MILTON FERNANDO ABELLO ALDANA
Abogado

Honorable Magistrado

JUAN MANUEL DUMAS ARIAS

TRIBUNAL SUPERIOR DE CUNDINAMARCA SALA CIVIL FAMILIA
E. S. D.

REF. No. 252903103001 2019 00241 01 de JUAN MIGUEL
VARGAS CEBALLOS, MARIA PATRICIA VARGAS CEBALLOS
Y DANIEL VARGAS CEBALLOS conftra

CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il ¢

Atento saludo.

MILTON FERNANDO AVELLO ALDANA identificado civimente con la cédula
de ciudadania N° 11.522.110 de Pacho y profesionalmente con la Tarjeta
Profesional de Abogado N° 140.249 del Consejo Superior de la Judicaturag,
en uso de la facultad otorgada por el articulo 322 numeral 3° del Codigo
General del Proceso, comedidamente sustento el RECURSO DE APELACION
asi:

SUSTENTACION DEL RECURSO

Comedidamente solicito al Honorable Tribunal Superior de Cundinamarca
a través de la Ponencia del Honorable Magistrado Juan Manuel Dumas
Arias, que al hacer el estudio del presente asunto en ésta segunda instancia,
considere cumplidos los presupuestos para declarar la prosperidad de las
siguientes excepciones propuestas y como resultado de lo cual se revoque
el fallo de primera instancia para mantener con plena vigencia el acta de
la asamblea de copropietarios del 24 de marzo de 2019, con fundamento
en éstos principales argumentos:
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. Caducidad de la accion

2. Solicito se revoque la decision de primera instancia y en su lugar se
declare la prosperidad de la excepcion denominada EXISTENCIA DE
QUORUM DELIBERATORIO y DECISORIO. Existid quorum para deliberar
y decidir en las reuniones de segunda convocatoria, conforme al
Precedente judicial especifico que orientd la aplicacion del articulo
19 del reglamento de propiedad horizontal como valido para realizar
la asamblea de copropietarios se segunda convocatoria y asi superar
la dificultad de una mayoria morosa. Debida convocatoria

3. Ineficacia del pardagrafo fransitorio de la cldusula decima del
reglamento de propiedad horizontal, por ser contrario al articulo 29 ,
paragrafo segundo, de la ley 675 de 2001.

4. Solicito revocar el fallo y en su lugar declarar la prosperidad de la

excepcion denominada TEMERIDAD Y MALA FE EN LA DEMANDA.

Conforme se anuncié en la convocatoria y lo autoriza el articulo 19 del
Reglamento de Propiedad Horizontal, en concordancia con el articulo 41
de la ley 675 de 2001, se realizd asamblea o reunidn de segunda
convocatoria en los tiempos establecidos en el Reglamento de propiedad,
por asi autorizarlo el mismo articulo 41 de la ley 675 de 2001 al indicar “sin
perjuicio de lo establecido en el reglamento de propiedad horizontal”; por
lo tanto, el quorum se establecid con el 20% de los coeficientes de
copropiedad y por mandato de ésta disposicion del articulo 19 del
Reglamento de Propiedad Horizontal, en concordancia con el articulo 41
de la ley 675 de 2001, es legal y valido que se sesione y se decida con un
nUmero plural de socios, CUALQUIERA QUE SEA EL PORCENTAJE DE
COEFICIENTES REPRESENTADOS.

Las pruebas aportadas al proceso dan cuenta de que efectivamente para
el 24 de marzo de 2019 se enconfraba registrado un numero total de 19
copropietarios que representaban mds del 20% del coeficiente de
copropiedad, lo cual se evidencia con la firma estampada en el control de
asistencia aportado.

El interrogatorio de parte y los testimonios escuchados en audiencia son
evidencia del cumplimiento de los requisitos del articulo 18 del reglamento
para efectuar la convocatoria, asi como que todos los miembros de la
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asamblea general fueron debidamente convocados, lo cual se corrobora
con el Reporte del Consejo de Administracion respecto de la convocatoria
efectuada (2 archivos adjuntos).

La condicién de morosidad de los demandantes que sustentan las
verdaderas razones que han dado origen a promover éste proceso judicial
y que no es otro que tratar de torpedear el normal cause de las acciones de
cobro y los fallos ejecutoriados en contra de los demandados para el
recaudo de la cartera morosa.

1. CADUCIDAD DE LA ACCION

Comedidamente solicito al despacho declarar la prosperidad de la
excepcion de caducidad de la accidn propuesta, como quiera que entre
la fecha de larealizacion de la Asamblea de Copropietarios del 24 de marzo
de 2019y el 4 de junio de 2019 (fecha en que se radico la demandal), habian
transcurrido mds de dos meses que indica el articulo 382 de la ley 1564 de
2012, los cuales se vencieron el 24 de mayo de 2019.

Conforme a la ley 1564 de 2012 en su articulo 382. La demanda de
impugnacion de actos o decisiones de asambleas, juntas directivas, juntas
de socios o de cualquier otro érgano directivo de personas juridicas de
derecho privado, solo podrd proponerse, so pena de caducidad, denfro de
los dos (2) meses siguientes a la fecha del acto respectivo y deberd dirigirse
contra la entidad.

Por mandato del articulo 118 del Cogido General del Proceso, “cuando el
término sea de meses” como es el caso, “su vencimiento tendrd lugar el
mismo dia que empezd a correr del correspondiente mes”. El plazo de los
dos meses, se cuentan por calendario, es decir que efectivamente se
vencieron el 24 de mayo de 2019 por haber sido establecido en meses.

Solicito al despacho desestimar el argumento del demandante que
pretende justificar la tardia radicacion de la demanda en la interrupcion del
término por efecto de la vacancia judicial, pues al tenor del inciso final del
articulo 118 del C.G. del P. esto no es posible, como quiera que no se frata
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de un término establecido en dias si no en meses ( dos meses, indica el
articulo 382 del CGP) y conforme al inciso final citado solo cuando se trata
de los términos en dias no se tomardn en cuenta los de vacancia judicial ni
aquellos en que por cualqguier circunstancia permanezca cerrado el
juzgado.

De la misma manera solicito se analice esta exculpacidn como un indicio
grave en contra del demandante, quien pese a alegar la vacancia judicial
como justificante del retraso en la radicacion de la demanda, y que en
efecto la demanda fue radicada el 4 de junio, conforme lo verificod la
entonces apoderada de la Copropiedad y cuyas fotografias aportd en el
recurso, misteriosamente aparece una nueva y conveniente fecha de
radicacion de la demanda distinta a la que pudo verificar la apoderada
judicial de la Copropiedad:

“Previomente necesario es dejar constancia de que la suscrita abogada no
ha tenido acceso al expediente en virtud de la pandemia, que antes del 19
de marzo de 2020 (fecha de cierre de los juzgados como medida
preventiva) acudi al despacho para verificar la fecha de radicacion de la
demanda, y pude observar como Unica fecha de radicacion la del 4 de
junio de 2019 tanto en la cardtula como lo enuncid el Sr. Juez en audiencia
(atribuyéndose a un posible error en la impresion de la cardtula) como en
el texto mismo de la demanda y sus correspondiente traslado asi:
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Cake 13 Nu. 5:42 Local 102 Cazillero 045 Birrin Cartra Munitpio 0o Cora [Cuntinmnirga)

Colular: 3552433091 / E-man:
Sefiores:

JUZGADO civiL DEL CIRCUITO DE FUSAGASUGA {REPARTD)
La ciudag

Referencia: DEMANDA DE IMPUGNACION DE ACTOS DE ASAMBLEA GENERAL CROINARIA DE
PROPIETARIOS DEL CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS I, CELEARADA EL DiA
COMINGO 24 RE MARZO DE 2018, SIN EL CUMPLINIENTO DE LOS REQUISITOS LEGALES; CON SOLICITUD

