrén un término de un (1) afio para modificar,_en lo'pertinents, sus
reglamentos internos Qrorragables por seis (6) meses més, segun ‘o determine el
Gobierno Nacional.

Transcurrido el térming previsto en el inciso_anterior, sin aue se hublesen llavado a
cabo las modificaciones ser‘la!adas se entenderan rncorporadas ias d:sposrcronas

I lfii' : , ]
il f'
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/ L las decisiones queé S€ tomen gy

It i ‘, i b H
- e pﬁééénre Ie%y a los reglamentos mtemor y
rio séran ingficaces. |
contra S : T A ;judiciales o arbitrales 9[7 ifmf ad,«a
IR | : 0. Los p i i olla dentro del
g‘g,‘;A;Rg;ng?;Ng nglfey o que S& mjc@’;fcogs?g s;e;ggggac;; que se haya
) , og : .
g8, do en el _inciso_primero_ge A1 T 2
J'afi{z}«s«’:’ao ;'Il Zféigﬁgﬁenfo? Voluntario_de_adaplacion y Q_Ug rftl?ensgy Iag L eyes 182 do
apli 61 e los:teglamentos de propiedad horizontal exis L g gtenton
' ?gﬂgamfg ffz 1985, 428 de 1998 y sus decrelos reglamen )
tf‘&‘mf:'andé;con an;jsg;{ﬁ'_ estas normas hasta st culminacion.
el | 5 U | : i l .
A y 4 Y D ; artir de su
ROGATORIA. La presente fey rige @ p
?‘1582 de 1946, 16 de 1985 y 428 de 1998, as/ como

dido para reglamentarlas.

ARTICULD 87. VIGENCIA Y
publicaciért y defoga las Leyes
los decretos que se hayan expe
R SO TREL AL A i AL
"B .‘?REGL‘AMENTO DE PROPIEDAD HORIZONT.
" CENTRO COMERCIAL EDIFICIO PIE DE LA CUESTA P.H,
donlle N j
El mismo co?ﬁbfta erilla Escritura Publica nimero 2855 del 30 de Octubre de
1996, a su vez. aclarada mediante la Escrityra Publica No. 3204 del 06 de
Diciembre de 11996, ambas de. la’ NotariaiUnica del Circulo Notarial de
Piedecuesta, de dicha regulacion y en lo; que importa al proceso, son
relevantes las i’sfguiq'ntes- disposiciones: |
Pﬂpli(:ja No. 2855 (__fel 30-0OCT-1996

YigOo

A . jEst:rLrJﬁura’
O R

ol TR b e 0§ g :
CAPITULQ I: DEL REGLAMENTO =~ |
T B : P! ) 1
ARTfCULd 1. El pres,en!q! reglamento presc_fribe los derechos y obiigaciones del
'p{opfetaffa =i‘ej_crual,! de la édificacién de los futuros adquirentes a cualquier titulo y en
general dellos qye por cualquier concepto usen o gocen, en forma permanente o
transitorfa de las fj;{niqa_q.és ‘privadas dél mismoy..,)
I R f i
'ARTICULQ 2. Este [nmijxebffe quieda en todo sometido al régimen establecido en la
" ley"182 dé {1948 i por lo'tanto en el presente reglamento se entienden por incluidas
f!a.'s._dispgs'jéfqnes' que regulan la materia, tales como el decreto 1365 de 1986; por
" 'esto' en‘Ias situticiones no prévistas se acudird a las demés normas aplicables
: dfrecramep]?e‘o p_c?r analogia, y a los principios generales del derecho.
ARTICULO 11. COEFICIENTE]s] DE COPROPIEDAD .
A.) Para Jos efeclos de que trata el articulo 20;de la ley 182 de 1948 y el articulo 31 ‘\\)\
. .del:decretd 1365ide 1986y también para establecer el derecho de voto de cada
.(sic) atriﬁik;fdas_ es del cien |por ciento (100%),’ se establece el siguiente coeficiente
. de cada unfdad privadd para los locales del No. 1 al No. 31 (...

UNIDAD: . ] | COEFICIENTE
LOCAL NO{ 1.t 46%
LOCAL No: 2...! 5.06%
LOCAL 01807 o550 iommmrmoencn 5.45%
ll l i
() oo .
LOCAL No| 31.............. S 12,02%

B.) Para efectosf}ie votacion y de pago de administracion los locales No. 32 y No,
33. No se les asignara un coeficiente, para estos efectos deberd ser el 12,5% -
del valor tofal de la administracion para el local No. 33 y el 12,5% (...) del valor total
de fa administracion, y el restante 75% de los costos de administracién seré el
ciento por ciento para efectos del coeficiente de liquidacion de cada focal.
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C.) Para efectos de votacion, el local No. 32 y el loca! No. 33, su voto serd el 12,5%
para el local No. 32 y el 12,5% para el local No. <

Escritura Piblica ACLARATORIA" i+
No. 3204 del 06—DIC-1996 o

PRIMERO: Que por escritura pubhca No. 2855 de fecha 30 de octubre de 1996
otorgada en fa Notarfa tnica del Circulo de:Piedecuesta (...) e!evo a escrifura

ptiblica el reglamento de propiedad horizontal de.' CENTRO COMERCIAL PIE DE
LA CUESTA(..)

SEGUNDO: Que el exponenté obrando en su calidad antes meric}'onadé procede

por medio del presente pubhco instrumento a aclarar la citada escntura nimero
2855 citada asf: :

t
11

1.- Se aclara que el sefior GONZALO ZARATE DIAZ comparece'eri su calidad de
( )

- Igualmente procede a aclarar que la Gltima reforma {is). se hizo {is)
3 Se precisa que el LOCAL nimero 33, se frata de una un[dad deiuso privada (...)
4- Se modifica el ARTICULO 11, CAPfTULO V, iLITERAL A’ Y B del citado

Reglamento referente a los CGJEF»'CJENTES DE COPROPJEDAD e! cual quedara
asi:

it
E ol Nt ii :

ARTICULO 11: A cada unidad privada le corresponde UN PQRCENTAJE DE
PARTICIPACION en la persona Jundma de acuerdo conilo drspuesto en ¢l Decreto
1365 de mil novecientos ochenta y seis (1 986) ‘articllo 13: es deir el deracho de
cada propietario sobre los bienes comunes seré proporcmnra.' al-drea del inmueble,
el cual servird de basg para fuar el monto de los |aportes a cargo de cada umdad
que deberan cancelarlos para contribuir " . las’ expensas nétesarias, a la
administracion, mantenimiento, reparacion y conservacrdnlde ios DIEHE'S 4reas y
servicios de uso comin. Por lo anteriormente” expuesto sé modific a el porcentaje
de participacion de cada umdad prfvada quedando de la slgq;ente rqanera

Wi O3

45,78 | M2 APROX,

2,15% |

| {rocat no. 103

| cuabro Dk AReas : TR ik '
[1. | Area LoTE 19
| | /Area BRUTA LOTE | 77040{m2 -
| 1Area ceston 108,60 M2
| AReA NETA | e6240]m2 = . |
o |2. | Area PaRQUEADERO SOTANO: T '
¢ | TLocaL ne. |33 ]é 630,00\ m2 | ; [ é'g,sz' 3
3. | ARea PrIMER PISO : T ety
| TLocatno. lo1 4151\M2APROX\ 196%|
" {iocaL no. lo2 ':i,

49,28 | 12 APROX. 232k| N
| Locat wo. |04 38,91\ M2APROX. | 1,83%| .-
| |rocaLne. los 46,30 | M2 APROX. | 2,18%| i
| TiocaL wo. los 19,43\ M2 APROX. | 0,91%] T ¢

| Locat wo. |07

21,13| M2 APROX. | 0,99% |
| LocAL No.

