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SENTEMCIA DE PRIMERA INSTANCIA No, 240

s PROCESOD DECLARATIVO DE NULIDAD ABSOLUTA DEL ART. 93 DE LA
Tk ESCRITURA PUBLICA No. 039%-DE REGLAMENTD DE PROPIEDAD
’ - HORIZONTAL DEMANDA PRINCIEAL

¥ DECLARATIVC PRESENTADO EN RECONVENCION

DEMANDANTE PARCELACION LA MORADA CONDOMINIO CLUS

DEMANDADO CONSTRUCTORA ALPES S.A,

’ MIT 890.320 987-6

ALTANZA FIDUCIARIA 5.4, VGCERA Y ADMINISTRADORA DEL
FIDEICOMISO LA HDRADA CONDOMINIO CLUB.

NIT 8&6{.531.315-3

"RADICACION 76-001-31-03-012 { 2016-00162-00
Santiagn de Cali, cinco (05) de noviembre de dos mil veinte {2020}

I QEIETO DEL PRONUNCIAMIENTO

I

» .' Dictar sentencia dentro del proceso principal de NULIDAD ABSOLUTA DEL ART. 83 DEL
R REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL CONTENIDO EN LA CLAUSULA OCTAVA DE
) ‘ LA.ESCRITURA PUBLICA No. 0399 DEL 22 de febrero de 2.008 de la Notarfa cuarta del
LT Y ciredlo de Cali, ¥ de la DEMANDA DE RECONVENCION declarativa de INDEMNIZACIDN
.7y + . DEPERIUICIOS, de la referencia.

1L ANTECEDENTES
Demanda principal.

Fretende la administradora de la parcelacion La Morada Cendominio Club cemoe parte
demandante en la demanda principal, se declare la nulidad absoluta del art. 93 del
regiamento de propiedad horizontal de la parcelacion la morada condominio club,
rontenido en la escritura publica no. 0399 de fecha 22 de febrero de 2008 corrida en 1a
Notaria 4 de Cali, como sustento de la pretension indica,

Los Hechos que shrven de base a las pretensiones son:

A través de escritura pﬂbliéa Mo. 1431 de fecha 3[!{[}3!2{}(}?39 la notaria Décima de

ST L Call, se cunstltux.ro EI Fideicomlso la Morada Candominio Club.
et oo $P p;- .
-_,q,.'rl. L i
TR En el desarrallo del contrato de fiducia mercantil, Abanza Fiduclara S.A., actuando
L .. - como vocera y administradora del fideicomiso la Morada Condominio Club, sometis el
Lo *+ ' bien inmueble objeto del fideicomiso al régimen de propiedad horizontal Ley 675 de

'iDDI a traués de Escritura Mo 388 del 22/02/2008 de |la_Notaria 4 de Cali, la cual fue
aclarada mediante escrituras'No. 1335 del 23/05/2008 y 3198 del 0371272008 de Ia
Motaria 4 de Cafl

Confarme al reglamento de propiedad horizontaf, la parcelacidn la Morada Condominio
'Ciub, se desarroila en el lote A identificado con matricula inmebiliaria No. 370-767817,
y lo conforman dos etapas, con zonas y bienes comunes como acceso y porteria, vias
internas, zonas verdes, areas recreativas y 177 bienes privados como unidades de
vivienda,
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Como consecuencia de fa reforma al reglamento de propiedad horizontal Iz Parcelacion .-
ta Morada Condominie Club, ahera se encuentra conformada por 133 bienes privados
con su matricula inmekiliaria y un coeficiente de propiedad. :

] - T

De las 133 unidades privadas que conforman la Parcelacidn Constructora Alpes S.A.,
como ‘promotor y desarrollador del proyecto, ha construido 105 casas, restando 28
urmdades 'privadas que aun- son lotes de terreno, sobre los cuales aun'no se ha e

. edificado las casas. .. Ce . L T ---';'ea-‘lx,jw P
_ Desde ‘el afio ;2008 a ‘la.fecha, Allanza Fiduciaria, - actuando.’ como’ vocef'a"y K

il

admlnistradnfa del Fideicomiso la Mcrrada Condominio Club ¥ Ccmstruct-::ra Alpes SA,, 1’ ‘T e

v o i

-, ‘como ‘constructora y'prumatmra del prm_.rectc, han UEI‘ldidD un tétal de"105 unldades S *‘ .-
prwadas a diferentes persanas de ‘manera rndlwduai dtsfrutando cada una,’ detsusr.';;a 'w'f

Allanza Fiduciaria 5.A., actuandu COMmo mcera ¥ admmlstradﬂra del Ftdemnmlso -.le ;.f Sk ri'*_l"‘;'-:-' 1;_"
Morada. Condominio *Club’, Y la Constructora Alpes, .’ . elaboraron : el?reg!amentu de d_%ﬁﬁgﬁg%ﬁ*f
" propiedad horizontal de”la mpromedad contenido en la Gscritura- Paplica” 399 " del LAt g
22/02/2008 de la MNotaria 4, v en el Art. 93 se reservaron la facultad de reformar SR
unilateraimente el Reglamento de Prepledad Horizontal, sin que para eilo sea necesario .
convocar una Asamblea General de Propietarios y sin contar con el voto favorabie de’ ’
un namero de propietarios gque represente el 0% del total de coeficiente de

copropiedad, wiclando con ello el Art. 46 de a Ley 675 de 2001,
Demanda en remnvenlcf}in.

Solicita la Constructora Alpes S.A., | se declare gue la Parcelacién-ja Morada- ,' .
Condomnio Club, le generd un perjuicio econdmico, al impedir perfeccionar' las *}entas ’
ge unidades de wwenda mcorpl::ractaE g la Parcelacidn la Morada Cﬂndnmlnm Club
impesibl ||tand-:::re recibir eF g::rcrducto de dichas ventas,” por 10 cuaf por. El obrar de” ',f.:'f; I
.o manera Imprudente Y en abuso del derecho debe indemnizar a I Cunﬁtruci:ora Alpes T

13 o
por estos perju;cms en'la suma de $55.150.964, ademas de {a mndena en cnstas** TR g
OSIAS e A I ey
G e T E%’ﬁf-’fr}}%:‘ s T

Hechos que si‘rven de base a fas pretensmnes en Ia demanda en recanverw'lcmn:ﬁ ::;:‘;:-:i%%?,' l’f’;’
. 0 i ‘,“;“ ik “ W -“-‘“}a"-'; 1”; o ﬁ;::‘;' L*

- La Parceiaman la Marada Condumlnm Club fue creada por Est:rltura publica No ?,399 del w}{;" e ”hr**ar
22/02f2008, corrlda en la Notaria 4 de Cali; la cual contlentEfel Reglamentu -ﬁ'bﬁ‘i‘ ‘}ﬂ
Propiedad harlzonta[ con persenerfa juridica del 13/03/2009. o

A traves de escritura publica No. 1431 de fecha 30/03/2007, de la notaria Décima de -

Cali, se constituyd el Fideicomiso la Morada Condominio Club, cuyo wvocera v
. adminlstrador es Alianzra Fiduciaria 5.4, .

-El 16/04/2014, mediante escritura plblica No. 0686 corrida en la Notaria 2 de ‘Cali, se

hizo reforma al reglamento de propiedad horizontal de ta parcelacion, la cual fue -
) reglstrada &l 23;’&4}2014 en el folio de rna!:ru:ula inmobiliaria Mo, 370~ ?E?Bl? e

El representante legal de l& Parcelacmn, el DEIDS!EGM por mtermedm de apﬂderado
Judlmal mterpuscr recurso de r‘epnsmmn y en suhsu:]m apelacmn ante el Regmtradur de ~ .
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Instrumentos Publicos, en contra del acto administrative de registro de la reforma al

reglamentio de propiedad horizontal.

El 25/06/2014, mediante Resclucién 283, no se repone el acto administrativo de
reforma al reglamento de propiedad horizéntal y se concede la apelacion.

