Sefior
JUEZ 1° CIVIL DEL CIRCUITO DE SOACHA
E. S. D.

REORGANIZACION EMPRESARIAL DEL CENTRO COMERCIAL UNISUR P.H.
No 2022-00242-00

RICARDO MENESES SANTAMARIA, mayor de edad, domiciliado y residenciado
en Bogota, identificado con la cedula de ciudadania nimero 13.170.942 expedida
en Villa del Rosario (N. de. S), con Tarjeta Profesional de Abogado numero
66.639 otorgada por el Consejo Superior de la Judicatura, actuando en mi
condicion de apoderado judicial de COMUNICACIONES JRCB S.A.S. sociedad
con domicilio principal en Bogota, identificada con NIT 900.177.976-8,
representada legalmente por el sefior MILTON EDUARDO JIMENEZ
CONTRERAS, persona mayor de edad, vecino y residente en Bogota, quien se
identifica con la cédula de ciudadania No 79.892.062 expedida en Bogota, quien
obra en calidad de representante legal de la sociedad, tal como se acredita con
el certificado de existencia y representacion legal expedido por la Camara de
comercio de Bogot4, por medio del presente escrito, encontrandome dentro del
término legal, interpongo RECURSO DE REPOSICION contra el auto que admitio
al Centro Comercial Unisur P.H al trdmite de reorganizacion empresarial en los
términos de la ley 1116/06, proferido por su despacho el 3 de noviembre de 2022.

Sustento el recurso en los siguientes argumentos.

1. INCUMPLIMIENTO DE LOS REQUISITOS SENALADOS EN LA LEY
1116/06.

Sefiala el articulo 13 de la ley 1116/06 los documentos que se deben acompafar
con la solicitud, asi:

1° Los cinco (5) estados financieros basicos correspondientes a los tres (3)
altimos ejercicios y los dictamenes respectivos, si existieren, suscritos por
Contador Publico o Revisor Fiscal, segun sea el caso, salvo que el deudor, con
anterioridad, hubiere remitido a la Superintendencia tales estados financieros en
las condiciones indicadas, en cuyo caso, la Superintendencia los allegara al
proceso para los fines pertinentes.”

Dicha norma, debe ser examinada conjuntamente con la con la ley 675/01, la cual
sefala que los estados financieros deben ser aprobados por la asamblea de
copropietarios, tal como reza el articulo 38 numeral 2°:

Art. 38 Naturaleza y funciones. La asamblea general de propietarios es el érgano
de direccion de la persona juridica que surge por mandato de esta ley, y tendra
como funciones basicas las siguientes:

1. (...)

2. Aprobar o improbar los estados financieros y el presupuesto anual de
ingresos y gastos que deberan someter a su consideracion el Consejo
Administrativo y el Administrador.

Examinado el expediente virtual se advierte que la solicitud de admision se
acompanaron los estados financieros de los afios 2019, 2020, 2021 y cinco cortes
de estados financieros a agosto de 2022.



Frente a los estados financieros No se advierte que los que fueron aportados
vengan acompafados de la respectiva acta de la asamblea de copropietarios
donde se aprobaron los mismos, razén por la cual el despacho no puede tener la
certeza juridica de que dichos estados fueron aprobados por los asambleistas,
para que los mismos tengan eficacia legal.

Si examinamos el acta de Asamblea No 039 del afio 2021, en el punto 6 se
somete ante la asamblea en consideracion y para su aprobacion los estados
financieros con corte al 31 de diciembre de 2019, obteniendo el siguiente
resultado:

Se hace la verificacion del quorum el cual es del 85.686% y el 41.538% votaron
por el NO, no aprueban los estados financieros (pagina 19 de 55).

De conformidad con el concepto No 260 del 127 de abril de 2020, Del Consejo
Técnico de la Contaduria Publica

La asamblea el Unico 6rgano autorizado para aprobar los estados financieros de la copropiedad.
Si los estados financieros no fueron aprobados por la asamblea, después de realizar los ajustes
requeridos, la administracion de la copropiedad debera presentar nuevamente los estados
financieros para su aprobacién, a través de una asamblea extraordinaria.

