SENTENCIA 0060. 1% INST. VERBAL DECLARATIVO DE: JESUS ALFONSO GARCIA Y OTROS. Vs:
AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS - PROPIEDAD HORIZONTAL RADICADO:
110013103013201700220-00.

JUZGADO TRECE CIVIL DEL CIRCUITO
Bogota D.C., catorce (14) de marzo de dos mil veintitres (2023)

Agotado el tramite de la instancia y sin que se observe
causal de nulidad o irregularidad que afecte lo actuado, es del caso
proferir el fallo de meérito en el sublite previos los siguientes:

ANTECEDENTES:

1. ALVARO ANTONIO ZAMBRANO RODRIGUEZ,
LAUREANO GOMEZ RADMIREZ, ANGELIA NIETO SUSA, JOSE
MANUEL CALDERON JUAN DE JESUS RAMIREZ BARRAGAN JUAN
BAUTISTA GONZALEZ NARVAEZ y JESUS ALFONSO GARCA
demandaron a la PROPIEDAD HORIZONTAL AGRUPACION DE
VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS representada legalmente
por JESUS ANTONIO MANCERA PARRADO, para que, €omo
PRETENSIONES PRINCIPALES: (i) se declarara la NULIDAD
ABSOLUTA de la Escritura Publica 7373 del 16 de diciembre de 2011
corrida en la Notaria 68 del Circulo Notarial de Bogota D.C,,
mediante la que se unifica, fusiona o reforman dos propiedades
horizontales y se incluye el lote nimero 3 que no esta afectado al
regimen de propiedad horizontal, "

...por omision de requisitos y
carencia de formalidades que las leyes prescriben para el valor legal
de fusionar y modificar reglamentos de propiedad horizontal,
adicionar areas y constituir una nueva PH, en consideracion a la
naturaleza de estos...”, pues (i) se fusiona, unifica y reforma el
CONJUNTO RESIDENCIAL FRANCISCO JOSE DE CALDAS - LOTE
NUMERO 1 (Escritura 500 del 21 de febrero de 1978 de la Notaria
12, del Circulo de Bogota con matricula inmobiliaria 50S-443089 en
Mayor extension); (ii) se fusiona, unifica y reforma el CONJUNTO
RESIDENCIAL FRANCISCO JOSE DE CALDAS — LOTE NUMERO 2
(Escritura 5007 del 17 de octubre de 1981 de la Notaria 12. del
Circulo de Bogota con matricula inmobiliaria 50S-635800 en Mayor
extension); (iii) se fusiona y unifica el lote 3-zona comercial, el que
resulta del saldo de los lotes 1 y 2, Escritura Publica 973 del 17 de
marzo de 1962 de la Notaria 22. Del Circulo Notarial de Bogota D.C,,
con folio de matricula in mobiliaria 505-427284.

Predios con los cuales se formo una nueva persona
juridica denominada AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE
DE CALDAS — PROPIEDAD HORIZONTAL, mediante Escritura 7373
del 16 de diciembre de 2011 de la Notaria 68 del Circulo de Bogota.