El 04/08/2015, mediante Resolucidn B591 la Superintendencia de Notariado y Registro,
confirma el acto admlmstratwn de Inscripcidn de la escritura pablica Ho. 0686 dai
16/04/2014.

El actuar de la Parcelacion la Morada al oponerse al registro de la reforma al

) reglamento de prup:edad horizontal, produjo <l bluqueu de todos los folios de

- 'mamculas inmobiliarias de b Inmuebles ubicados al interior de la parcelacion,

— bluquea que imposibilitd que la constructora Alpes pudiera registrar las ventas

reallzada sobre varas unidades de vivienda de la parcelacion; ncumpliendo los
E}cuerdas realizados con los respectivos compraderes., -

Toa

' _El 25870172014, se suscribid promesa de compraventa sohre la casa No. &1 de la’
J r:gérce1aci6n com.la cual la Constructora recibirfa como parte de page la suma de §
+* '+ 200.000.000 de pesos,

1 E}; 28/01/2014, se suscribid promesa de compraventa sobre la casa Mo. 65 de la '

parcelacion con la cual la Constructora regibiria como parte de pago la suma de %

375.087.552 de pesos.

EI 1D}[!4,:‘2[Il4 e suscribio promesa de comgpraventa sobre [z casa No. 87 de la
parcelacmn con fa cual la Constructora recibiria como parte de pago la suma de $
- 170.000.000 de pesos. :

. .. La Constructora Alpes, presenté para su registro las escrituras plblicas de venta de las
a7 aky wacasas 61, 85 y 87, los dias 30/01/2015, 09/03/2015 y 30/04/2015, reglstro que fue
D o bluqueado por culpa-de la Parcelaclén la Morada, debido a que se opuso al registro de
Ia escritura No. UEBE de fechsa 16,."{14,12{}14

Debido al bluquea las escrituras de venta de las casas 61, 65 y_ 87, sélo fueron
inscritas por la oficina de Registro el dia 04/09/2015, ’

III. ACTUACYON PROCESAL -

Por reunir la demanda los reguisitos de ley, fue admitida mediante auto No. 363:-de
‘fecha 21 de junio de 2016, previe requerimients a la parte demandante para que
constituyera caucidén con el fin de ordenar la medida cautelar solicitada, ordendndose
entre otros, ta notificactdn personal a la parte demandada-en la forma y términos
establecidos en los Art. 291, 292 o 301 del C. Genera! del Procesa, '

Después de haber realizado los tramites legales pertinentes respecto a la citacian Art.
291 del C.G. del Proceso, los demandados Constructora Alpes s.a. y Alianza Fiduciaria
Como Vocera y Administradora del Fideicomiso 1a Morada Condominio Club se
notificaron a traves de su apoderado judicial los dias 29/09/2016 y 21/10/2016 tal
como consta a folios 124y 132, gquienes contestaron la demandan dentro del térming
Establecido pmpuniendﬂ EXCEpCiUHEE He merito.
e .ﬁ..h-,r o -
E’"‘;La Cunstrur:tcara Arpes ademés dE cnntestar la demanda promusve demanda en
reconvencmn .

T, P-:}r autn No. 278 de fecha 30 de jurie de 2017 se admltm ia demanda en reconvencidn
‘ T-f ,, presentada por la Constructora Alpes.

'k
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Cumplide lo anterior, €l dia 28;’(]9;’2{:1? se CDTI"ID traslado de las excepciones merlto .
: pmpuestas pcr la parte demandada I ‘ ST e '; AR
Pro auto de fecha 05;’10}2[!1? se ﬂ]o el dia 22/11/2017 para ilevar a cabu Ia audlenma '“’Hf ;;f- "'ﬁ ‘
inicial Art. 372 del C.G.P. S R A ,.,;\,*’\
© Hi*ﬁ: *’*“-“*‘I“?*"_”'jr" :
En la audiencia micial del 22/11/2017, una vez agotado los mtermgatorms, efectuadu- R

o

el saneamiento del proceso v la fijacién del litigio, el apoderado judicial de Alianza, .- . e -
Fiduciaria solicitd al despacho se de aplicacién al numeral 3 del Art. 278 del’C.G. dal b ,‘::E{_

"Ln'
i

p,, procediéndose 'a dictar’ sentencia anticipada, al cnnﬂgurarﬁe Iz " carencia de EAA RO
legitimacién en la causa, para el caso por activa; solicitud que es coadyuvada par &l
apoderado judicial de la Constructora Alpes, .

En ese estado se suspende la audiencia, quedando pendiente de finar nuava fecha para
contlnuar con la audiencia inicial o en su defecto la sentencia anticipada £n ¢aso que se
considere que es procedente dictarla. )

Por auto de fecha 23 de enero de 2018 v a peticion de la parte se suspende el proceso
desde al 23/01/2018 hasta el dia 28/02/2018, por estar &n praceso. un acuerdao
conciliatorio. . .o .

Por auto de fecha 09 de marzo de 2018, y nuevamente a peticién de la parte, se,
Suspende el pmcesn desde el dia ﬂ?!DBHEDIB hasta eE 3070472018, L o
El dia DB;‘GE;‘ZE!IB se dicté sentenma antlc;pada Mo. 157, en fa cual SE‘ declam prnbada 2N
lz falta de legitimacién en la causa por activa para demandar y 52 negaron las; St o, -
pretensiones de la demanda de nuldad ¥ por paswa para ser demandado ¥ se negaron: ,' Tne

el n

A R
las pretensmnes de la demanda de reconvencion, se levantd la medida dECretada 'f s ;* “*;*:‘,'“"’ﬁ = ,'T :
condend 'en costas. ) T
) : " :,\."- e __v)‘-r'.

f‘*- COATL
La sentenma antimpada fue revocada por el Tribunal Superlor de Call, en dEClSir.fm de ‘*h} e -

conmjuices de la Sala Civil el 17 de julio de 2015. - caoTE T N

El dia 02/09f2019, se fij¢ fecha para continuar con la sudiencia inlcial en la cuzl se
decretaran las pruebas, la cual se llevd a cabg el 09/09/2019. .

El dia 17/07/2020, se fijo Fecha para la audiencia de instruccion y juzgamiento la se
realizd el 31/07/2020, en la que se practicaron todas las pruebas, ¥y como quiera que
uno- de los testigos Indicd tener prueba documental de lo que afirmaba en su
declaracion se le solicitd fueran aportadas via cerreo al despacho, por Ir:n cuzal se
suspende la aydientia en espera que sean aportados,

El dia ﬂ3;"ﬂB{’202D se fijo fecha para continuar con la audiencia de instruccion y
juzgamiente en la gue se ciran los alegatos de conclusidn y se emltlra e fallu, |a que
se Hevu a cabﬂ el ::Ila 22 de octubre de 2020.

- I - PR -

‘IV. CONSIDERACIONES . - -, = SR

PROBLEMA JURIDICO PLANTEADO o ;; IEf'Lf-.’ L

declaracién de Ya nulidad del Art. 93 del Reglaments de Propiedad Hcrlzontal del AT
Condominic La Merada, contenide en la Clausula octava de la Escritura Publica No. '

0399 de fecha 22/02/2008 corrida en {a Notaria Cuarta de Cali, o si por el contraria,

no aparecen acreditados [os presupuestos de la nulidad v en tal caso prosperan [as

pretensiones de la demanda en reconvencion por lps perjuicios causados a la

Constructora Alpes, con las decisiones tomadas por la Parcelacidon, al oponerse al

Reqistro de la modificacion al Reglamenvtu de Propiedad Horizontal, ante la Oflcina
de Registro, entidad que congeld las anotaciones de transferencias de dominio en
los certificados de tradicién relativos a las casas Nos 61, 65 v 87.
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PRESUPUESTOS PROCESALES

Concurren los presupuestos procésales por haberse adelantado ef proceso ante
juez competeate para conocer y decidir en virtud de |la naturaleza del asunto, la
cuantia y el domicilio de las partes, quienas ademas son capaces de comparecer al
debate en representacion de las personas juridicas que obran como partes,
mediante sus apoderados judiciales, para ejercer la defensa de los derechos de
sus representados.