En lo que corresponde a los estados financieros del afio 2020, en la misma acta
de la asamblea de copropietarios del afio 2021, en el punto 8° Consideracion_y
aprobacion de los Estados Financieros con corte al 31 de diciembre de 2020 se
sefala:

“El presidente de la asamblea aclara que la asamblea ya decidi6 hacer una
Auditoria Externa para los Estados Financieros desde el afio 2017 hasta el 2020,
este punto sera sometido a consideracion cuando tengan los resultados de la
auditoria.”

Significa lo anterior que los estados financieros del 2020 no fueron aprobados por
la asamblea general de propietarios.

De acuerdo con lo anterior se tiene que los estados financieros presentados al
despacho con la solicitud de admision al proceso de reorganizacion empresarial,
no fueron aprobados por el maximo 6rgano, como lo es la Asamblea General de
Propietarios, tal como lo sefiala el art. 38 de la ley 675/01, norma que insisto debe
ser examinada en su conjunto con el art. 13 de la ley 1116/06.

En tal sentido, sefior Juez dichos estados financieros si bien se encuentran
suscritos por el Revisor Fiscal de la Copropiedad, Contador y Representante
Legal, los mimos carecen de validez juridica en la medida que el maximo 6rgano
no le impartié aprobacion.

2. OTRO ASPECTO RELEVANTE PARA ESTE RECURSO TIENE QUE
VER CON EL ACTA APORTADA EN LA CUAL SE SENALA HABERSE
AUTORIZADO AL REPRESENTANTE LEGAL PARA INICIAR EL
PROCESO DE REORGANIZACION EMPRESARIAL.

Si examinamos la aprobacion tal y como se encuentra expresada, luego del
debate que se dio al punto, tenemos que no se sefalé de manera expresa y
concreta que el Representante Legal de la Copropiedad quedara facultado para
iniciar el proceso de Reorganizacion Empresarial. Alli lo que se dijo fue lo
siguiente:



Decision: La Asamblea aprueba la insercién de la copropiedad en un
proceso de reorganizacion empresarial de que trata la ley 1116 de 2006
construyendo propuestas integrales de pago autorizando al consejo de
administracion (...)”

En ese sentido la Asamblea General de Propietarios a quien facultd fue al
Consejo de Administracidbn como asi lo solicitara el Dr. José Libardo Quiroga
(pag.12) quien sefalo lo siguiente:

“Propone que se reduzca (sic) la decision, a que si la asamblea esta de acuerdo
se faculte al consejo de administracién a continuar con el proceso y radicar la
demanda de reestructuracion econdmica en el juzgado del circuito que
corresponde.”

De acuerdo con lo anteriormente expuesto, se tiene que la ASAMBLEA DE
PROPIETARIOS celebrada el dia 4 de marzo de 2022, segun acta 041, NUNCA
autoriz6 al representante legal de la copropiedad para iniciar el tramite de
insolvencia para el Centro Comercial Unisur P.H.

Por tal razén, al no estar facultado por el maximo 6rgano, el administrador y
representante legal de la copropiedad, mal podria haber otorgado poder a un
profesional del derecho para promover la presente actuacion, pues carece de
autorizacion expresa por parte de la Asamblea General de Copropietarios para
iniciar la presente actuacion.

Si examinamos las facultades del Representante legal a la luz del reglamento de
propiedad horizontal que rige la copropiedad y la ley 675/01, se advierte que el
Representante Legal no tiene la facultad para iniciar esta actuacion a mutuo
propio, ni tampoco la tiene el Consejo de Administracion; se requiere que dicha
autorizacion provenga del maximo o6rgano de administracion como lo es la
Asamblea General de Propietarios.

3. FALSA MOTIVACION.

Sefala el articulo 13 numeral 4° de la ley 1116/06 que se debe presentar una
memoria explicativa de las causas que lo llevaron a la situacion de insolvencia.

En la memoria explicativa el apoderado judicial de la copropiedad invoca como
causas de la insolvencia econémica el proyecto fallido de ampliacién y el COVID-
19.

Sin embargo, al examinar la motivacion para que se aprobara la “insercion de la
copropiedad en un proceso de reorganizacion empresarial de la ley 1116 de
2006” que obra en la pagina 12 y siguientes del acta 41/22, se evidencia que el
camino elegido de la Reorganizacion Empresarial, fue para crear una “sombrilla
juridica” para impedir medidas cautelares en contra de la copropiedad.