Nulidad absoluta por carencia de requisitos esenciales
para la validez del acto escritural puesto que (i) hay inexistencia o
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carencia de constitucion de la AGRUPACION DE VIVIENDA
FRANCISCO JOSE DE CALDAS - PROPIEDAD HORIZONTAL que
fuera representada por el administrador FREDY HERNANDEZ
COLORADO, quien suscribio la Escritura Publica 7373 objeto de la
accion; (ii) inexistencia del certificado de existencia 'y
representacion legal de la persona juridica AGRUPACION DE
VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS - PROPIEDAD
HORIZONTAL, pus se suplio ilegalmente por las actas 008 y 008A,
documento que solo surgio cuando se suscribio la Escritura; (iii)
carencia de representacion legal de las dos propiedades
horizontales a saber: CONJUNTO RESIDENCIAL FRANCISCO JOSE
DE CALDAS LOTE 1 y, AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO
JOSE DE CALDAS — PROPIEDAD HORIZONTAL, pues no habia
persona alguna con capacidad juridica para suscribir en sus
nombres |la Escritura 7373 citada; (iv) inexistencia de certificado de
existencia y representacion legal de las dos propiedades
horizontales que se fusionarian a saber: CONJUNTO RESIDENCIAL
FRANCISCO JOSE DE CALDAS LOTE 1 y, AGRUPACION DE
VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS LOTE 2, por lo que no
habia ninguna persona con capacidad juridica para suscribir en sus
nombres la Escritura Publica 7373; (v) inexistencia de la propiedad
horizontal sobre el lote 3 — zona comercial, dado que es un predio
privado sobre el que no se ha conformado propiedad horizontal,;
(vi) la escritura 1435 del 31 de marzo de 1982 de |la Notaria 12 del
Circulo de Bogota no constituye el reglamento de propiedad
horizontal del lote 3, como asi lo anuncia la escritura objeto de la
accion, pues solamente corresponde a un acto notarial que no
constituye propiedad horizontal, sino la compraventa del derecho
de dominio, posesion plena y absoluta que la CAJA tiene sobre el
apartamento 308 ubicado en el piso 3 Blogue 7; es simplemente la
venta de un apartamento ubicado en una de las 2 propiedades
horizontales; (vii) hay carencia de representacion legal del lote 3 —
zona comercial sin que haya persona alguna con capacidad juridica
para suscribir la Escritura 7373 citada, pues ademas no hay
certificado de existencia y representacion legal de la propiedad
horizontal conformada en el lote 3 y, (viii) no existe acta de
asamblea del Consejo de Administracion de aprobacion de fusion,
unificacion, reforma y designacion de representante legal del lote
3.

Que hay carencia legal de requisitos urbanisticos que
impiden la suscripcion y autorizacion de la Escritura objeto de la
accion cual es la (i) carencia de autorizacion, licencia de englobe y
licencia de construccion de las 2 propiedades horizontales
expedidas por la Curaduria Urbana para fusionar los tres lotes
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citados; (ii) carencia de planos urbanisticos, estructurales,
arquitectonicos, memorias descriptivas, areas determinando las
nuevas zonas de cesion tipo A y tipo B y demas documentos para
identificar el predio que corresponde a la nueva propiedad
horizontal que surge de la fusion y pasd a denominarse
AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS -
PROPIEDAD HORIZONTAL; (iii) existe desequilibrio en los
coeficientes plasmados en la escrito de la que se pretende la
nulidad, al no definir cual es el aporte de areas de cesion con las
que contaba cada propiedad horizontal que se fusionaron,
proporcionalidad y numero de parqueaderos, equipamientos
sociales que tenia cada una ni se desconto de los coeficientes del
area que ocupan las casas que se encuentran en el lote 2 y no son
objeto de propiedad horizontal; (iv) no se cumplio con el
procedimiento para la constitucion eleccion de representante legal
— administrador y no existe la plena identificacion del predio creado
a raiz de la fusion de las propiedades horizontales.