Qmwmg» e

PABLO ALEJANDRO CAJIGAS ORTEGA, sbogado en vjercico, mayar de edad, con damitila en la clugad de
Bogota D.C., e identificada can 12 cécula de ciucladanin No. 79.511.083 de Bogota y con la Tackts
Profesional No. 77.358 del Consejo Superior de la Jutcatura; en virtud del paser atorgado poe MARIA
PATRICIA VARGAS CEBALLOS, mayar de edod, can domcllio en s cudad de fiogota « Identificada cos la
cedula de cludadanie No. 39683533 peditio vn o dudad Beogotd, con worreo  sloctronko:
ottervarg@hotmad com, actLanca on su nombre Dreio e candickin de propietana de los Lntes: 3, &,
5. By 5 de la parcelacian denominada: CORIUNTO TURISTICO HACIENGA LA VEGA DE OSTAS I, as: camn
enreprasentacidn de: MARIA DEL CONSUELO VARGAS CEAALLOS, identificada con I3 cedula de tivdadania
No. 51728222 espedica cn Bogata, con damickio y ressentia ectual en MONTREAL (CANADA) v
propietaria de los lotes: 34, 35, 36, 37, 38 y 39 da i parcelacidn denominada: CONJUNTO TURISTICO
HACIENDA LA VEGA DE OSTOS W, 20 50 condicddn de ASDDERADA GENERAL de cata, seegue Escritura
Publice No.5544 del 18 de julio de 2007 sussiita on la Notaria Sexta ogl Tirculo de Bogota D.C ; DANIEL
VARGAS CEBALLOS, identifcado con 5 céouls de dudadania No. 80.540.464 eaprdida en Zipaquird, can
domadlio y residencia actual en MONTREA, (CANADAJ, pregistario de los lotas; 19, 20, 21 ¥ 22 de &
parcelacidn dencavinada CONJUNTO TURISTICIO MACIENDA LA VEGA DE OSTAS i1, que fue tonstituids y
replamentada mediante la Escritura Poblica No, 1337 del 3de Marzo de 1992 dg A Notora Seata de Bogots
D.C. v JUAN MIGUEL VARGAS CEBALIGS, persona Mayts de edad, con domicilio v reside ncia 30udi en
PORTOCOLOM MALLORCA {ESPARA|, Wenlificada con la céduls de ciudadanio rmimners 19.269.24¢
2apedida en Bogota, propietar de los lotess 29, 30, 31, 32, 33 y 42 de ia parcelacldn denominads
CONJUNTO TURISTICO MACIENDA LA VEGA DE OSTOS 11, »n condicidn de APODERADA GF NEZAL fs1e
s=gun Escritura Publica No.7024 del 27 de noviembee de 2002 suscrita en la Notans Sexts Jel Savwso Oy
Begota D.C,. por medin del presents escrita presento DEMANDA DE IMPUGNACION DE
ACTOS O DECISIONES DE ASAMBLEA, wn 1o términes del armiculo 382 del CODIGO GENERN
DEL PROCESO en contordancia con Ia ley 675 de 2001, en ref20dn con 05 105 0 decisiones tomadss e
ASAMELEA GENERAL DRDINARIA DE PAOPIETARIOS DEL CONJUNTO TURISTICO HACIENDA L,
VEGA DE DSTOS Il celetirada el dia DOMINGO 22 DE MARZO DE 2019, y plazmada on =1 respectivg
eocabersdo del acta asi. "ASAMELEA ANUAL ORDINARIA DE COPROPIETARIOS CONIUNTO TURISTICO
HACIENDA LA VEGA DE C5TOS 5l Acta No. 34 de 2013 Facha: Sabado 24 de MARZO de 2039 Lugar: Kiosko
del CONJUNTO TURISTICO MAGIENDA LA VEGA DE OSTOS I1", @n contra del: CONJUNTO TURISTICO
HACIENDA LA VEGA DE OSTOS If, ubicads an le Vereda Bosachogue del Municipio de Fusapasugs,
Departamento de Cundinamarca, identificada con el Nit: BO80D1495-8, con domicilio en el
Municipio de Fusagasuga [Cundinamarca), resresentada por su Administradar y Representants
Legal inscrito: JOSE GERMAN BELLO, identificade con Ia céduia de ciudadania No., 17,115.148 g
Bogotd, y en &f Municipio de Fusagasugd, o gquien haga sus veces, a fin de que.

1. PRETENSIONES PRINCIPALES
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ORDINARIA DE
Referencia: DEMANDA DE IMPUGNACION DE ACTOS DE ASAMBLEA GEN“ERICXELEBRADA S
PROPIETARIOS DEL CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE 0OSTOS I, e
DOMINGO 24 DE MARZO DE 20189, SIN EL CUMPLIMIENTO DE LOS REQUISITOS LEGALES; CON SOLILT 22
DE SUSPENSION DEL ACTO IMPUGNADO.

PABLO ALEJANDRO CAJIGAS ORTEGA, abogada en ejercicio, mayor de edad, con domic/iioe la C'“""f" oe.
o ia No. 79.511.093 de Bogota y con la Tarjeta
Bogota 0.C., e identificado con la cédula de cudadania No & ke
Profesional No. 77.358 del Consejo Superior de 13 Judicatura; en virtud del peder 'O‘OAIBBJO'PO' |
PATRICIA VARGAS CEBALLOS, mayor de edad, con domicilio en la ciudad de Bogota e identificada cor'w a'
sédula de ciudadania No. 39.683.934 expedida en ia ciudad Bogotd, con corren electronico:
ettervarg@hotmail.com, actuando en su nombre propio en su condicion de propietana de los Lotes: 3,4,
5, 6y 2 de la parcelacion denominada: CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE.OSTOS Il,» asl com.o
en representacion de: MARIA DEL CONSUELO VARGAS CEBALLOS, identificada con la cédula de ciudadania
;%“; No. 51.728.222 expedida en Bogotd, con domicilio y residencia actual en MONTREAL (CANADA) v
\:_. popictaria de los lotes: 34, 35, 36,37, 38 Y 39 de la parcelacion denominada: CONJUNTO TUR?STICO
HACIENDA LA VEGA DE OSTOS NI, en su condicién de APODERADA GENERAL de ésta, segun Escritura
Publica No.55432 del 18 de julio de 2007 suscrita en la Notaria Sexta del Circulo de Bugota D.C; DANIEL
VARGAS CEBALLOS, identificado con la cédula de ciudadania Ne. 80.540.464 expedida en Zipagquird, con
Somicilio y residencia actual en MONTREAL {CANADA), propietario de los lotes: 19, 20, 21 Y 22 de la
parcelacian denominada CONJUNTO TURISTICIO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS II, que fue constituida v
esiamentada mediante la Escritura Pablica No. 1337 del 3 de Marzo de 1992 de la Notaria Sexta de Bogotd
D.a. v JUAN MIGUEL VARGAS CEBALLOS, persona mayor de edad, con damicilio y residencia actuai en
PORTOCOLOM MALLORCA (ESPANA), identificado con Is cédula de ciudadania numero 19.269.24€
expadidz en Bogotd, propietario de los lotes: 28, 30, 31, 32, 33 y 42 de la parcelacion denominada:
CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il, en condicion de APODERADA GENERAL éste
sezun Escritura Piblica No.7024 del 27 de noviembre de 2003 suscrita en la Notaria Sexta del Circulo de
Bogota D.C,. por medio del presente escrito presentc DEMANDA DE IMPUGNACION DE
ACTOS O DECISIONES DE ASAMBLEA, en los términos del articulo 382 del CODIGO GENERAL
56\ DEL PROCESO en concordancia con la ley 675 de 2001, en relacién con los actos o decisiones tomadas eri -

Quiero llamar especialmente la atencién del despacho en ésta
particularidad, pues es muy exirano que a la hora de hacer la radicacion
de la demanda se hayan equivocado TRES VECES: (i) en el original de la
demanda se estampd 04 DE JUNIO DE 2019 como fecha de radicacion de
la demanda. (i) en la copia del traslado se estampd 04 DE JUNIO DE 2019
como fecha de radicaciéon de la demanda vy (iii) en la cardtula, también se
registré esa misma fecha como de radicacion de la demanda.
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También resulta extrano que en las copias de la demanda vy traslado que
tengo en mi poder, no aparezca la anotacion de la fecha impresa a que
hace referencia el despacho, al pie de la firma de la respectiva demanda:

rABlo MurnbRo CMIGRS OnTech

£l suscrito apoderada demandante pued

Casillero 045 B

C arrio Centrg dal Municipia de Cota (Cundinamarcal v/o en |

secretaniz de su Honorable Despacho Jud : sl
Judi

3134362818 - 3153426836. Correp el

@ ser notificado en la Calle 13 No. 5-42

cial, Celufares. 3152433001 -
ectrénigo; Paalecacr@gmail com

Par -
Arl:_. av l'c\lj)er;\andada. CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS Il
ents reda j i :
; a v: elf',.osamoque Bajo, Via Club I Bosque - Tibacuy, Conjunto Turistico
acienda La Vega de Ostos |, del Municipio de Fusagasuga, Departamento de
Cundinamarca, a través de su Administrador y

Representante Legal inscrito: JOSE

> : : ) :
G.E A?J.B[LLLO, T"BVOT de edad, con domicilio en ef Municipio de Fusagasuga, con

| direccion de residencia y notificacién en ef CONJUNTO TURISTICO HACIENDA LA
VEGA DE OSTOS II, vereda BOSACHOQUE, Casa - Lote 71 en of MUNICIPO DE
FUSAGASUGA.

foras)
G/ 78

ﬁ'.b/;?ssscexcs.dem e “5

Importante también senalar que la normatividad vigente aplicable a la
fecha de presentacion de la demanda, es la  Ley 1564 de 2012 — Codigo
General del Proceso, que modificd el articulo 49 de la ley 675 de 2001 para
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contabilizar los dos meses ya no a partir de la publicaciéon o comunicacion
del acta respectiva si no a partir de los dos meses de celebraciéon del acto
respectivo de asamblea so pena de caducidad.