I ;
| .
| [
it
L | l
| los | 1439|mz2aProX. | 067%
| |tocat no. IE |
| | |
| B
\ i
I l

los |1 1659|mzarrox | 078%| I ‘

| Locat ne. l10 20,69| M2 APROX. | 0,97%
| Locat no. |11

| Locat No. [12
| {iocat wo. |13
| |iocaL ne. |14

21,02 | M2 APROX.
13,69 | M2 APROX.
36,25 l M2 APROX,
35,57| M2 APROX.

0,99% |
0,64%
1,70%
1,67% |

¥ Véase en anexo digital - folio 1, archivo rotulado como: *2. ESCRITURA PUELIGA Na. 2855 NOTARIA UNICA
PIEDECUESTA - REGLAMENTO P.H" .
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OGS HE HLONIA JAURLGUL A Lt =" ,mcwu DI LA CUESTA
fl:;-kl‘kﬁtfﬁﬁé" ! ! E ,§£§”01,*.fﬂ)ﬁ§,".ﬂly'f,:ut;:ﬁ)lu w0 |
RADICADO: ';1i ! ;
e 3 i
T T 55| maapROK. | 216%
LOCAL No. 5 o | 4385 ‘ ;
T ocalil, | 116 || 2580 M2ARROK. |
- Mw _ 155,13 | M2 APROX.
] i@%#f 646,27 |M2APROX. |
2| GUNDO PISO ;_
Li;g&;i_,_ 17 " | - 2094|M2ARROX. | 098%
T liocatNe. | |18 | 2044|M2APROX. | 096%
LOCALND. | |19 17,64 | M2 APROX. | 0,83%|
LOCALN. . | |20 | . 17,64|M2APROX. | 0,83%]
LOCALNo. 1 |21 . |, 3591|M2APROX. | 169%
LOCALNo. T A2z o |- su89|m2APROX. | 244%
LDCALNp. T |23 || 1666|M2APROX. | 0,78%
' locaine. - |24 | | 1559|M2APROX. | 0,73%
oA, 1 125 | - 21,72| m2aPROX. | 1,02%
LOCAL No. T |26 | . 17,18|m24APROX. | 0,80%
locaLNe. ¢ |27 | 2388|M2APROX. | 1,12%
LocAUNp, ¢ |' |28 | i 1421|M2APROX. | 0,66%
tocaLNg. . |29 || ! 1514|M2APROX. | 0,71%
Lor:AL‘fv;p. i lso i | 0 1638|m24APROX. | 0,77%
i luocabin.: s iI” {3z i | {10470 M2 APROX. | 4,89%
| zonA DB ::mcg;iaow | 1 143,10| M2 APROX.
' -SUBTQTAL -] 7 556,52 | M2 APROX.
5. | AREADELTERCER PISO ;
\tocaLinp, " | 32] " sss17|mz2aprox. | 27,70%
| 6. | AREA TOTAL CONSTRUIDA | 2420,96 | M2 APROX.
7. | Area Toat cdnstauIDA 2122,73| w2 APROX,
5 ]

A XTI .

S
ART!CULB 1 1 lI usalmente procl:ede a adfcronar la escritura publica No. 2855 citada

an!enom{ehfe con'el cbjero de elevar a escritura piblica el proyecto de division y la

Jmemoria ldéscr:pt{va del Centro Comercial Pie de la Cuesta (...)'°

| DEL CASO CONCRETO
: § ol |-

Entrados en ; estuglo del caso concreto el mismo se abordara a la luz de
‘las pruebaS' ocumentales,que obran en :el plenario, lo que incluye el
archivo de anIIO en|el que consta el ciesarrcﬂ]lo del acto impugnado.

Ahora bien, como se expreso en los antecedentes memorados, en sentir

de los demandantes algunas de las determinaciones tomadas en la

Asamblea Ordmana del:23:de abril de 2019 son nuias o lo que es igual,

deben declararse sm efectos por contrariar las disposiciones que a ellos los

gabiernan, haméndose especial mencion de la Ley 675 de 2001 y de los

reglamentos internos contenidos en las escrituras plblicas nimero 2855

del 30 de Octubre de 1996 y la nimero 3204 del 06 de Diciembre de 1996.

Los puntos que son objeto de la declaracién de nulidad, se reitera, son los
siguientes:
e PUNTO # 10 "Presentacion y aprobacién de presupuesio afio 2019”

PUNTO # 14 "Exposicién y aprobacién de cuofa extraordinaria para pago saldo
vigilancia empresa SALADEEN SECURITY LTDA al 31 de diciembre del 2018"
PUNTO # 15 “Exposicién y aprobacién cuota extraordinaria defensa judicial del
edificio por demanda ejecutiva, proceso ejecutivo (contrato de transaccién). Entre los

' Véase en anexo digital - folio 1, archivo rotulade como: 3. ESCRITURA PUBLICA ACLARATORIA No. 3204
NOTARI UNICA PIEDECUESTA"
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PROCESQ: ERBAL DE IMPUGNACION DE ACTAS DE ASAMBLEA
DEMANDANTE: SONIA JAUREGUI JAIMES Y OTROS

DEMANDADO: CENTRO COMERCIAL EDIFICIO PIE DE LA CUESTA
RADICADO: 660013103011-2018-0017%-00

11} ey
i

copropietarios Sergio Alexis Bueno Gonzales y ofros de radicacién’ No. 2019-149,

Juzgado Tercero Promiscuo Municipal de Piedecuesta, contra la .copropiedad y
demanda declarativa de nulidad de contrato de transaccion”. -

« PUNTO # 16 “Cuota extraordinaria para reparacion.y embe!iecfmiemé de la fachada
del edificio” : :