La demanda encontrd viabilidad procesal por reunir los requisitos formales y de fondo
exigidos por las normas generales y especiales que regulan la materia.

Marco juridico

DE LA NULIDADES DE LOS ACTOS Y CONTRATOS

- Obfeto ticito: El objete del contrato hace relaclén a lo sustancial, é la esencia del

negocio, implica generacion de chligaciones sobre las que ha de recaer el objete v Ia

.+ causa licites, corno presupuestos necesarios del acto juridico. Asi, pregona el Art, 1502
del C. C..

REQUISITOS PARA OBLIGARSE. Para que una persona se obligue a otra por un acto o
declaracion de voluntad, es necesano:

12} Que sea tegalmente capaz.

20} Que constenta en dicho acto ¢ declaracion vy su consentimientoe no adolezea de
viclo,

30) Recalga s-::l::re un obiete liclito.

49) Tenga una causa licita.

La capacidad legal de una persona consiste en poderse obligar por si misma, sin el
ministerio © la autorizacion de otra.

Sefala la doctrina come requisitos del objeto de una obligacidn:

. Existir, por lo menos eventualmente.

. Estar en el comercio.

. Ser determinado o determinable.

. Ser licito, .

. Ser fisica, moral yJurtdlcamente pnsmle |
. Tener atgiin interés para el acreedor.? ' ' |

P L M

El objeto es aquello a lo cual el deudor esta obligado, es la prestacidon a la que se ha
comprametido, que puede consistir en dar, hacer o no hacer.

Los actos juridicos gue versen sobre prestaciones cuyo cb)ete sea inmorai o ilicito
caen bajo la sancién de nulidad absoluta.

Es ilicito e objeto cuando:

a, confraviene el derecho pdblico de la Nacidin {Art, 1519).
; h cuando choca contra mandato imperativo de la ley (Arts, 1523, 15 Y16 €, C,).
¢, cuando es inmaoral o contrario a las buenas costumbres en especial cuando se trate

de débiles o iImprevisores y del interés de terceros.

A su vez, el citado autor, trae como ejemplos de obligaciones con ohjeto ilicito:
pactos contraros a la "prganizacion econdmica actual”, cbligacion a ejecutarse con
riesgo de la vida del deudor, imposicion -::Ie obligaciones ilimitadas en el tiempo ©

dernamadu extensas, contratos de adhesitn.”

Cauga licita: Hace relacién a la finalidad del contrato, real y licita; aunada al acto

M), PAMATIOTCTAL 30O
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volitivo gue lleva a su celebracién y a la finalidad de las cbllgamunes gue de el

emanen, que ha de ajustarse a! orden piblico y a las buenas costumbres. h

"Articule 1524, <CAUSA DE LAS OBLIGACIONES:». No puede haber obligacién sin
una causa real y liclta; pero no es necesario expresarla, La pura liberalidad o
beneficencta es causa suficiente. ’

Se entiende por causa el metivo que induce al acto o contrato; y peor causa ilicita la
prohibida por la ley, o contraria a las buenas costumbres ¢ al orden publico.

De la nulldad de los actes o contratos tratan los articulos 1740 y siguientes del C. Clivil,
conforme a los cuales ella proviene de objeto o causa ilicita, omision de requisitos o
formalidades exigidas por razdn de la naturaleza del acte o contrato o incapacidad
absoluta de cualquiera de las partes {nulidad absoluta) o de vicio del censentimiento,
omision del requisito o formalidad exigide por razon de la calidad o estado de alguna
de las partes o incapacidad relativa de cualquiera de estas (nulidad relativa).

tispone el articula 1740 del €. Civil que: "es nulo fodo acto o contrafe a que falta
atguno de fos requisitos gue fa ley prescribe para el valor delf mismo acto o contrato”,

Para anatizar esta disposicion es necesario establecer cudles son los requ151tos que Ia
ley prest:rlbe para la validez de los actos o contrates. s

La respuesta a ese interrogante la trae el articulo 1502 det €. Civil en toncardancia con, - -

el art. 1500 de la misma obra, de 13 cual se colige gque es contrato vahdo aquel en el
cual las partes son legalmente capaces, que ambas consientan en dicho acto, que su
consentimlento no adolezca de vicio alguni, que & negocio recaiga sobre un objeto
ticito v que el acto tenga causa licita. Ademds, que se ohserven clertas formalidades
especiales (contrato solemne C.C., art. 1500), sin las cuales no se produce ningln
efecto civil.

Segun el art. 1521 del C. Civil, hay abjeto ilicito en ta enajenacion:

a) de las cosas que no estén en e comercio, B) de los derechos o privilegios gue no
pueden transferirse a otra persana, ¢} de las cosas embargadas por decreto judicial, a
mengs gue el Juez io autorice o el acreedor consienta en lla.

ta nulidad absoluta tiene como fundamento la tutela del interés general
¥y esta establecida - en resguarde de la ley, la moral, las buenas’
costumbres v el orden publico. . :

Es por ells que segin lo indica 1a normatividad civil v la jurisprudencia, el juez de oficio -
tiene que decretar la nulidad abscluta cuando encuentra fehacientemente acreditada .

SU QCUrrencia.

Los presupuestos para que el juez pueda decretar la nulidad absoluta son (os
siguientes, al tenor de o dispuesto en el Art. 1743, para que el jusz pueda declarar ia -
nulidad, se reguiere que el vicio aparezce manifiesto en el mismo mnstrumento que

sirve de prueba zl respective negocio juridico, que el negocio contrato haya sido

invocado en el itiglo comao fuante de derechos ¥y obligaciones para las partes y que al

pleite hayan concurrido las mismas que cefebraron e negocio juridico.

La sancion de |a nulidad absoluta ohedece a razones de interés general y tiene por
nbjeto asegurar el respete de disposiciones de orden pdblice vy, la necesara
abservancia det debido proceso ¥ del ejercicio del derecho de defensa (art. 29 C.B.).

El contrato es un pacto solemne y si la ley sefiala las circunstancias o requisitos
esencidles gue deben concurnr para su axistencia o validez, bien se comprende que
aquel en gue se halla omitido alguna de tales circunstanclas es nulo de nuhdad
abscluta, al tenor de lo dispuesto par el articule 1741 def C. €., porgue conforme &
esta disposicion es nulldad absoluta la praducida por la omisién de algin requisito o
formalidad gue las leyes prescriben para el valor de ciertos actes o contratos en
consideracidn a la naturaleza de ellos, ¥ no a la calidad ¢ estado de las personas que
los ejecutan o acusrdan.
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Se alega en el presente asunto la nulidad abscluta del Art. 93 del Reglamento de
Propiedad Horizontal contenido en la Escritura Publica No. 399 de fecha 22/02/2008
cornda an la Notaria Cuarta de Cali, por cuanto se viela con este articulo lo establecido
an el Art. 46 de fa Ley 675 de 2001,

@ I JUZGADO DOCE CIVIL DEL CIRCUSTO DE CALE , : H 1/4

Establece el Articulo 46 de |la Ley 675 de 2001 [o siguiente: "DECISIONES QUE EXIGEN
MAYORIA CALIFICADA. Cama excepcion a la norma general, las siguientes decisiones
regquerirdn mayeria calificada del setenta por ciento {70%) de los ceeficientes de
copropledad gue integran el edificio o conjunto:

1. Cambios gque afecten la destmacion de los bienes comunes o fmpliguen ung sensibfe
disminucion en uso y goce.

2. Imposicion de expensas extraordinarias cuya cerantia taféf, ‘durante la vigendia presupuestal,
supere cuatro (4) veces ef valor de las axpensas necesarias mensuales.

[

3. Aprobacion de expensas comunes diferentes de las necesanas.

4. Aslgnaclén de un ben comun al uso y goce exclusiva da un determmade bien privado,

cuando asi fo haya soficitade un copropretario, .
s - ¢

5 Reforma 3 tos estatufos v reglamepto. (subrayado fuera de texto).

' 6. Dezafectacion de un bren coridn no esencial.

