TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE
CUNDINAMARCA SALA CIVIL -FAMILIA

Proyecto discutido y aprobado en sesién virtual segtiin Acta No. 29
(16 de septiembre de 2021)

Asunto:
Impugnacion de actos de asamblea de Fernando Gémez Ramirez y Johana Maria
Alvarez Lépez, contra Condominio Club Campestre Palma Real.

Exp. 2017-00472-01

Bogotd, D.C., veintiocho (28) de septiembre de dos mil veintiuno (2021).

1. ASUNTO A TRATAR

Conforme a lo previsto en el articulo 14 del Decreto Legislativo 806 de
2020 del Ministerio de Justicia y del Derecho, se emite la sentencia que
resuelve el recurso de apelacién interpuesto por la parte demandante, contra
la sentencia proferida el 13 de marzo de 2020, por el Juzgado Segundo Civil

del Circuito de Fusagasuga - Cundinamarca.

2. ANTECEDENTES

2.1. HECHOS Y PRETENSIONES:

Los sefiores Fernando Gémez Ramirez y Johana Maria Alvarez Lopez,
actuando por intermedio de apoderado judicial, promovieron demanda de

impugnacién de actos de asamblea, en contra del Condominio Club

25290-31-03-002-2017-00472-01
Numero Internc 5248/2020



Campestre Palma Real del municipio de Fusagasugd, para lo cual se adujo lo

siguiente:

- Mediante escritura piblica No. 546 de 24 de marzo de 2000 de la
Notarfa Primera de Fusagasuga, reformado con escritura ptblica No. 554 de
3 de mayo de 2002 de la Notaria Segunda de la misma localidad, se constituyo
el provecto urbanistico denominado Condominio y Club Campestre Palma
Real, ubicado en la vereda Novillero del municipio de Fusagasugd, predio con
matricula inmobiliaria No. 290-0021962 y cédula catastral No. 00-02-0019-
0011-000; en el proyecto se desarrollaron 19 lotes con drea aproximada de
19882 M2, para construir viviendas, ademas de 3 bloques con 18 apartamentos
y un hotel con 30 habitaciones, estos con su respectiva piscina, tal como lo
describe la Resolucién 0022 de 17 de diciembre de 1997, proferida por la Junta
de Planeacién Municipal de Fusagasugd; el hotel, fue inscrito en el Registro
Nacional de Turismo segun registro 18864 del Ministerio de Comercio,
porque, conforme con lo dispuesto en el articulo 3 de la Ley 675 de 2001, se

trata de una copropiedad de naturaleza mixta.

- Acorde con el reglamento de propiedad horizontal vigente - escritura
No. 554, en su articulo 15, establece la tabla de coeficientes, resumiéndose los
sectores asi: 1) total manzanas, 19 casas quintas: A 18,08%, B 30,22%, C 22,60%,
y D 18,08%, para un total del 88,98% del total del coeficiente de copropiedad;
ii) Total bloque aparta-hotel E, 3,97% del total del coeficiente; iii) total bloques
apartamentos F 2,05%, G 2,05%, H 2,05%, para un total del 6,15%; total zonas
de parqueo I, 0,80%, J 0,10%, para un 0,9% del total del coeficiente; como se
puede observar, las casas quintas tienen un coeficiente de copropiedad
mayor, pues suman el 88,98% v el resto del condominio el 11,02%, entonces,

acorde con lo dispuesto en el articulo 25 de la Ley 675 de 2001 “los coeficientes

25290-31-03-002-2017-00472-01
Ntimero Interno 5248/2020



de copropiedad determinan el porcentaje de participacion respecto a la votacién en las

asambleas” .

- Los demandantes son propietarios de la casa 19 del Condominio y
Club Campestre Palma Real, inmueble identificado con el F.M.I No. 157-
82677; ese condominio es representado legalmente por la sefiora Esperanza
Montilla Herndndez, segin constancia emitida por la secretaria

administrativa de la Alcaldia de Fusagasuga.

- Con un coeficiente del 40,68% los propietarios de las casas quintas 1,
2,3,4,8,14,15,17 y 19, convocaron a reunién de asamblea extraordinaria en
los términos del inciso segundo, articulo 39 de la citada ley ”cor el fin de discutir
y aprobar una reforma al reglamento de propiedad horizontal”; el pasado 30 de
septiembre de 2017, se realizd esa asamblea, sesiond con un quorum calificado
del 93,70% para proceder a aprobar la reforma del reglamento, en atencién a
lo dispuesto en el numeral 5% del articulo 46 idem; a pesar de ello, Jairo Casas,
propietario de la habitacion No. 207, sefialé que la Corte Constitucional
promovia la sentencia “522 reglamento el articulo 46 en el enciso especifico de
reforma del reglamento de la ley 675 y considero que las votaciones que no fueran de
cardcter economico debian hacerse de forma nomina las decisiones que estan revestidas
de cardcter econémico deben votar por coeficiente” (sic.); como consecuencia de la
interpretacion citada, el sefior Luis Carlos Leal Perilla, propietario del
apartamento 205 y de un parqueadero, miembro del consejo de
administracién y elegido por voto nominal como presidente de la asamblea,
puso en consideracion la forma del cémo se votaria el punto de la reforma,
nominal o por coeficiente, acogiéndose la segunda en cita, lo cual, va en

contravia del caracter imperativo de Ley 675 de 2001, numeral 5, articulo 46.
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- Luego el presidente de la asamblea sometié a votacion de forma
nominal la reforma al reglamento, obteniéndose 19 votos por el si y 63 por el
no, los primeros representan un 22,35% del total de los asistentes a la asamblea

y, los segundos un 74,11%; los votos nominales por el ro, representan un

coeficiente del 10,660% y los 19 votos por el si representan el 83,040%.

