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**CONTESTACIÓN A LA DEMANDA** RAD. 2021-169 ANDRES GOUFFRAY NIETO VS.
EDIFICIO AGRUPACIÓN DE VIVIENDA CENTRO RESIDENCIAL EL CASTILLO TORRE
NUMERO TRES PROPIEDAD HORIZENTAL

Notificaciones B y B Legal <notificaciones@byblegal.com>
Lun 21/02/2022 13:01

Para:  Juzgado 09 Civil Circuito - Bogotá - Bogotá D.C. <j09cctobt@cendoj.ramajudicial.gov.co>

CC:  agouffray@gmail.com <agouffray@gmail.com>

Señor 
JUEZ 09 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTÁ D.C. 
E. S. D. 

Referencia. Impugnación de Actos de Asamblea - Andres Gouffray Nieto vs. Edificio Agrupación
de Vivienda Centro Residencial El Castillo Torre Número Tres (03) Propiedad Horizontal.
(Número de Radicado. 11001310300920210016900)

Asunto: Contestación a la demanda.

CARLOS JULIO BUITRAGO VARGAS, mayor de edad, vecino de esta ciudad, identificado como
aparece al pie de mi firma, obrando en mi calidad de Apoderado Especial de la demandada Edificio
Agrupación de Vivienda Centro Residencial El Castillo Torre Número Tres (03) Propiedad Horizontal,
por medio del presente escrito me permito adjuntar archivo en formato PDF con la contestación de la
demanda y los medios de defensa para lo pertinente. 

De igual forma envío nuevamente el poder que me fuera otorgado.  

Cordialmente, 

Buitrago y Buitrago  
Abogados Asociados SAS
Tels.:+57 (1) 342-3714 / +57 (1) 342-4653 / (350)4577934
Web: www.byblegal.com  e: notificaciones@byblegal.com
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Señores
JUZGADO 09 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTÁ D.C.
E.     S.     D.

REF. Verbal - Impugnación de Actos de Asamblea
Demandante. Andrés Gouffray Nieto.
Demandado. Edificio Agrupación de Vivienda Centro
Residencial El Castillo Torre Número Tres (03) Propiedad Horizontal.
Radicado. 11001310300920210016900

Asunto: Contestación demanda

CARLOS JULIO BUITRAGO VARGAS, mayor de edad, vecino de la
ciudad de Bogotá D.C., identificado con cédula de ciudadanía No. 79.968.910
de Bogotá D.C., tarjeta profesional No. 198.687 del C. S de la J., obrando en
mi calidad de apoderado especial de la parte demandada, mediante el
presente escrito me permito dar contestación a la demanda de la referencia
en los siguientes términos:

I. FRENTE A LOS HECHOS

Al Hecho Primero. Es cierto.

Al hecho Segundo. Es cierto.

Al hecho Tercero. No es cierto por cuanto la Ley señalada por la parte
actora, y a la que presuntamente se acogió por la Agrupación de Vivienda
Centro Residencial El Castillo Torre Número Tres (03) Propiedad Horizontal
en su Reglamento de Propiedad Horizontal, corresponde a una
normatividad para la Insolvencia, Reorganización o Liquidación Judicial de
Personas Jurídicas.

Al hecho Cuarto. Es cierto.

Al hecho Quinto. Es cierto.

Al hecho Sexto. Es cierto, teniendo en cuenta la situación de público
conocimiento como es la crisis generada por la pandemia.

____________________________________________________________________________________
Carrera 10 Número 19-65 oficina 803, e-mail: notificaciones@byblegal.com

Bogotá, D.C., Colombia
Página 1 de 10

mailto:notificaciones@byblegal.com


Al hecho Séptimo. Es cierto, corresponde a una transcripción de lo
dispuesto en el Acta No. 176 de la Asamblea General Ordinaria de
Copropietarios.

Al hecho Octavo. Parcialmente cierto por cuanto si bien se verificó el
quórum de la Asamblea General Ordinaria de Copropietarios el mismo
correspondió al 67,153%.

Al hecho Noveno. No es cierto, lo cierto es que se aprobó por unanimidad
de los asistentes a la reunión el presupuesto para la vigencia del año 2021, en
todas sus partes incluyendo el fondo de obras el cual se encuentra
establecido estatutariamente desde el año 2003, cuando se protocolizó
mediante escritura Nº 2892 de la Notaría 1era del Círculo de Bogotá el acta
de la asamblea general de copropietarios Nº 78 celebrada el 31 de marzo de
2003. Fondo, por tanto, totalmente válido y legal a la luz de los estatutos de
la copropiedad y la normatividad vigente.

