Republica de Colombia

Rama Judicial del Poder Publico

JUZGADO CUARENTA Y UNO CIVIL DEL CIRCUITO

Bogota D.C., veintiuno de febrero de dos mil veinticuatro

Proceso. Verbal

NUmero. 11001-31-03-041-2022-00140-00

Demandante. JORGE ELIECER ALMARIO PERDOMO, FABIO
TEMISTOCLES BUITRAGO SUAREZ, GLORIA
STELLA PRADA MARTINEZ, ESPERANZA
ALEJANDRA CONTRERAS DE RODRIGUEZ

Demandado. CONJUNTO RESIDENCIAL BILBAO P.H.

SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

De conformidad con lo dispuesto en la audiencia de juzgamiento celebrada
dentro del presente asunto, se procede a emitir por escrito la sentencia mediante

la cual se resuelve el presente litigio, para lo cual se exponen los siguientes

I. ANTECEDENTES

1.1. La pretension

Los citados accionantes, por conducto de apoderado judicial, demandaron
por el tramite del proceso verbal de impugnacién de actas de asamblea al
CONJUNTO RESIDENCIAL BILBAO P.H., a fin de que:

1.1.1. Se declare “a nulidad absoluta de los Actos de Asamblea
extraordinaria de fecha 3 de marzo de 2022, que tenia como objeto la ‘ratificacion
de las decisiones de asamblea del 4 de abril de 2019 declaradas ineficaces por el
Tribunal Superior de Bogota en sentencia de 1° de diciembre de 2021’ por haber
sido convocada por 6rganos de administracion que no estaban legitimados para
hacerlo, como revisora fiscal, miembros del consejo y administracién, en virtud de
la declaratoria de ineficacia”, lo anterior, atendiendo que, (i) se deslegitimo el fallo

del citado Alto Tribunal, sin tener facultad para ello, esto es, se trata de conducta
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que “equivale al desacato de una orden judicial”; (ii) se adoptaron decisiones como
el incremento de la cuota de administracion en proporcion al salario minimo legal
vigente, desatendiendo lo previsto en el articulo 46 de la Ley 675 de 2001, y en
tanto que para ello se exige una mayoria calificada; y, (iii) no fueron citados todos
los propietarios, fuera de que tampoco se les garantizd “su derecho de

participacion, deliberacion y decision”.

1.1.2. Se condene en costas a la demandada.

1.2. Los hechos

El 16 de febrero de 2022, los miembros del consejo de administracion, la
revisora fiscal y el administrador del conjunto accionado, citaron a Asamblea
General Extraordinaria de Copropietarios para el 28 de febrero de 2022, la que sin
embargo, por falta de quérum, hubo de convocarse por segunda vez, en este caso
para el 3 de marzo siguiente, a las 6:00 p.m., con el objeto de ratificar las
decisiones declaradas como ineficaces por el Tribunal Superior de Bogota, y que

habian sido adoptadas en la asamblea del 4 de abril del afio 2019.

Los referidos convocantes carecian de legitimidad para proceder en ese
sentido, pues dentro de las decisiones afectadas tras lo resuelto por esa
corporacion judicial, precisamente se encontraban aquellas por las cuales habian

sido nombrados en esos cargos.

En consonancia con ello, la convocatoria presenta otras irregularidades, a
saber (i) la demandante Esperanza Contreras de Rodriguez, propietaria del
apartamento 615, no fue convocada, ni le fue remitido el link para conectarse a la
reunién, sin que se tenga explicacion de por qué aparece en el listado de
asistencia; y, (i) pese a que la sefiora Gloria Stella Prada Martinez -también
demandante-, es propietaria del apartamento 526, se hizo figurar en esa calidad,
en el mencionado listado, a la persona juridica PH INGENIERIA, “lo que indica (...)

que ademas de no haber [sido] convocada, el quérum no fue real”.