Indicaba el texto original de la ley 675 de 2001 ARTICULO 49. IMPUGNACION
DE DECISIONES. El administrador, el Revisor Fiscal y los propietarios de bienes
privados, podrdn impugnar las decisiones de la asamblea general de
propietarios, cuando no se aqjusten a las prescripciones legales o al
reglamento de la propiedad horizontal. La impugnacion solo podrda
intentarse dentro de los dos (2) meses siguientes a la fecha de la
comunicacion o publicacidon de la respectiva acta. Serd aplicable para
efectos del presente articulo, el procedimiento consagrado en el arficulo
194 del Codigo de Comercio o en las normas que lo modifiquen, adicionen

Este texto fue derogado por el articulo 626 de la ley 1564 'oor medio de la
cual se expide el Cdédigo General del Proceso y se dictan otras
disposiciones’, literal c) :

Art. 626.- Deroguense las siguientes disposiciones:

“c) A partir de la entrada en vigencia de esta Ley, en los férminos
del numeral 4 del articulo 627, queda derogado €l ... ... articulo 49
inciso 20, el pardgrafo 3o del articulo 58, y la expresion “Serd
aplicable para efectos del presente articulo, el procedimiento
consagrado en el articulo 194 del Cédigo de Comercio o en las
normas que lo modifiquen, adicionen o complementen” del articulo
62 inciso 20 de la Ley 675 de 2001".

Art. 627 del C.G.P. La vigencia de las disposiciones establecidas en
esta ley se regird por las siguientes reglas:

1. Los articulos 24, 31 numeral 2, 33 numeral 2, 206, 467, 610 a 627 entrardn a
regir a partir de la promulgacion de esta ley".
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6. Los demas articulos de la presente ley enfrardn en vigencia a
partir del primero (10) de enero de dos mil catorce (2014), en forma
gradual, ... ... segun lo determine el Consejo Superior de la
Judicatura, .... IMPUGNACION DE DECIONES DE ASAMBLEA TRAMITES
PROCESALES Gustavo Adolfo Martinez Rojas Vigencia ley 1564 de
2012

Acuerdo No. PSAA15-10392 de octubre 1 de 2015 “Por el cual se
reglamento la entrada en vigencia del Codigo General del Proceso”
Articulo 1°. Entrada en vigencia del Codigo General del Proceso. El Codigo
General del Proceso entrard en vigencia en todos los distritos judiciales del
pais el dia 1° de enero de 2016, infegramente.

Conforme lo indica el doctrinante Gustavo Adolfo Martinez Rojas, la
impugnacion de actos o decisiones de asambleas, juntas directivas, juntas
de socios o de cualquier otro érgano directivo de personas juridicas de
derecho privado, solo podrd proponerse, so pena de caducidad, denfro de
los dos (2) meses siguientes a la fecha del acto respectivo y deberd dirigirse
contra la entidad.

Con fundamento en lo anterior, solicito declarar la prosperidad de la
excepcion de caducidad de la accidén, en tanto que conforme a la
evidencia probatoria a que pudo acceder la copropiedad, la demanda se
presentd fuera del término de los dos meses establecido por la ley 1564 de
2012 en su arficulo 382: dentro de los dos (2) meses siguientes a la fecha del
acto respectivo, es decir, a partir del 24 de marzo de 2019, fecha de la
realizacion de la asambleaq; franscurridos los cuales se produce la extincidon
de la accion como ocurrid con la presentacion de la demanda efectuada
el 4 de junio de 2019, por lo cual solicito al despacho declarar probada la
ocurrencia del fendmeno de la caducidad de la accién.

En éste mismo sentido, prescribid el derecho que tenia el demandante para
impugnar el acta de asamblea de copropietarios del Conjunto Turistico
Hacienda La Vega de Ostos Il y solicitd que asi sea también declarado.
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2. Debida convocatoria y quorum para deliberar y decidir en las
reuniones de segunda convocatoria. Precedente judicial especifico
que orientd la aplicacion del articulo 19 del reglamento de propiedad
horizontal como valido para realizar la asamblea de copropietarios se
segunda convocatoria y asi superar la dificullad de una mayoria
morosa.

La convocatoria ala Asamblea de copropietarios cumplié con todas y cada
una de las disposiciones que la regulan, pese al esfuerzo de la parte
demandante, la primera instancia no encontré probada la ausencia de
requisitos que predicaba la demanda y solo cuestiond el haber hecho uso
del articulo 19 del reglamento de propiedad horizontal escritura 1337 de
1996, como fundamento plasmado en la convocatoria para desarrollar la
reunion de segunda convocatoria.

Estamos de acuerdo entonces que todos lo demds aspectos senalados en
la demanda como sustento a la pretension de nulidad del acta,
relacionados con una indebida convocatoria no fueron acreditados en éste
proceso.

Ahora bien, en relacion con el punto neural de la decision de primera
instancia, es si fue errado efectuar la asamblea de segunda convocatoria
con fundamento en el articulo 19 del reglamento de propiedad horizontal,
lo cual se anuncid desde la convocatoria efectuada el 8 de marzo de 2019,
tenemos:

Haber anunciado desde la convocatoria misma que la asamblea se
efectuaria en los términos del articulo 19 del Reglamento de Propiedad
Horizontal del Conjunto Turistico Hacienda La Vega de Ostos Il, escritura 1337
de 1996 se encuentra autorizado por los articulo 41, 45y 86 de laley 675 de
2001, en tanto que prevalecen las disposiciones del reglamento que no sean
contrarias a la ley conforme lo indica el articulo 86 de la ley 675 de 2001.

El mismo articulo 41 de la ley 675 indica la circunstancia temporal de la
reunion por segunda convocatoria senalando que esta se efectuard  *sin
perjuicio de lo dispuesto en el reglamento de propiedad horizontal”.

Esta condicion especial de quorum del arficulo 41 de la ley 675y 19 del
Reglamento de Propiedad Horizontal, es una de las excepciones que
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justamente trae el articulo 45 de la ley 675 de 2001 como expresamente 1o
cita dicha disposicion:

ARTICULO 45. QUORUM Y MAYORIAS. Con excepcién de los casos en
que la ley o el reglamento de propiedad horizontal exijan un qudérum
o mayoria superior y de las reuniones de segunda convocatoria
previstas en el articulo 41, la asamblea general sesionard con un
nUmero plural de propietarios de unidades privadas que representen
por lo menos, mds de la mitad de los coeficientes de propiedad, y
tomard decisiones con el voto favorable de la mitad mds uno de los
coeficientes de propiedad y tomard decisiones con el voto favorable
de la mitad mds uno de los coeficientes de propiedad <sic, texto
repetido> representados en la respectiva sesion.

Cuando el artficulo 41 establece que la reunidn de segunda convocatoria
se readlizard el tercer dia habil siguiente al de la convocatoria inicial, “sin
perjuicio de lo dispuesto en el reglamento de propiedad horizontal”, esta
senalando que sin perjuicio o menoscabo o detrimento de lo establecido en
el reglamento de propiedad horizontal, es decir, que valida el contenido vy
alcance del articulo 19 del reglamento, que autoriza convocar vy llevar a
cabo la asamblea de copropietaros dentro de la hora siguiente al de la
convocatoria, como se hizo en la asamblea del 24 de marzo de 2019.

El contenido del articulo 19 del reglamento de propiedad horizontal que
plasmo la voluntad de los copropietarios del Conjunto Turistico Hacienda La
Vega de Ostos I, de efectuar las reuniones de segunda convocatoria una
hora mds tarde de la hora establecida en la convocatoria inicial, constituye
un ejercicio de la autonomia de la voluntad de cardcter privado que no
afecta derechos fundamentales, la sana convivencia y un orden juridico vy
econdmico justo.

