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Discutido y aprobado segun acta No. 060.

Atendiendo las directrices trazadas por el Ministerio de Justicia y del
Derecho mediante el Decreto Legislativo 806 de 2020, se procede a resolver de
manera escritural el recurso de apelacion formulado por el apoderado judicial de
la parte demandada, contra la sentencia de fecha 27 de enero de 2020 dictada
por el Juzgado Trece Civil del Circuito de Barranquilla dentro del proceso Verbal
de Impugnacién de acta de asamblea de copropietarios promovido por Miriam

Esther Sanchez Hernandez contra el Edificio Centro Urbano Las Acacias.

1. ANTECEDENTES

1.1. La sefiora Miriam Esther Sanchez Hernandez, promovié6 demanda
contra el Edificio Centro Urbano Las Acacias, a fin que surtida la tramitacion de
ley, se declarara la nulidad del acta de asamblea extraordinaria de copropietarios
del Edificio Centro Urbano Las Acacias, de fecha 19 de junio de 2019 y se
condenara en costas y agencias procesales al demandado.

1.2.  Como fundamento factico de tales peticiones, sefialé que el Edificio
Centro Urbano Las Acacias, se constituyé como propiedad horizontal mediante
escritura publica No. 306 del 4 de marzo de 1966, modificada por la escritura
publica No. 1287 del 17 de octubre de 2002 por medio de la cual se incorporaron
los lineamientos de la Ley 675 de 2001.
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Expreso6 que conforme certificacidn de la Alcaldia de Barranquilla, la sefiora
Marina Acevedo Pedraza, era quien fungia como representante legal a la fecha
de presentacion de la demanda.

Que el dia 19 de junio de 2019 se celebré asamblea extraordinaria
convocada por la sefiora Sofia Cervantes Lara, sin que la Ultima estuviera

reconocida como administradora del citado edificio.

Adujo que en dicha asamblea se sesiond con el 46.87% del coeficiente de
participacion, a pesar de necesitarse una participacion del 70%, en la medida en

que se estaban tomando decisiones sobre la destinacion de bienes comunes.

Que en el acta se consignd que la votacion habia sido unanime, lo que no
atiende a la realidad, en tanto la demandante emiti6 voto negativo frente al
proyecto presentado para la ampliacién del parqueadero.

Narré que ademas la reforma a la propiedad debid elevarse a escritura
publica, al cambiarse los planos del edificio.

De alli que concluyera que las anteriores irregularidades habian viciado de
nulidad el acta impugnada.

1.3. Inadmitida inicialmente y subsanados los defectos de que adolecia,
la demanda fue admitida el dia 18 de septiembre de 2019.

1.3.1. Notificado el edificio a través de su nueva administradora y
representante legal, se apersoné mediante apoderado judicial, oponiéndose a las
pretensiones. Se adujo por el demandado que la sefiora Sofia Cervantes Lara,
persona que convoco a la asamblea, se habia posesionado como tal ante el
Consejo de Administracion el dia 1ro de abril de 2019, lo que la facultaba para
realizar la aludida citacion, amén que su inscripcion ante la autoridad competente
se habia realizado con posterioridad. Asi mismo, expresé que la decision de
modificacion del area comun, se habia tomado con anterioridad como consta en
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acta de agosto 16 de 2018, y que lo discutido en el acta demandada eran los
proyectos presentados para su materializacion, de suerte que no se necesitaba el

quérum especial.

1.4. Trabada pues la litis y al considerarse por el director del proceso que
no habian pruebas por practicar, se dicté sentencia anticipada el 27 de enero de

2020, mediante la cual se accedié a las pretensiones de la demanda.

1.5. Inconforme, el apoderado del demandado formuld recurso de
apelacion contra la sentencia, que le fue concedido en el efecto suspensivo, y
corrido el traslado de que habla el articulo 14 del Decreto 806 de 2020, procedid

a sustentarlo.

1.5.1. Para tales fines, expres6 de manera delantera su desacuerdo con la
omision del periodo probatorio, resaltando como necesaria la integracion del

acervo para la emisidn de una decision en derecho.