Con base en tal situacion factica, la parte actora solicita:

-Se declare nula el acto de la asamblea general extraordinaria de 30 de
septiembre de 2017, puesto que, el tnico punto a tratar en el orden del dia era
la reforma al reglamento de propiedad horizontal, por lo que se requeria
tomar la decisién en mayorfa calificada del 70% “y las votaciones debieron
realizarse por coeficiente de copropiedad, pero fueron realizadas, por voto nominal, es

decir, un voto por cadn unidad privada”.

22, ADMISION, NOTIFICACION Y CONTESTACION DEL
LIBELO:

La demanda asi estructurada se admitié el 6 de mayo de 2018%,
disponiéndose la notificacién de la pasiva; la representante legal de la
copropiedad demandada se notificé personalmente el 26 de julio de 20182,
contestd la demanda en oportunidad?, pronunciandose frente a los hechos,
para referir que unos de estos “No es cierto que el Condominio exista o haya
existido un hotel. Uno de los componentes urbanisticos del complejo urbanistico es tn
edificio que consta de 30 aparta-estudios, o unidades inmobiliarias independientes,

con diferentes dimensiones y dependencias, que componen el bloque E, de las cuales

4 F1.231Cd. 1
: F1. 233
Fls. 306- 317
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25 fueron enajenadas a los creadores del proyecto, a compradores particulares, CUYO
efercicio de posesion, uso y goce, no tiene nada que ver con actividades hoteloras ni
comerciales. Notese que el certificado de existencia y representacion del condominio
advierte que se trata una persona juridica sin dnimo de lucro. Los restantes 5
inmuebles que permanecen en cabeza de los creadores del proyecto, nunca se han
habitado bajo la modalidad de hotel, sino en calidad de vivienda temporal, sin
mobiliario, como es la usanza de servicios hoteleros y mucho menos con el emmpleo del
personal que requiere un hotel...”, resistiendo los pedimentos con los medios
exceptivos que denominé “EL ABUSO DE LA POSICION DOMINANTE” y
“VULNERACION DE DERECHOS FUNDAMENTALES”

Con auto de 14 de noviembre de 20184 se convocé a la audiencia inicial,
iniciandose el 9 de mayo de 20195, en la que no se logrd acuerdo conciliatorio
y previo a interrogar a las partes, como medida de saneamiento se dispuso
vincular al consejo de administracién del Conjunto y Club Campestre Palma
Real en cabeza de la sefiora Liliana Salazar o quien haga sus veces, quien se
notifico el 26 de julio siguientes, expresando que “De acuerdo al poder que me
confiri y al consenso realizado con los demds miembros del Consejo de
Administracion del Condominio y Club Campestre Palma Real, estamos de acuerdo
que no podemos ser juez y parte de esta demanda, ya que estamos velando por los
intereses de una comunidad y no de una unidad en particular al interior del
condominio...””, por lo que en auto de 23 de septiembre de ese mismo afiof, se
dispuso que “la citada vinculada..., dentro del término sefialado en el acta de
notificacion, no ejercié su derecho de defensa, y aporté memorial, el cual no se resuelve,

toda vez que la citada carece de derecho de postulacion”.

Fl. 318
Fls. 320-321
Fl.322
Fl. 328
F1. 333
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Luego, el 13 de marzo de 2020°, se continud la audiencia inicial,
dejandose sin valor y efecto el auto de 9 de mayo de 2019 en lo que respecta a
la vinculacién del consejo de administracion, se interrogé a la representante
legal de la copropiedad demandada Sandra Esperanza Montilla Hernandez,
como también a los demandantes; en cuanto a la fijacién del litigio se tuvieron
por ciertos los hechos segundo, cuarto y quinto, no se tomaron medidas de
saneamiento, se decretaron las pruebas solicitadas, se escucharon los testigos,
se declaré precluida la etapa probatoria, se concedi6 el uso de la palabra para
alegar de conclusién y, finalmente se profirié sentencia negando las
pretensiones de la demanda; contra esa determinacién el extremo actor

interpuso recurso de apelacién que fue concedido en el efecto suspensivo.

3. LA SENTENCIA APELADA

El 4 -guo inicié6 con un resumen de los antecedentes, estimd que se
colmaban los presupuestos procesales y resalté la legitimacion en la causa de
los promotores en calidad de propietarios de bienes privados dentro del
condominio y conjunto; planteé como problema juridico, si era procedente
declarar 1a nulidad de las decisiones tomadas en la copropiedad demandada
el 30 de septiembre de 2017, al haberse desaprobado la reforma al reglamento
de propiedad horizontal propuesta con una votacion nominal “es decir por

unidad de vivienda y no por coeficiente”.