Adicionalmente, el articulo 19 del Reglamento de propiedad horizontal, no
constituye una norma de haya dejado de aplicarse, pues es el mismo
articulo 41 de la ley 675 de 2001 el que senala que la segunda convocatoria
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se hard en los términos de éste articulo, sin perjuicio, dano, menoscabo,
detrimento, averia, deterioro, lesion, ...perjuicio, del reglamento de
propiedad horizontal.

El contenido del articulo 19 del reglamento de propiedad horizontal que
plasmo la voluntad de los copropietarios del Conjunto Turistico Hacienda La
Vega de Ostos Il, de efectuar las reuniones de segunda convocatoria una
hora mds tarde de la hora establecida en la convocatoria inicial, constituye
un ejercicio de la autonomia de la voluntad de cardcter privado que no
afecta derechos fundamentales, la sana convivencia y un orden juridico y
econdmico justo.

La asamblea contd con el quorum legalmente establecido y autorizado en
el reglamento de propiedad horizontal como mecanismo de solucion
cuando no es posible contar con la asistencia de las mayorias requeridas
para deliberar y decidir. En ésta Asamblea se dio aplicacidon al mecanismo
establecido en el articulo 19 del Reglamento de Copropiedad vigente
escritura 1337 de 1992 de la Notaria Sexta de Bogotd y que permite que de
no haber quorum, la Asamblea se llevaria a cabo dentro de la hora siguiente
con el nUmero de personas que se encuentren, siempre que ellas sumen por
lo menos el 20% del coeficiente de copropiedad.

Este proceder también se encuentra autorizado por el articulo 41 y 45 de la
ley 675 de 2001, en tanto que prevalecen las disposiciones del reglamento
gue no sean contrarias a la ley y el mismo articulo 41 de la ley 675 indica la
circunstancia temporal de la reunidn por segunda convocatoria ‘sin
perjuicio de lo dispuesto en el reglamento de propiedad horizontal, la cual
sesionard y decidird vdlidamente con un numero plural de propietarios,
cualqguiera que sea el porcentaje de coeficiente representados”.

ARTICULO 41. REUNIONES DE SEGUNDA CONVOCATORIA. Si
convocada la asamblea general de propietarios, no puede sesionar
por faltfa de qudérum, se convocard a una nueva reunion que se
realizard el tercer dia habil siguiente al de la convocatoria inicial, a las
ocho pasado meridiano (8:00 p.m.), sin perjuicio de lo dispuesto en el
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reglamento de propiedad horizontal, la cual sesionard y decidird
vdlidamente con un nUmero plural de propietarios, cualquiera que
sea el porcentaje de coeficientes representados. En todo caso, en la
convocatoria prevista en el articulo anterior deberd dejarse
constancia de lo establecido en el presente articulo.

ARTICULO 45. QUORUM Y MAYORIAS. Con excepciéon de los
casos en que la ley o el reglamento de propiedad horizontal exijan un
qudérum o mayoria superior y de las reuniones de segunda
convocatoria previstas en el articulo 41, la asamblea general
sesionard con un numero plural de propietarios de unidades privadas
que representen por lo menos, mds de la mitad de los coeficientes de
propiedad, y tomard decisiones con el voto favorable de la mitad mds
uno de los coeficientes de propiedad y tomard decisiones con el voto
favorable de la mitad mds uno de los coeficientes de propiedad <sic,
texto repetido> representados en la respectiva sesion.

Esta condicion especial de quorum del arficulo 41 de la ley 675y 19 del
Reglamento de Propiedad Horizontal, es una de las excepciones que
justamente trae el articulo 45 de la ley 675 de 2001 como expresamente lo
cita dicha disposicion.

Cuando el artficulo 41 establece que la reunidon de segunda convocatoria
se readlizard el tercer dia hdabil siguiente al de la convocatoria inicial, *sin
perjuicio de lo dispuesto en el reglamento de propiedad horizontal”, estd
senalando que sin perjuicio, dano, menoscabo, detrimento, averiq,
deterioro, lesion, ...perjuicio, del reglamento de propiedad horizontal, de lo
establecido en el reglamento de propiedad horizontal, es decir, que valida
el contenido y alcance del articulo 19 del reglamento, que autoriza
convocar y llevar a cabo la asamblea de copropietarios dentro de la hora
siguiente al de la convocatoria, como se hizo en la asamblea del 24 de
marzo de 2019. Por que entre otras cosas, esta determinacion obedece all
ejercicio libre de la voluntad de los miembros de la copropiedad de reunirse
y definir como y cuando quieren y pueden reunirse, o que constituye
ademds un derecho fundamental de especial proteccidn.
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El Tribunal Superior de Cundinamarca al emitir fallo en una demanda
también de impugnacion de actas de asamblea de copropietarios
radicado 25290 3103001 2018 00203 01 demandante Julio Vargas Ceballos
(otro miembro de la misma familia Vargas Ceballos que demanda en esta
accion 2019 241) contra el mismo Conjunto Turistico Hacienda La Vega de
Ostos Il agui demandado, determind anular en esa oportunidad el acta de
asamblea por no haber tenido en cuenta los coeficientes de copropiedad
para establecer el quorum deliberatorio y decisorio y senalo la aplicacién
del articulo 19 del reglamento de propiedad horizontal como la alternativa
gue tenia la copropiedad ante la imposibilidad de reunir el quorum del 51%
en la asamblea.

En ésa oportunidad indicéd el Honorable Tribunal que no era excusable el
hecho alegado de la imposibilidad de constituir el quorum del articulo 45 de
la ley 675 de 2001 en virfud a que 52 de las 82 unidades no podian hacer
parte de la asamblea ni votar por disposicion del mismo reglamento, pues
el mismo reglamento prevé alternativas ante esta situacion. Al respecto
indico el Tribunal:

TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DI
CUNDINAMARCA

SALA CIVIL FAMILIA
Bogom D.C, noviembre primuro de dos il diceineye,

Ataglstrwilor Momenie s JUAN ATANLHC DUINIZ ARIAY
Waadie e iy PANAON AL DN O M e )

Como se anuncid en In audiencla adelaninta ol povaniden 2K 0 oerabiee de 2000, we cindie semancin
onceitn que resuelve el recuro de apelncidn inn poestes por D v demvndading conm b
sentencin proforida por el Jusgado primero eivil eheeation de Paagysagyt of din 208 e iy de
2019,

ANTECEDENTES

L Julio Hduardo Vargas Ceballos en su condicidn de propietario de los loes 78, 76, 74, 79, KO,
B1 y 82, como apodemdo geneem! del setor Santmgee Vargas Cobinllos, propletindo de oo ores
23,24, 25, 26, 27 y 28, y de Leticia Cebullos de Vargas en su condicldn de peaplatarnn de oy
> inmuceblon individualizados con mmeron B, 15, 16, 17, 18, 43, 44, 45, 46, 47, 458, 49, 50, §),
58, 66, 69, 70, 72, 73, 74, Jel Conjuntn Puristico Hacienda La Vegn de Onros 1 demandan ol
Conjunto Turistico Macienda La Vepa de Onton 1, pretendiendo se declare goe e asmmbilen
general ordinaria de copropietadion colchrmdn ¢ 31 de marzo de 2000y plasiondn on notn
nimero 32 de 2018, se convoed sin ¢l cumplimicnto de los regquisitos Tegules y se dinponga In
nulidad absoluta de Inx decisiones y proposicionos varias alll tomudas, por no exastir ol gudiram
deliberatorio establecido en la Loy,
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Y en lo que reficre al quorum necesario parn deliberar y decidir ¢l articulo 41 de Ia ley regula:

57 comvovada la asamblea general de propietavios, wo purede sesiomar por falta de qudrum. se comracani a wna
realicund el ferver di babil siguiente ol de la conwocatoric inicial, @ Jas oclo pasade

nHEYG PRNNIOR quee 50

meridiano (8:00 p.m.), sin peuicio de fo dispuesto en el reglansento de propiedad horizontal, ln cwal sesianard y
. decidind vilidanrente con wn nb plnral de propietarios, cnalguiera qune sea el porcentaye de voefieienfes
representados. En fode caso, en lu convocatoria presista en el arthely anterior deberd dejarse constancia de fo

establecido en ef presente artictlo.”
En el reglamento de propiedad horizontal del Conjunto Turistico Haclenda La Vega de Ostos
11, su ardculo 9° prevé que a cada uno de los 82 Jotes o unidades privadas que la consdruyen le
corresponde un cocficiente del 1.2195% del 100% de Ia copropicdad.