Como PRIMERA 'y SEGUNDA  PRETENSION
SUBSIDIARIA a la primera pretension principal, solicitan: (i)
declarar la NULIDAD ABSOLUTA POR OBJETO Y CAUSA ILICITA de
la Escritura 7373 del 16 de diciembre de 2011 de la Notaria 68 del
Circulo de Bogota D.C., al incurrirse en fraude a la moral civica y
normas legales de orden publico que creo la AGRUPACION DE
VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS -  PROPIEDAD
HORIZONTAL, pues si lo pretendido era la fusion de 3 propiedades
horizontales, la escritura de constitucion de la nueva propiedad
horizontal debia estar suscrita por los representantes legales de las
personas juridicas que se prenden fusionar y el titular de dominio
el lote 3 y no por un supuesto administrador de la naciente nueva
PH; utilizar la Escritura 1435 del 31 de marzo de 1982 de la Notaria
12 de Bogota que no constituye reglamento de propiedad horizontal
del lote 3 como se enuncia en la escritura materia de la accion en
la clausula 23 capitulo VII, pues corresponde a un acto notarial que
no constituye propiedad horizontal, sino la compraventa de un
apartamento y no se tuvo en cuenta la escritura 4803 del 20 de
junio de 1994 de la Notaria 13, mediante la que se aclararon las
areas de la propiedad horizontal constituida por la E.P. 5007 del 17
de octubre de 1981 de la Notaria 12; se pretende hacer creer que
hay un plano de aprobacion de la fusion, unificacion y reforma
expedido en el ano de 1976 que no es el aprobado para ello y
dolosamente no se incorpora la plancha definitiva que se realizo en
los anos 1982 que definio y vario las areas de cada propiedad
horizontal, parqueaderos vy lote 3.
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Ademas, se suscribieron 2 actas de asamblea la 002 y
002 A de los dos conjuntos de Propiedad Horizontal la que se
efectuo en el mismo sitio y hora (hora 9 a.m.) y se nombro para
ambas como presidente a LUIS ANTONIO SUAREZ y secretario a
FERMIN ESQUIVEL RAMIREZ donde "..increiblemente...” se
reunieron 357 personas fisicas y 717 con poderes con respecto del
lote 1 y 130 fisicas y 79 con poderes del lote 2, por lo que considera
que hay causa ilicita ya que en el salon no caben sino 130 personas,
preguntandose  como se pueden reunir dos propiedades
horizontales diferentes para tratar el tema de fusion y designar a
0s mismos presidentes de asambleas y secretario. Se suscriben dos
actas de reunion de Consejo de Administracion la 008 y 008 A de
los dos conjuntos de Propiedad Horizontal la que se realizo irregular
e ilogicamente en el mismo sitio, el mismo dia y la misma hora (7
a.m.), actas en las que se designa a FREDY HERNANDEZ
COLORADO como administrador, quien termina suscribiendo |a
escritura de fusion, unificacion y reforma como representante de la
nueva persona juridica, actas, certificado de existencia vy
representacion de las 3 personas juridicas, 2 existentes y la que
estaba por crearse que fueron utilizadas, lo que genera causa ilicita.

Como pretensiones consecuenciales geneéricas,
pretende: i. registro y anotacion de la sentencia de nulidad en el
protocolo de la Notaria 68 de Bogota en la E.P. 7373 del 16 de
diciembre de 20911, ii. la cancelacion de la anotacion 2 en el folio
de matricula inmobiliaria 505-443089, para mantener vigente la
propiedad horizontal CONJUNTO RESIDENCIAL FRANCISCO JOSE
DE CALDAS LOTE No. 1; iii. la cancelacion de las correspondientes
anotaciones que hayan afectado los folios 505-443089; iv. la
cancelacion de la anotacion 2 en el folio de matricula inmobiliaria
505-635800, para mantener vigente la propiedad horizontal
AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS LOTES
No. 2, como los folios que se segregaron de este; v. se ordene a la
Alcaldia Local de Kennedy la cancelacion de la inscripcion de la
persona juridica creada con base en la escritura 7373 materia de
nulidad.

2. Las mencionadas pretensiones se apoyaron en los
hechos que expuestos en la demanda se resumen asi:

- La CAJA DE VIVIENDA MILITAR adquirio un lote de
terreno con cabida (ininteligible fl. 401 cd. 1 cuaderno fisico) como
consta en la Escritura 973 del 17 de abril de 1969 de la Notaria 22
de Bogota M.I. 50S-427284, levantandose el plano 315/4-03
dividiendose el predio en 3 lotes; el primero con un area de
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69.716,89 metros cuadrados segun la E.P. 500 del 21 de febrero de
1978 de la Notaria 12 de Bogota, M.I. 50S-443089; el segundo
con un area de 66.413,02 metros cuadrados segun la E.P. 5007 del
17 de octubre de 1981 de la Notaria 12 de Bogota M.I. 50S-635800,
conformacion y distribucion de las areas aclaradas mediante la E.P.
4803 del 20 de junio de 1994 de la Notaria 12; y, el tercero con
area de 5.396.094 metros cuadrados M.I. 50S-427284, saldo de
terreno que queda segregados los lotes 1 y 2.