En la pagina 15 del acta se registra la intervencion del Dr. José Libardo Quiroga,
guien manifiesta lo siguiente:

(..))

“Especifica las condiciones y servicios que la ley puede brindarnos aclarando que
las Unicas deudas que pueden ingresar son las de los inversionistas (...)"
(negrillas fuera de texto).



Sin embargo, se advierte que también se relacionaron obligaciones que no fueron
objeto de discusion en la asamblea, pues cuando se trato el punto, sélo se hizo
referencia a los Inversionistas.

Dicha motivacion difiere del postulado sefialado en el articulo 1° de la ley 1116/06
que sefnala:

El régimen
judicial de insolvencia regulado en la presente ley, tiene por objeto la proteccién
del crédito y la recuperacion y conservacion de la empresa como unidad de
explotacion econdémica y fuente generadora de empleo, a través de los procesos
de reorganizacion y de liquidacion judicial, siempre bajo el criterio de agregacion
de valor.

El proceso de reorganizacion pretende a través de un acuerdo, preservar
empresas viables y normalizar sus relaciones comerciales y crediticias, mediante
Su reestructuracion operacional, administrativa, de activos o pasivos.

El proceso de liquidacion judicial persigue la liquidacion pronta y ordenada,
buscando el aprovechamiento del patrimonio del deudor.

El régimen de insolvencia, ademas, propicia y protege la buena fe en las
relaciones comerciales y patrimoniales en general y sanciona las conductas que
le sean contrarias.”

Reitero, los hechos que motivaron la propuesta no era la proteccion de la unidad
de explotacién econdmica ni la proteccion del empleo como lo sefiala la horma,
era crear una “Sombrilla Juridica” para evitar que los inversionistas del fallido
proceso de ampliacién, pudiesen iniciar acciones legales en contra de la
copropiedad para recuperar su inversion.

Durante la discusion de la propuesta, el tema gir6 en torno a los inversionistas
que invirtieron en un proyecto de ampliaciéon, a quienes les vendieron areas
futuras al 50% del valor comercial, para atender unos gastos iniciales del
proyecto, tales como estudios, licencia de construccidn entere otros y en ningdn
momento se debatié sobre la proteccion del centro comercial como unidad de
explotacion econémica ni de los empleos que genera y que se podria perder,
pues la tnica preocupacion de la copropiedad es “frenar” procesos judiciales para
evitar el pago de intereses y honorarios profesionales de abogados que
represente a los mencionados inversionistas.

Sefala el Dr. Luis Fernando Gaitan Ochoa, en su escrito, que:

Unisur se vinculo contractualmente con Accion Fiduciaria por medio de la cual se
constituyo un Patrimonio Autonomo orientado a lograr la ampliacion de los
espacios fisicos del centro comercial; como constructor se contrato con la entidad
On Colombia Proyectos Empresariales S.A.S. el cual se comprometio a adelantar
todo el proyecto respectivo.

Para lograr tal fin, se procede a comercializar el proyecto, labor comercial que
genero que inversionistas se interesaran en el mismo, procediendo a aportar para
ello (inicialmente) la suma de Mil Cuatrocientos Veinte y Siete millones Trescientos
Cinco Mil Pesos Moneda Corriente (5$1.427.305.000); desafortunadamente el



proyecto no alcanzo el punto de equilibrio, ni la fiducia ni el constructor
procedieron a devolver los recursos, generandose intereses frente a los
inversionistas, que a la fecha suman mas de Mil Ochenta y Seis Millones de Pesos
($1.086.000.000).

Sin embargo, es de sefialar que los dineros cancelados por los inversionistas
ingresaron directamente al C.C. UNISUR P.H. y no a la fiduciaria como asi lo
afirma, pues dichos recursos tenian como fin especifico atender los gastos pre
operativos, licencias de construccion entre otros. En ese sentido, la Asamblea
General Ordinaria celebrada el mes de marzo de 2017 y el Consejo de
Administracion, aprobaron que, para el pago de unos preoperativos de
construccion, dichos recursos se obtendrian recibiendo en calidad de anticipo
sobre derecho de locales del proyecto UNISUR o en calidad de préstamo, dinero
de terceros, donde si el proyecto no se ejecuta dentro del plazo establecido, se
generard un rendimiento mensual del uno punto cinco (1.5%) sobre el capital,
pagaderos mes vencido.