Luego de citar articulos de la Ley 675 de 2001, como también apartes de
la sentencia C- 522 de 2002, destacd que “bajo el entendido de lo sefialado en el

resuelve de la citada sentencia, en dicha providencia la alta Corporacion analizo lo

? Fls. 336-337
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referente a la votacién por coeficientes y por unidad de vivienda”, por lo que
consideré la nulidad deprecada no era de recibo “por cuanto, el extracto
jurisprudencial anterior y de la lectura extensiva del acta impugnada no hay duda que
la asamblea no trato de temas de cardcter econdmico, tal como lo sefialo el propio
demandante , el sefior Fernando Gomez propietario de la casa 197, ello debido a que
el Unico tema a discutir en esa asamblea extraordinaria fue la reforma al
reglamento de propiedad horizontal, que los testigos “practicados en estn
audiencia, los sefiores Néstor José Lipez Fernandez que indico ser copropietario y que
en dicha asamblea se hizo una votacién nominal, igualmente lo indico el sefior Luis
Carlos Leal Perilla quien adujo que fungié como presidente de la referidn asamblea que
el voto fue nominal para votar negativamente la reforma del referido reglamento de
copropiedad y no literalmente como lo indica la citada norma, pues bien es asi como
se advierte que el tema que se tratd en la asamblea cuya nulidad se solicita no es de
aquellos que se rijan por votacién conforme el coeficiente tal como lo sefiald la Corte
Constitucional en la rememorada sentencia, pues el mismo versé sobre el punto lo cual
[fue convocada “la presentacién y aprobacién de la reforma de reglamento de propiedad
horizontal”, de la lectura del acta quedé a folio 195 y sucesivos del expediente se
aprecia que se trataron temas relativos a las zonas de uso comun y goce, derechos y
obligaciones de los copropietarios del condominio, reglas de procedimiento y demits
temas, se trata de la reforma de los reglamentos que evidentemente no son asuntos de
cardcter econdmico sino precisamente una modificacion a las reglas que rigen la
copropiedad con respecto a los derechos y deberes de las partes, sin que en el mismo se
incluyera manual de convivencia, ni se refiera expensas comunes ni extraordinarias,
pues el punto medular de la reforma, su finalidad era referirse al uso y goce de las
zonas comunes y la exclusividad con respecto a unas de ellas para beneficiarse segiin
lo considere este juzgador a unos pocos a expensas del bienestar general de la mayoria
de los copropietarios comunes”, resaltando que esa reforma no trato temas de

caracter econdémico, lo que podria invalidar la forma de votacién nominal
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efectuada, mas aun cuando “ciertamente la asamblea con fundamento en una regla
jurisprudencial de obligatorio cumplimiento por ser fuente y de acatamiento para las
autoridades determind que la votacién en la asamblea de copropietarios debia ser
nominal, una unidad de vivienda un voto”, sin perjuicio de que le asista razon a
la parte actora en cuanto a lo que tiene que ver con mayorias calificadas
“cuando surja debate de aprobacién de cuestiones financieras o econdmicas del

condominio...”.

4. EL RECURSO

La parte actora, formulo el recurso de apelacién, en sintesis, sustento

como reparos los siguientes:

- En la sentencia de primera instancia se negaron las pretensiones con
fundamento en que la reforma al reglamento de propiedad horizontal, no
incluia temas de caracter econdmico y financiero, sino que la misma se referia
al uso v goce de las zonas comunes, que segtin lo dispuesto en la sentencia C-
522 de 2002, son decisiones que deben someterse a voto nominal; al respecto,
no se hizo una correcta valoracién de las pruebas aportadas al proceso, como
lo son, los interrogatorios de parte surtidos por los promotores, quienes de
manera clara y precisa ante las preguntas efectuadas por el Juez y la
apoderada de la pasiva, contestaron que las decisiones que alli se tomaban

eran de caracter economicol®,

- El testigo Néstor José Lopez!, manifestd que el interés de la reforma

era “que los pequefios paguen mis de lo que les corresponde”, también afirmé que

10 Minutos 12:10, 22:15, 23:10 interrogatorio Johana Maria y 5:15 de Carlos Fernando
1 Minuto 11:20
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incluia cambios en los coeficientes de copropiedad asignados'?; Luis Carlos

Leal indicd que la reforma incluia médulos de contribucion??,

- Tampoco se valord el proyecto de reforma al reglamento presentado,
documento que refleja que las decisiones incluidas no son tinicamente de
caracter social o de convivencia, también unas de sus principales
modificaciones son de indole econémico, entre estos los articulos 18, 19, 60 a
78,81, 83,131, 143,200 a 211, 213 a 221; por ejemplo, el articulo 61 establece la
determinacién de los coeficientes de copropiedad conforme a la normatividad
vigente, lo cual varta los porcentajes y directamente influye en los montos de
contribucion de las expensas comunes o necesarias de la copropiedad; el
articulo 63 establece los mddulos de contribucién, es decir, los indices que
determinan la participacién en las expensas causadas por los propietarios con
relacion a los bienes y servicios comunes cuyo uso y goce corresponde a una
parte o sector determinado del condominio, los cuales se calculan conforme a
los coeficientes establecidos; el articulo 64, determina claramente los médulos
de contribucién por sector y se adjuntd tabla ejemplo de presupuestos y la
forma en que quedarian las cuotas de administracién en caso de ser aprobado;
asimismo, el capitulo VII habla de la contribucién de las expensas comunes,

articulos 65 y siguientes.