Cabe destacar que si bien cada uno de ellos cuenta con un supuesto
factico y juridico narrados en el escrito de demanda, en lo sustantivo
comparten una acusacion comn, asociada al'derecho de participacion, a
la conformacion del quorum y a las consecuencias econémicas que de
alli se derivan, las mismas que en sentir del démandado estan soportadas
en el principio de equidad y en la costumbre, que no, . rebaten  los
demandantes, en el respeto y apego a la ley. ' L

Denuncian los demandantes el comportamiento que selasume y se impone
como costumbre por las mayorias en el _seno del maximo organo de
direccion, consistente en que mientras para la toma de -decisiones 0
conformacion del quorum s¢ emplea el cosficiente - de ' copropiedad
contenido en la Escritura Publica Aclaratoria nimeto 3204 del 06- de
Diciembre de 1996, para la fijacion o establécimiento de'las cuotas de
administracion se recurre al reglamento de ‘pr,’opied‘ad horizoptal inicial, ello

es, el que consta en la Escritura Publica niimero 2858, del 30 de. Octubre

de 1996, echando de menos la modificaci;‘:n-‘gnt‘rqduqi‘t_iat por la ya citada
escritura de aclaracion, lo que a su vez pugna con ‘Jo digpliesto. en los
articulos 25, 27, 28 y 31 de la Ley 675de2001: .. ¢ ' il i
| ot B
En primer lugar y a efectos de corroborar: -l f\\}:er"g;l_"_ci'i’,c‘iqd_»cllg tales
ofirmaciones, es pertinente revisar las pruebas del proceso; \}e?mcjs%- 4
i e i !. b :....,i.,.‘:. F :j-‘i‘fii

En efecto se aporta copia del acta impugnada, qué 1o es, segin Teza el
encabezado: "“ACTA DE ASAMBLEA ORDI_NAI?}A-NO.;Q?; ?919 llevada a
cabo el dia 23 de abril de 2019"", en ella se'confirma, quie losipuntos objeto
de la censura fueron tratados y aprobados por 10s asambleistas,” de igual
manera se aportan, fisica y digitalmente, , el r'eglarqentd; de propiedad
horizontal que reposa en las escrituras Publicas ngmero: 2855 del 30 de
Octubre de 1996 y 3204 deli 06 de Diciebre: de ‘ﬂ'_ggé"'?dé‘blaféibi‘iaf2,
también se arrimo al proceso la ‘re'prbduccj_éh’;foﬁoé'réficaf-ﬂééié'éié'ambiea
impugnada', una copia del acta de asamblea extraordinaria celebrada el
dia 21 de diciembre de 2018 Y finalmente ina Cerif scioh e da cuen
de la existencia 0 fio de una costumbre mercantil. ‘1 & oo
= S hde g L | b 1k I

Ahora, al revisar la aprobacion de los puntos sobre ch’xs‘ cliales se'dejo
expresa constancia de los coeficientes, ello ‘e, ‘el ndf ero'diez (10} v el
ntimero catorce (14), relacionados con el présupuesto e'ginual‘}g:('la"fi]éCién de
una cuota exiraordinaria, de inmediato se corrobora que se acudio a la
reglamentacion contenida en la Escritura Puiblica aclaratoria No. 3204 del
06-DIC-1996, lo anterior se constata con un- cotejo entre ‘el tta aludida™®,
ol audio de la asamblea” y el feglamento aclarado de-[a copfopietiad'®, en
suma, los propietarios, los coeficientes y Iafvbtgcif)n?te?ida en cuenta para

1 B i
(1 %
" Folios 44 a 54 C.- - R
‘3Folxos1y13343€.-ﬂ ' ' ] L A TEms
Folic 76 C.-1 ! :
* Folios 87 2 104 C.-1 '
' Folios 104 a 105 C.-1
*® Eglios 49 a 50 C.-1
" Falig 77 C.- :

o
i
i
'® Eolios 32, 35y el archivo digital o CD que obra al folio 1 E
0 TR
1 ‘lt
i,

ar
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ACTAS DE ASAMBLEA

S it aF ' i AC[ON DE
i .DE:IMPUGN
PROCESO: |t - .;,\/ERBALAUREGUI JAMESYOTROS o era
DEMANDANTE: 1+ Zo\rary GOMERC! :
DEMANDADE: - 4 -'[530013‘103011-2019-00179-00 |
RADICADR! i i P ;
: (45 Ei’. S ‘ :
ul % o £ !
NS ITR A iecisorio def PUNTO # 10 del presupuesto
oAb saim decis i
el establecm];%nt.-?ei:q-”Q”;J- ] :
Voot B g i P :
lofueasi: i+ " -
L — [ocAL | COEFICIENTE | DECISION
LOCAL | COEFICIENTE |  DECISt e 098% SE RETIRG
locALT | [ i1,96%] | S;ERETJRO o e )
DG !52,15%.; b ; SIERET;IRG LOCAL 19 0,83% -
locaL3 | 1:23%%] | SE RETIRO e o pr—
Loca'4 | i1jnsa| | . SERETIRO : 1,69% SE RETIRO
TR T i presupugsTO#2 | LOCAL21 :
; LOGALS: . [;i218% | | PRESUPUR on | o oE RETIRO
LOCALG | ili0,91% " | PRESUPUESTO#2 : 5
=TT T ] . lochL23 | 0,78% SE RETIR
WOCALT' | [0SR, L locAL2¢ | 073% | PRESUPUESTO#2 |
LOCAL 8 :10,67% | . SERETIRO : J > } e
locaUs. | [1io7a% | - seremRo | pciL s | 1,02; ™ e
locarth. | [5097%] | : srenm | LOCAL26 | o8 | ey
B 1 1 3
loCA 1 | [jj090%| |  seRerRd | LOCALY7 | 112% | presup
wocacty | jjjoss] | | - [ Locit 28 | oesn | . ]
ocauss [ [ifa7ok] T sk reieg LOCAL 29 | ons | seRemeo
LOCAL14 . !;71§57%f§‘ | SERETIRG LOCAL 30 { 0,77% [ -
LOCALTS !’!2,15%51 | presupuEsTon1 | LocALat | 4.89% | SERETIRG f
tocaLts | I'75,22%! | presupustoss | LOCAL32 | 27,70% | PRESUPUESTO#2 |
i AR :;; SRS j LOCAL 33 I 29,67% [ PRESUPUESTO 4 2 ]
el by o ’

! | | i

fleja la \iotaéio'n de las dos propuestas de presupuesto
que ‘fueron i presentadas ja la asamblea para su aprobacion, una
deriominada; F?f‘ﬁré#uﬁaesté; 2" con una aceptacion mayoritaria del
"63,43%". de |0s cosficientes de! copropiedad y la otra “Presupuesto 1" cuya
votacion 'apein.%s bbj_’ﬁuv_‘o el 3&28% de dichosfc:oeﬁcientes.