L

7. Reconstruccion def edificio o confunto destruide en proporcidn gue répresente porfo menos
ef setenta y onon por clemnta {7590}

& Cambio de destinacion genenica de fos bienes de gomiio particufar, siempre v cuando se
ajuste a la nonmatividad wrbarnisbica vgente,

- 9. Adguisicidn de inmuebles para ef edificio o conjunts. '

10, Liguidacion y disolucidn.

DE LAS PRUEBAS ALLEGADAS

INTERROGATORIOS DE PARTE

Administradora Def Condominio {3 Morada

fnicialmente plantearen fraceris en 2 etadpas fz 1 efapa se culmind v de fa 2 etaps han reafizado 50
undades privadas, quedando pendiente de canstruir 44 aproxmadamenta.

L& meanformudad frente 3 lg reforma gl reglamento de propiedad horizontal, fos propietanos lo gue piden
es que fa constrisciora ra puada tomar dacisionas sole por elfos, que came fo facuita 1a ley de propledad
harizonial es gue cuanto exista ef F0% del cogficiente va gebe faber participscidn -de todos jos
copromelarios v que no Sseg solgnrenta ja constructora lz gue fome fas decsienss en beneficio de o
copromedzd.

Mo se fan hecho reformas abusivas, referante 2 la itegracidn de fas viviendas se estd cumpliendo’ con fa
‘modificacion que effos hicierpn, porgue effos mioaimente habign oicho que ian hacer fa unidad en 2
etapas, ura de 83 viviendas y fa 2 etapa de 94, effos fo gue hicercn fie una reforma donde fevaron @ cabo
i3 prmera etaps y @ seguinda fa modificaron pargue Molferon 53 wivienda y estamos &n espera aue se
constriyan 4. .

No conozco 5t alguno de fas propletarios ha manifestada no estar de acuerda con ef At 93 de fa esoritura
de reglaments de propledad honzonia! . "

Frente # que heneficio ecandntica e trac a la parcelacion demandar ia nulidad gel Art. 93 de 3 escritura de
reglamento da propladad, no fe trag magln keneficio econdmlco; perp no se estd Rablando de beneficia
econdrico, se estd hablando de decisiones que beneficien 8 ambas partes.

Frerte @ gue perplice cuantificable e recibido af uia de hoy 13 parcefa::x-::l'n por & existencia def Art. 93 de
s escritura de reglamento de propledad horzontdl, en este Momenta Ringuno. )

Da fnos 133 lotes ninguno aparace ool propretario Constructara Alpes 5.8,

sl BAMAJODICIAL. GOV.CO :
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£f acuerdo suscrite con constructora en ef 2012 {acuerdo para regular refaclones entre fa comunidad 12
marada condarninio ohub, con construckara Alpes 5.z ), fo conozeo, perg desafortunadamente acuerdo
escHio hay mochas ¥ fevados 8 caba nimgunc.

Frente a lz pregunta que, 51 en ef acuerdo 1a coprapiedad corroburd of derecho consagrado en ef Arf, 33 de
modificar of reglamenta de promedad para efecto de fos fotes de terreno futurgs urbanizables, en e 2012
no estd fa mrsma cantidad de residentes que actusimente viven en ia copropiedad v @ medrda que estan
Hegartdo se estando cuemta de fa problematica que hay en la copropledad, e por eso que en este
momento {7 asamirea estd pidiends fa modificacdn e ese Art. -

Pescanazen si fue 3 asamiea o f consegio gue autonzo {2 Dr. Gustavo Martinezr para que procedisia &
sodicitar lz nuhidad del Art 83, -

{3 ragdn por i3 cual, 3 Ja fecha la asambles no he reformado ef At 93 de reglamento de propiedad'-
horzantal se estd presentande vnd demands en este momeanto,

Desde ef afio 2008 a la fecha no 58 ha fevado prayecta ante 13 asambles para reformar ef Art, 83,

La parcefacidn estd demandando 13 nuhdad de tna norma gue Asce parte de los estaturcr-s e constitucian,
porgue {2 ley 675, o que olorgs s que fa asamblea cuando hay ef 0% de fos copropietaros son (a5 gua
torman las deoisiones de a8 coprogedad, 0 50/ en Manos def constructor.

Alfanza Fiduciaria

Del 2010 hasta ia fecha por los lotes nunca fulmas invitados a 13 asamblea cuando se fa heche cilacranes
o3 sobre una 49 /a5 casas que estd construida en ef condomimio que No estaba escriturada en su momento
¥ que carrespode a ix casa modelo,

La asamblea de cooropietanos toma decsiones al interfor de la copropiedad respecto def maneio def
condontintic camo taf,

En tfesarmfio def negocin se ha fecho 2 reformas al reglamento fe propiedad horfzoital una reforma se
hrza en el @fip 2018, en fa cual se hiza fue incorporar 50 fates gue coveaspondla 8 18 2 etepa 3! reqfamento
de propadad existente que era de fa primera gtapa aso 5e hzo con hase en ef mandate que frata o At
23,

En & 2014 58 hzo también una modifcacidn al regiamenta de propiedad Rorizontal, en ess8 modificacdn,
los fotes de terréro Que no estaban wncorporados 3l copropiedad como (@l en el sentide de que no
estzban construldas las casas, sobre osos folas no se cobraban cuolas de administracidn, anronces 1a
adrmwstracion o en of 2014 gue fos lofes gue ya henen fobos de mateicwla debfan pagar cuata de
adrrnistracidn, cuctas que eran muy costosas para i3 constrictora, entonces 13 constructora an wirtud del
Art, 93 y del mandata dada par todos fos compradores instruye a fa Aduciarta para hacer fa moaificzcidn &
reglamente de propreqad horizantal donde se establecid que a8 partir de es¢ momente las futes fe taiTeno
grmpezaban cuota de mantemmiente en ur 10% del salano minme par cads fote que habid ¥ Que uRa vez
52 constryera la umdad, empesarian 8 pagar las cuatas nonmales.

Constructora Alpes

Constructora Alpes, no es dusfo de mads en este proyecto, no tene participacidn mi econdmica nf
admmistrativa, constructora fue nombrada por el Adecomiso para canstruir 13s casss doicamente ¥
promoveras, vermderlas, porgue fa constructors hene dreas para todo este tipe de actividades

Con ef mandato iniciamos ef proyecte de construccedn, se dedrd ef proyecto en 2 stapas, fa primera ctapa
de 83 casas =e vendd, fos propietaros asntieron con of reglamenta de propiedad existente.  Se Incfd af
procesn de g construccldn de iz siguiente etapa, ef mercato camiha, hubo aitos en ef que se vendieron 3
£asas

51 en aigin mamento se decidhera modifica: & numeno de unidades prvadas, /a3 constructors no Hene
mingung inferancia sobre B toma de esa decrson, soba of fdercamuse decide 8so, rosolras podemos sr
sugariy fodas fas recomendaciones Quie nMes acua,

Demanda £n Reconvencion

Yo conozen 2 reformas, a primeara fue para inkegrar S0 fotes para que formen parte dal provecka, v fa
titima reforma al reglamente se hizo fgandpe Unas confribuciones manetanas por cada lote gque no estd
constrido.

Conocia esa reforma no reclends s fue frmada por mi parsonad o e firmada per of representanle dal
fidelcomiza,

No recuerds nada sofre & recurso que se fterpuso sobre f3 escriura gue conteniz la reforme &
ragigmento de propiedad honzantal, parece ser gue & la contraparte no 2 Na guedad clang gue nosalros
sormas los constructores del proyecto, recuerdo que tiNa vez s8 pard el registro e ungs escrituras, eso fue
derogado, e registrador reqistre a5 escrituras v sigund ef proceso de iz vemte de fas viviendas y de 3
canstruccian Je fas mismas.