- Es evidente que el Juez de instancia no realizo un andlisis detallado de
la propuesta de la reforma al reglamento de propiedad horizontal, como
tampoco de las declaraciones rendidas por los demandantes, ni de las
declaraciones de los testigos, con los cuales se acredita la ilicitud de las
actuaciones de la asamblea, pruebas més que suficientes para acreditar que la

reforma principalmente modifica aspectos de caréacter econémico v financiero

12 Récord 13:52
13 Récord 11:20 v 13:30
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de suma relevancia para la copropiedad; entonces, la votacién debié
realizarse por coeficiente y no nominalmente, mas cuando esa decisién es una
excepcion a la norma general, por lo que se requiere el 70% del voto favorable
de los coeficientes de copropiedad para ser aprobado segiin lo dispuesto en el

articulo 46 de la Ley 675 de 2001.

- La sentencia C-522 de 2002, declar6 exequible el pardgrafo segundo
del articulo 37 de la Ley 675 de 2001 y reguld su interpretacién, en el entendido
de que si se trata para de inmuebles destinados a vivienda, el voto de cada
propietario equivale al porcentaje de coeficiente de propiedad del respectivo
bien privado, solo para decisiones de contenido economico, sin que en
momento alguno, se haga mencion al articulo 46 de la ley en cita, siendo una
excepcion a la regla general; a pesar de ello, el 2 -guo consider6 que la sentencia
de constitucionalidad debera ser aplicada a las decisiones que estan
consagradas como excepcion a lo dispuesto en el articulo 46 precitado,
soslayando que esa sentencia solo se pronunci6 frente a la

inconstitucionalidad parcial de los articulos 3, 25y 37 de la ley.

5. FUNDAMENTOS DE ESTA INSTANCIA

5.1. COMPETENCIA:

Radica en esta Sala tomar la decisién que en derecho se reclama, con
fundamento en el numeral 1° del articulo 31 y articulo 328 del C.G.P, por ser

la superior funcional del Juez que adopt6 la sentencia de primera instancia.
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Atendiendo que la providencia sélo fue apelada por el extremo
demandante, Ia Corporaciéon procederd al andlisis del objeto  de

inconformidad que fueron planteados.

5.2. PROBLEMA JURIDICO:

Emerge como problema juridico para la Sala, determinar, si las
decisiones adoptadas en la asamblea general extraordinaria del Condominio
Club Campestre Palma Real, el 30 de septiembre de 2017 estan o no viciadas
de nulidad, en tanto que la votacién para la reforma del reglamento de
propiedad horizontal se hizo de forma nominal y, como lo reclama el
recurrente, se interpreto erréneamente la sentencia C- 522 de 2002, cuando el
tema sometido a consideracién involucra aspectos de indole econémico, todo

esto, teniendo en cuenta la naturaleza juridica del condominio.

5.3. CASO DE ESTUDIO:

Para facilitar la vida en comunidad, se estructuré la organizacion de
grupos de personas en copropiedades o propiedades horizontales que
constituyen una nueva persona juridica, para que adoptaran normas comunes,
que permitan una sana convivencia entre aquellos, por lo cual, se profirié la Ley
675 de 2001 que resulta una guia para esos fines, indicando que tambien las
copropiedades debfan crear sus propios reglamentos, los que no pueden
contrariar las disposiciones imperativas de la mencionada codificacién y que
resultan de obligatorio cumplimiento para la colectividad; sin embargo, para
tomar decisiones para regular la actividad entre los propietarios, la
administracion y los érganos de administracién, la referida normatividad,

establecio parametros para que estas determinaciones fueran adoptadas.

11
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Asf, se tienen las reuniones de la asamblea general de copropietarios, Ja
cual “la constituirin los propietarios de bienes privados, o sus representantes o
delegados, reunidos con el quorum y las condiciones previstas en esta ley y en el
reglamento de propiedad horizontal”* y funge como 6rgano de direccion, que “se
veunivi ordinaviamente por lo menos una vez al aflo, en la fecha sefialada en el
reglamento de propiedad horizontal y, en silencio de este, dentro de los tres (3) meses
siguientes al vencimiento de cada periodo presupuestal” y “se reunird en forma
extraordinaria cuando las necesidades imprevistas o urgentes del edificio o conjunto asi
lo ameriten, por convocatoria del administrador, del consejo de administracion, del
Revisor Fiscal o de un ntimero plural de propietarios de bienes privados que representen
por lo menos, la quinta parte de los coeficientes de copropiedad”™'®, estableciéndose por
ley, el efectuar la convocatoria a esa reunion y unos minimos en cuanto a guoru
y mayorias de votos que se presenten, debiéndose plasmar las decisiones que

alli se adopten en actas, conforme a lo establecido en el articulo 47 de la Ley 675

del 2001.