La antéfior; tabla refl

Con laimis _:a; méc{%nica y-en:lo que concierne a la fijacion de una cuota
extraoiflinarialiparal el ‘pago de deudas pendientes con la empresa de
vigilancia (SALADEEN SECURITY) - PUNTO # 14 del acta, se impartié una
aprobacion coh. el {63,43%) de los coeficientes de copropiedad, sin que
expresémén't'él.'gseiir;‘ﬁica’ran los que desaprobaban la propuesta.

i , :

Por suiparte ,i{/- n:’]o que concierne a los iPUNTOS # 15 y 16 del acts,
relacionadosi como: ya se; dijo con la aprobacion de dos (2) cuotas
extraordinar_ié_s disﬁntas,: una para contre"arrestar gastos por procesos
judicialés ‘qlié ‘cu}san”fc@ntra la copropiedad y la otra para el
embellecimiento de la fachada del edificio, las mismas obtuvieron, sin
precisar guienes votaron favorable o desfavorablemente (ni en el acta ni en
el audio), una aprobacion del (63,43%) de los coeficientes de copropiedad.

e #04g i :
Ahora, del anélisis y revisién que hace el despacho se establece, como se
insiste en lag'demaqlda, lo refleja a su vez. el presupuesto de ingresos y
gastos'?y repetitivamente lo mencionan los asambleistas a lo largo de la
FeUniOn (espadiaimente enurs los minutos 20808 a 21640, qUe para los aspectos
economicos, como lo es la determinacion de las expensas comunes y
las cuotas ex’traoqdinarias’, se acude a los coeficientes de copropiedad
contenidos en la Escritura- Plblica nimero 2855 del 30 de Octubre de
1996, especialmente a la disposicion del literal B de su articulo 11, el que
disponia un tratamiento diferenciado para unos bienes en particular, nos
referimos a los locales 32 y 33, veamos:

|

* Folios 57 2 58 C.-1 ]
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PROCESO VERBAL DE IMPUGNACION DE ACTAS DE ASAMBLEA -
DEMANDANTE: SONIA JAUREGUI JAIMES Y OTROS ; ou o
DEMANDADO: CENTRO COMERGIAL EDIFICIO PIE DELACUESTA *+ ' '
RADICADO: £80013103011-2019-00179-00 S

ARTICULO 11. COEFICIENTE[s] DE COPROPIEDAD :

A.) Para los efectos de que trata el artlculo 20 de ialey 182 de 1 948 y el articulo 31
del decrato 1365 de 1986 y también para establecer €/ derecho dp voto de cada
(sic) atribuidas es del cien por ciento (100%), se establece: e/ siguiente coeficiente
de cada unidad privada para los locales del No. 1 al No. 31 (...) . ”

UNIDAD COEFICIENTE UNIDAD - COEFICIENTE

LOCAL No. 1 460% | LOCALNo.17 | ' 2,26%,

LOCAL No. 2 506% | LOCALNo.18 © L 2,26%

LOCAL No. 3 545% | LOCALNo.19 | - 195%

LOCAL No. 4 "4,30% | LOCALNo.20 |© ‘- §1,95%-

LOCAL No. 5 498% | LOCALNo.21 | |i = . .1397%

LOCAL No. 6 1 215% | LOCALNo.22 |'F 5,74%"

LOCAL No. 7 234% | LOCALNo.23 |; . - 184%

LOCAL No. 8 | 1,59% LOCALNo.24 . || | * L72%

LOCAL No. 9 11,83% | LOCALN0.25 T 2,40%:

LOCAL No. 10 T229% | LOCALN0.26 [, | - 190% |

0 LOCAL No. 11 ,2,32% | LOCALNO.27 AL ; RE4%: ﬁ

LOCAL No. 12 ©1,51% LOCAL No. 28, f:i L L5T%, Q
LOCAL No. | 4,01% | LOCALN0.29 ! L L67%

LOCAL No. "39%% | LOCALNo.30 . |1 LB | "ﬁ
LOCAL No. T508% | LOGALNo.3L. || .. i2,02%, |, - et
LOCAL No. | 2,86% ToTAL. | 100,00% ?

B.) Para efectos de votacion y de pago de administracion fos ;qcalc?s No. 32 y No.
33. No se les asignara un coeficiente, para estos }efectos debera ser el 12,5% (...)
del valor total de la administracion para el local No, 33 ¥ el 'iil?,q%_'( ) del valor total
de la administracion, y €l restante 75% de Jos costoside ladmr'.v‘_aistracidn- sera el
ciento por ciento para efectos del coeficiente dé Hq{ﬂ[c{aqg‘tjn de cada local.

C.) Para efectos de votacion, e? local No. 32 y;'g" !céga! No. 3.? su vbto serd el 12,5%
para el local No. 32 y el 12,5% para el local No. 33. e L

Dando continuidad a 2 ta_blla que se presentalog jqc;,:aiies' 32y 33
quedarian con un coeficiente de copropie;}_a_r;l;_ﬂp1ipai_)’:l_e wnicamente para

¢ fines econémicos o patrimoniales asi:

o i . e M
L i y

: B o e il o .
LOCAL No. 32 12,5% | LOCALNo.33.. || ... 12,5%:

Es decir, mientras para la toma de decisiones :Se.acucie a Ios: coeficientes
regulados en la escritura del mes de diciembre del.afg 19986, lo que pone
en ventaja a los propietarios de los locales de mayor extefision por su
poder de decision, luego y para la formula o:calculoide los; valores que
habrian de pagar los copropietarios por concepto de cuotas monetarias (ya
ordinarias o extraordinarias), se hace mediante remisién a una disposicion
de cuestionable vigencia, normativa que contrario “a ‘cualquier -logica,
favorece, ya no al pequefio propietario sino a quienes por tamaﬁo,fy precio
rebasan a los demas. : ‘ L

. ]
Cabe aclarar que contrario a lo aseverado' por ‘el'demandado en la
contestacion a los hechos y en las excepciones, la formula ,que se