Se incumplié lo previsto en los articulos 42 y 44 de la Ley 675 de 2001,
dado que al tratarse de asamblea no presencial, debia contarse con un medio que
permitiere a sus participantes deliberar y decidir por comunicaciones simultaneas y
sucesivas, particular que no se acaté en tanto que se efectuaban bloqueos en la
plataforma, impidiéndole intervenir, lo que, en igual grado, resulta predicable de

las accionantes antes mencionadas, quienes ni siquiera pudieron comparecer.



El sefior Diego Daza no debio haber presidido la asamblea, pues es pleno
conocedor de “la prohibicion expresa que sefiala que los miembros del Consejo ni
el Administrador pueden representar a ningun propietario y mucho menos presidir
la asamblea, siendo ellos los 6rganos de administracion quienes deben dar

explicacion a los asambleistas o propietarios”.

Los convocantes hicieron incurrir en error a los asambleistas, al hacerles
creer que podrian ratificar decisiones cuando éstas ya habian sido declaradas
como ineficaces por parte de la jurisdiccion, a través de un fallo que hizo transito a
cosa juzgada, situacion que resulta predicable de, entre otras, los hombramientos
de los 6rganos de administracion, la aprobacion del presupuesto, proposiciones y
varios, todo lo cual quedoé sin efecto alguno, y que, incluso, puede recabar en el
punible de “fraude a resolucion judicial”. En lo que a esto respecta, a la
administracion tampoco le era permitido obrar como si fuere una tercera instancia,
prerrogativa que mal puede ejercer frente a las decisiones que quiere traer

nuevamente a la vida juridica.

No resultaba viable ratificar la medida de incremento de las cuotas de
administracion a partir del mes de enero de cada afio conforme al salario minimo
legal vigente, no solo por lo acotado, sino, de igual modo, al tratarse de evento
que requeria de una mayoria calificada, superior al 70% del coeficiente de
propiedad horizontal, de acuerdo con lo previsto en el numeral 3° del articulo 46
de la Ley 675 de 2001.

La eleccion del Consejo de Administracion no cumple con lo ordenado en
el articulo 53 del referido compendio normativo, al no haberse corroborado la
calidad de propietarios de quienes fueron designados, ni haberse presentado
poder especial si es que estaban actuando en nombre de otra persona; que, en
ese sentido, el sefior Carlos Neira dijo acudir en representacion del apartamento
717, pero no presentd mandato, y el listado de participacion indica que por parte
de esa unidad privada, asisti6 la sefiora Maribel Bonilla Rodriguez; misma
situacion presentada frente a los sefiores Maria Elena Fernandez y Javier
Hernandez, quienes enunciaron comparecer como propietarios de unos
apartamentos, lo que resulta disonante al contrastar ese dicho con el aludido

documento de asistencia.

Finalmente, los accionantes acuden a la jurisdiccion en su calidad de
propietarios de unidades privadas del Conjunto Residencial Bilbao P.H., cuestion
gue los legitima de cara a la accion impetrada, atendiendo lo previsto en el articulo
48 de la Ley 675 de 2001.



1.3. Tramite procesal

1.3.1. Por auto de fecha 23 de mayo de 2022 se admiti6 a trAmite la

demanda, ordenando correr traslado al extremo pasivo.

1.3.2. EI CONJUNTO RESIDENCIAL BILBAO P.H., por medio de apoderado
judicial, dio contestacion oportuna al libelo, indicando oponerse a todas y cada una
de las pretensiones, conforme a las argumentaciones facticas y juridicas ahi
contenidas, formulando de paso, los medios de defensa que denominé (i) ineptitud
de demanda, y, (ii) la genérica; cuyo traslado, valga agregar, descorrio
oportunamente el extremo actor, en los términos a los que se contrae el escrito
allegado en su momento. Sin embargo, frente al primer medio de defensa, se
resolvid, por auto de 16 de febrero de 2023, no darle tramite, en tanto que, como
excepcion previa, no fue formulada en acopio a lo previsto en el articulo 100 del C.G.
del P.