Continué alegando que el tema tratado en la asamblea atacada, no habia
consistido en una ampliacion del parqueadero, sino simplemente en la
presentacion de proyectos para la ejecucion de esa decision, ya tomada en
asamblea anterior adiada agosto 16 de 2018, de manera que no se necesitaba un
quorum especial. Al respecto adujo que la razon por la que se celebr6 una nueva
reunion de copropietarios, obedeci6 a que el arquitecto previamente contratado,
habia cambiado las condiciones ofrecidas, viéndose obligados a convocar a otro
profesional.

Su dltimo argumento consistid en escindir las figuras de representante legal
y administrador, para concluir que para ejercer esta Ultima labor, como ocurria en
el caso bajo examen, no se necesitaba del reconocimiento de autoridad
competente, al implicar una relacion interna con los copropietarios, agregando que
a voces de la Ley 675 de 2001, el administrador empezaba a desplegar sus
funciones desde el momento en que era nombrado y posesionado por el Consejo
de Administracion o la Asamblea de Copropietarios.
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1.5.2. En ejercicio de su derecho de réplica, el vocero judicial de la
demandante inici6 indicando que los anexos allegados por la contraparte, con el
escrito de sustentacion, resultaban impertinentes de acuerdo a la etapa procesal

en que se encontraba el asunto.

En relacion al argumento de la demandada relativo a la omisién del periodo
probatorio, adujo que en el expediente reposaba suficiente material probatorio

para tomarse una determinacion por parte del juzgador.

En relacion al quérum especial expuso que en la reunion del 19 de junio de
2019, se iban a tomar determinaciones sobre cambios propuestos por el nuevo
contratista, y en ese orden de ideas si se necesitaba el quérum especial a que se

hizo referencia en demanda.

Por ultimo, adujo que el administrador si necesitaba el reconocimiento de
autoridad, poniendo como ejemplo concreto, la ejecucion de los actos de
asamblea frente a la Secretaria de Control Urbano y Espacio Publico.

1.6. Surtido pues en su integridad el tramite de la segunda instancia deja
establecido la Sala, que los presupuestos procesales fueron cumplidos
satisfactoriamente, por cuanto el Juzgado de instancia y este H. tribunal son
competentes para decidir el asunto de conformidad con los factores que la

determinan.

Las partes resultan capacitadas civil y procesalmente para intervenir en
esta litis y la demanda reune los requisitos de forma exigidos por la ley.

Tampoco se observan irregularidades que puedan afectar la validez del
tramite, en tal razén el fallo debe ser de fondo.
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2. CONSIDERACIONES

2.1. En brevisimas consideraciones el juez A quo tuvo en cuenta tres
presupuestos para acceder a las pretensiones del libelo. El primero de ellos,
relativo a que a la fecha de la reunién consignada en el acta demandada, la
convocante Sofia Margarita Cervantes Lara, no fungia ante la administracidn local
como representante del edificio Centro Urbano Las Acacias, y en ese orden de
ideas no estaba facultada para convocarla. El segundo, que las decisiones
tomadas en la reunion tenian relacion con la destinacion de las zonas comunes o
la sensible disminucion o goce, lo que exigia un quérum deliberatorio del 70% que
no fue tenido en cuenta al momento de sesionar. Y el tercero y ultimo, relativo a
la confesion ficta del demandado sobre los hechos que no habian sido objeto de

contestacion, amén de la aceptacion expresa de otros.

2.2. A su vez, se centro la censura de la parte pasiva frente al fallo emitido
en primera instancia, en dos presupuestos capitales, que ya habian sido
esbozados en la contestacion de la demanda.

De un lado, insisti6 el recurrente en que para tomar la determinacion de
que habla la referida acta, no se necesitaba un quérum especial, en tanto la
decision de afectacion de la zona comun ya se habia adoptado en reunion del 16
de agosto de 2018, siendo lo discutido en la asamblea del 19 de junio de 2019,
los proyectos presentados, el presupuesto y la cuota extraordinaria para

materializar la obra.

De otra parte diferencié la representacion legal del edificio, de Ila
administracion del mismo, arguyendo que para ejercer esta ultima funcion
mediante actos que no impliquen representacion de la persona juridica, como lo
es el caso de la convocatoria a asamblea, no se necesita la inscripcion ante
autoridad, bastando con la eleccion y posesion ante el rgano competente del
edificio.
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En orden logico se inicia pues con el desarrollo del tema que atiende a la
potestad de convocatoria que se extrafid por el juez A quo, en tanto antecede a la
discusion sobre el quérum deliberatorio y decisorio que también fue objeto de
debate.