La causd porfa que fa oficihe de registro no Inscribld las escrituras, g desconczon no tengo 13 menor ides
porgue fo fiiza,

AW _TRHATIOIC LAl Gons, D
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Framte i 5 pregunta de cuales fugron fos molfvos pars que no S8 registrars las escrifuras de fres casas,
fnrdicd, en magon momento se pidid en 3 demanda 2 la Ofcne de Instrumentas Pobhcas, que no se
reglizara minguna venta, o gue se mdid fue un recurso de reposicidn acerca def proceso que se khabia
presantado, perg en ningdn momeanto se plald que no sg levara & cabo of tramite de 135 escrituras, 850 fue
una determinacion de 13 oficina da Tnstrumentas PRbhcos,

Mo conozea cusl fee el argumeants que o fa Oficing de Requstro para na reahzar of reqistro de fas
escrturas,

£ fundarmento del recurso de reposicidn fue amte ef Arf, 93 de gue elfos estebar modificando af regiaments
sm tener fa autorizachin bor parte de la asamblea.

Lo que se pichd pomo medida dentro def recurse fue ja congelacion
£n esie pracesg es donde canczog que han presentade certas cobres por no fabar podido afecutar.

Frente g la pregunta que, sl conocla o 5 estaba asesorads furfdivarmente que al impedir e registro de un
reglamento de propledad, esg wmpediria reqistrar fas compraventas sucesivas, contesto que no sahia

Alianza Fiduciana

Sf conocl que de parte de fa copropedad §2 IAICG un reclrse ante 1a offcline de registr, o
Par parte de constructora Afnes se radicaron solicftudes de fas razones por las cuales wnds esortliras gue
ge habla celebrado enire enere y febrere de 2015, pasaba el Hempo v no salian de registro, effos
responden gue existe un recurso de reposicion par parke de I3 administradors o2 3 parce.facidn ¥ an
atercidn 2 eso con hase en la cfrcuiar 130 daf 14 de jufio de 2016 se procedhd af blaguep de fos folios de
matricta inmobiiang, comp medida preventiva,

Frente a @sa respuesta mo se adefanid ninguna gestidn, en septiembre del mismao afia 2 oficng de Registro
' procedic @ registrar las escrituras

Testimonios Demanda Reconvencidn

. Alfredo Balanta . | |

Fueron 3 casas las que tuviaron fas malricwas blogueadss, no fengo presente los pUmMSms, como yo soy ef
Que manefa fd parte financera en fa construciora, fango concoimients qgue of sside def precio da 135 casas
sE pagaba con unt crécita hipofeeario.

L.as enbidades Anancieras que estaban prestandolz 8 saldo de iz venta a los comparadores, fas exgencias
gue hacen para ef dessmbofsa fnal, es gue f3 vivienda se hava entregado a satisfaccldn v que ef mmuebie
este reglstrado Blan seg 8 nombre del banco s7 as wn lisern o con una hipoteca @ favoer def battco 5/ es un
crédito patecario, fa pardlisis de fas matriculas mpldld que aste u.ft:ma trérmite se pudiera completar ¥
par esg fos banco gstuvieron los desembofsos.

E monto manadual o global de las casas, no fo recuerdo oreo que habia vuna o dos afradedor de fos 200
milfores atra coma 300, en tolel crea que eran comg 700 milfones que sumabatt fos ITEE desembolsos

v Ef blagque de regisire no fo tengo presents cuanto fue ef Hempo, e retraso de los degembofms fue
alredador de B o 2 rheses,

Esps desembolsos se phiizan para atendser obligacipnes def mismo proyecto o para remversian,

Log retrasoc o prmerc que gensran, es gue no se pueda atender eficienternente las obligaciones
espaciaimente con ef Banco ¥ como CoNSecuencta & nagan inferesas mas altas por o atender {3 obiigacidn
a hempo

Yo flevo como 11 o 12 afios en fa emprasa efecutando (38 mismas funcrnes,

Frente 3 12 pardlisis de las escrituras del Inmueble, na comozca que 52 haya hecho aigutad solicitud por
pate de fa construcfora Alpes para que se deshloquearan, fo que sf sé que desde mi deperdenca v desde
el deparfamento juridics de constructors Alpes, msisiimas con ef remstr para conbinuar con proceso v (8
oflcina de Instrumentos PUbficos fo pegaba.

" Rodrigo Jawier Diaz

Enfrenda que af blogue 52 die por alge referente al regiamento de propredad Rorizontal

b

Fuarpn 3 viwiends ¥ estas tenfan un salde de subrogacion que debia entrar 3 17 caja de compaiiia, fie una
. dermara carea de 1 aftp por esa sifuacion

. . La swma de 1as viviendas eran como 725 millones,

AW _REMAJIICZRAL, I 0
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A causa e este situacon 2 compaiia se v afactada por qiie estos dinemﬁs} representan ef ffufo E"? cq;‘a ¥
si estos dieros mo mgresan hay un perjcic indirecta pare fa compafia, porgque fa comparns tiena
ablgaciones con Ranco ¥ provesdares.

Efrain Lezama

Nosotros tenemos Une sene de procesos con 8 constructors Alpes hace muchos afies, por /2 Ro
cancefacidn de jas cuolas de admwnistracion que les carresponde por unos fotes, p en medio delesas
procesos nos encontramaes que elfas ficieron unes modifitactones artifrarias &l reglamento de propiedad
harizantal,

No conozen tNgdn problfema sobre propietaros que hayan terdo inconvenienie para ef registro de sus
inmebies.

Yo ltengo fonponmientd de que hubo un terma con fz oficing de registro porque fa constructora g0 12
modificacsn al regiamento de propiedad Porizontal, ¥ nosotros en uso de nuastro derecho presentamos 12
reclamacion v fa oficing de registrp fue quien definid poner una anotaciin en fos -::'erhﬂr:anﬁ:rs de traciicfdn v
par esa se pusde haber generado afgan bpo de diffcultad,

Cuando se inlerpuso o! recursa no se pidid fa medids de congefaciin de esa matriculas, porgus fb&mﬂs a
generar un dafio 3 nosotros mismos porgue en ese tempo 2 mayoria de las casas ya eran de o5
resffentes, nosotros o gue pedimos fue gue fa escrfure medinte 2 cusl se reforma &f reglamenta
susnSndala.

Nurea la copropiedad buscaba generarie algan pedcio 3 fe constructors Alpes, de frecho, en las reumiones
ellos siempre planteaban vender v nosctros estdbamos de acuendo con €56, en M0 que no astuvimoes g
Fovenda fue en iz forma que hicieron fa modiffcacion a1 regiamento g2 prapiedad horzontal,

El recultada de ese recursg g gue nosolrgs ganamos esg demanda en esa phmers instancla, yo tengo
coma de ese falln, dondes 58 ndicd que mosotros beniamos i @adt,

Mo conozce ef trémmte de la compra de los inmuebles 61, 65, 87 de I3 parcelacidn fs morada,

Ustedes reformarpn of regfamento frente af valor que iban 8 pager def 10% sobre ef salario minimo como
cuiota de administracion sobre unos lates sin consufta, por la que nosotns damatdamos asa decrsion ¥ oe
S50 firg 1o Gue Saimes Woiornosos,

Mosolros fo gue Ricmos fue oponernos 8 esa fugads que ustedes nos hlcleron, pero Rosobros no gireriamas
que se les afectaran 3 ustedes a5 ventas, quien tomd esa decision fue iz oficina de instrumentos pabiions.

Lo que dije fa oficina de instrumentos plibhicos fue que elfos no aran competentes para tomar esa decsidn
¥ que terd que v a un fuzgads.

El conocimiento que yo tengo s fue fg ofiona de reqistro dijo es que elos ne eran i3 entidad para decr
quien tenia fa razgn gue eso tema mas de orden de un juzgads.,

Mo recuerdn logs periodos anterfores, pero yo sf fre estado ent &f consefo de administracidn, vo feve viviendo
en fa parcelacion desde el afto 2009

Durante fos kechos de fz demanda yo pertenachs af consefo da adininistrackin,

Cuande resoims deciimos interponer recurso cantra Iz reforma de reglamenta de propledad Ronrontal, s
estdhamas sienda asesoradps por 10 3Ho0ado.