1.3.3. A continuacion, se llevé a cabo la audiencia de que trata el articulo
372 del C.G.P., en la que se declaro fracasada la etapa conciliatoria, se evacuaron
los interrogatorios a las partes, se efectué la fijacion del litigio -hechos
demostrados y por probar-, asi igualmente, el control de legalidad, y se resolvié
sobre las pruebas requeridas por las partes, las que una vez evacuadas y
practicadas, en la audiencia de que trata el articulo 373 ej., condujeron a declarar
precluido el término probatorio, y, de paso, correr traslado a las partes para que

presentaran sus alegaciones finales.

[I. CONSIDERACIONES

2.1. Presupuestos Procesales

Estan debidamente acaudalados los presupuestos procesales atinentes a la
validez de la actuacion, competencia, capacidad para comparecer y ser parte de
los sujetos en contienda; de igual forma, no existe vicio en el tramite que conlleve
a invalidar ya fuere en todo o parte de lo actuado, pues se acataron con plenitud los

preceptos gobernadores de esta clase de enjuiciamiento.
2.2. La Accion
2.2.1. En el presente asunto, acuden los demandantes a la jurisdiccion en

uso de la accién de impugnacion de actas, buscando se declaren absolutamente

nulas las decisiones que constan en el Acta de Asamblea Extraordinaria de



copropietarios fechada 3 de marzo de 2022, en tanto que, en primer lugar, y en lo
gue respecta a la convocatoria, carecian de legitimacion quienes citaron a dicha
reunién, de igual modo, en la medida que no se surti6 en debida forma el
llamamiento de las accionantes ahi relacionadas; segundo, en la medida que, al
ser virtual la asamblea, no se contd con un medio que, de acuerdo a lo ordenado
en el articulo 42 de la Ley 675 de 2001, permitiere a los participantes deliberar y
comunicarse como correspondia, al ser obstaculizadas las eventuales
intervenciones de los asambleistas; tercero, habida cuenta que no era el
administrador quien debia presidir la asamblea; cuarto, pues se trataba de
decisiones que ya habian sido declaradas como ineficaces por la jurisdiccion;
quinto, dado que la ratificacion de la medida de aumento de la cuota de
administracion en equivalencia al salario minimo, requeria de mayoria calificada,
atendiendo lo estipulado en el numeral 3° del articulo 46 de la Ley 675 de 2001, vy,
sexto, por cuanto la eleccién del consejo de administracién no estuvo precedida
del cumplimiento de los requerimientos de que trata el articulo 53 de dicho cuerpo

normativo.

2.2.2. Ahora bien, hablando de propiedad horizontal, y concretamente, en
lo que respecta a las controversias que se suscitan entre propietarios y la persona
juridica que alli nace, con motivo de las decisiones adoptadas en desarrollo de las
asambleas generales que se lleven a cabo, en tanto aquellas “(...) no se ajusten a
las prescripciones legales o al reglamento de propiedad horizontal™, es claro que,
Su respectiva impugnaciéon, ha de verse sometida al tramite del proceso verbal
contemplado en el Titulo | del Libro Il del Cédigo General del Proceso, al tenor de
lo estipulado en el articulo 49 de la Ley 675 de 2001, y, por supuesto, al amparo

de lo reglado en el articulo 382 del precitado estatuto procedimental.

Bajo el anterior contexto, y continuando con el estudio que amerita el
asunto, sea del caso dilucidar, prioritariamente, lo atinente a la legitimacion de
quienes acuden a la jurisdiccion, cuestion sustancial y necesaria de cara a la
prosperidad de las pretensiones, sin que, en este evento, quepa duda del
particular, pues, en tratAndose de los accionantes, se aportaron los certificados
de tradicion que informan de su calidad de propietarios de unidades privadas que
hacen parte del conjunto residencial accionado?; y, entretanto, en lo que
corresponde a este Ultimo, se circunscribe a la copropiedad cuya asamblea

celebro la reunién en la que se adoptaron las decisiones objeto de controversia.

1 Articulo 49 de la Ley 675 de 2001.
2 PDF 01, péag. 33, PDF 32.



De otra parte, también se observa haberse interpuesto en tiempo la accion,
si es que la asamblea tuvo lugar el 3 de marzo de 2022, y la demanda se instauro
el 2 de mayo de la misma anualidad, asunto igualmente a verificarse de entrada,
a fines de desvirtuar una eventual caducidad de la accion; lo anterior, pues, como
se tiene sabido, la misma debe instaurarse a mas tardar, dentro de los dos meses

siguientes “a la fecha del acto respectivo”.