A grosso modo se recuerda entonces que la propiedad horizontal, incluida
en la normatividad colombiana por el Legislador de 1948 en aras de solucionar el
problema de vivienda generado por la crisis sociopolitica vivida, buscd en principio
armonizar la propiedad privada que se tiene sobre una porcion de la edificacion,
con los bienes comunes que hacian parte de la misma y que interesaban a todos

los titulares de dominio.

Esta figura, que puede denominarse por la doctrina como una comunidad
sui generis, en la medida en que no puede pedirse su division ni su venta, abrio
paso a un desarrollo legislativo, que trajo consigo la creacion de la teoria de la
personalidad juridica de esa propiedad horizontal, y con ella la de su
representacion legal, en tanto, para el articulo 633 del Cdédigo Civil, una persona
juridica, ademas de ser sujeto de derechos y obligaciones, debe ser representada
judicial y extrajudicialmente.

A la fecha, es la Ley 675 de 2001, la constitutiva de un parametro legal
para todas las propiedades horizontales en Colombia, y en este caso para el
Edificio Centro Urbano Las Acacias, que se sometid a sus preceptos mediante
escritura publica No. 1.287 de 2002, obrante a folios 23-35 del cuaderno principal.

Asi pues, que en atencion a ese vinculo que una a la persona juridica con
la normativa en cita, resulta su deber cumplir con lo exigido con el articulo 8vo,
relativo a la presentacion de los documentos que acrediten los nombramientos y
aceptaciones de quienes ejerzan la representacion legal y la revisoria fiscal, ante
la Alcaldia del lugar de ubicacion del bien, a efectos que este los inscriba y
certifique.
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Con todo, lo cierto es que la norma no es explicita en relacién a la

naturaleza de tal inscripcién, en tanto no contempla los efectos de su omisién.

De alli que surja como inquietud, si la inscripcidn que se realiza ante la
Alcaldia local o distrital, tiene efectos meramente declarativos y publicitarios, o si,
como en el caso de los representantes legales de las sociedades comerciales, su
inscripcion resulta un acto constitutivo a voces de los articulos 29, 164 y 442 del
Codigo de Comercio, como vienen expresandolo la Corte Constitucional y la

Superintendencia de Sociedades.

En efecto, la Corte Constitucional en sentencia C-621 de 2003 se pronuncio
asi en relacion a la inscripcion de la representacion legal de sociedades
comerciales: “La necesidad de que cada sociedad tenga definido quién ejercera
Su representacion legal y en qué condiciones lo hara estriba en que, como
personas juridicas y entes colectivos que son, requieren de un érgano llamado a
expresar la voluntad societaria, a través del cual puedan actuar en el mundo
juridico adquiriendo derechos y obligaciones para el logro de su objeto social.
Frente a terceros y aun frente a los mismos socios, la sociedad no podréa celebrar
contratos, adquirir obligaciones o responder juridicamente sino a través de su

representante legal.”

Y mas adelante acoto: “Todo lo anterior pone de presente la razon por la
cual la ley comercial se preocupa en impedir que las sociedades mercantiles
queden sin un representante legal publicamente conocido, respecto de quien
todos los terceros tengan la certeza de que al actuar en el mundo juridico
compromete a la persona juridica como tal, y a través de quien puedan
demandarla judicialmente. Los mismos socios y la sociedad tienen este interés en
que la sociedad pueda actuar juridicamente. Incluso existe un interés concreto en

cabeza del Estado en la materia.”

Por su parte, la Superintendencia de Sociedades, en Oficio 220-021774 del
11 de febrero de 2014, se pronuncié citando tal precedente, en el siguiente
sentido: “Sobre el particular, previamente es necesario reiterar en esta
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oportunidad la posicion que en materia de registro mercantil sustenta la Entidad,
segun el cual el registro es constitutivo de la calidad de representante legal o lo
que es lo mismo, la designacion de quien es nombrado para ocupar el cargo de
representante legal de una sociedad so6lo produce efectos juridicos cuando su
nombramiento haya sido inscrito en el registro mercantil.”, citando mas adelante,
el numeral 4to del articulo 29 del Codigo de Comercio, asi: “A su turno, el numeral
4o del articulo 29 del Ord. Cit. sefiala que "...Ios actos y documentos sujetos a
registro no produciran efecto respecto de terceros sino a partir de la fecha de su
inscripcion.”, de donde se ha concluido que el registro del nombramiento en la

Camara de Comercio es constitutivo de la condicion de representante”.