Al hecho Décimo. No es un hecho, corresponde a una interpretación errada
de la norma en concordancia con lo aprobado en el acta para el numeral
correspondiente al presupuesto anual del edificio.

En caso de considerarse como un hecho, el mismo no es cierto, teniendo en
cuenta que el fondo de reserva voluntaria, estatutariamente establecido
indicó desde el año 2003 que es un fondo adicional al fondo de imprevistos
con el fin de mantener en todo momento disponibilidad para mejoras
o para suplir el déficit presupuestal anual ordinario el cual pertenecerá a
todos los propietarios de acuerdo con el coeficiente de copropiedad. Se
reitera, el fondo de reserva voluntaria fue aprobado e incluido dentro del
Reglamento de Copropiedad del Edificio en el artículo 45 de la escritura Nº
2892 de la Notaría 1era del Círculo de Bogotá, desde el año 2003, por ende,
no es contrario a la Ley 675 de 2001, que no lo prohíbe, por lo que su
inclusión en el presupuesto como se venía manejando anualmente,
encuentra su validez en que está dando cumplimiento a los estatutos de la
copropiedad quien estableció, no se creo con el acta 176 de 2021, no
corresponde a una expensa común diferente a la necesarias, por lo que no
requería de una mayoría calificada.

Al hecho Décimo Primero. No es cierto en razón a que el Fondo de Obras si
se encuentra contemplado dentro de las expensas comunes que debe
aprobar la Asamblea General de Copropietarios, tal como lo establece el
artículo 45 de la escritura Nº 2892 de la Notaría 1era del Círculo de Bogotá,
desde el año 2003.
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Al hecho Décimo Segundo. No es cierto por cuanto del Acta de Asamblea
General de Copropietarios No. 176, que la misma parte actora allega con el
libelo de la demanda, se tiene que, la aprobación de los conceptos y valores
descritos en el presupuesto anual para el año 2021 se dio de manera
unánime por todos los asistentes a la misma.

Al hecho Décimo Tercero. No es un hecho, por cuanto en una prescripción
normativa a la que no hay lugar a pronunciarme. En caso de considerarse
como un hecho, es cierto, así se procedió, dejándose la indicación que fue
aprobado por unanimidad, así lo corrobora la comisión plural que aprobó el
acta.

Al hecho Décimo Cuarto. No es un hecho, por cuanto no hay lugar a
pronunciarme.

II. FRENTE A LAS PRETENSIONES

A la Primera. Me opongo a esta en cuanto la parte demandante carece de
fundamentos de hecho y de derecho para exigir la declaración de la nulidad
absoluta de lo decidido en Asamblea Ordinaria de Copropietarios No. 176
de la Agrupación de Vivienda Centro Residencial El Castillo Torre Número
Tres (03) Propiedad Horizontal, por cuanto no se transgredió norma alguna
de la Ley 675 de 2001 y demás normas complementarias.

A la Segunda. Al ser facultad del señor juez, no me opongo ni acepto.

III. HECHOS DE LA DEFENSA

Primero. El 15 de mayo de 1975 el edificio Agrupación de Vivienda Centro
Residencial El Castillo Torre Número Tres (03) Propiedad Horizontal,
mediante Escritura Pública No. 2257 de la Notaría Primera del Círculo de
Bogotá D.C., se constituyó bajo el régimen de Propiedad Horizontal.

Segundo. El 9 de junio de 2003 mediante Escritura Pública Nº 2892 de la
Notaría 1era del Círculo de Bogotá D.C. se protocolizó el reglamento de
propiedad horizontal de mi representada.

Tercero. El 11 de agosto de 2003, mediante Resolución No. 550 de la Alcaldía
Local de Chapinero, se le reconoció a la Agrupación de Vivienda Centro
Residencial El Castillo Torre Número Tres (03) Propiedad Horizontal
personería jurídica.
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Cuarto. En el Reglamento de Propiedad Horizontal ya mencionado, se
estipulo en su artículo 45, la creación de un fondo adicional al Fondo de
Imprevistos y con el fin de mantener disponibles recursos para mejorar y
suplir el déficit presupuestal, así:

«ARTÍCULO 45. Fondo de reserva voluntaria. Si la Asamblea de
Propietarios lo considera conveniente, adicional al Fondo de
Imprevistos obligatorios, podrá proponer la creación de un fondo de
Reserva con el fin de mantener en todo momento disponibilidad para
mejoras o para suplir el déficit presupuestal anual ordinario el cual
pertenecerá a todos los propietarios de acuerdo con el coeficiente de
copropiedad. Este fondo se formará con el porcentaje que determine la
Asamblea calculado sobre el presupuesto anual de gastos de
administración, y a criterio y decisión de la Asamblea por otros
ingresos de la persona jurídica tales como multas, intereses,
aprovechamiento económico de bienes comunes y los resultantes del
superávit de ejecución del presupuesto anual de gastos en cuanto la
Asamblea de Propietarios no dispusieren absorberlos en el presupuesto
siguiente. (…)»

Quinto. El mencionado fondo cuenta con características propias de un fondo
de reserva voluntaria y fue aprobado para la inclusión en los presupuestos
anuales de la propiedad bajo la denominación “Fondo Especial de Obras”,
haciendo parte del reglamento y por lo tanto de cumplimiento obligatorio
para la copropiedad.

Sexto. El fondo descrito se ha venido aprobando desde el año 2003, con los
respectivos informes y rendición de cuentas de su uso, el cual ha sido único
y exclusivamente para mantenimiento de la copropiedad, que por la
antigüedad de la estructura se requieren continuamente.

Séptimo. Por lo anterior, para el Acta 176 del 23 de marzo de 2021 del cual
se está solicitando su nulidad, la misma no se estaba incluyendo como nueva
cuota o extraordinaria o no necesaria, por el contrario, se incluyó por
mandato del reglamento de copropiedad, que al igual con el fondo de
imprevistos se incluye en el presupuesto.

Octavo. El presupuesto de conformidad con el trámite previsto en la norma,
numeral 4 del artículo 51 de la Ley 675 de 2001, fue presentado para su
revisión al Consejo de Administración, quienes lo aprobaron, razón por la
cual fue presentado para aprobación a la Asamblea de Copropietarios, lo
cual sucedió, itero, por unanimidad incluido el acá accionante.
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IV. FUNDAMENTOS DE DERECHO

Sustento la contestación y las excepciones del capítulo siguiente en lo
dispuesto en la Ley 675 de 2001; artículo 382, 390 y ss. del Código General
del Proceso

V. EXCEPCIONES DE MÉRITO

A. INEXISTENCIA DE LA NECESIDAD DE MAYORÍA CALIFICADA
PARA LA APROBACIÓN DEL PRESUPUESTO DE LA
COPROPIEDAD

El Fondo de Reserva Voluntaria está consagrado y reglamentado en la
escritura pública No. 2892 de fecha 9 de junio de 2003 de la Notaría 1era del
Círculo de Bogotá, por medio del cual se actualizó el reglamento de
propiedad a la Ley 675 de 2001.

En este sentido, es una norma estatutaria que se constituye como
antecedente válido en relación con la existencia y conformación de este
Fondo en el art. 45 de la referida escritura pública, norma que se encuentra
vigente al no haber sido anulada, o impugnada desde esa fecha, por lo que
en derecho corresponde tiene plena validez.

Este Fondo de Reserva Voluntaria dispuesto y creado desde el año 2003,
viene siendo sostenido con aportes de la copropiedad desde hace más de
diez (10) años, con el exclusivo fin de atender las obras necesarias e
indispensables debido a la antigüedad de la edificación que tiene más de 45
años, motivo por el cual requiere de un mantenimiento continuo y especial.

Conforme a lo anterior, el aporte para el fondo no corresponde a una cuota
extraordinaria que requiera de una aprobación distinta a la que corresponde
a la aprobación del presupuesto por estar en ese punto integrada.

Frente al tema de mayorías y quórum para la toma de decisiones de una
propiedad horizontal, estas se regirán por lo dispuesto en el artículo 45 de la
Ley 675 de 2001, el cual reza:

«ARTÍCULO 45. QUÓRUM Y MAYORÍAS. Con excepción de los casos en
que la ley o el reglamento de propiedad horizontal exijan un quórum o
mayoría superior y de las reuniones de segunda convocatoria previstas en el
artículo 41, la asamblea general sesionará con un número plural de
propietarios de unidades privadas que representen por lo menos, más de la
mitad de los coeficientes de propiedad, y tomará decisiones con el voto
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favorable de la mitad más uno de los coeficientes de propiedad representados
en la respectiva sesión.

Para ninguna decisión, salvo la relativa a la extinción de la propiedad
horizontal, se podrá exigir una mayoría superior al setenta por ciento (70%)
de los coeficientes que integran el edificio o conjunto. Las mayorías superiores
previstas en los reglamentos se entenderán por no escritas y se asumirá que la
decisión correspondiente se podrá tomar con el voto favorable de la mayoría
calificada aquí indicada.