Su articulo 18 dispone que para la reunién de la Asamblea Geneml “'debera efectuacse una
convocatora con una snticipacién no inferior a quince dins, previa fijacidn del Jugar, que
enviari ¢l administrador por cartas a cada uno de los copropictarios o mediante aviso o carrel
fijado en ¢l lugar de acceso principal del conjunto ruristico dejando consianca tanto en las

cartas como en el aviso del monvo de la reunion™.

ri vilidamente Ja asamblea si a la convocatoria asiste por lo menos ¢l 50% del

¢ completa cse purcentaje, transcurrida una hora, harda
de no completarse ese limo porcentaje se convocara
el quorum lo constituira cualquice nimero plural de

Jos estatutos o reglamento de la copropicdad.

Que delibera
total de los copropicrarios y si no &
quorum el 20% de los copropictarios y

una nueva asamblea para otro dia y

g)ptopicuﬁos. lo regula ¢l articulo 19 de
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Esto es, que ba ley reguls con detenimicnto, como superar ke inconvensentes que puedsn
presentarse cn conformacion del quérum para deliberas v decidie por Iy snasisiencia Je los
copropictanos a b asamblea general ordinarigh” que su ncgulacion fo fue obsereads en ol acta
de asamblea ordinania atacada y es3 omision fencra la aulidad de los acton alli desareollados.
Pues en efecto, como se desprende del reglamento de copropicdad horizootal § ol acta Je
asamblea atacada, charo es que ol din 31 de enero de 2018 sélo s hicicton presentes en cl
Kiosco del Conjunto Turistico Haciembs La Vega de Ostos 11, 17 personas que en fonny
dirccta ° te?vescntadus acuden al acto, de un total de 32 personas que intepean (a asamblea de
copropictarios.

Que c! quf'u-um se blecié cansiderando que solo cstaban habibtados pars votar 20
copropictarios al .du- en ¢l pago de bs cuotas de administracion, v oque las 17 personas
concurmentes equivalian al 70% de by 24 personss qoe par dichos efcctos ineegeon la

copropiedad.

Esto es, que ¢l quarum debberatorio y decisorio en 1y asambles genersl del 31 de marzo de
2018 se establecio no con base en los coeficientes de fa copropledad. coma lo dispone a ey,
vale decir, observando lo dispucsto en ¢l articulo 9 de los cstatutos e agapacion gue seialy
que a cada wnv de los B2 fotes o unidades privadas que I constimuven le corresponde un
cochiciente del 1.2195% del 100% de 1 copropicdad; xino bajo Iy consideracion de yue solo
habian 24 copropicianios al dia en of pago de hs expensas comuncs v que de ellis Jos 17
comparccienies, disectos ¥ representados, equivalian al 7074 de s coprapecdad,

Desconocimicnto legal que se califica de arbitranio, pucs 1anto en o reato del articulo 41 de Ly
ley 675 de 2001, que en ¢l acta de aquella reunion se dice aplicar, como en los propsos estarutos
de 1x copropiedad articulo 20, que 9o se toma en consideracion, exXistian MECANIIMOS Gue
permitian superar la falta de quénum debiberatorio v decisorio para la asamblea peneral
ordinaria de copropietarios.

Esto es, que si por cualquicr razén no asistian al wicio ¢l 50% de los coeficientes de by
copropicdad, la solucidn estaba en anunciar desde la misma convocatoria la realizacion de ores
reunion con ¢l mismo propisito que se programa para ¢l rercer din hibil sigmente Al de b
convecatona inicial, a las ocho pasado meridiano (&0 p.m.), sin perjuicio de lo dispuesto en ¢
reglamento de propicdad honzonl, la cual sesonarn v decidird vilidamente con v ndmeny
plural de propictarios, cualquiens que sea ¢l parcentsje de coclicienies representados.

Y el reglamento de propicdad horizontal, articulo 19 prevé que de o refurse el qudrum (el
50% de los coeficientes de la copropiedad, una hor mds tande de aquells 2 by que s¢ hizo 1
convocatona, hana quorum un nimero de copropictanios cuyns coctivientes sumen mas el
20% del total, y $i tampoco s redne exe quorim se hard oira convocatnia pan o dia siguicnee,
en ln que hard quorum deliberstonia ¥ decisorio w mimers plueal de copropieaiios y las
decisiones de la asamblea sc tomaran por mayoria de Jos votos de los propietarios v
representantes asistentes a dicha reunion. (M. 51 vio. 1)

3.2. Del acta de la asamblca ondinana del ¢l dia 31 de encro de 2018 del Conjunto Turisuco
Hacienda La Vega de Ostos 11 se desprende que s hizo caso omiso de las reghmentaciones
legales y del regimento de propicdad horizontal, pues en la verificacion del quirum, solo se
hizo la consideracion antes expuesia ¥ s¢ pasé seguidamente, en ¢l mismo acto instalado, 2 h
lecrura y aprobacion del orden del dia, cleccion de Ia comision verificadora del acaa de
asamblez, informe del consejo de administracidn, presentacion y aprobacidn de Jos estado
financicros, presentacion aprobacion del presupuesto para el aito 2018, cleccion del conscjo de
administracion para ¢l 2018, eleccion del administrador para cl 2018, eleccion diel comite de
convivencia para el 2018, cleccion del comité de conciliacién para ¢l 2018, y proposiciones ¥
varos. (fl. 1282 144 c.1.)

Determinaciones todas afectadas con la advertida nulidad, pues se dio inicio 2 l2 tcunidn sin
que se hubiere determinado en debida forma el quérum necesario para deliberar y decibr
c6mo asamblea ordinara del Conjunto Turisgco Hacienda La Vega de Ostos 11
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En el proceso también de impugnaciéon de actas con radicado 25290
3103001 2018 00203 01 siendo parte demandada el mismo Conjunto Turistico
Hacienda La Vega de Ostos Il aqui demandado y demandante otro
miembro de la misma familia Vargas Ceballos proferido por el Tribunal
Superior de Cundinamarca, Sala Civil Familia, Magistrado Ponente DR. JUAN
MANUEL DUMEZ ARIAS, constituye un precedente judicial aplicable al caso
concreto, pues en éste caso el Tribunal alland la via de la aplicacion del
articulo 19 del Reglamento como el mecanismo a fravés de la cual es
posible superar la dificulfad a que se ha visto abocada la copropiedad de
tener mds de 52 propietarios de unidades privadas en mora, lo cual
representa mas del 50% del total de las 82 unidades que integran la
copropiedad, afectando gravemente el quorum para deliberar y decidir,
pues tales propietarios morosos, por disposicion del articulo 17 del
Reglamento de Propiedad Horizontal no pueden participar con derecho a
voto.

La Asamblea se desarrolld acorde con el Reglamento de Propiedad
Horizontal, aunque se convocaron a todos los copropietarios, morosos y no
morosos, la mayoria de quienes estan en mora determinaron
deliberadamente no asistir a la asamblea de copropietarios, razén por la
cual solo podia celebrarse vdlidamente la mencionada Asamblea bajo el
mecanismo de segunda convocatoria establecido en el articulo 19 del
Reglamento de Propiedad Horizontal contenido en la escritura 1337 de 1992
de la notaria Sexta de Bogota

Laley 675 de 2001 no contempla que se le limite este derecho a los morosos,
y tampoco lo prohibe lo que da pie a considerar la posibilidad de limitar
estos derechos para conseguir que el equilibrio financiero de la propiedad
horizontal no se vea afectado por los morosos.

Esta limitacion para participar en la asamblea fue establecida por la
persona juridica Conjunto Turistico Hacienda La Vega de Ostos |l, la cual
establecio en el reglamento vigente para la fecha de la Asamblea: Escritura
1337 de 1997 de la Notaria Sexta de Bogotd, articulo 17:
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“La asamblea de copropietarios la integran los
propietarios del conjunto turistico que a la fecha de la respectiva
reunion tengan sus titulos de propiedad y se hallen inscritos en el libro
de registro de coproprietarios. Es necesario estar a paz y salvo con las
cuotas de mantenimiento para tener derecho a voz y voto en la
asamblea”.

La Corte se ha pronunciado en el sentido de indicar que podrdn tener
derecho a voz, pero que la prohibicion del derecho al voto, es
perfectamente vdlida. Esta posicion de la corte es la que ha permitido que
en muchos reglamentos de propiedad horizontal se impida a los morosos
participar en las decisiones que toma la asamblea general de propietarios.