Digamas que fas consecuencas gue puede tener cualglier dcio en que uno puede bener o no tener 13
razan, ese Hpo de exphcacidn nos la daba siemore ol abogada, 535 500 185 CONSECUEMCIAS,

Vivian Espinal

Tuve wrnt c3so particelar proglo, necasitaba hacer un brdmfte con una entidad financrera y eskaban
bloqueadas fas matricufas inmobiianas

La construciora Alpes hizo hacer una anolacion en g oficina de rogistres sobre of reglamenta de propiedad
horizontal, sin una consulta de sprobacion medisrte una asamblea de coprometanios v fa officina de
mstrumentos piblicos dafa Ung anolacidn oe Blogues de fes matriculas inmobiflarias, singoe nosotros en
AIRgUn momanto 58 fo habismos solictado, por esi3 razdn Slgunos propietaros nas vimtos impedidos do
hacer tramites can enbidades finanoeras.

Yo necestte hacer una venta de mi cartera fipotecana & atra entwdad, para fo cual necesie sacar ef
certificado de tradicidn y saiid una angtaciin que s morificaba ef reglarento de propedad hornzonial o
que me mesdsd gue el banoe me aprobars g compry de lx cartera y tambidn quise kacer una Vents v no iz
pude hacer.

La adminfstradora en ningdn maments me manifesttc gue & hlogue o hublera solicrtada la copropledad ¥
Aosotros como copropietanos e aingln momento fo solicitamos,

#FSW_REMATIDICTRL SCAF. 00
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MNunca fre gscuchado of comentance de gue el hlogue se hublers saliitada para impedic gue ia constructors
PUdiers vender mas casas, Jos copropietanios nunca hemos terfdo esa mala valuntad jamas

ot

Cuando nesotros hicmas fa reclamactén estuvimos gsesorados con 13 ofiona de abhogados, nunca be
escuchada que cuando 58 Race Lina sokciud coma iz gue Nicimos fas copropietaras fas matricias quedan
blogueddas, nr aUnRca me fo han dicha.,

Mo tive conacrmiento def tramite de venia de fos nmuebles &1, 65 y 87,

Dentre de fa asesorfa nunca nos indidaron 1as consecuencias que terfz el hacer esa reclamaciin gue
RICos COMe Copromelancs,

Bel acervo probatono recaudado resulta posible afirmar que nulidad abseoluta del Art.
93 de la escritura publica No. 0399 de fecha 22 de febrera de 2008, si se tiene en
cuenta que el acte juridico se dio sin la observancia de lo establecido por la ley, puss
como ya se dijo canstituye un objeto ilicitc por cuanto el contenido del referido Art. 93
de la. escritura publica No, 0399 de fecha 22 de febrero de 2008, que a fa letra dice;
"ARTICULO 93° REFORMA AL PRESENTE REGLAMENTC: Miantras la propietaria inicial
v/o el constructor del proyecto, o quien les sustituyas, sea titular de derechos de
dominio en {a PARCELACION LA MORADA COMNDOMINIO CLUB, se reserva la facultad
de efectuar las reformas Arguitectdnicas, Urbanisticas v del Reglamente de Propiedad
Haorizontal, previa obtencion de las licencias o permisos que sean pertinentes, para lo
cual no reguerira autorizacién de Asamblea. Derecho gue los propietarios reconccen y
otorgan de manera expresa con la aceptacidon que de este reglaments hacen en las
escrituras mediante las cuales adquieren sus inmuebles. En particular, con la adicion
de la sequnda etapa la que sera integrada juridica v materialmente a la primera etapa
conformande un mismo conjunto.”, pues no puede este Art. 93 ir en contra de un
precepto legal como lo es el Articulo 46 de la Ley 675 de 2001 que establece:
"DECISIONES QUE EXIGEM MAYORIA CALIFICADA. Como excepeldn a la norma
general, las siguientes decisiones reguerirdn mavyoria calificada del setenta por ciento
. {70%) de los coeficientes de copropiedad que integran el ediicio o conjunta:

1, Cambios que afecten fa destmaodn de Jos teenes commles o itofituen una sensiefe diemmucidn en uso
¥ goE.

2. Imposicidn de axpensas extraordinarias cuya cuantia total, duranfe fa vigencoia presuptiestal, supers
cuwatro (4) veces of valor de i35 expensas necesanas mensuales,

3. Aprotaciin de expensas comunes oiferentes de fas necesarias

4 Aswgnaciden de un Bien comin al Uso v gocs exclusno de ut defermmada bien privado, cuando asf io
haya soficrtado un coprooretario.

5. Reforma a fas estatutos y reglamento.
6. Desafeclacian de un &ien comdn ne esencial,

7. Reconstruccidn del edificio o contumto dastrildo en proparcidn gue represente por lo menos ef setenta v
" orerco por crente (F580).

B. Cambio de desfinacion generica de fos blengs de dommio particular, slempre ¥ cuando s& ajuste o /a
forimatividad urbanistica vigents,

9. Adgulsicida de inrmuebles para ef edificlo o comTumto.

10, Lupeedacidn p disalosian,

y como ha dicho [a corte es de caracter imperative cuando en sentencia C-738 de 2002
- establecid:

“Cargos en conira del articulo 45 fa Ley 675 de 2001

13 H articulo 45 de la Ley 675 de 2001, como se recuerda, es del siquients tenor.

“Articufe 45, Quorum v mayvorfas. Con excepoion de los casas en que la lev o ef reglamento de
propiedad hordzontal extfan un qudrum o mayora superior v de fas reuniones de segundsz

convocatona previstas en ef articufe 41, fa asambles general sesionard con un mimera plural
de propictanos de unidades privadas que representen por lo menos, mas de fa nufad de los
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coeficientes de propiedad, y tomard decisiones con ef vato favorable de fa mitad mas unoe de
fas coeficientas de propiedad representados en fa respectiva ses16.

"Para minguna decision, salvo g relativa a la extincion de la propredad horizontal, se podrd
exigir una mayaria superior al sstenta por dente (70%) de fos coeficientes que integran ef
edificio o conjunto. Las mayorfas sugeriores previstas en los reglamentos se entenderan por Ao .
escritas y 5€ aswmird gue {2 decision correspondiente se podrd tomar con ef voto favorable de
la mayorka cahficads agqui indicada.

“Las decisiones gque se adopten en conbravencidn 8 lo prescrite en este "artfculn, serdn
absolufamente nidas.”™

Como puede apreciarse, nuevaments &l legislador adopta una formula imperativa ¢ de orden
pablica, 2l fijar up limite superior al qudrum decisoric. De esta manera, por ¢l Jego entre las
dos normas uwnperativas relativas a gquorum para adoptar decrsiones, la autonomia de los
copropietarios se reduce a fijar en el reglamento mayorias decfsorias gue pueden oscilar entre
la mitad mas uno de los coeficientes de propiedad representadas en la reumon (sobire 1a base
de un quérum deliberaterio de la mitad de las coeficientes de propiedad) v el 70% de los
coeficientes gque integran la copropliedad.

Las normas imperativas relativas a mayorias maximas y minimas exigidas por el articulo 45
para sesionar o para decidir, persiguen estos mismos objetives. No puede perderse de vista
gue en la asamblea general se adoptan las decisiones mas importantes que requlan las
relaclones de los coprapietarios v las madificaciones al mismo regimen de copropiedad. . .. ..

Cargos en contra def articulo 46 la Ley 675 da 2001

1& FEf articuio 46 contiens otra porma impergiiva, de obfigatoria observancia en Jos
reqgfamentos de copropiedsd. seqlin 12 cusl se exige mayora cafificada def setenta por
cignto (70%} de fog coefipentes de copropredad gue nfegran e edificie o confunto para la
adopcion de las decisiones que se en listan en los diez numerales del articedo. Para ef
demandante, tal mayoria calific. I 7% es una formula impositiva que no permite
ninguna otra alternativa para /a toma de esta clase de decigiones... ... - Neqla v
stitraya fuera oel texto,

Ahora bien, dispone el articule 5 de la Ley 675 de 2001:

CONTENIDD DE LA ESCRITURA O REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL. La
escritura publica que contiene el reglamento de propiedad horizontal deberd incluir
comg minimeo: (...}

PARAGRAFQ 10. En ningin caso |as disposiciones contenidas en los reglamentos_ de propiedad_horizontad

podran wulnerar ka5 normas mperativas contemdas &n esla ley vy, en el caso, se entendaran no escnias.