2 \yelto folio 25 C.-1 : e T o
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civil y sociaimente, gnomak i una €Uz ria
de justidia, de no'proceder: B s  apacidad mayoritana

et i I
~ pareéen "entéﬂdgiriq aquellos
'que"é'stéhtani.;ji_. pfed T i
mo: expre
: 3204 del-06 de Diciembre de 1996, que el .
{ 1 quéfi'ﬁicié!ﬁ%er{te"regjula‘ba la,materia de 10 coefi e
NO objeto dé aclaracion o precision, sino de una modi ke
| Uy6 al o que se calige al emplearse la expr
ar | ccién no requiere de

postre Sustituyo atll"antérh")r, ! .
: »' el alcance de taniclara reda l @
al | cos, por ello resu ta
_‘,'m

samente fo;:dice la Escritura Pﬂbllca’ N%
el mencionado jiteral b dél articu
cientes, fue, s€ recalca,

ro b o
Es :apenas 10gico, ”CO
én que ala

“el cual quedard asl..", € 3iC i g
un mayor eSf@_qrzoiimentai ni de conommm;ntos juridi AR
equivocado, ComO quieren Hacerlo ver algurios, gue un determina t'D peva
de la disposiclon; s¢ .ehoqemtregvigente, situacion d;stl_nta es ‘qu'e anu
regulacion, si;e$ que asi se le puede llamar a la Escritura Pablica nimero
3204 do 1996} contenga: alguna omision o ambigiedad, y la solucion para
ello, si acasq existiera, no puede ser la inequidad y mucho menos imponer
costumbres contra gem:sino.la remision directa a la Ley 675 de ZQO‘I, al
cabo’ glie ngjle| elﬁ dado a los particulafes y menos 2 las entidades
sometidas al: fégijrng?‘n de lajpropiedad horizpntal, donde se'compromete el
interés. Qene‘_’r;élr-degsusrja‘sdciagos, abrogarse, cual si tuviesen potestad,
decidir. coma iée. dijo o -se-dio a entender en una asamblea extraordinaria
del mes de didiembre del afjo 2018, que pueden apartarse de aplicar la ley
o en su defecto escoger los apartes mas convenientes, menos aun si en
cuenta se tietfe, como lo deja ver el certificado expedido por Planeacion
Municipal de ‘Fie'defcuestam:, que el Centro Comercial de [a controversia
esta “sometido &l iégimen de. propiedad horizontal (...) establecido en fa

Ley 675 de’i2001" precisese en este punto que solo en asuntos muy

particulares, icomojjen el diro ide los negocios mercantiles, pueden los X
intervinientes onvehnir. hipotesis distintas a las previstas en la ley, ello en

virtud de Ia;gq'tc})nbmia de ja‘ voluntad privada, pero se itera, solo en
determinados asuntps. !

Si bien los coeficientes empleados para la votacién hacen parte de un
reglamento que pareciera estar vigente s ds diciembre de 1996, lo cierto y
sustantivo esi que las ‘propuestas econémicas (cuotas ordinarias Yy
extraordinarias) contenidas en el acta que se impugna, al estar disefiadas
con sustento .en’ una: disposicion inaplicable y expresamente derogada,
terminaron por viciar lo que se sometia a votacion, mas aun si de plano se
sabia que dos:de los copropietarios contaban con abrumadora mayoria de
coeficientes (27,70% y 29,67% locales 32 y 33, respectivamente), lo que explica y parece
justificar la decision tomada por algunos de retirarse del recinto, pues de
loposicion, asi fuera la de todos, resultaria inocua e

quedarse en él su
acion que se agrava al

inane ante el querer de’ unos pocos, Situ

S
: 4

2 Folip 11 C.-1
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PROCESO. VERBAL DE IMPUGNACION DE ACTAS DE ASAMBLEA

4 DEMANDANTE: SONIA JAUREGUI JAIMES Y OTROS .

(@ DEMANDADO: CENTRO COMERCIAL EDIFICIO PIE DE LA CUESTA i

5, j’d% RADICADO: 680013103011-2019-00179-00

% % ‘ ‘ F

w0

/q,/ corroborarse en el audio, que mientras muchos clama'ron por una fi jjacion

de cuotas equitativa, lo que primo fue el desden hacia Ia minoria. 2,
4.
Si se observa en detalle lo reclamado por los impugnantes del acta, puede
encontrarse que su reclamo se funda, no en consideraciones subjetivas o
en vagos conceptos de justicia y equidad, sino preclsamente en la
literalidad de las normas aplicables, como son: el articulo: 3°,de la Ley 675
de 2001 que senala: “Coeficientes de coprop.'edad ( ) Defmen ademas
Su participacion en la asamb.fea de propietarios y la proporcron con que
cada uno contribuiré en las expensas comunes del edifi icio o conjunto
(...), el articulo 25 ibidem cuando dice: “Todo reg!amento de propiedad
horizontal deberé sefialar los coeficientes de copropiedad de los bienes de
dominio particular que integran el conjunto: o edificio, los cua!es se
calcularan de conformidad con lo establecido en la présehte ley. Tales
coeficientes determinaran: (...) 3. El indice de participacion con que cada
uno de los propietarios de bienes pnvados ha de contnbu.-r a las
expensas comunes del edifico o conjunto, med:ante el pago de cuotas
i ordinarias y extraordinarias de administracion, L |ahoca si para el
' entendimiento de algunos fuera factible hacer de:lado las. dlSpOSlCibneS de
O la Ley en mencion, y si en su lugar se acudiera a los anejos reglamentos
en concreto al contenido en la Escritura Pubhca nimero 3204 del 06 de
Diciembre de 1996, nos encontrariamos con: ‘otra regulamén dlara que dice:
“ARTICULO 11: A cada unidad privada fe corresponde .UN:PORCENTAJE
DE PARTICIPACION (...), el cual serviré de base para fijaf iel mionto de
los aportes a cargo de cada unidad, que debéréh caqgglarfbs para
contribuir a las expensas necesarias, a la édmm;stracron mantemmfento
reparacion y conservacion de los bienes, areas y serv Cios, e usoicomun.
] (...)., y no esta demas sefalar que lo estatuido en el reglamento citdido, era
a su vez un reflejo de lo consagrado en- el articulo 13 dlel fya derogado
Decreto 1365 de 19867, en el que se lee lo mgmente‘ “La'y eterifiinacion
de los coeficientes de copropiedad (...) se'Hara tc?nIEnd qn cuehta que
E el valor de las unidades prrvadas debera fyarse consaderando el a:Jea dela
- misma, (...). Tales coeficientes, o porcenta;es dé pamc.'pacron asi
; determinados, serviran de base para fijar -el montd de’ Ios adortes 0
cuotas a cargo de cada una de las unidades de dokmmo pnvaﬁlo que
deberan cancelar sus propietarios para contnbu:r a'las expensas,
necesarias a la administracion; mantemmfento reparacron y conservac.'on
de los bienes, dreas yserwaos de uso comun ( ) | , ':_ I|’ :

n '

vidOJ

LS F Y

@

'! || ' r
Asi las cosas, ya sea que el j }UICIO de Iegahdad se hag esde la optlca del
precario reglamento, ora desde de las normas que reg [an la materia Ley
675 de 2001 (aplicable de pleno derecho como lo dlSpU'SO el régimen e fransmfén ya cltado), en
ambos casos puede concluirse que la presunta costurﬂbre de los 22 afios,
no constituyen mas que un acto mequntatlvo poco iegltlmo y astante
cercano a la ilegalidad, no siendo correcto acudlr ~para {os emoilmentos: @ UNOS

coeficientes regulados en una dlspos:cmn cuya Vlgenma se habla perdldo
: desde hace mas de dos (2) decadas Lo : :