Esta medida luce ldégica y razonable, puesto que si los morosos tienen
derecho a voto, pueden torpedear las decisiones que quiera tomar la
asamblea para corregir o castigar la morosidad como es el caso de la
Familia Vargas Ceballos, por esta razén no tienen derecho a voto y por tanto
no pueden integrar el quorum decisorio ni deliberatorio.

En la sentencia de unificacion de jurisprudencia SU509 de 2001 la Corte
considerd que:

“ no puede inferirse que la tutela viabiliza la cultura del no pago, ya
que no existe el derecho a no pagar; lo que existe es una libertad de optar
una determinada forma de vivir y si se hace en comunidad ello implica una
serie de derechos y obligaciones para que no se afecte la vida
comunitaria”.

Por lo tanto, la Asamblea realizada bajo el autorizado 20% del coeficiente
de copropiedad, una hora mds tarde de la hora de la convocatoria, goza
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de validez y legalidad a voces del articulo 19 del reglamento de propiedad
horizontal que asi lo autoriza, pese a la ausencia de las mayorias que
integran el coeficiente, como quiera que todos ellos se encontraban en la
condicion de deudores morosos y por tanto no tienen derecho a voto en
cumplimiento al articulo 17 del Reglamento de Propiedad Horizontal, el cual
no es contrario ala ley 675 de 2001 y por ende, debe aplicarse.

La prueba de la morosidad en que se encontraba la familia Vargas Ceballos
se encuentra en las sentencias ejecutoriadas que condenan a la Sra. Leticia
Ceballos, Julio, Maria Consuelo, Juan Miguel, Santiago y Daniel Vargas
Ceballos a pagar las cuotas de administracion debidas a la copropiedad.

Al darle cabal aplicaciéon al Reglamento de Propiedad Horizontal, articulo
17, los demandantes no podian participar con derecho a voto en la
Asamblea, como quiera que se encuentran en mora en el pago de las
cuotas de administracion segun la certificacion adjunta expedida por el
Representante Legal de la Copropiedad, quedando la via prevista en el
arficulo 19 del mismo reglamento para estas eventualidades.

3.- Comedidamente solicito la prosperidad de la excepciéon denominada
INEFICACIA DE LA CLAUSULA DECIMA DEL REGLAMENTO DE PROPIEDAD
HORIZONTAL Y DEL PARAGRAFO TRANSITORIO DE DICHA CLAUSULA DECIMA
QUE EXONERABA A LA FAMILIA VARGAS DEL PAGO DE CUOTAS DE
ADMINISTRACION EN IGUALDAD DE CONDICIONES DE LOS OTROS
COPROPIETARIOS.

La sentencia de primera instancia desestimd esta excepcion, pese a que la
parte demandante sustenta sus reclamaciones en la clausula decima del
reglamento de propiedad horizontal tal y como lo senala en el hecho 7°y
46° pese a que al respecto ya existe pronunciamientos de mds de 16
autoridades judiciales en primera y segunda instancia en 7 procesos
ejecutivos contra miembros de la familia Vargas Ceballos, asi como 2
acciones de Tutela en doble instancia con pronunciamiento de la Corte
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Suprema de Justicia, todas las cuales coinciden en la ineficacia de dicha
disposicion por ser abiertamente contraria a la ley 675 de 2001.

La familia Vargas Ceballos (Leticia Ceballos de Vargas y sus é hijos), aqui
demandantes, han impuesto hegemonica y arbitrariamente durante mds
de 30 anos la voluntad vy los intereses de la familia Vargas sobre los de los
demds copropietarios. Disenaron los estatutos pensando en como podian
beneficiarse o exonerarse de las cargas y obligaciones propias de la
copropiedad y trasladdrselas a los terceros compradores de buena fe.

A la fecha adeudan ala copropiedad sumas superiores a $850.000.000 .00
por concepto de cuotas de administracién que nunca cancelaron sobre los
lotes de su propiedad. Adicionalmente pretenden desconocer los fallos
emitidos por diferentes jueces de la republica que han ordenado seguir
adelante la ejecucion de los mandamientos de pago a favor de la
copropiedad negdndose hasta la fecha a pagar esas obligaciones e
intentando torpedear los procesos ejecutivos con acciones de tfutela,
revocatoria directa de la resolucion que otorgd la personeria juridica al
conjunto en el ano 1998, infentan desplazar la representacion judicial de la
copropiedad, entre otfras actuaciones en su desesperado afdn de evadir el
cumplimiento de los fallos judiciales.

Entre tanto se han dado a la tarea de demandar todos los actas de
asamblea celebradas, buscando retomar el control del conjunto y la
representacion legal a fin de no seguir adelante con la ejecuciéon de las
sentencias y que han declarado nulas las actas de las “asambleas” de los
anos 2014 y 2015 mediante las cuales la familia Vargas pretendia imponer su
dominio econémico, por encima del principio de igualdad vy el principio
democrdtico que subyace en nuestro estado social de derecho.

El Juzgado Primero Civil del Circuito declaré la nulidad del acta del ano 2014
mediante fallo del 15 de febrero de 2017, indicando que el paragrafo
transitorio habia perdido eficacia:
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“Asi las cosas es claro que la decision contenida en el acta
de asamblea relacionada con la no obligatoriedad de pago
de los parceladores de las cuotas de administracion
correspondiente a cada lote resulta ineficaz pues es contraria
a la disposicion citada que no hace excepcion de
parceladores ni de ninguna otra persona para el pago de las
expensas, disposicion que debe entenderse incorporada al
reglamento de propiedad horizontal tal como quedo visto, asi
las cosas dicha decision debe anularse. No es cierto que el
paragrafo transitorio del articulo 10 del reglamento se
encuentre vigente, como acaba de verse el articulo 86 de la
ley citada ordeno que automdticamente se entendia
incorporada si dentro del término previsto en el numeral 1° del
articulo 86 no se hacia la correspondiente reforma, con todo
no puede pretenderse que dicho articulo se imponga frente
a lo previsto en la ley 675 de 2001, aparte de que resulta
inequitativo frente a los demds copropietarios que si tienen
que pagar la totalidad de las expensas mientras que los
propietarios de los lotes que no han sido vendidos se
abstengan de hacerlo. Realmente lo medular de dicha acta
consistia en esta cldusula, de modo que realmente lo demds
seria irrelevante |(...)

Es ABSOLUTAMETNE INFUNDADO lo expuesto en los hechos 7° y 46° de la
demandada toda vez que dicho pardgrafo tfransitorio es contrario a las
disposiciones de la Ley 675 de 2001 y por lo tanto, fue expresamente
derogado por el articulo 86 de la misma. Discriminar a unos propietarios
dando privilegios de no pago de las cuotas de administracion es contrario
al principio de solidaridad social consagrado en el articulo segundo de la
ley 675 de 2001, asi como expresamente contrario al pardgrafo segundo del
arficulo 29 de la misma ley el cual dispone:
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DE LA CONTRIBUCION A LAS EXPENSAS COMUNES

ARTICULO 29. PARTICIPACION EN LAS EXPENSAS COMUNES
NECESARIAS. Los propietarios de los bienes privados de un edificio o
conjunto estardn obligados a contribuir al pago de las expensas
necesarias causadas por la administracion y la prestacion de
servicios comunes esenciales para la existencia, seguridad y
conservacion de los bienes comunes, de acuerdo con el reglamento
de propiedad horizontal.

Para efecto de las expensas comunes ordinarias, existird solidaridad
en su pago entre el propietario y el tenedor a cualquier titulo de bienes
de dominio privado.

Igualmente, existird solidaridad en su pago entre el propietario anterior
y el nuevo propietario del respectivo bien privado, respecto de las
expensas comunes no pagadas por el primero, al momento de
llevarse a cabo la transferencia del derecho de dominio.

En la escritura de fransferencia de dominio de un bien inmueble
sometido a propiedad horizontal, el notario exigird paz y salvo de las
contribuciones a las expensas comunes expedido por el
Representante Legal de la copropiedad.

En caso de no contarse con el paz y salvo, se dejard constancia en la
escritura de tal circunstancia, de la respectiva solicitud presentada al
administrador de la copropiedad y de la solidaridad del nuevo
propietario por las deudas que existan con la copropiedad.

PARAGRAFO 1o. Cuando el dominio de un bien privado perteneciere
en comun y proindiviso a dos o mds personas, cada una de ellas serd
solidariamente responsable del pago de la totalidad de las expensas
comunes correspondientes a dicho bien, sin perjuicio de repetir o
pagado confra sus comuneros, en la proporcion que les corresponda.