Fn caso de inconformidades, el articulo 49 ejusdem, prevé la figura de la
impugnacién de actos de asamblea, que puede ser promovida por el
administrador, el revisor fiscal y los propietarios de bienes privados, “cuando no
se ajusten a las prescripciones legales o al reglamento de la propiedad horizontal”,
buscando que se pueda declarar la nulidad, inexistencia o inoponibilidad de las

decisiones adoptadas.

5.3.1. En este asunto, Fernando Gémez Ramirez y Johana Maria Alvarez
Lépez, actuando por intermedio de apoderado judicial, en su calidad de
propietarios del inmueble “LOTE 19 BLOQUE O MANZANA D COND. Y
CLUB CAMPESTRE PALMA REAL” identificado con el F.M.L No. 157-82677,

14 Ley 675 de 2001. Art. 37
18 Ihidem. Art. 39
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reclaman la nulidad del acta de asamblea extraordinaria de 30 de septiembre
de 2017, al estimar que no se cumplié con los presupuestos del articulo 46 de
la Ley 675 de 2001, en tanto que por tratarse de la reforma al reglamento de
propiedad horizontal el tema de esa asamblea extraordinaria, para su
aprobacion se requerfa de una mayoria calificada del 70%, con voto

porcentual, no nominal como se llevé a cabo.

Entonces, tenemos que el articulo 46 de la Ley 675 de 2001, establece:

“ARTICULO 46. Decisiones que exigen mayoria calificada. Como
excepcion a la norma general, las siguientes decisiones requeririn
mayoria calificada del setenta por ciento (70%) de los coeficientes de
copropiedad que integran el edificio 0 conjunto:

5. Reforma a los estatutos y reglamento.”

De ahi, que tratandose de ciertos asuntos como los enlistados en el
articulo 46 de la adiada ley 675 de 2001, incluida la reforma al reglamento de
propiedad horizontal, para su aprobacion se requiere de mayoria calificada,
esto es, una aprobacion de la asamblea superior al 70%, suscitando el tema de
discusion en el caso de marras, al referir la parte demandante que la votacion
debid realizarse de forma porcentual, mas no nominal, lo que de suyo acarrea

la nulidad deprecada.

Es asi, como encontramos que los propietarios de las casas 1, 2, 3, 4, 8,
14y 15 -casa y lote- y 19, convocaron a los demds conduefios del Condominio
y Club Campestre Palma Real, a una asamblea extraordinaria para el dia 30
de septiembre de 2017, cuyo punto ntmero 4 del orden del dia fue la

“Presentacion y aprobacion de Reforma del reglamento de propiedad horizontal del
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Condominio y Club Campestre Palma Real de Fusagasugd”, de cuya acta que la

contiene podemos resaltar, que:

164F Sy, Fernando Gémez -casa 19 con poder casa 1-. Toma la palabra
y expone como un grupo de copropietarios de las casas y lotes, pensarmos
en la importancia de hacer una propuesta imparcial que tuviera un
propésito colectivo que tuviera en cuenta todos los sectores del
condominio, los propietarios de las casas contratamos a la empresq
SERVILONJAS S.A.S. por $9.800.000.00, con el fin de que realizaran
un documento que contenga la reforma al reglamento que tanto requiere
el Condominio para poder salir de vacios de cardcter legal en que lo dejo
In empresa que vendio este Condominio, y esos vacios tienen que ver
particularmente con el coeficiente de copropiedad de cada uno de
nosotros, en esta parte no hay lineas personales sino un bien colectivos
en miras de que se origine un documento de tipo juridico que legalice la
actuacion del Condominio.

El Sr. Fernando Gomez — casa 19 con poder casa 1- Considero que hay
suficiente ilustracion, creo que no estamos de acuerdo, sin embargo las
‘asas en su conjunto solicitamos de una manera formal a la Presidencin

que se haga la votacion por coeficiente para hacer reforma al reglamento.
Gracias.

El presidente de la Asamblea, dice que como termind la presentacion del
punto 4 del orden del dia, se procede a votar. Al respecto hubo dos
propuestas: 1) La propuesta del Sr. Fernando Gémez que dice que
s por coeficiente. 2) La propuesta del Sr. Néstor Lopez que dice
que se vota de nominalmente, argumentando que aqui no se ha
tratado temas econdmicos. Dado lo anterior, vamos a hacerla de las
dos maneras para evitar lios, se va a registrar de las dos formas o sea se
va a registrar por coeficiente y en forma nominal si les parece.

LI Sr. Néstor Lopez -apto 201-, perdimos el tiempo, porque aqui lo que
se desarrollaria en este momento con el voto por coeficiente seria ln
aplanadora, es ¢l ejercicio de la posicion dominante, una posicion que
nosotros no podemos aceptar, nos ponen en posicién dominante en
absolutamente todo...1) se vota por coeficiente en ignorancia de la
sentencia 522 de la Corte Constitucional. 2) cada vez que vamos a hacer

una inoersion para bienestar de la comunidad nos aplican el 70% para
frenarla...