S i R

) ) i
oS £,
' : I

I
I
| I
:oa ! i
i b . ’ } ;
2 Se consultaron ¥ tuvieron en cuenta del audio de la asamblea, de entre otros apartes los sngujeme
2 horas — 21 minutos y s.s., relacionado con el PUNTO 10 del acta :mpugnada
2 horas - 35 minutos Y 8.8, relacionado con el PUNTO 14 del acta rmpugnada . :
2 horas — 40 minutos y s.s., relacionado con el PUNTO 15 del acta impugnadd - v |
2 horas - 43 minutos Y 8.5, relacionado con el PUNTO 16 del acta impugnada

Por el cual se reglamentan las Leyes 182 de 1948 y 16 de 1985 sobre la prOpIedad horlzonta] !

b

Ne & @ ®
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| ErBAL DE IMPUGNACION DE AGTAS DE ASAVB 5

1
i 4
PRDCESO:I il as
DEMANDANTE: | | ‘5ONIA JAUREGUIJAIMES Y OTLRP;E DE LA CUESTA
DEMANDARO: | | - 'bEﬂTROCOMEHCIALEDII:}Ig .‘
RADICADO . ' .b8OD13103011-2018-00179-

|
. |
“ ! a1k demando
b e s i : ietarios no dem 0
Ahora bien, {si dlglino o algunos. de los pogoaﬁ%ﬁica By
impugno en el pasado esta situacion, tal hecho i 1018610 T
legitimictad £ ol B Il O | principio que es
Ley de Propietiad Horizontal, sino y de manera curiosa pd iplo que s
citado como referente de Ia defensa, nos referimos a la equida éJp .
es tan i,hequitativo y cdntra‘rio-a los pl‘il‘lCIpi}OS de Justtm_a. cC_Jm qn o
iguales purjahtratainientos diferenciados, como que quien tiene u YI
poder de decision, ‘no'sea a la vez quien asuma mayores erogacmr!ei, clo
que pugna con Ia correlatividad que debe existir entre areas, copropie t_a_ ,
coeficientes 'y:?:.lcubtéfs' de-administracion; en suma, creemos que la Justicia
debe interveriir para evitar,que se perpetue la inequidad mayoritaria de
unos pacos, fjtienes so-pretexto de los coeficientes, pod_na_ap votar o decidir
a su antojo cualesquiera propuesta, sin reparar en la opinion o derecho de
las minarias.i . L E
S T T : i

Agréguiese ailo considerado que en la mayoria de los puntos impugnadas,
tampoco se dip cumplimiento & lo dispuestd en el articulo 47 aplicable, en
tanfo no hay Glaiidad. ;sobre quienes aprobaron o reprocharon las
decisiones que, hoyf;sefcuesﬁonan_ :

i i o b

cpud % ol L »
Por lo considerado .y en punto de las excepgciones que se plantean, puede

decirse - eni ‘cuanto a . la, denominada INEXISTENCIA DE LA
CONTROVERSIA, fundada:en el hecho de'que los demandantes estarian
haciendo urizja‘;-iﬁtejbretacidn :equivocada de las normas y del actuar
suc’esiv?_, publico’'y jr;eit'eradq, que la misma esta llamada al fracaso, pues al
escuchar elijaudio de la ireunion y ftras: una rapida observacion del
p.resupyestc;ge_ ingresos y gastos, se constata la disparidad entre los
coeficientes dueise emplean.para uno y ‘otro propdsito, igual situacién
ocurre  con la _excepcién de -AUSENCIA: DE OBJETO POR HECHO
SUPERﬁDOique‘sej sustentd, fundamentalmente, en que los capropietarios
saben-c;Ue elimodd de aplicacion de los Coeficientes lo es mediante Ia
costumbre, sobre tal aspecto se recalca lo ya expresado en el sentido de

que nadie esta ‘obligado @ soportar un tratamiento que la misma ley

repudia; aunado A ello; en &l expediente esta la Certificacion que da

cuenta,de la inexistencia de la misma * y:agréguese que las normas del

Codigo™ de_Comertio citadas por el demandando, son abiertamente
inaplicables™,  es mas, ratifican lo que hace mas de 160 afos dijo el b
Cédigo_\_lCivili‘de Bello en el sentido de que, ni aun tacitamente pueden

aceptarse convocagion juridica:costumbres ‘que contrarien la Ley.

VidQJ

§ fyl L A i
Por- el -contraric -y-mas que acoger o: validar los argumentos :del 1
demandado,: el despacho atendiendo a lo que consta en el acta que se
impugna, en el audio que -la contiene y de igual manera en los puntos
‘tratados en [a Asamblea: Extraordinaria del dia 21 de diciembre del afio
2018%, exhortara & la propiedad horizontal y a los copropietarios que. la
integran para qué en recta aplicacion de lo dispuesto en el articulos 86 y 87"
de la Ley 675 dei2001, ajusten su reglamento a lo estatuido en la
mencionada . preceptiva, siempre respetando las definiciones y los
principios rectores que la orientan. 2

¥ Eolios 104 3 105 C.-1

* Al respecto véase como el articulo 3 de lo Ley 675 de 2001, sefiala que lo NATURALEZA JURIDICA
de estas entidodes es CIVIL y ante todo “sin énimo de lucro”
* Folios 87 a 101 C.-1
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( ) JERBAL DE APUGHACIO DEAC AS DE ASAMB EA
2f ' 2

DEMATDANTE 5
B i ; CENTR {AERCIAL EDIFIC :
DICADD: 65001310201 1-2019—()01?9-5@ Rt A

CONCLUSION

Asi | o . '

SIE gschEaéu'E sﬁmb,ea Ordinaria del CENTRO COMERCIAL EDIFICIO

con las disposici P H. celebrada el dia 23 de abril de 2019, no cumplio
posiciones de que trata la Ley 675 de 2001 ni adn con su-propio

reglamen i B
9 to, habida cuenta que, principalmente 1as propuestas econémicas
6n de emolumentos

E)re;entgdas y aprobadas, relacionadas con la asunci
rdnarios y exiraordinarios — PUNTOS # 10, # 14, # 15 Y # 16), se
estatutos y la misma

apartan diametralmente de las formulas que la ley, los
torna inviable aceptar, como

\:qmd!ad pr(evén para su calculo, situacién gue
e planted en el Problema Juridico, una interpretacion .0 tratamiento

diferenciado gue convalide lo actuado.