Las decisiones que se adopten en contravención a lo prescrito en este artículo
serán absolutamente nulas.»

Así mismo, en reiterada jurisprudencia la H. Corte Constitucional se ha
señalado que el artículo ya descrito contiene dos reglas a precisar, la primera
en cuanto a quórum, pues indica de forma clara y precisa el mínimo
requerido, mayoría absoluta, para establecer este precisa que dicha
disposición cuenta con un carácter imperativo o de orden público el cual no
es dispositivo por parte de los copropietarios. Ahora, en cuanto a la segunda
regla que enuncia la disposición normativa, se establece que sólo para
determinadas decisiones que la misma norma enuncia, se podrá entender un
quórum diferente al indicado. 1

Así las cosas, y de cara a las pruebas obrantes en el expediente de la
referencia se tiene que las decisiones adoptadas por la asamblea general no
transgreden ni van en contravía a las disposiciones normativas existentes
referentes a propiedad horizontal, pues del acta aportada y de la cual se
busca la aprobación del presupuesto general de la propiedad se tiene que
sesionó con el quórum indicado por la Ley, a saber, para el caso concreto el
67,63%.

Así las cosas, de cara a las alegaciones de la parte demandante en lo que
refiere a la aprobación del presupuesto para la vigencia de 2021 se debe
resaltar, que contrario a lo aducido por la parte actora esto es que la
aprobación del presupuesto estuvo sujeto a mayoría simple se tiene que, la
decisión en mención se tomó con la mayoría calificada correspondiente al
porcentaje de 65,04% lo cual constituye más de la mitad de los
copropietarios.

Se tiene entonces que la presente excepción está llamada a prosperar en
cuanto la aprobación del presupuesto para la vigencia 2021, contenido en el
Acta de Asamblea General No. 176 del 23 de marzo de 2021 cuenta con

1 Corte Constitucional, Sentencia C-738 de 2002.
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aprobación por unanimidad de los asistentes a la reunión, es decir, del 100%
de los asistentes.

B. FONDO DE OBRAS COMO FONDO DE RESERVA
VOLUNTARIA.

El reglamento de propiedad horizontal es el estatuto por medio del cual se
regulan los derechos y obligaciones específicas de los copropietarios de un
edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal. Así las
cosas, y atendiendo el caso que ocupa al Despacho se tienen que el
reglamento de propiedad horizontal indica en su artículo 45 que:

“ARTÍCULO 45. Fondo de reserva voluntaria. Si la Asamblea de
Propietarios lo considera conveniente, adicional al Fondo de Imprevistos
obligatorios, podrá proponer la creación de un fondo de Reserva con el fin de
mantener en todo momento disponibilidad para mejoras o para suplir el déficit
presupuestal anual ordinario el cual pertenecerá a todos los propietarios de
acuerdo con el coeficiente de copropiedad. Este fondo se formará con el
porcentaje que determine la Asamblea calculado sobre el presupuesto anual de
gastos de administración, y a criterio y decisión de la Asamblea por otros
ingresos de la persona jurídica tales como multas, intereses, aprovechamiento
económico de bienes comunes y los resultantes del superávit de ejecución del
presupuesto anual de gastos en cuanto la Asamblea de Propietarios no
dispusieren absorberlos en el presupuesto siguiente. (…)”

Del texto transcrito se logra evidenciar que el fondo de reserva voluntaria
tendrá como finalidad mantener disponibilidad económica para la
realización de mejoras, mantenimientos, así como suplir las demás
necesidades que la infraestructura de la propiedad requiera y será incluido
dentro de presupuesto anual de gastos de la administración el cual, estará a
disposición y criterio de la Asamblea su creación y aprobación, así como el
valor a representar.

Teniendo en cuenta lo anterior, es preciso señalar que el fondo de obras con
el que discrepa la parte actora tiene como objeto esencial de implementación
los presupuestos propios del fondo de reserva voluntaria, pues el primero
fue creado implementado e incorporado al presupuesto de la propiedad con
el único propósito de cubrir mantenimientos, mejoras necesarias y
contingencias que se generan del uso y goce de la estructura del edificio,
tratando en lo posible de no generar necesidad de sesionar de manera
extraordinaria y afectar financieramente a los copropietarios.
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Ahora, es claro que el fondo de obras, fondo de reservas voluntario, difiere
del fondo de imprevistos pues como claramente señala el reglamento de
propiedad horizontal, el primero tiene como propósito mantener
disponibilidad para mejoras y suplir déficits presupuestales; mientras que el
segundo persigue cubrir mantenimientos, mejoras necesarias y
contingencias que se generan del uso y goce de la estructura del edificio.