El presidente de la Asamblea, propone que debido a que hay dos
criterios, quiere preguntarle a la Asamblea en que forma quiere

i Fl, 195-213
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que se vote, si nominal o por coeficiente. Entonces somete esto a
votacion, ya que la Asamblea es el mdximo ente para que defina.
Somete a votacién de los asambleistas la siguiente pregunta:
¢Como quieren que se vote, nominalmente o por coeficiente? Se
llama a lista a cada unidad y los resultados de sus votaciones
son los siguientes:

* Diez y ocho (18) casas y 1 ape. no estdn de acuerdo con esta
votacion,

* Cinco (5) aparta estudios de Inversiones Nace votar por gue la
reforma al reglamento debe hacerse por coeficiente.

* Cincuenta y ocho (58) apartamentos, aparta estudios y garajes
estin de acuerdo que la votacion para la veforma al reglamento
sea por voto nominal...

El presidente de la Asambles, dado que quedo aprobado con
mayoria que esta votacion se va a ser de forma nominal, Yy que
Jue la decisién de la asamblea y no mia, ya que habia
discrepancia entre unos que afirmaban que se debia votar en
forma nominal y otros que se debia votar en forma de coeficiente.
La asamblea determiné que la votacién debe hacerse de forma
nominal. Entonces, vamos a someter de manera nominal como
acaba de ganar la votacion si se aprueba o no el reglamento de
propiedad horizontal que fue puesto en consideracién por un
grupo de propietarios...

Los resultados consolidados son los siguientes:

* Diez y nueve (19) votos por el SI a la propuesta de la reforma al
reglamento.

* Sesenta y tres (63) votos por el NO a la propuesta de la reforma al
reglamento.

Siendo asi, por mayoria nominal NO se aprueba la propuesta la
propuesta de reforma al reglamento presentada por los propietarios
convocarntes.

Los 19 votos representan el 22,35% del total de los asistent
es a Asamblea, y los 63 votos representan el 74,11% del total de
asistentes a Asamblea”. (Negrilla intencional).

De esta manera, el pardgrafo 2 del articulo 37 de la Ley 675 de 2001,
dispone que “Todos los propietarios de bienes privados que integran el edificio o
conjunto tendrdn derecho a participar en sus deliberaciones y a votar en ella. El voto
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de cada propietario equivaldrd al porcentaje del coeficiente de propiedad del respectivo

bien privado.”, aparte subrayado declarado exequible en la sentencia C-522 de
2002, “en el entendido que cuando se trate de inmuebles destinados a vivienda, el voto
de cada propietario equivaldrd al porcentaje de coeficiente de propiedad del respectivo
bien privado, solo para las decisiones de contenido econémico conforme a lo expresado

en la parte motiva de la sentencia.”

Sin embargo, al estudiarse el reglamento de propiedad horizontal
consagrado en la Escritura Ptiblica No. 0546 de 24 de marzo de 2000 de la
Notaria Primera de Fusagasugd, por medio de la cual se protocolizé el
“REGLAMENTO PROCPIEDAD SEPARADA Y/O HORIZONTAL DEL
CONDOMINIO Y CLUB CAMPESTRE PALMA REAL”, a efecto de modificar
la escritura 222 de 4 de febrero de 1999 —articulado primigenio de propiedad
horizontal-, “adicionando la  segunda parte del proyecto denominado
CONDOMINIO Y CLUB CAMPESTRE PALMA REAL”, se determiné que

dicha copropiedad esta conformada por:

7. diecinueve (19) lotes privados distribuidos en cuatro (4) bloques o

manzanas: A-B-C y D para lotes de casa quintas, un (1) bloque E para
el aparta-hotel de treinta (30) habitaciones privadas con sus
zonas comumes_internas; tres (3) blogues o torres: F-G-H para
dicciocho (18) apartamentos privados, con sus zonas comunes internas;
dieciocho (18) garajes o parqueaderos privados descubiertos,
organizados en dos blogues I y ] y la zona comunal general del
Condominio y Club Campestre Palma Real.”

Asimismo, en la escritura ptiblica 0554 de 3 de mayo de 2002, corrida
en la Notaria Segunda de Fusagasug, contentiva del acto de reforma numero

02 al reglamentec, en los articulos Décimo Sexto’8, Trigésimo'?, Trigésimo

1 Fls. 4-100
8 FI 153
¥ FI 158
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Octavo®, expresamente se establecié para modificacién de coeficientes,
asamblea general y quorum y mayorias, que sus aprobaciones serian con el
voto favorable del nimero plural de propietarios, teniendo siempre como
base el voto por coeficiente, sin contemplar la posibilidad del voto nominal,
dependiendo de los diferentes porcentajes para cada evento -verbigracia
mitad mas uno o 70%-. Lo que de entrada zanjaria la discusién que se nos
plantea, porque, siendo cierto que en la asamblea de donde surgieron las
decisiones motivo de controversia, se adopté por mayoria nominal que la
votacién para las diversas modificaciones alli planteadas se haria por voto
nominal y no por coeficiente, ello de entrada estd viciado, por cuanto
representaria una afrenta a las normas que regulan la materia en la propiedad
horizontal, de donde se desprende que esta decisién representaria una
modificacion del reglamento, cambiar que la aprobacidn se cuantifique de una
votacién por coeficiente a nominal, Jo que de bulto se verifica que no alcanz6
las cantidades exigidas para ello, por cuanto se contabilizé su mayoria con
voto nominal, empero, realmente la mayoria por coeficiente correspondia a
quienes se opusieron que fueron las 18 casas, 1 apartamento y los 5
apartaestudios de Sociedad Inversiones Nace Ltda., los que representan una
abrumador mayoria en el coeficiente (superando el 70% requerido) de
propietarios, frente a los demas condéminos que la aprobaron de forma
nominal; por tanto, desde alli seria frustranea la reforma a los estatutos, de los

cuales devinieron las posteriores votaciones que se llevaron a cabo bajo la

misma modalidad -nominal-, a las que se les irradiaria el mismo vicio.