' DECISION -
£, mérito de lo expuesto, el JUZGADO ONCE CIVIL DEL CIRCUITO DE
BUCARAMANGA, administrado justicia en nombre de la Republica de
Colombia y por autoridad de la ley, o o | '

RESUELVE: - . | - S
PRIMERO: DECLARAR LA NULIDAD de las determinaciones rofutadas =
como: PUNTO # 10 “Dresentacion ¥ aprobacion dé prejsupué?to afio 2019” ;:_
4/ PUNTO # 14 “Exposicion ¥ aprobacion dé cuqta’,e)gt(@qrdina{ja para s

2prone S EN SECURITY LTDA al.31 4 2

pago saldo vigilancia empresa )
diciembre del 2018" # PUNTO # 15 “Exposicion ¥ aprobacién cuota
extraordinaria defensa judicial del edificio por demandé gjecutiva, proceso
gjecutivo (contrato de transaccion). Entre los qopropféft‘aﬁds' 'Sergio Alexis
Bueno Gonzales Y otros de radicacion NO. 2019-149, Juzgado ‘Tercero

jedad 'y demanda

piedecuesta, conira la coprople
UNTO # 16 “Cuota

Promiscuo Municipal de
declarativa de nulidad de contrato de transaccion’. // PUN
ara reparacion ¥ embellecimiento de la ' fachada del
on la Asamblea Ordinaria de

extraordinaria P
s fueron tomadas
PIE.DE LA CUESTA

edificio”, 1as cuale :
Copropietarios del CENTRO C_OMERCIAL ED_I_FIQIO ; 2

P.H., celebrada el dia veintitrés (23) de abril de d_os}mill' diecinueve: (201 9),
de conformidad con [0 expuesto en 1 motivacion précetiente.’ R

7ol - Conv? CHAy

SEGUNDO: EXHORTAR al de_mandaclo CENTRO COMERCIAL EDIFICIO
PIE DE LA CUESTA P H. y a los copropie i integran, para que a
la mayor brevedad, previo proyecto ¥ socializacion, ajusten sy reglamento
a lo estatuido en la Ley 675 de.2001, conforme 10 dispanen los articulos 86

y 87 ibidem, siempre respetando las definiciones

orientan.

"

TERCERO: CONDENAR en costas del presente proceso 2 la parte
demandada, en consecuencia, se fijan como agencias en derecho la suma
equivalente @ un ) SMMLYV, a ‘noluir —en | la oportunidad

r Secretaria.

correspondiente-, €N la liquidacion de costas @ p'racticarée po

Lo anterior, de conformidad con los articulos 365 Y 366+l Codigo General
del Proceso €n concordancia co AA1 6—1(}554 expedido

n el Acuerdo No. PSAA
en el ano 2016 por el Consejo Superior de la Judicatura.
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PROCE'SOff oo B {/ERBAL DE IMPUGNACION DE AGTAS DE ASAMBLEA
DEMANDANTE: - .. ,BONIA JAUREGUI JAIMES Y OTROS
'CENTRO COMERCIAL EDIFICIO P{E DE LA CUESTA

DEMANDADO: =
RADICADO! ¢ 1 680013103011-2019-00179-00
i i 'alp ¢ : " '
| ' '
CUARTO Enf ﬁrmé la presente determmacnon dese por finalizado g
asunto én el Sistema de Gestion de procesos SIGLO XXI, de igual manera

proceda’se c¢n el ARCHIVO ; !.

R
¥ ‘
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| P 0 JUEZ
] e — — :
" : " : ‘. JUZGADO ONCE CIVIL DEL CIRCUITO
| e i ¢ DE BUCARAMANGA
( 3 CONSTANC!A Con estado No. No. 013 se notifica a las
b o [ partes, la prowdenc.'a que antecede,
iy e é[ treinta g uno (31 ) de enero de dos mil veinte
i e i
" 2 HE N phe &
A ) ol d ! ;
R ] P :
| o § .
N i :
aAl
oo Eeg
RN PN
4 L ¢
i EEY R e G
1 i /| i
r A il j :
: i PR !
[T T " s
OO : E
: ;0 ! i '
oo ;
i w4 b ] !
i v ;‘ ‘. o :
; .: 1 i 1 1‘
:_i‘ ; f; l’{ E i
3 . '“f il | i i '
Co |
i
Il.

| - . Scanned by CamScannerl




PEDRO RAUL STERRA SABA
ABOGADO
UNIVERSIDAD SANTO TOMAS

Sefior:
JUEZ SEXTO CIVIL DEL CIRCUITO DE BUCARAMANGA.
E. 5. D.

REF: PROCESO VERBAL DE IMPUGNACION DE ACTA DE SONIA SOLEDAD
JAUREGUI JAIMES CONTRA CENTRO COMERCIAL EDIFICIO PIE DE LA CUESTA.

RAD: 2021-0242-00.

ANA JEANENTTE PULIDO PABON, identificada como aparece al pie de mi
correspondiente firma en mi condicidbn de Representante Legal del Centro Comercial
Edificio Pie de la Cuesta del municipio de Piedecuesta, identificado con el NIT:
804.004.161-2, con correo electronico anapulido1974@gmail.com, mediante el presente
escrito manifiesto al Sefior Juez, que confiero poder especial, amplio y suficiente al
Abogado PEDRO RAUL SIERRA SABA, portador de la cédula de ciudadania nimero
91.276.181 de Bucaramanga y T.P. No. 89.843 del C.S. de la Judicatura, con correo
electrénico pedroraulsierra@hotmail.com, para que interponga el Recurso de Reposicion y
en Subsidio Apelacion contra el auto de fecha 16 de Septiembre del presente, lo sustente
y en general me represente en el tramite subsiguiente que se desarrolle en el presente
proceso.

Faculto a mi apoderado expresamente para notificarse del auto admisorio de la demanda,
recibir, conciliar, transigir, sustituir, desistir, reasumir, interponer recursos, interponer
tutelas, renunciar y todas las demas contempladas en el Art.77 del C. G. P.

Sirvase Sefior Juez, reconocer personeria a mi apoderado en la forma y términos del
presente escrito.

Del Sr. Juez,

Atentamente,

ANA JEANENTTE PULIDO PABON
Representante Legal

C.C. Edificio Pie de la Cuesta

del municipio de Piedecuesta,

NIT: 804.004.161-2

ACEPTO PODER,

iy

PEDRO RAUL SIERRA SABA
C.C. No. 91.276.181. de Bucaramanga
T.P. No. 89.843. del C. S. De la J.
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PREZEMTACION PERSONAL Y RECONOCIMIENTO
El sus.rio Notano Seplono princmal det circulo de Bucaramanga

CERTIFICA

Que Ccmparecié.mmmm

Pabon
thége identifico conla C.C. No.8.3. 44 Z 060

Expedida enﬁmmy manifest que la firma que
apatece en el presenie documento es la suya y que el contenido del
mismo ¢5 clerto.