Asi mismo, se aprob6 un esquema de negocio mediante preventa, con lo cual el
valor equivalente al préstamo, se abona para adquirir un futuro inmueble dentro
del proyecto.

Dentro de las decisiones adoptadas por la Asamblea de Propietarios y el Consejo
de Administracion de la copropiedad, se acord6 que, LOS BENEFICIAROS
interesados en acceder a una unidad privada o resultante del proyecto de
ampliacion y remodelacion, entregan una suma de dinero al Centro Comercial y
se les garantiza un derecho sobre un predio consecuencia del plan de desarrollo
con un descuento del CINCUENTA PORCIENTO (50%), sobre el valor inicial del
predio.

Como podra advertir el despacho, se esta presentando hechos que no
corresponden con la realidad de los sucesos, afectando la decision del despacho.

Asi mismo, si examinamos el acta de la asamblea celebrada en el mes de marzo
de 2022, se sefiala en el informe financiero lo siguiente:

» Informe Financiero

El efectivo y el equivalente al efectivo al cierre del afio 2021 termind con $92.1686.1786, con
un aumento respecto al afio anterior de $10.349.843, debido a la gestion de cobro realizado
por el departamento de cartera, es importante precisar que en el fondo de imprevistos
unicamente la copropiedad cuenta con$ 35.788.983.

Respecto a la cartera corriente, terminaron con $29.194.079, la cual disminuyé con respecto
al ano anterior en $88.789.377 correspondientes a los pagos realizados por los locales
comerciales 004-1037-1038-1039-1091-1092-1080-1122 y 1102 entre otros.

Durante el afio 2021 se realizé una importante gestion de cobro tanto en las cuoctas de
administracidén comao en las zonas comunes

» Otros activos financieros

Corresponden a la renovacién de la poliza de zonas comunes con la empresa Liberty del
23 de junio del 2021 al 23 de junio del afo 2022, pdlizas por un valor de $45.345.270, para
lo cuwal a diciembre del 2021 faltaria por amortizar $18.417.547, valor que se amortizara
durante el presente afio, adicional se renové la péliza con Mundial de Seguros para
directores y administradores del 13 de abril del 2021 al 13 de abril del 2022 por un valor de
$4.176.900 IVA incluido.
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Los deudores a largo plazo aumentaron en cuotas de administracion $789.848.579 y &
interés de mora en cuotas de administracién aumento en $ 800.025.409, esto obedece a
que estos locales no han realizado ningn abono a la deuda durante el afio 2021.

Dichos locales se encuentran en proceso juridico y los avances realizados se notificaran en
el informe juridico.

Las obligaciones financieras a diciembre del 2021 terminaron en $213.876.730,
correspondientes a cuatro créditos en el Banco de Bogoia contando con una disminucion
de $177.925.288 con respecto al afio anterior debido al buen hébito de pago del centro
comercial,

Total de cuentas por pagar a cierre diciembre del 2021 fue $ 238.124.248, con respecto al
ano anterior disminuyo en $20.108.391 cabe resaltar que el 100% de dichas cuentas por
pagar estan entre 0 y 60 dias.

Cuentas por pagar a los colaboradores del centro comercial ascienden a $39.907.658 a la
fecha se ha cumplido con todas las prestaciones sociales de los mismos del afio 2021.

Total de pasivos proyecto de remodelacion asciende a $2.291.787.976 correspondientes
al valor de capital, e interés adeudado a los inversionistas de dicho proyecto.

Como informe final el resultado para el centro comercial para el afio 2021, es de una perdida
de $37.224.917, y como nota positiva se informa que en el afo 2024 se recibio un fallo
favorable en €l proceso que desde el 2015 tenian con Secretaria dé Hacienda Distrital
referente al pago del ICA o que indica que a la fecha la copropiedad po presenta ninguna
deuda ni proceso con la entidad.

Dichas cifras difieren sustancialmente de la relacion de acreedores presentadas
con la solicitud de admision a la ley 1116/06

4. Por ultimo, ante su despacho cursa unademandade impugnacién de
acta de asamblea, por la convocatoria y las decisiones que alli se
tomaron.