Y es que abundan mayores razones para considerar que efectivamente
la votacién no podria ser nominal, sino por coeficiente, por las situaciones que

se pasan a enunciar.

» FI 160 bis
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adjunto la Resolucién Administrativa No. 0022 de 1997 de la Junta de

Fn esa ultima escritura -0554 de 2002-, se establecio:

Junto con la escritura en mencién se protocolizé como documento

214 Articulo CUARTO-—- DESTINACION: La destinacion para los
Apartamentos en las tres (3) torres o blogues, las de las habitaciones
del Aparta-hotel y las de los lotes para las diecinueve (19) casas
quintas, de acuerdo a la tipologia de disefio aprobada; serd iunica y
exclusivamente para vivienda ya sea permanente, temporal o del
descanso turistico v ln de los garajes o parqueaderos al descubierto ya
sean los dieciocho (18) privados o los visitantes y los privados de las
casas —quintas, serdn de servir para el parqueo o estacionamiento de
automoviles, camperos, camionetas o similares tipo familiar de acuerdo
a su capacidad y tamafio para este tipo de proyecto...”

Planeacion Municipal de Fusagasugd, “Por medio de la cual se aprueba y autoriza

el desarrollo urbanistico denominado CONDOMINIO CAMPESTRE Y CLUB

PRIVADO “PALMA REAL”, ubicado en el municipio de Fusagasugd”, de donde

se destaca, que:

22" Se pretende desarrollar el siguiente proyecto:

A los costados de la via se desarrollar un proyecto de loteo de 19 lotes en

un drea aproximada de 19.882 M2, para construir posteriormente
vivienda en uno y dos niveles.

En el centro del proyecto y costado norte se encuentra una gran zona
comunal donde disefiamos piscina central, cancha para volley — playa 'y
fa concha actistica ademds un pequefio lago bordeado por una ciclovia
las demis zonas son arborizadas.

En el costado nor-occidental se encuentra ubicados las zonas de
apartamentos (18) vy hotel (30) habitaciones estos con su
respectiva piscina (adultos y niiios)”.

2

ra

1

3

FL. 128

Fls. 176-177
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Acorde con lo dispuesto en el articulo 32 de la Ley 675 del 2001, que
define lo que es un conjunto residencial, comercial o mixto, sefiala frente al

ultimo -Edificio o conjunto de uso mixto-, son los “Inmuebles cuyos bienes de

dominio particular tienen diversas destinaciones, tales como vivienda, comercio,

industria u oficinas, de conformidad con la normatividad urbanistica vigente.”,
subrayando de esa disposicién, que el legislador empleé el verbo destinar,
definido por la RAE, como: “Ordenar, sefialar o determinar algo para al giin fin o
efecto”, por manera que, la naturaleza del conjunto obedece a su destinacion y

no al uso real que luego se pueda hacer.

Siendo asi las cosas, con las reformas del reglamento de propiedad
horizontal resaltadas, se destinaron 30 unidades habitacionales para aparta —
hotel, tanto asi que la Sociedad Inversiones Nace Ltda., creé en su
oportunidad el Hotel Corona Real segtin el Registro de Turismo No. 188642,
sin perjuicio de que no se haya renovado su matricula ltimamente, como lo
determiné la Camara de Comercio, al indicar que esa “agencia en mencion
contaba con una inscripcion en el RNT bajo la subcategoria de Aparta hotel, por lo
que se identificaba en el Registro Nacional de Turismo con el niimero 18864, que ala
fecha figura como cancelado”?, aunado a la certificacién del Representante legal

del Condominio en tal sentido2.

Por manera que, el hecho de que no funcione el hotel no significa que
su matricula no se pueda renovar o actualizar y, esa situacién no le resta

eficacia a la destinacién mixta preestablecida en el régimen de propiedad

horizontal y sus reformas vigentes; entonces, la votacién cuestionada debe ser

3 F1. 186
x F1. 339
= F1. 302 “No hay representante legal del hotel. No hay un revisor fiscal. No hay contratos de Conserjerin para un

hotel. No hay pagos de impuesto a nombre de un hotel. No hay evidencia de renovacion hotelera. No se evidencin actividades
Y ningtin cobro a particulares provenientes de un hotel en los iiltimos afios””
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analizada desde otra perspectiva, por voto porcentual y no nominal, en tanto
que esa 26”distincion de la ley resulta, pava el caso, especialmente relevante porque
frente al andlisis constitucional son diferentes los derechos que se ven comprometidos
en una relacion de tipo comercial sujeta a la primacia de la autonomia privada y otra
es, la relacion que surge en una copropiedad de un inmueble destinado a la vivienda”,
por lo cual, en definitiva la votacién para esa copropiedad, tanto por los
reglamentos como por la ley, debe ser por coeficiente y no nominal, como se
dispuso a realizar, lo que conlleva a que los actos aprobados en la asamblea
cuestionada efectivamente se encuentran viciados al errar en la forma como
se contabilizd la votacion y de alli dar, sin ser posible, por aprobada
modificacién que no conté con la cantidad necesaria para ello -respecto a la
votacién por coeficiente a nominal- y decidir negar la modificacion de los
reglamentos que se presentaban; todo lo cual, nos releva del estudio si las

reformas eran o no de indole econdmico.