Buceramanga: 0 5 OCT 2jl2 1

£l Comparecients. x

€3.497)- 066 Blrmon =
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NOTARIOSEPHMODELCIRGLR;L,EASE;{E MA%G? '*‘““"f



Oficina Asesora
de Planeacion

Area: Resoluciones | Cédigo: | Consecutivo: |

OFICINA ASESORA DE PLA E@@L A

OFICINA ASE
DE PLANERGION

MUNICIPIO DE PIEDECUESTA

RESOLUCION No. Una ciudad para fa gente
RESOLUCION o,

Pi4 1209

POR MEDIO DE LA CUAL SE RECONOCE E INSCRIBE AL ADMINISTRADOR Y
REVISOR FISCAL DEL CENTRO COMERCIAL EDIFICIO PIE DE LA CUESTA
SOMETIDO AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

PJ 072 -2021
EL JEFE DE LA OFICINA ASESORA DE PLANEACION MUNICIPAL

En uso de sus facultades legales y en especial las conferidas por la resolucién No. 10 P de
2020, la ley 675 de 2001 art. 8 y demas normas complementarias y afines en la materia y
en base a la documentacion que reposa en el expediente de la PJ 072-2021

CONSIDERANDO

PRIMERO.- Que revisados los documentos presentados por la sefiora ANA JEANNETTE
PULIDO PABON identificada con C.C. No. 63.497.060 de Bucaramanga, se pudo establecer por
parte de la Oficina Asesora de Planeacién Municipal, que el CENTRO COMERCIAL EDIFICIO
PIE DE LA CUESTA, en la actualidad cuenta con reglamento de propiedad horizontal elevado a
Escritura Publica, la cual ha sido registrada en la Oficina de Instrumentos PUblicos de Piedecuesta,
siguiendo el procedimiento establecido en el articulo 8 de la Ley 675 de 2001, surgiendo a través
de este acto la personeria juridica del mismo.

SEGUNDO.- Que en los documentos anexos a dicha solicitud se observa que atendiendo lo
dispuesto en el articulo 37 y siguientes de la ley 675 de 2001, en la asamblea virtual del 23 de
junio de 2021 de copropietarios del CENTRO COMERCIAL EDIFICIO PIE DE LA CUESTA,
suscrita por su Presidente y el secretario, se eligié Consejo de administracién para la vigencia
2021 y como revisor fiscal al sefior JAVIER JIMENEZ PEREZ identificado con C.C. No.
91.426.942 de Barrancabermeja.

TERCERO.-Que los miembros del Consejo de Administracion del CENTRO COMERCIAL
EDIFICIO PIE DE LA CUESTA segln acta de fecha 25 de junio de 2021 nombraron en el cargo
de administradora a ANA JEANNETTE PULIDO PABON, identificada con C.C. No. 63.497.060
de Bucaramanga. Dichos cargos fueron aceptados por los nombrados.

CUARTO.- Del acta antes sefialada se puede extractar que las siguientes personas se encuentran
facultadas para representar el CENTRO COMERCIAL EDIFICIO PIE DE LA CUESTA en calidad
de Administradora y Revisor Fiscal: : )

ADMINISTRADORA: ANA JEANNETTE PULIDO PABON identificada con C.C. No.
63.497.060 de Bucaramanga ‘ : e

CENTRO COMERGIAL DELACUESTA o ' @ |
Carrera 15 Nﬂo. 3AN -10 Sétano 1, Piedecuesta - Santander ,

|l



Oficina Asqs’ora
de Planeacion

REVISOR FISCAL: JAVIER JIMENEZ PEREZ identificado con C.C. No. 91.426.942 de
Barrancabermeja.

QUINTO.-Que revisados los documentos presentados para la inscripcion del
Administrador/Representante legal del CENTRO COMERCIAL EDIFICIO PIE DE LA CUESTA,
se constato el cumplimiento de los pardmetros establecidos en la ley 675 de 2001.

En mérito de lo anterior,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO.-Reconocer e inscribir como Administrador/Representante Legal del
CENTRO COMERCIAL EDIFICIO PIE DE LA CUESTA la sefiora ANA JEANNETTE PULIDO
PABON identificada con C.C. No. 63.497.060 de Bucaramanga, mediante la presente Resolucién
y a partir de la notificacién de la misma, segln lo ordenado en el articulo 8 de la Ley 675 de 2001,
por encontrar que la eleccion se encuentra legalmente ajustada al régimen de Propiedad
Horizontal.

ARTICULO SEGUNDO.- Inscribir como Revisor Fiscal del CENTRO COMERCIAL EDIFICIO
PIE DE LA CUESTA al sefior JAVIER JIMENEZ PEREZ identificado con C.C. No. 91.426.942 de
Barrancabermeja, mediante la presente Resolucion y a partir de la notificacion de la misma, segln
lo ordenado en el articulo 8 de la Ley 675 de 2001, por encontrar que la eleccién se encuentra
legalmente ajustada al régimen de Propiedad Horizontal.

ARTICULO TERCERO.- Notificar personalmente el contenido de la presente Resolucién a ANA
JEANNETTE PULIDO PABON identificada con C.C. No. 63.497.060 de Bucaramanga en calidad
de Administradora y Representante Legal del CENTRO COMERCIAL EDIFICIO PIE DE LA
CUESTHA, en los términos establecidos en los articulos 67, 68 y 69 de la Ley 1437 de 2011 Cddigo
de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

Dado en Piedecuesta a los, 23 JuL 2021

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Ing. CESAR TOLOZA NUNEZ
Jefe Oficina Asesora de Planeacion

Proy. Néstor E. Castellanos Ciceres %
Prof. Universitario- Banco Inmobiliario OAP
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| Area: Resoluciones | Codigo: | Consecutivo: ]

CERTIFICADO DE REPRESENTACION LEGAL CENTRO COMERCIAL EDIFICIO PIE
DE LA CUESTA, UBICADO EN LA JURISDICCION DEL MUNICPIO DE
PIEDECUESTA

EL JEFE DE LA OFICINA ASESORA DE PLANEACION MUNICIPAL

En uso de sus facultades legales, en especial las conferidas en la Resolucién No. 10 P de
2020, La Ley 675 de 2001 y demas concordantes en la materia y en atencion que se
realizaron las respectivas designaciones en debida forma y ajustandose a los parametros
legales

CERTIFICA

Que se reconocié e inscribi6 ANA JEANNETTE PULIDO PABON identificada con C.C.
No. 63.497.060 de Bucaramanga como Administradora y el sefior JAVIER JIMENEZ
PEREZ identificado con C.C. No. 91.426.942 de Barrancabermeja como Revisor Fiscal del
CENTRO COMERCIAL EDIFICIO PIE DE LA CUESTA, ubicado en la Jurisdiccién del
Municipio de Piedecuesta, sometida al régimen de Propiedad Horizontal, segin los
parametros establecidos en la Ley 675 de 2001.

Dado en Piedecuesta a los

123 JuL 2021

o bl -
P et :

K S -
Ing. CESAR TOLOZA NUNEZ
Jefe Oficina Asesora de Planeacion

Proy. Néstor E. Castellanos Ciceres
Prof. Universitario- Banco Inmobiliario Q’AP
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