En efecto sefior Juez, el acta de la asamblea general de copropietarios celebrada
el 04 de marzo de 2022, fue objeto de impugnacion, de la cual conocidé su
despacho, y se encuentra bajo el radicado No 2022-00096-00, donde se solicitd
como medida cautelar la suspension de las decisiones de la asamblea, sin
embargo y pese a haberse aportado la péliza judicial para ese efecto, el despacho
nego la medida, con lo cual se hubiese evitado el desgaste del aparto judicial con
la presente actuacion.

En dicha demanda de impugnacion se atac6 el acta sefalando que el
administrador y Representante Legal no estaba reconocido por la Alcaldia de
Soacha y que no se encontraba contemplado dentro de la convocatoria ni en el
orden del dia someter a la aprobacién de la Asamblea de Copropietarios, que la
copropiedad iniciara el proceso de reorganizacion empresarial.

En efecto, el orden del dia propuesto y aprobado por la asamblea es el siguiente:
El orden del dia de la convocatoria fue el siguiente:

Verificaciéon de Quorum

Designacién de presidente y secretario de la Asamblea

Aprobacion Orden del dia

Informe de la comision encargada de la revision y verificacion del Acta
de Asamblea anterior.

Designacién comision para la revision y verificacion del acta de la
presente Asamblea
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6. Informe de Gestion de la administracion y del Consejo de
Administracién afio 2021

7. Informe Revisor Fiscal para el periodo 2021

8. Consideraciony aprobacion de los Estados Financieros con corte al 31
de diciembre de 2021

9. Presentacién y aprobacion presupuesto afio 2022

10.Reformas Cubierta e impermeabilizacion.

11.Informe Representacion Legal.

12.Proposiciones y Varios.

Si examinamos el acta 041/22, el despacho podra advertir que la Asamblea no
fue citada para ese propoésito y que la aprobacion es ilegal. En efecto, en el
desarrollo del orden del dia se presentaron las siguientes situaciones:

1.

En desarrollo de la asamblea, se sometié a consideracion de los asambleistas
la aprobacion del orden del dia, el cual fue modificado en el punto 6.
Incluyendo el numera 6 A) Revisidn requerimientos inversionistas y 6 B)
Propuesta contratacion abogados.

Sin embargo, contrariando el orden del dia aprobado frente al punto 6 A), el
presidente del Consejo de Administracion Dr. Diego Quiroga, hace el uso de
la palabra y pone a consideracion de la asamblea la propuesta del Consejo
de Administracion, de someter a la ley 1116 de 2006, a la copropiedad para
contar con una “sombrilla juridica” para impedir medidas cautelares en contra
de la copropiedad.

La Asamblea General de Propietarios, aprobo la “insercién de la copropiedad
en un proceso de reorganizacion empresarial de la ley 1116 de 2006, sin estar
facultada por la ley para tomar este tipo de decision, sin contar con el quorum
para ello y ademas sin estar contemplado en el orden del dia.

Dicha proposicién no se encontraba contemplado en el orden del dia para la
cual fue convocada la Asamblea de Copropietarios, ni en la modificacion que
se hizo al orden del dia, por lo tanto, dicha proposicion no podia ser objeto de
debate y aprobacion, por no estar contemplado en el orden del dia.

La proposicion del sefior MILTON JIMENEZ en representacion de la sociedad
COMUNICACIONES JRCB S.A.S. que fue insertada en el punto 6 bajo el
literal 6A no fue ni analizada ni debatida por la Asamblea, por el contrario, se
abrio paso la intervencion del Dr. Diego Quiroga sobre la “insercion” de la
copropiedad en la ley 1116 de 2006, que no estaba contemplada en el orden
del dia.

Aunado a lo anterior, la propuesta de “insercion de la copropiedad en un
proceso de reorganizacion empresarial de la ley 1116 de 2006”, fue aprobada
sin contar con un quorum calificado de que trata el articulo 109 del
Reglamento de Propiedad Horizontal.

Si examinamos el Dictamen del Revisor Fiscal que obra en los folios 19-24,
encontramos alli una referencia importante sobre la falta del reconocimiento por
parte de la Alcaldia de Soacha del administrador de la copropiedad.