5.3.2. Ahora, como medios exceptivos la parte demandada propuso las
denominadas: “EL ABUSO DE LA POSICION DOMINANTE” y
“VULNERACION DE DERECHOS FUNDAMENTALES”; ello dado que los
propietarios de casas—quintas que son 19, pretenden reformar el reglamento
de propiedad horizontal a su acomodo, inclusive, destinando el
funcionamiento del bloque E a un hotel, sin el consentimiento de sus

propietarios que lo adquirieron para vivienda, entre otros argumentos.

A tono con lo expuesto en precedencia, dada la destinacion de la
copropiedad demandada y no su uso, como lo reclama esta ultima, dichas
excepciones deberan declararse no probadas, por cuanto, prevalece la

autonomia de la voluntad de los conduefios reflejada en la pluricitada

- Sentencia C — 522 de 2002 citada
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destinacion dada al Condominio y Club Campestre Palma Real, como en
efecto estd consagrada en las reformas 01 y 02 del reglamento de propiedad
horizontal, escrituras ptblicas nimeros 0546 y 0554, incluidas en las escrituras
e inscrito en los folios de matricula de cada uno de los inmuebles que

componen el condominio y que son de conocimiento de sus propietarios.

5.3.3. Por otra parte, para ofrecer respuesta al reclamo de la parte
recurrente, al solicitar que se rechacen los alegatos de la parte no recurrente,
por no haberse sustentado en oportunidad?, se tiene que en efecto, el recurso
de alzada se admiti6 con auto de 16 de febrero de 2021, notificado en el estado
del dia 17 siguiente®, por lo que una vez ejecutoriado, conforme lo dispone el
inciso 3% del articulo 14 del Decreto 806 de 2020 “... deberi sustentar el recurso

a més tardar dentro de los cinco (5) dias siguientes. De ln sustentacion se correrd

traslado a la parte contraria por el término de cinco (5) dins.”; de esta manera, se

presento escrito de sustentacién por la parte actora el 22 de febrero,
corriéndose traslado al no recurrente el 23 de febrero por la secretaria del
Tribunal, entonces, el término para sustentar pronunciarse comprendio los
dias 24, 25, 26, 2 y 3 de marzo, por lo que al haberse presentado el escrito
respectivo el dia 3 anotado®, se colige que se allegd en oportunidad,

careciendo de sustenté lo reclamado la parte actora.

En consecuencia, bajo las anteriores consideraciones hay Iugar a revocar
la sentencia de primera instancia, imponiéndose, acceder a la pretension tnica
de la demanda, declarando nulo el acto de asamblea general extraordinaria

de 30 de septiembre de 2017, donde se aprob¢ la variacién en la votacién

v FL.24Cd. 3
2 Fls.4y5Cd. 3
e F1. 22h
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requerida para modificar los estatutos de propiedad horizontal y las

decisiones que de allf se derivaron, como fueron referidas.

Para terminar, respecto a las costas del recurso, se impondran a cargo
de la demandada en ambas instancias, incluyendo como agencias en derecho

de esta instancia la suma de dos millones de pesos ($2.000.000).

6. DECISION

Fn atencién de estos planteamientos, el Tribunal Superior del Distrito
Judicial de Cundinamarca, en Sala de Decisién Civil - Familia, administrando
justicia en nombre de la Repuiblica de Colombia y por autoridad de la Ley,

RESUELVE

REVOCAR la sentencia proferida el 13 de marzo de 2020 por el Juzgado
Segundo Civil del Circuito de Fusagasuga-Cundinamarca, de conformidad

con los motivos consignados en esta providencia y en su lugar se dispone.

PRIMERQ: Declarar nulo el acto de asamblea general extraordinaria
del Condominio y Club Campestre Palma Real, llevada a cabo el 30 de
septiembre de 2017, del Condominio y Club Campestre Palma Real de
Fusagasuga, donde se aprobd la variacién en la votacion requerida para
modificar los estatutos de propiedad horizontal y las decisiones que de alli se

derivaron, como fueron referidas en la parte considerativa.

SEGUNDO: Condenar en costas de ambas instancias a la parte

demandada Condominio y Club Campestre Palma Real, incluyendo como
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agencias en derecho de esta instancia la suma de $2.000.000; ¢brese como lo

dispone el articulo 366 C.G.P.

TERCEROQO: Oportunamente por secretaria, devolver el expediente al

juzgado de origen.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

wan
ORLANDO TELLO HERNANDEZ
Magistrado Ponente

,_
Doilo T. Wiltele #
PABLO IGNACIO HLLATE MONROY

Magistrado
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