Ahora bien, en conceptos como el 220-001595 de enero de 2006, la
Superintendencia de Sociedades, ha dejado claro que, entratdndose de una
persona juridica de naturaleza civil, es decir, sin animo de lucro, a la propiedad
horizontal no le son aplicables, ni siquiera via analdgica, las normas que regulan

la constitucion y funcionamiento de las sociedades comerciales.

Empero, en el caso de los efectos de una representacion legal, es plausible
afirmar que lo buscado en ambos casos, sociedad comercial y persona juridica
civil, es que pueda materializarse esa capacidad para ejercer derechos y contraer
obligaciones ante terceros, resultando imprescindible que estos Ultimos conozcan
quién actia a nombre del ente ficticio, de suerte que pueda concluirse que resulta
mandatoria la inscripcion del nombramiento del representante, para poner iniciar

sus labores de voceria.

En ese orden de ideas, no encuentra la Sala razones para aplicar distincidn
en cuanto a propiedades horizontales y sociedades comerciales en el tema de la
inscripcion de la representacion legal, en tanto, a pesar de que el edificio es una
persona juridica de naturaleza civil, a la postre, la representacion legal tiene
similares efectos que los de una sociedad comercial, cual es, ejercer la voceria

frente a terceros.
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Puede entonces precisarse que es a partir de la inscripcion, que el
designado se encuentra en ejercicio de las funciones que la ley y los estatutos le

imponen al cargo.

Al respecto, la Corte Constitucional mencion6é la necesidad de esa
inscripcion a efectos de poder iniciar labores de representacion, en vigencia del
articulo 7mo del decreto 1365 de 1986, que también ordenaba la inscripcion ante

la Alcaldia local.

Asi dispuso por ejemplo, en sentencia T-474 de 1995:

“La Corte Constitucional considera que la pretension de las sociedades actoras y
del coadyuvante esta llamada a prosperar, en la medida en que, segun se infiere
de las comunicaciones y decisiones proferidas por la alcaldia local de
Teusaquillo, hay dignatarios inscritos validamente y esa inscripcion no ha sido
desplazada por aquellos que, infructuosamente, aspiraron a Ser inscritos y
reconocidos. No otra cosa se deduce de la respuesta dada por la Alcaldia a la
peticion del sefior Heriberto Hernandez Quintero, calendada el 30 de marzo del
afio en curso, en la cual se indica que los nombres que aparecen en el acta No.
149 "no corresponden a los miembros principales y suplentes inscritos
debidamente ante este despacho...

Para la Corte resulta en claro que obro bien el Tribunal Superior del Distrito
Judicial de Santafé de Bogota al prohibir cualquier asamblea convocada por
personas distintas a las inscritas; tal decision lejos de atentar contra el derecho
de asociacion le otorga vigencia, porque evita la usurpacion de funciones
Jjuridicamente atribuidas a quienes cumplen los requisitos previstos por el
ordenamiento.”

De alli que se entiendan como requisitos, la designacion por el 6rgano
competente, y la inscripcion de esta decision ante la autoridad facultada por la

“

ley.

Ahora, aterrizando nuevamente en el tema de la Ley 675 de 2001, para
dar contestacion al reparo concreto del apelante, se tiene que sobre aquella
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representacion legal, se vuelve a hacer alusion expresa en el articulo 50, que
delega, valga la iteracion, tanto representacion legal como la administracion del
edificio o conjunto, a un administrador designado por la asamblea general de

propietarios, salvo en los casos en que exista consejo de administracion.

Quiere decirse con ello, que el Legislador escindié las figuras de
representacion legal y administracion, aunque las coloco en cabeza de una sola
persona, ora natural o juridica. Asi fue como en el articulo 51 de la citada Ley 675
de 2001, consagré como funciones del llamado administrador, unas atinentes a la
voceria o representacion ante terceros, y otras mas tangibles relacionadas con la

conservacion y mantenimiento del bien, es decir, de caracter interno.