- Dentro del plano 315/4-03, se formaron 2 propiedades
horizontales y una zona comercial o lote 3, sobre el que jamas se
constituyo propiedad horizontal y en parte del lote 2 se
desarrollaron 326 casas que tampoco fueron sometidas a propiedad
horizontal y en la otra parte de este lote se levantaron
apartamentos que fueron sometidos a propiedad horizontal
contenidos en la E.P. 5007 del 17 de octubre de 1981 de la Notaria
12 de Bogota.

- Que la CAJA DE VIVIENDA MILITAR mediante E.P. 500
del 21 de febrero de 1978 de la Notaria 12 de Bogota creo el
reglamento del CONJUNTO RESIDENCIAL FRANCISCO JOSE DE
CALDAS, supuestamente aplicable para los apartamentos del lote 1
con el folio de matricula 505-443089 del que se segregaron los
folios de matricula inmobiliaria para cada uno de los apartamentos.

- Mediante E.P. 5007 del 17 de octubre de 1981 de la
Notaria 12, la CAJA DE VIVIENDA MILITAR creo el reglamente de
copropiedad AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE
CALDAS, aplicable para los apartamentos del lote 2. M.I. 50S-
635800, cuya conformacion y distribucion de areas se aclararon
mediante la E.P. 4803 del 20 de junio de 1994 de la Notaria 12 de
Bogota.

- Que revisadas las E.P. 500 y 5007 ya citadas, se afecto
a tales propiedades horizontales solamente los apartamentos de los
lotes 1 y 2 mas no las casas que se encuentran construidas en parte
del lote 2.

- Durante mas de 30 anos, las dos propiedades
horizontales subsistieron sin dificultad alguna hasta que un grupo
decidio que se deben fusionar, adicionandole el lote 3 realizando
una serie de actos irregulares e ilegales, faltando a la verdad al
asegurar un quorum que nunca existio, por lo que el lote 3
incorporado en la nueva propiedad horizontal, aduciendo que
tambien es parte de la misma y supuestamente su reglamento esta
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contenido en la E.P. 1435 del 31 de marzo de 1982 de la Notaria 12
de Bogota, cuando tal documento corresponde a una compraventa
de un apartamento.

- Que FREDY HERNANDEZ COLORADO actud como
administrador en nombre y representacion de la AGRUPACION DE
VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS - PROPIEDAD
HORIZONTAL, siendo esta la persona juridica que se va a constituir,
propiedad horizontal que se crea conforme al articulo 3° de la Ley
675 de 2001, correspondiéndole ello al constructor — propietario
inicial.

- Que la escritura materia de nulidad fue para fusionar
y unificar las copropiedades de los predios lote 1, lote 2 y lote 3 el
que es privado y formar la nueva copropiedad, por lo que la
escritura debia ser suscrita por los representantes legales de las
propiedades horizontales del lote 1 y 2 acreditando el
correspondiente certificado de existencia y representacion, lo que
nunca se aporto y, ademas, la firma del propietario del lote 3.

Ademas, se debid surtir la convocatoria en asamblea
general, probacion del porcentaje legal de la fusion, unificacion o
reforma, tramites ante Curaduria Urbana, elaboracion de minuta, y
suscribir la escritura para la creacion de la nueva persona juridica.

- Con el protocolo de los documentos de la escritura
7373 no existe certificado de existencia y representacion de la
propiedad horizontal AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE
DE CALDAS PROPIEDAD HORIZONTAL lo que irregularmente se
suple con unas actas de asamblea como consta en el acta 008 y
008 A del Consejo de Administracion celebrado el 23 de septiembre
de 2011 contrariando el articulo 8° de la Ley 675 de 2001 como
tampoco de las que se fusionaron, pues la Alcaldia mediante
comunicado del 14 de diciembre de 2011 senala que no puede
expedir certificacion de tales propiedades horizontales e
irregularmente la Notaria 68 del Circulo de Bogota, corrio la
escritura publica.