PARAGRAFO 2o. La obligacién de contribuir oportunamente con las
expensas comunes del edificio o conjunto se aplica aun cuando un
propietario no ocupe su bien privado, o no haga uso efectivo de un
determinado bien o servicio comun.

PARAGRAFO 30.En los edificios residenciales y de oficinas, los
propietarios de bienes de dominio particular ubicados en el primer
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piso no estardn obligados a contribuir al mantenimiento, reparacion y
reposicion de ascensores, cuando para acceder a su parqueadero,
depdsito, a otros bienes de uso privado, o a bienes comunes de uso y
goce general, no exista servicio de ascensor. Esta disposicion serd
aplicable a ofros edificios o conjuntos, cuando asi lo prevea el
reglamento d e propiedad horizontal correspondiente.

ARTICULO 30. INCUMPLIMIENTO EN EL PAGO DE EXPENSAS. El retardo en
el cumplimiento del pago de expensas causard intereses de mora,
equivalentes a una y media veces el interés bancario corriente,
certificado por la Superintendencia Bancaria, sin perjuicio de que la
asamblea general, con qudrum que senale el reglamento de
propiedad horizontal, establezca un interés inferior.

“La obligaciéon de contribuir oportunamente con las expensas comunes del
edificio o conjunto se aplica aun cuando un propietario no ocupe el bien
privado, o no haga uso efectivo de un determinado bien o servicio comun™.

El paragrafo fransitorio del arficulo décimo del Reglamento de propiedad
horizontal, dispone:

“PARAGRAFO TRANSITORIO: Teniendo en cuenta que son los propietarios
individuales quienes gozan y se benefician de las zonas comunales y de la
celaduria, mientras estén en venta la unidades remanentes por parte de los
urbanizadores estos pagardn un equivalente a las cuotas de cinco
unidades; pero si el remanente por vender fuere de 20 o menos unidades
solo pagardn un equivalente a 3 cuoftas, y si el remanente fuere de 10 0
menos unidades pagaran el equivalente a una cuota. “

Por lo tanto, respecto de éste pardgrafo TRANSITORIO, delbbemos decir:
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1. Que es abiertamente contrario al articulo 29 de la ley 675 de 2001 y
su paragrafo segundo, pues la justificacion o razén de ser de ese
pardgrafo es el goce o beneficio de las zonas comunes como criterio
diferenciador para el pago de las cuotas de administracion cuando
la ley 675 de 2001 impuso categdéricamente y sin ninguna distincion el
deber solidario de pago de las expensas comunes, adn si no usare las
Mismas.

2. Que en consecuencia es INEFICAZ por mandato del articulo 86 de la
Ley 675 de 2001, el cual consagra en su paragrafo segundo:
“Transcurrido el término previsto en el inciso anterior, sin que se
hubiesen llevado a cabo las modificaciones senaladas, se
entenderdn incorporadas las disposiciones de la presente ley a los
reglamentos internos y las decisiones que se tomen en confrario serdn
ineficaces.”

En consecuencia:

1. Todos los miembros de Ia familia VARGAS CEBALLOS, se encuentran
bajo el imperativo mandato del articulo 29 de la ley 675 de 2001,
debiendo conftribuir con las expensas comunes de la copropiedad.

2. NO es cierfo que se encuentren amparados por el mencionado
paragrafo fransitorio, pues perdid eficacia 18 meses después de
haberse expedido la ley 675 de 2001.

No obstante, pese a la pobreza de los argumentos de la familia Vargas y de
haber sido vencidos en juicio, pretenden en ésta demanda alegar tener
derecho a votar en las Asambleas de Copropietarios, en contravia del
articulo 17 del Reglamento de Propiedad Horizontal y desconociendo la
condiciéon real y actual de morosos y de ineficacia del aquel conveniente
clausula décima y su pardagrafo que habia introducido la misma familia para
auto exonerarse de dichos pagos y habilitarlos para, ademds de voftar,
imponer su “mayoria” por coeficiente y sabotear el recaudo de la cartera
mMorosa.
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La inaplicacion de la cldusula decima del reglamento y su  paragrafo
transitorio ya es una discusion superada a la luz del precedente judicial en
instancia en fallos de segunda instancia, dos de los cuales fueron sometidos
al conftrol jurisdiccional de Tutela que conocid la Corte Suprema de Justicia
y la Corte Constitucional. Conforme a los cuales, las  diferentes
jurisdicciones han coincido en afirmar que:

1. El Conjunto Turistico Hacienda La Vega de Ostos Il, es desde 1998 un
Conjunto sometido al Régimen de Propiedad Horizontal, reconocido
como tal mediante la resolucion 115 de 1998 expedida por la Alcaldia
de Fusagasugd y sometido al régimen de propiedad horizontal tal y
como consta en el certificado de existencia y representacion legal.

2. Que al regirse por la ley 675 de 2001, por mandato del articulo 86,
todas las cldusulas del Reglamento de Propiedad Horizontal
contenidos en la escritura 1337 de 1992 que sean conftrarios a la ley,
son ineficaces.

3. Que el paragrafo transitorio de la cldusula decima del reglamento de
propiedad horizontal es ineficaz como quiera que es contrario al
paragrafo segundo del articulo 29 de la ley 675 de 2001 y que
consagra el principio de igualdad y solidaridad en el pago de
expensas comunes para todos los copropietarios, sin distincion ni
preferencia alguna, asi no usen los bienes comunes.

4. Que como consecuencia, todos los copropietarios deben pagar en
igualdad de condiciones, por asi disponerlo el articulo 29 de la ley 675
de 2001 y que para el caso, la Sra. Patricia Vargas Ceballos debe
efectuar el pago de las cuotas de administracion desde julio de 2013,
sobre los lotes de su propiedad, lotes 3, 4, 5, 6 y 9 del Conjunto Turistico
Hacienda La Vega de Ostos Il P.H.

El Juzgado Primero Civil Municipal, los Juzgados Primero y Segundo Civil del
Circuito en sede de primera y segunda instancia y el Tribunal Superior de
Cundinamarca en segunda instancia, en los procesos ejecutivos 2016 331,
2016 320, 2016 384, 2016 226, 2016 268, 2016 269 y 2018 584 todos promovidos
por el Conjunto Turistico Hacienda La Vega de Ostos para el cobro de
cuotas de administracion debidas a la copropiedad, todos los despachos
antes mencionados y en todos los procesos condenaron a pagar a
Santiago, Daniel, Juan Miguel, Julio, Maria Consuelo y Patricia Vargas
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Ceballos y Leticia Vargas Ceballos, es decir, a toda la familia Vargas
Ceballos, les condenaron a pagar las cuotas de administracion que
adeudaban sobre los lotes de su propiedad (entre 6 a 9 lotes en el caso de
cada uno de los hijos y 21 lotes en caso de la Sra. Leticia Ceballos).

Los fallos emitidos por las diferentes jurisdicciones corresponden a los
siguientes:

PROCESO EJECUTIVO 331-2016
PRIMERA INSTACIA JUZGADO PRIMERO CIVIL MUNICIPAL DE FUSAGASUGA

SEGUNDA INSTANCIA: JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE
FUSAGASUGA

DEMANDANTE: CONJUNTO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS I
DEMANDADQO: SANTIAGO VARGAS CEBALLOS

PROCESO EJECUTIVO N° 2016-268

PRIMERA INSTANCIA JUZGADO PRIMERO CIVIL CIRCUITO DE FUSAGASUGA
SEGUNDA INSTANCIA TRIBUNAL SUPERIOR DE CUNDINAMARCA
DEMANDANTE: CONJUNTO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS I

DEMANDADOQO: JULIO EDUARDO VARGAS

PROCESO EJECUTIVO N° 2016-269

PRIMERA INSTANCIA JUZGADO PRIMERO CIVIL CIRCUITO DE FUSAGASUGA
SEGUNDA INSTANCIA TRIBUNAL SUPERIOR DE CUNDINAMARCA
DEMANDANTE: CONJUNTO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS I
DEMANDADO: MARIA CONSUELO VARGAS CEBALLOS
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PROCESO EJECUTIVO 2016 226

PRIMERA INSTANCIA JUZGADO SEGUNDO CIVIL CIRCUITO DE FUSAGASUGA
SEGUNDA INSTANCIA TRIBUNAL SUPERIOR DE CUNDINAMARCA
DEMANDANTE: CONJUNTO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS I

DEMANDADQO: LETICIA CEBALLOS DE VARGAS

PROCESO EJECUTIVO 384-2016
PRIMERA INSTACIA JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL DE FUSAGASUGA

SEGUNDA INSTANCIA: JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE
FUSAGASUGA

DEMANDANTE: CONJUNTO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS I
DEMANDADO: JUAN MIGUEL VARGAS CEBALLOS

PROCESO EJECUTIVO 320-2016
PRIMERA INSTACIA JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL DE FUSAGASUGA

SEGUNDA INSTANCIA: JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE
FUSAGASUGA

DEMANDANTE: CONJUNTO HACIENDA LA VEGA DE OSTOS
DEMANDADQO: DANIEL VARGAS CEBALLOS
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De ésta suerte, los fallos judiciales antes citados se convierten en una linea
de interpretacion que debe seguirse y aplicarse a casos similares,
constituyendo un precedente.