2.2.3. Descendiendo en el caso de autos, y de cara, entonces, a los
reclamos elevados contra las decisiones refutadas, ha de ser lo primero verificar
aguel fundamentado en la presunta ausencia de los requisitos contenidos en el
articulo 42 de la Ley 675 de 2001, con ocasion a tratarse de una reunidon no

presencial. Al respecto, reza dicha preceptiva normativa que:

‘REUNIONES NO PRESENCIALES. Siempre que ello se pueda probar, habra
reunion de la asamblea general cuando por cualquier medio los
propietarios de bienes privados o sus representantes o delegados puedan
deliberar y decidir por comunicacion simultanea o sucesiva de conformidad
con el quérum requerido para el respectivo caso. En este dltimo caso, la
sucesion de comunicaciones debera ocurrir de manera inmediata de acuerdo
con el medio empleado, de lo cual dara fe el revisor fiscal de la copropiedad’.

PARAGRAFO. Para acreditar la validez de una reunién no presencial, debera
quedar_prueba inequivoca, como fax, grabacién magnetofénica o similar,
donde sea claro el nombre del propietario que emite la comunicacion, el
contenido de la misma y la hora en que lo hace, asi como la correspondiente
copia de la convocatoria efectuada a los copropietarios. (Subrayado fuera del
texto).

Como emerge de lo anterior, y toda vez que, en efecto, la asamblea llevada
a cabo el 3 de marzo de 2022 -por segunda convocatoria-, no fue presencial sino
virtual, cuestion que facilmente se advierte tanto de la citacion como del acta
resultante®, conviene, de entrada, recabar en la prueba que dé constancia de su

desarrollo, dados los efectos que concatenados a su validez, le atribuye la norma.

En este sentido, y toda vez que no se advirti6 que constara en la foliatura
evidencia sobre ese particular, esta judicatura, de cara al decreto de pruebas,
requirio a la parte demandante en la audiencia de que trata el articulo 372 del C.G.
del P., llevada a cabo el 29 de agosto de 2023, a fin de que procediera a aportar
dentro del término ahi indicado, el documento audiovisual contentivo de dicha
asamblea, sin que en momento alguno se diera cumplimiento a ese puntual

asunto. Por el contrario, el citado extremo procesal se limit0 a sefalar que ‘el

3 PDF 01, pag. 9y ss.



video de la asamblea objeto del proceso en mencién no se encuentra en los

archivos de la copropiedad debido al tiempo que ha transcurrido™.

Asi las cosas, y como quiera que al tenor del referido articulo 42 de la Ley
675 de 2001, se carece en este evento de uno de los requisitos imprescindibles
para predicar la validez del acto, se hace necesario dirigir la atencion a las
consecuencias juridicas que produce una falencia semejante, punto sobre el cual,
ya ha indicado la Corte Suprema de Justicia, a propésito del articulo 1740 del
Cadigo Civil, que “en lo civil *es nulo el acto o contrato a que falta alguno de los
requisitos que la ley prescribe para el valor del mismo...”, omision que, a tono del
precitado articulo 42 ej., y al decir de dicha Corporacidén precisamente al amparo
de la normatividad transcrita, recaba en ‘flJa invalidez del negocio juridico
proyectada en la nulidad absoluta y relativa ...”®, puntual aspecto frente al cual,
también se indico, que ‘[e]n lo que respecta a la invalidez o ineficacia de los actos

y negocios juridicos, nuestro sistema de derecho privado instituy6 el régimen de

las nulidades, de indudable creacién moderna, que establecié una diferencia entre

las nulidades absolutas y las relativas (...)®. (Subrayado es propio).