Se dice en dicho dictamen lo siguiente:

h
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Durante el afio 2021, hubo 4 administradores: 2 en propiedad y dos por encargo a
miembros del consejo sobre 1os cuales 1a Alcaldia de Soacha no ha inscrito los cambios
desde la renuncia de la sefiora Gladys Sanchez. Asi mismo el Conssjo de
Administracion no ha dado el finiquito establecido en el articulo 140 a los
administradores que presentaron las respectivas actas de entrega

Con lo anterior se evidencia que el administrador que convoco a la asamblea no
estaba reconocido por la Alcaldia como tampoco el Consejo de Administracion,
por lo que al final del orden del dia, cuando ya se habia tomado la decision de
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insercion de la copropiedad en un proceso de reorganizacion empresarial de la
ley 1116 de 2006”, proponen ratificar al Consejo de Administracion y las
decisiones adoptadas.

Sefala el articulo 8 de la ley 675/01 que "La inscripcion y posterior certificacion
sobre la existencia y representacion legal de las personas juridicas a las que
alude esta ley, corresponde al Alcalde Municipal o Distrital del lugar de ubicacién
del edificio o conjunto, 0 a la persona o entidad en quien este delegue esta
facultad.”

Para cumplir con el anterior procedimiento, en el inciso segundo del citado
articulo se indica que el interesado debera presentar ante el funcionario o entidad
competente la escritura contentiva del régimen de propiedad horizontal
debidamente registrada, asi como los documentos que demuestren el
nombramiento y aceptacion tanto del representante legal como del revisor fiscal,
agregando que en ningun caso debera exigirse tramites o requisitos adicionales.

Conforme a lo anterior y como quiera que, ante la Alcaldia de Soacha no se
encuentra inscrito el sefior CRISTIAN GARCIA como administrador de la
copropiedad CENTRO COMERCIAL UNISUR P.H. dicha convocatoria adolece
de un vicio insanable que hace nula las decisiones adoptadas en la asamblea de
copropietarios.

Aunado a lo anterior, en el punto 11 del acta de la asamblea, para legalizar la
situacion andémala del Consejo de Administracion, el Dr. Diego Quiroga le
solicitan a la Asamblea ratificar el Consejo de Administracion, elegido en la
asamblea extraordinaria llevada cabo en octubre de 2021 y las decisiones
tomadas por ese cuerpo colegiado.

Como podra advertir el despacho, las decisiones consignadas en el Acta de
Asamblea del afio 2022 van en contravia con la ley 1116/06 y ley 675/01 que
hacen imposible la continuidad del tramite, pues la solicitud de iniciar el tramite
de reorganizacién empresarial no estaba contemplada en la convocatoria, ni en
el orden del dia propuesto ni fue tratado en el punto de proposiciones y varios,
donde eventualmente tendria un manto de legalidad la decision si se hubiese
tratado en ese punto.

PETICION

Solicito al sefior JUEZ, con fundamento en las razones antes expuestas,
REVOCAR el auto del 3 de noviembre de 2022 mediante el cual admiti6 al centro
comercial UNISUR P.H. al proceso de Reorganizacion Empresarial contemplado
en laley 1116/06.

PRUEBAS

Para que sea apreciada como pruebas me permito aportar los siguientes
documentos:

1. Poder y certificado de existencia y representacion legal que me fuera
otorgado y que obra en el proceso.
2. Las documentales que obran en el expediente.
3. Acta de la Asamblea General Ordinaria celebrada el mes de marzo de
2017.
4. Acta de la Asamblea General Ordinaria celebrada en los afios 2019,20,21
y 22



XI. NOTIFICACIONES

La sociedad demandante COMUNICACIONES JRCB S.A.S. y su representante
legal en la carrera 56 No 3-74 de Bogotd. Correo electronico
mjimenez@jrcb.com.co

El suscrito en la secretaria de su despacho, o en mi oficina de abogado ubicada
en la Calle 19 No 7-48 Of. 1901 de Bogota. Correo electronico:
ricardomeneses@hotmail.com copia a notificadyrltda@gmail.com

La copropiedad y su representante legal en la direccion aportada en el libelo de
la demanda.

Del Sefior Juez,

! ¥ i
RICARDO MENESES SANTAMARIA

C.C. No. 13.170. 942 exp. Villa del Rosario
T.P. No. 66.639 del C. S. de la J.
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