Finalmente, cabe resaltar que el fondo de obras al enmarcarse dentro de los
presupuestos de fondo de reservas voluntarias obedece a la autonomía de la
Asamblea de Copropietarios y que su aprobación responderá al mismo
órgano, situación que ya se surtió mediante Acta de Asamblea General No
78 de 2003 en la cual fue aprobado que dentro del presupuesto anual que se
presentara se incluiría dicho concepto, y acta que no fue impugnada dentro
del término legal.

Así las cosas, y teniendo en cuenta que el fondo de obras es legalmente
válido frente a las normas de propiedad horizontal y se adecuan a los
presupuestos propios del reglamento de propiedad horizontal, la mentada
excepción está llamada a prosperar.

C. MALA FE DEL DEMANDANTE.

Ha señalado la Corte Constitucional en reiterada jurisprudencia que la mala
fe se predica como el conocimiento que una persona tiene de la falta de
fundamento de su pretensión, del carácter delictuoso o cuasi delictuoso de
su acto, o de los vicios de su título.

Concepto jurídico aplicable a la actitud y a las acciones adelantas por la
parte actora en la presente acción por cuanto esta cuenta con todos los
conocimientos propios de la normatividad existente en lo concerniente a la
propiedad horizontal al ser él un conocedor del derecho y, aun así busca
perseguir pretensiones que carecen tanto de fundamento legal como de
fundamento fáctico a la luz de la realidad jurídica de la propiedad
horizontal y de las decisiones adoptadas por la Asamblea General de
Copropietarios.

De tal manera que, la presente excepción está llamada a prosperar pues se
encuentran desvirtuadas las aseveraciones realizadas por la parte así como,
se encuentra que aun teniendo los recursos, conocimientos e instrumentos
para interpretar la norma busca su beneficio propio sin piso normativo que
lo respalde o acredite.

D. PRESCRIPCIÓN.
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Formulo la presente excepción con base en lo estipulado en el artículo 282
del C. G. del P., se invoca la excepción de prescripción de todas aquellas
acreencias, obligaciones o derecho que por el transcurrir del tiempo hayan
fenecido.

Cabe resaltar, que la mencionada excepción no constituye allanamiento,
confesión o aceptación de mi representada a los hechos expuestos y las
pretensiones solicitadas. 

E. GENÉRICA O INNOMINADA.

Solicito al despacho declarar cualquier otra excepción que resulte probada
en el curso del presente proceso derivada de la Ley.

VI. PRUEBAS

Documentales:

Solicito se incorporen y se tengan como pruebas los siguientes documentos
aportados con la presente contestación:

1. Los que aportó el demandante con la demanda en los numerales 1, 2, 3
y 4.

2. Reglamento de propiedad horizontal en Escritura Pública No. 2892 del
09 de junio de 2003 de la Notaría Primera del Círculo de Bogotá D.C.

3. Las que de oficio decrete el Despacho.

Interrogatorio de parte.

Ruego al señor juez, se sirva señalar fecha y hora para que comparezca el
demandante, el señor ANDRÉS GOUFFRAY NIETO quien es mayor de
edad, en calidad de demandado, quien podrá ser citado en la dirección
electrónica obrante en el expediente, para que absuelva interrogatorio a
instancia de parte, sobre los hechos de la demanda, la contestación y las
excepciones, que le practicaré en forma oral o presentaré en sobre cerrado
que aportaré en el momento procesal correspondiente.

VII. ANEXOS

1. Los documentos enunciados en el acápite de pruebas.
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2. Poder debidamente otorgado por el Edificio Agrupación de Vivienda
Centro Residencial El Castillo Torre Número Tres (03) Propiedad
Horizontal.

VIII. NOTIFICACIONES

Para todos los efectos legales, las partes recibirán notificaciones, así:

A. Al demandante y la demandada en las direcciones aportadas en la
demanda.

B. Al suscrito, las recibiré en la Secretaría de su Despacho, o en la
Carrera 10 número 19-65, Oficina 803 de Bogotá, teléfonos: 3423714-
3424653; Cel.: 3107651310, o al correo electrónico
notificaciones@byblegal.com

Del señor Juez, atentamente,

CARLOS JULIO BUITRAGO VARGAS
C. C. No. 79.968.910 de Bogotá D.C.
T. P. No. 198.687 del C. S. de la J.
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