Ahora, en relacion a éstas Uultimas, conforme prosiguié ese ultimo
pronunciamiento, se clasifican en “flJa absoluta [que] Ppuede ser alegada por todo
el que tenga algun interés, reconocido por derecho, en hacer tal cosa’ Es
producida por un objeto o causa ilicita; por omisién de una formalidad legalmente
exigida para el valor de ciertos actos; o por los actos y contratos de las personas
absolutamente incapaces (articulo 1741 del Cddigo Civil) (...) [mientras que] La
nulidad relativa es producida por cualquier otra especie de vicio y da derecho a la
rescision del acto o contrato (articulo 1741, inciso 3° del Cédigo Civil); sélo puede
ser declarada por el juez a pedimento de la parte en cuyo beneficio la han
establecido las leyes, o por sus herederos o cesionarios; y puede sanearse por el
lapso de tiempo (4 afos) o por ratificacion de las partes (articulo 1743 ejusdem)”.

En resumen, se tiene que el articulo 42 de la ley 675 de 2001, exige que las
asambleas no presenciales que tienen lugar con ocasion al régimen de propiedad
horizontal, cuenten con la prueba inequivoca de su desarrollo, “como fax,
grabacion magnetofonica o similar...”, so pena de su invalidez, esto es, que ya no
resulta demostracion suficiente el acta que se eleve al respecto; en tanto que, por
otro lado, se trata de circunstancia que al tenor del régimen juridico aplicable,
deviene indefectiblemente en la nulidad del acto, que para el caso concreto se

4 PDF 01, péag. 34.
> Corte Suprema de Justicia, Sentencia de 6 de marzo de 2012, M.P. WILLIAM NAMEN VARGAS.
6 Corte Suprema de Justicia, Sentencia de 19 de abril de 2017, M.P. ARIEL SALAZAR RAMIREZ.



refiere a aquella absoluta, en la medida que se omitieron “formalidades legalmente

exigidas para el valor de ciertos actos”.

En efecto, si bien se sugirié en diversos apartes tanto de la demanda como
de su contestacion, haberse hecho uso de una plataforma digital para efectuar la
asamblea, lo que pareceria insinuar que se recopilo y registré por esa misma via,
cuestion a la que incluso hizo mencion la testigo Maria Elena Fernandez, cuando
adujo en su declaracion que es necesaria esa grabacion pues es a partir de la
misma que la comision verificadora adelanta su labor de cara al acta (video 40), lo
cierto es que, en ningun momento se indico, de forma clara y precisa, haberse
contado con dicho documento audiovisual, menos aun se demostré que la reunion
se haya recaudado ya fuere por ese o algun otro medio de los establecidos por la
norma, situacion que, a la postre, deriva indefectiblemente en la sancidon antes
aludida. Y es que, no debe olvidarse que se circunscribe el particular, no solo a
una tarifa legal de orden demostrativo, sino que, ademas, se le asigné un atributo
de validez, de ahi que, ante su ausencia, necesario es concluir la ocurrencia del

fenédmeno ya indicado.

Asi entonces, y como quiera que al tenor de lo expuesto, refulge menester
declarar la nulidad absoluta de las decisiones adoptadas, es situacion que, de
suyo, torna innecesario adelantar el analisis de las causales restantes que
motivaron la presente impugnacion, por lo cual el despacho se abstendra de
resolver al respecto; sin que sea del caso avocar el estudio de medio de defensa
alguno, puesto que, el Unico propuesto, no fue tenido en cuenta al referirse a una

excepcion previa.

Finalmente, por cuenta del éxito de las pretensiones, es cuestion que
concomitantemente conduce a la condena en costas en contra del extremo pasivo,

al tenor de lo previsto en el articulo 365 del C.G. del P.
lIl. DECISION
En mérito de lo expuesto el Juzgado Cuarenta y Uno Civil del Circuito de
Bogota, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la ley;

RESUELVE

PRIMERO. DECLARAR la nulidad absoluta de las decisiones proferidas en
la Asamblea Extraordinaria del Conjunto Residencial Bilbao P.H., realizada el de



marzo de 2022.

SEGUNDO: Condenar en costas a la parte demandante. Incliyase como
agencias en derecho la suma de $2’000.000.00 por secretaria liquidense.

NOTIFIQUESE y CUMPLASE

JANETH JAZMINA BRITTO RIVERO

Juez