De lo anterior surge entonces el siguiente interrogante: si la funcion de
certificacion que el Legislador posé en cabeza de las alcaldias, fue la referente a
la representacion legal, el inicio de las funciones de administrador se encuentra

también atado a la referida inscripcion en la alcaldia?

La pregunta obedece a que, como viene expresado por el recurrente
existen funciones de administracion interna que no afectan a terceros y que en

consecuencia desplazan la relevancia de la publicidad del administrador.

Empero la respuesta ha de ser positiva, a voces del referido articulo 50 de
la Ley 675 de 2001, que confunde las dos condiciones, administrador y

representante legal, en una sola persona.

Pensar en contrario equivaldria a sostener, que en un mismo periodo, la
persona inscrita ante la autoridad local ostenta la representacion, y otra - la
recientemente elegida por la asamblea o el consejo y aun no inscrita- funge como

administradora, evento que contraviene lo dispuesto en la referida normativa.

Puestas asi las cosas, debe concluirse que la sefiora Sofia Cervantes Lara,
no se encontraba legitimada el dia 11 de junio de 2019 para convocar a la
asamblea de copropietarios que se celebrd el 19 del mismo mes y afio, en tanto
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su nombramiento no estaba registrado a tal fecha en la base que para tales
efectos lleva la Alcaldia Distrital de Barranquilla en cumplimiento del articulo 8vo
de la Ley 675 de 2001, como que, conforme prueba que reposa a folio 84 del
expediente, la resolucion 1021 de la Alcaldia de Barranquilla, por medio de la cual
se inscribe a la citada como representante legal y administradora del Edificio

Centro Urbano Las Acacias, tiene fecha del 12 de septiembre de 2019.

En consecuencia, la pretension de impugnacion del acta de una asamblea
convocada por quien no ostentaba dichas facultades, estaba llamada a prosperar

como determiné el juez A quo.

Lo anterior hace que pierda relevancia el segundo reparo esbozado por el
embatiente en relacion con el quérum requerido para tomar la determinacion. Sin
embargo, no sobra advertir que como lo expreso el censor, el tema discutido en
la aludida asamblea no resultaba directamente la afectacion de las zonas
comunes, Yy bajo ese evento, no se necesitaba la mayoria especial que se alego

en demanda.

En efecto, a folio 10 del informativo se observa, que el tema Unico a debatir
en la asamblea, era la presentacion de proyectos y presupuesto de ampliacion del
parqueadero del Edificio Centro Urbano Las Acacias, asi como se avizora en la
deliberacion plasmada a folios 11y 12, pues ya en agosto 16 de 2018, se habia
aprobado la ampliacién a 64 parqueaderos, como consta en el parrafo 7mo del
folio 88 contenido de la respectiva acta, que no fue objeto de impugnacion,
saliéndose de la esfera de competencia de esta Corporacion.

Pero, como ya viene dicho, la irregularidad de la convocatoria a la
asamblea celebrada el dia 19 de junio de 2019, resta trascendencia a este reparo,

en atencidn a que por ella, habra de confirmarse el fallo de primera instancia.

3. En mérito de lo expuesto, el Tribunal Superior del Distrito Judicial de
Barranquilla, en Sala Quinta Civil-Familia de Decision, Administrando Justicia en
nombre de la Republica de Colombia y por Autoridad de la Ley,
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RESUELVE:

Primero. Confirmar la sentencia anticipada apelada, de fecha 27 de enero
de 2020 dictada por el Juzgado Trece Civil del Circuito dentro del proceso Verbal
de Impugnacién de actos de asamblea, iniciado por Miriam Esther Sénchez

Hernandez contra el Edificio Centro Urbano Las Acacias.

Segundo. Costas de segunda instancia, a cargo de la parte apelante. Por
la Secretaria del A quo, incllyase en la respectiva liquidacion, la suma de un (01)

salario minimo legal mensual vigente, a titulo de agencias en derecho.
Tercero. Ejecutoriado este proveido, comuniquese la decision al
juzgado de origen, y remitase el expediente de manera virtual, hasta que el

Consejo Superior de Judicatura autorice su envio fisico. Anétese su salida.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

GUIOMAR PORRA ECCHIO

Magistrada Sustanciadora

SONIA ESTHER RODRIGU
Magistrada

VIVIAN VICTORIA SALTARtL UIMENEZ /

Magistrada
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