- Que no se cumplio con el procedimiento para elegir al
nuevo administrador, pues la nueva propiedad horizontal no
contaba con representante legal; el acta 008 se levanto el 23 de
septiembre de 2011 a las 7 P.M., consignandose la reunion mensual
del Consejo de Administracion del CONJUNTO RESIDENCIAL
AGRUPACION FRANCISCO JOSE DE CALDAS — LOTE NUMERO 1
PROPIEDAD HORIZONTAL, en la que se verifica la asistencia de los
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miembros del Consejo, asistiendo supuestamente 9 propietarios,
quienes establecieron que si existia quorum y en el punto 4 se
determind que la firma de la escritura seria por parte del
administrador del lote 1, pero sabiendo que nunca este conjunto
habia inscrito la propiedad horizontal y menos contaba con consejo
de administracion y faltando a la verdad se hizo constar que el
administrador no habia concurrido no obstante las invitaciones
cursadas, siendo designado por unanimidad FREDY HERNANDEZ
COLORADO, terminada el acta a las 9:30 p.m., no se realizo el
tramite del inciso 2° del articulo 8° de la ley 675 de 2001.

El acta 008 A, se levanta el 23 de septiembre de 2011 a
las 7 p.m., en la que se consigna la reunion mensual del Consejo
de Administracion de la URBANIZACION FRANCISCO JOSE DE
CALDAS LOTE NUMERO 2, que tiene la misma contextualizacion del
acta 008, sin que se hayan protocolizado lo escritos mediante los
que se requirio a los administradores que fueron cambiados, por lo
que tales actas fueron simuladas.

- En cuanto al lote 3 con folio de matricula 505-427284,
saldo del terreno luego de la segregacion de los lotes 1y 2, no se
encuentra sometido a ningun regimen de propiedad horizontal pese
a su destinacion de zona comercial que nunca se ha desarrollado,
siendo un lote de particulares que no debio hacer parte de la fusion,
unificacion o reforma, generandose asi la nulidad absoluta, pues se
incorpora el lote como parte de la propiedad horizontal.

- Que no se observaron los requisitos legales para la
fusion de las dos personas juridicas y el lote 3 al no observar el
articulo 6° de la ley 675 de 2001, pues no se aporto licencia
urbanistica de la Curaduria Urbana, lo que fue corroborado por el
Notario 68 en su respuesta del 25 de abril de 2017, no existe la
planimetria requerida, no existiendo plena identificacion del predio
creado a raiz de la fusion de las propiedades horizontales, pues en
la escritura se realiza un englobe, siendo desequilibrados los
coeficientes plasmados en la escritura publica materia de accion.

-Que se configura la nulidad por objeto ilicito y dolo,
pues el acta 02 levantada el 12 de junio de 2011 alas 9 a.m., en el
salon comunal a la que supuestamente asistieron 357 personas en
fisico y 714 con poderes para obtener el quorum decisorio, sin que
aparezca en el acta poder alguno, ni que personas otorgaron poder
ni @ quienes, pues algunos manifiestan que no representan a nadie,
siendo contradictorio lo plasmado, pues para cumplirse el quorum
y porcentaje de votacion cada persona debia representar al menos
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a dos mas, demostrandose que la votacion es simulada, pues se
afirma que asistieron 357 personas cuando el salon comunal del
sector solamente cuenta con capacidad aproximada de 130
personas, sin que exista acta o lista de asistencia ni se
protocolizaron los poderes en la escritura de la que se pretende la
nulidad. Ademas, se indica en el acta en cuestion que leyeron
articulo por articulo del proyecto de reforma que consta de 100
articulos no siendo, logico que se hubiere efectuado en menos de
10 horas pues la asamblea se inicio a las 9 a.m. y termino a las 2
p.m.