En todos y cada uno de los fallos senalados se cumple con las reglas del
precedente judicial, establecidas cuando: “(i) la ratio decidendi de la
sentencia que se evalla como precedente, presenta una regla judicial
relacionada con el caso a resolver posteriormente[14]; (i) se frata de
un problema juridico semejante, o a una cuestion constfitucional semejante
y (iii) los hechos del caso o las normas juzgadas en la sentencia son
semejantes o plantean un punto de derecho semejante al que se debe
resolver posteriormente”llblentre partes, tal y como lo senald la Corte
Constitucional en fallo T 441 de 2010:

“La actividad judicial supone la interpretaciéon permanente de las
disposiciones juridicas, aspecto que implica que el funcionario
determine en cada proceso la norma que se aplicard al caso
concretollZ, En ese senfido los diversos jueces pueden tener
comprensiones diferentes del contenido de una misma prescripcion
juridica y derivar de ella, por esta razén, efectos distintos.

Para hacer frente a esta situacién, “el sistema juridico ha previsto la
figura del precedente, bajo el supuesto de que la independencia
interpretativa es un principio relevante pero que se encuentra
vinculado por el respeto del derecho a la igualdad en la aplicacion
de la ley y por ofras prescripciones constitucionales que fijan criterios
para la interpretacion del derecho131,

Ahora bien, por la figura del precedente la Corte ha entendido lo
siguiente:


https://www.corteconstitucional.gov.co/RELATORIA/2010/T-441-10.htm#_ftn14
https://www.corteconstitucional.gov.co/RELATORIA/2010/T-441-10.htm#_ftn15
https://www.corteconstitucional.gov.co/RELATORIA/2010/T-441-10.htm#_ftn12
https://www.corteconstitucional.gov.co/RELATORIA/2010/T-441-10.htm#_ftn13
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1

. el precedente, es aquel antecedente del conjunto de
sentencias previas al caso que se habrd de resolver, que por
su pertinencia para la resolucidn de un problema juridico,
debe considerar necesariaomente un juez o una autoridad
determinada, al momento de dictar sentencia.

La pertinencia de un precedente, se predica de una
sentencia previa, cuando: “(i) la ratio decidendi de la
sentencia que se evalla como precedente, presenta una
regla judicial relacionada con el caso a resolver
posteriormente[14]; (i) se frata de un problema juridico
semejante, o a una cuestion constitucional semejante v (iii)
los hechos del caso o las normas juzgadas en la sentencia son
semejantes o plantean un punto de derecho semejante al
que se debe resolver posteriormente” 191,

Lo anterior significa que el precedente debe ser anterior a la decision
donde se pretende su aplicacion y debe existir una semejanza de
problemas juridicos, cuestiones constitucionales, hechos del caso,
normas juzgadas o puntos de derecho. En ausencia de uno de estos
elementos, no puede predicarse la aplicacidon de un precedente.

Asimismo, la jurisprudencia ha distinguido entre precedente
horizontal, que es aquel que debe observarse por el mismo juez o
corporaciéon que lo generd o por otro(a) de igual jerarquia funcional,
y precedente vertical, que es el que proviene de un funcionario o
corporacion de superior jerarquia, particularmente de aquellas que
en cada uno de los distinfos dmbitos de la jurisdiccion se
desempenan como organos limitelél,


https://www.corteconstitucional.gov.co/RELATORIA/2010/T-441-10.htm#_ftn14
https://www.corteconstitucional.gov.co/RELATORIA/2010/T-441-10.htm#_ftn15
https://www.corteconstitucional.gov.co/RELATORIA/2010/T-441-10.htm#_ftn16
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De manera que para garantizar un minimo de seguridad juridica a los
ciudadanos, los funcionarios judiciales se encuentran vinculados en
sus decisiones por la norma jurisprudencial que para el caso concreto
ha dictado el érgano unificadorllZl, En la jurisdiccion ordinaria,
cuando el caso es susceptible de casacion, este érgano es la Corte
Suprema de Justicia; en los asuntos que no son susceptibles de dicho
recurso extraordinario, quienes se encargan de dictar la pauta
hermenéutica en materia judicial son los Tribunales Superiores de
Distrito.

4.- Solicito revocar el fallo y en su lugar declarar la prosperidad de la
excepcion denominada TEMERIDAD Y MALA FE EN LA DEMANDA.

Desde la solicitud de suspensidon provisional del acta de asamblea, lo que
se pretendia era usar este medio de control judicial como mecanismo para
truncar el ejercicio de la representacion legal y recuperacion de la cartera
del Conjunto la Vega de Ostos |l.

Como se puede evidenciar, las impugnaciones de acta revisten una pugna
por la representacion legal del Conjunto dirigida justamente a cercenar la
facultad de cobro de la cartera que se ejerce mediante éstos procesos
ejecutivos, tal y como lo lograron en el ano 2014 y 2015 a través de la
revocatoria de los poderes otorgados a la abogada ejecutante como
quedd registrado en el escrito de traslado de la demanda.

Esta actuacion se evidencia en la solicitud de suspension del acta, la cual
fue expresa y manifiesta en la demanda, mismo mecanismo utilizado en los
anos 2014y 2015 para imponer un nuevo administrador por via de una nueva
asamblea realizada por los 6 miembros de la familia Vargas Ceballos vy
truncar el normal desarrollo de los procesos ejecutivos que tenian por
propdsito recuperar la cartera morosa siendo los mismos 6 miembros de la
familia Vargas Ceballos los deudores de dicha cartera morosa.


https://www.corteconstitucional.gov.co/RELATORIA/2010/T-441-10.htm#_ftn17
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La condicion de morosidad, se encuentran probados con:

1. Acta de audiencia ordena seguir adelante la ejecucion fallo en
primera instancia proceso 2016 331 contra Santiago Vargas Ceballos.

2. Acta de audiencia de fallo en segunda instancia, confirma, proceso
2016 331 contra Santiago Vargas.

3. Folio 1205 del expediente 2016 331 resumen liquidacion del crédito.

4. Acta de audiencia ordena seguir adelante la ejecuciéon  fallo en
primera instancia proceso 2016 268 contra Julio Vargas Ceballos.

5. Acta de audiencia de fallo en segunda instancia, confima y
condena en costa, proceso 2016 268 contra Julio Vargas Ceballos.

6. Auto aprueba liquidacion del crédito expediente 2016 268.

7. Acta de audiencia ordena seguir adelante la ejecucion fallo en
primera instancia proceso 2016 269 confra Maria Consuelo Vargas
Ceballos.

8. Acta de audiencia de fallo en segunda instancia, confirma vy
condena en costa, proceso 2016 269 contra Maria Consuelo Vargas
Ceballos.

9. Auto aprueba liquidacion del crédito expediente 2016 268.

10.Acta de audiencia ordena seguir adelante la ejecucion  fallo en
segunda instancia proceso contra Daniel Vargas Ceballos.

11. Acta de audiencia de fallo en segunda instancia, confirma vy
condena en costa, proceso contra Juan Miguel Vargas Ceballos.
12.Acta de audiencia ordena seguir adelante la ejecucion fallo en

primera instancia proceso 2016 226 contra Leticia Ceballos de Vargas.

13. Acta de audiencia de fallo en segunda instancia, confirma vy
condena en costa, proceso 2016 226 contra Maria Consuelo Vargas
Ceballos.

Del Sr. Juez y los Honorables Magistrados,

Nrosrfe=ts

MILTON FERNANDO ABELLO ALDANA
C.C. No. 11.522.110 de Pacho
T.P. No. 140. 249 del C.S.J.

Atentamente,