T

Segun las premisas normativas y Jurisprudenciales antes referidas, la Corte
Constitucional mediante sentencia 738 de 2002, si bien es cierto se declard inhibida
para resolver sobre la exequibilidad del Art. 46 de la ley 675 de 2,001, breve pero
claramente manifiesta, gue el articulo 456 de la ley de propiedad horizontal es de
arden plblico, es imperativa v de obligateno cumplimientoe, peor lo tanto para el caso
que nos ocupa, un pacto segun el cual, mientras 1z constructora o el duefo del
provecto sea duefio de alguna cucta parte o unidad habitacienal de la  copropledad,
tiene ta posibilidad de reformar unanimernente el reglaments vulnera flagrantemente
la mayoria calificada establecida para reformar los reglamentos de propiedad
horizontal,

AsT las cosas, respecto de la demanda principal de nulidad absoluta que se refierg al
Art. 93 del reglamento de propiedad horizantal, contentdo en la clausula & dela
Escriture puablica No. 0399 del 22/02/2008, efectivamente prospera la demanda
principal al considerar que existe una nulidad abscluta por configurarse el objeto ilicito
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por cuanto el Art. 93 vulnera parcialmente una norma de arden publico, que por su
naturaleza no puede ser modificada por la libre disposicion o gquerer de los
contratantes en esta caso los suscriptores de la Escritura plblice que contiene &l
reglamento de propiedad horizontal del Condominio La Morad, por lo que s& declarara
la mulidad absoluta Onica y exclusivamente en cuanto a la expresion °Y DEL
REGLAMENTO DE PROPIEDALD HORIZONTAL”, es decir frente a’la facultad de reformar
tos reglamentas de propiedad horizontal sin la aprobacion de la asamblea porque elle
vulnera la mayoria calificada gue contiene el Art. 46 de la Ley 675 de 2001, haciendo
claridad gue esas modificaciones es decir las reformas al reglamento de propiedad no
incluyen aguellas gue son necesarias pard la incorporacion de nuevas etapas o nuevas
uridades de vivienda que indefectiblemente van a modificar los porcentajes en cuanto
a la participacion en las expensas comunes dentro de la copropiedad es decir en
cuanto a la configuracién de tos coeficientes de propiedad, porque necesariamente at
incorporar nuevas etapas ¥y mas unidades de vivienda la consecuencia obligada es que
se modifiquen esos coeficientes y en ese sentido seria nacesario permitir esa reforma
al reglamento para hacer viable el cumplimiente del art. 7 de la Ley de Propiedad
Horizontal.

Solamente en ese sentide se declarard la nulidad abscluta, la cual ne cobija la
posibilidad contenida en el Art. 93 de hacer las reformas arquitectonicas vy
constructivas que se requieren para &l proyecto, por lo tanto se reltera la nulidad
absoiuta parcial del articulo 93 udnicamente en cuante & la expresion -y del
reglamento de propiedad horizontal- en lo demas el referido articulo 93 permanece
iqual.

Asi las cosas, la Constructora Alpes y Alisnza Fiduciaria como Vocera dal Fideicomiso
L& MORADA, sequn sus competencias, deberan  acatar la mayeoria calificada
estatlecida por la ley, en todos los demas aspectos que impliquen reformas al
_reglamento de propiedad horizontal, no relacionades con la construccion o
incorporacidn de las etapas ¥ nuevas unidades al proyecto constructivo.

En conclusion frente a las excepcionas de mérito propuestas se indica 1o siguiente;

Frente a !a primera excepcién de mérito de FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA
PARA DEMANDAR propuesta por la parte demanda, es precise indicar la improcedencia
frente a esta excepcidn por cuanto &l Honorable Tribunal de Cali, se pronuncid frente
a este aspecto indicande que la parte demandante s estaba legitimada para
demandar, cuando revoco la sentencia anticipada proferida por este despacho en
aplicacion a lo dispuestos en el numeral 3 del Art, 278 del C, G, del P., en la gue se
declard prabada esta excepcion.

Con relacion a la segunda excepcion de mérite denaminada RATIFICACION ¥
CONVALIDACION DEL ACTCO IMPUGNADQ; al haberse Indicado que el Art. 46 de la Ley
675 de 2001, es una norma imperativa, de abligatoria observancia en los reglamentos
de copropiedad, no puede aceptarse gue lo dispuesto en el Art. 93 de |a Escritura
POblica 0399 del 22/02/2008, pueda ser convaldada, pues contraviens una norma da
orden publlco como ha guedado expuesto, {o que conlleva &l fracaso de la referida
SxCencion.

En Io gue tiena gue ver con la tercera excepcidn de mérto de INEXISTENCIA DF
INFRACCION A LA LEY: al respecto el despacho después de haber efectuado la dabida
valoracién estahlece que ha guedado amplismenle demostrade gue el Art, 93 del
Escritura Publica 0399 del 22/02/2008, es contrarno a lo establecido en el Art, 46 de la
Ley 675 de 2001, que como ya se dijo es de imperioso cumplimiento, sin gue sea
viable pactar en contraric dada su nakuraleza de orden plblico, ¥ en consecuencia la
gxcepcion no esta llamada a prosperar.

EN CUANTO A LA DEMANDA DE RECONVENCION

Ahora bien, frente a lo gue se indica en la demanda de reconvencién que se debe
indemnizar por a la Constructora por los perjuicios ocasionados con el blogueo de las
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matriculas inmobilliarias, por ser esta medida consecuencia de la oposicion que
presentaron los copropietarios al registro del régimen de propledad horizontal de
Parcelacién la Morada Condominio Club contenido en la Escrifura Piblica No. 0686 del
16 de abril de 2.0014,

| gserg. | FUTGADO DOCE CIVIL DAL CIRCUITO BE CAL
@;immmw 1245 ! 915013

Al respecto es preciso indicar que en sentencia T-688 de 2014, se dijo:

24 7. Cancretatnente, fa Sala resalta que confarme o sefialade en fa Croolar 139 det B de Juho e 2010,
proferids por ef Supenntendente de Notarado v Rogistrot, el blogqueo de folios de matrlcula mmabibiaria
g5 (na medida preventiva que paratza 13 actividad registeal velacionada con fos Wenes dfectados, fo cual
implica quo sobre fas matriculas na serd posible operandn registral alguna, eF decie na sa expedian
carftfiradns de tradicidn m Se Inscribiran gocumentos hasta tanto guede en firme lg decision que dia origen
al dicha determmnacién,

2.4 8§ Asf ias cosas, para este [rbunal @5 clarm que la decsion de Bisguedr Tos folios de lz mattioda
inmobdiana no s una delerminacién meaments de trdmite, pa gue hene I3 vocacide e afectar fos
dorachos de tos propietanos de los hienes afertados con fa medda, pues si bien ef predio no safe 22
comercic s se frmta st disposicidn, an fanfo en caso de enafenarse no serfa posible efectuar su tradicion
ante fa imposibiidad de registrar of negoog En ose sentido, resuita pertinente resqitar fo sefialady en 2
Sentencia T-788 de 201 3%, en = cual 13 Bala Tercera de Revisfdn moicd que

“f..) fas mediias cautelanes ng bengn ef Flcance de una =an0on, Does 3 pesdr qUe pUeden Hegar &
afectar Inos wlereses de fas supetos conle Gueenes 52 prainuevent, SUrazdn e ser es 3 e garantizar
un derecho actual a fufur, y oo B de rmponar ah cashoe, mdxime cuando o tener s virtud de
descanocer o da exfnguir ef derache  [Spbrayado fuerd del texto originat)

Pero tembién la misma sentencia T-683 de 2014, establecio la obligatoriedad de
motivar los actos administrativos para el caso el Registrador en la torma de la decision
de decretar la medida indicandose que:

5.3, Ahora bien, esta Corporaclin ha refterado gue e debido procesc también implica
garantizar la correctz produccion de los actos administrativost™, razén por 2 cual
camprende “tado el efercioio que debe desarrollar la adnvnistracidn pubiica en la realizacion de
sus affefivos v fines estatates, fo que imphca que cobifa todas las mantfestaciones en cuanta a
i3 farmacidn v efecucion de fos aclos, a fas peticlones que presenten fos particofares, a fos
procesas gue por mobiva vy con gcasion de sus funciones cada entrdad administrativa debe
desarrolfar v desde lyego, garanifza fa defenss ciudadana & sefalarle fos medios de
ipuanacion pravistos respecto de fas providencias administrativas, cuando crea ef particular
que a través de eflas se hayan afectado sus intereses 6%

5.4, Al respecta, este Tribunal ha considerade que companen el debide procese admimnistrativo,
entre otras, las siguientes garantias: {1} conocer el inicip de la actuacion, (i) ser cido durante
todo el tranmte, (1) ser notificado en debida forma, (iv) que se adelante por autoridad
competéente ¥y con plenc respeto de las formas propras de cada juieia, (v} que no se presenten
ditaciones imjustificadas, (vi] gozar de |la presuncion de inccencia, (vil) ejercer los derechos de
defensa y contradiccidn, (vii} presentar pruebas y a contravertir aguelias que aporte la parte
contraria, {ix) gue las decisiones sean_motivadas en debida forma, {x) impugnar la
decisién que se adopts, v {(xi) promover la nulidad de los actos que se expidan con vulneracion
del debido proceso®:l, Negrilla y subraya fuara del texto.

5.5. En relacién con 1z antepenaltimea garantia, |a Corte ha resaltado la importancia que "tfene
2arg los ciudadanos qug fa Adminisiracion motive eop debida forma los acltos
administrativos gue expide, ya que constituye una garaniia para los destinataries def
mismo en fa medida en gue pyeden conocer Jgs razones an fas gue se fundan las
autoridages piblicas af gdoptar decisiones gue afecten sus intereses genergles o
particulares. " negrilla y subraya del despacha.

Frente a la demanda de reconvencidn en la que se solicita una indemnizacion de
perjuicios por el bloque de las matriculas iInmaobiliarias, mientras se desarrgilaron una
serie de actuaciones y recursos frente a |a OFICINA DE Registro para evitar €l registro
de la escritura publica No. 0686 del 16 de abril de _2.Q0014, que contiene una reforma
al reglamento de propiedad horizontal, el despacho estima que efectivamente no
existe suficiente caudal probatoro para establecer el contenido de dichos actos
mediante los cuales 13 oficina de Registro decidid bloquear las matriculas inmobiliarias
¥ al no contar con esos medios de pruesba, el despacho considera que tal como se
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indicd en los respectivoes interrogatorios de parte y testimonios, dicha media preventiva
no fue sclicitada por la Copropiedad al interponer los recurses, pues tal medida fue
adoptada de manera oficiosa  por parte de la Oficina de Registro de Instrumentos
Poblicos, atendidas sus comsideraciones v motivaciones por lo que no pueds
considerarse su adopeidén como una medida obligada e indefectible, siempre que se
presente un recurse frente al registro de escrituras reformatorias de reglaments. Si la
oficing de registro equivoca la sustentacidon o la motivacién para bloquear [as
matriculas Inmobiliaras, esto no puede generar consecuencias adversas para los
copropietarios del proyecto porque ejercieran valida y legalmente las acciones o
recursos administratives, pues los perjuicios se deberian mas vale a un acto preventiva
o a una medida preventlva adoptada por la Oficina de Registro v no al ejercicio valido
de los recursos que la ley dispone.

Por lo tanto si bien es cierto hubo unos meses en que las matriculas inmobiliarias
estuvieran bloqueadas, impidiéndose el registro de las escrituras de compraventa de
tres unidades habitacionales, tenia la constructora ia facultad de adelantar las acciones
necesarias frente al acto administrative por medio del cual se ordend el bloqueo de las
referidas matriculas, como en efecto se lograron levantar unos meses después. FPor lo
tanto no hay lugar a declarar las pretensiones de la demanda de reconvencidn
maxime cuando se estd reconociendo en la demanda principal efectivamente se
configura una nulidad abseluta, contenida parcialmente en el Art. 93, lo cual legitima
y da mayor paso al hecho de que LA COPORPIEDAD estaba legitimada v tenia interés
juridico para interponer los recursas ante la Oficing ¢de Reqgistro ¥ por tanto las acciones
administrativas que adelantaron eran legitimas y validas para impedir de algin modo
el registro de la modificacidén al reglamento de propiedad que en su sentir contenia
disposicicnes que vulneraban los derechos de la copropiedad.

En mérito de lo anteriormenta expuests, el Juzgado Doce Civil Del Circuito De Cralidad
de Cali, administrando justicia en nombre de la Repiblica de Colombia v por autoridad
de la ley,

RESUELVE

PRIMERO: DECLARAR NO PROBADAS les excepciones de 'mérltn de FALTA DE
LEGITIMACION EN LA CAUSA PARA DEMANDAR, RATIFICACIDN Y CONVALIDACION
DEL ACTO IMPUGNADQ, INEXISTENCIA DE INFRACCION A LA LEY, planteadas por los
dernandados CONSTRUCTORA ALPES ¥ ALIANZA FIDUCIARIA S.A,

SEGUNDO: DECLARAR la nohdad absoluta gnica y exclusivamente en cuante a2 la
expresidn Y DEL REGLAMENTC DE PROPIEDAD HORIZONTAL", contenida en la
Clausula Octava (B Art, 93 de |a Escritura Plblica No. 0399 de fecha 22 de febrero de
2008, corrida en la Notaria Cuarta de Cali, es decir frente a la Facultad de reformar los
reglamentos de propiedad horizental sin la aprobacidn de la asamblea porque eilo
vulnera la mayoria calificada que contiene el Art, 46 de la Ley 75 de 2001, tal como
sa indicd en la parte motiva de esta providendcia.

TERCERO: COMO CONSECUENCIA de lo anterior se ordena tomar nota de la presente
decisién en los certificados de tradicidn Mo. 370-767817 y las dem@as abiertos con base
en él, esto es la 370-792499 a 370-792581 y 370-829011 a 370-892060 de la
Qficina de registra de [nstrumentos Pablicos de la ciudad.

CUARTO: NEGAR las pretensiones solicitadas por la  parte demandada
CONSTRUCTORA ALPES en |a demanda de reconvencion, por lo expuests en la parte
mativa de esa providendcia.

QUINTO: CONDEMNESE en costas & la parte demandada en la demanda principal,
ALIANZA FIDUCIARIA COMQ VOCERA DEL FIDEICOMISO LA MORADA CONDOMINIO
CLUB Y CONSTRUCTORA ALPES, de conformidad con el articulo 365 del C, G, del P. En
consecuencia, liguidense las costas del proceso, fijando la suma de $ 4.000.000,
coma agencias an deracho.

SEXTO: CONDENESE en costas a la CONSTRUCTORA ALPES, demandante en la
demanda de Reconvencion, de conformidad con e! articulo 365 del C. G. del P. En
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consecuencia, liquidense las costas del proceso, fitando la suma de 5 1.000.000
como agencias en deraecho,

SEPTIMO: Cumplido o anterior, archivese el expediente previa cancelacion de su
radicacion. :

NOTIFIQUESE ¥ CUMPE

CLAUDIA CE

/1:'?(_1 A DOCE CIVIL DL CIRCOITO CALL \
0 9 NOV-Zi20

HOY_49 Dh NOYIEMBRE DE 2020 NOTIFICO EN
LETANG No ’?_5

A& 1A% PMARTES EL (_GI\] i 13E LA
PROVIDENC ‘

AP, HAMA L CERT GO )



	00000001
	00000002
	00000003
	00000004
	00000005
	00000006
	00000007
	00000008
	00000009
	00000010
	00000011
	00000012
	00000013
	00000014
	00000015
	00000016