El acta 2 A, se levanto el 12 de junio de 2011 en el salon
comunal del sector a las 9 a.m., de la asamblea general
extraordinaria de propietarios del edificio URBANIZACION
FRANCISCO JOSE DE CALDAS LOTE 2, a la que asistieron
supuestamente 209 personas: 130 en fisico y 79 con poder, en el
mismo sitio y lugar donde se realizo la correspondiente al Lote 1,
esto es en un salon con capacidad de 130 personas se encontraban
357 de una propiedad y 130 de la otra, en | que tampoco aparecen
poderes ni quien los confiere ni que personas lo que conduce a la
simulacion de las votaciones, siendo ilogico que todas las personas
estuvieron de acuerdo con todas las decisiones, sin que exista acta
o lista de asistencia. Ademas, los mismos LUIS ANTONIO SUAREZ
y FERMIN SQUIVEL obraron como presidente y secretario de las 2
propiedades horizontales diferentes y no se plasmo en el
documento de acta las intervenciones ni las respuestas dadas a las
mismas; ademas los nombres de CLIMACO HERRERA, ANGELA
MARCELA PINZON, HUMBERTO NEIRA, RAFAEL BUSTAMANTE vy
EVELIO FINO, que aparecen en el acta no son copropietarios de las
propiedades horizontales, votacion que se hizo en bloque y no
articulo por articulo como lo exige la normatividad. En cuanto al lote
3 no existe ninguna autorizacion.

DE LA ACTUACION PROCESAL:

Mediante auto del 8 de mayo de 2017 se admitio la
demanda, la que una vez notificada concurre al proceso mediante
apoderado judicial la AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE
DE CALDAS.

DE LA CONTESTACION DE LA DEMANDA Y
EXCEPCIONES:

AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE
CALDAS: en su oportunidad se OPONE a las pretensiones de la
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accion, senalando en cuanto a los hechos que (i) la CAJA DE
VIVIENDA MILITAR adquirio el lote de terreno en mayor extension
por adjudicacion en la division material como consta en |la Escritura
973 de 1969 de la Notaria 22 del Circulo Notarial de Bogota D.C,,
en al que se estipulo la division material que efectuo con el ICT; (ii)
la CAJA DE VIVIENDA MILITAR levanto el plano 315/4-02 y 315/4-
03, para la construccion del proyecto de vivienda AGRUPACION DE
VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS segun la Resolucion 61 de
1976 por la que se otorga la licencia emitida por el Departamento
Administrativo de Planeacion Distrital en la que se aprobo el
proyecto de la agrupacion, estipulando las condiciones para su
realizacion, resolucion que se encuentra en el folio de matricula
505-443089, en la que aparece en cuanto a la cabida y linderos se
remite al plano del proyecto general aprobado de la AGRUPACION
DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS vy el plano del area
urbanizable para el conjunto que es de 149.130 metros cuadrados,
descontadas las afectaciones correspondientes, aprobado por el
Departamento Administrativo de Planeacion Distrital y, en la
descripcion cabida y linderos en su inciso final hace mencion a que
"la AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE
CALDAS, desde su creacion hasta nuestros dias, es una sola
compuesta por los lotes 1, 2, 3, forman parte comun los
cuales son indivisibles..."lote # les de 69.716.98 mts 2 y

forma parte comiin ya se dijo, conjuntamente con los lotes
#2 y #3 de la agrupacion de vivienda francisco José de
caldas, sequn la cual posee vinculos ineludibles con los
demas lotes que la conforman este conjunto urbano en

cuanto se refiere el servicio reciproco continuo y aparente
de transito” (iii) que la escritura No 500 del 21 de febrero de

1978, otorgada en la Notaria 12. del Circulo de Bogota, no divide el
predio — LOTE 1 -, sino es la exigencia para los proyectos de la
época, tener un reglamento del manejo de zonas comunes,
recordando que la AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE
DE CALDAS ES INDIVISIBLE; escritura tiene como fin la someter al
“conjunto residencial francisco Joseé de caldas” al régimen de
propiedad horizontal de la ley 182 de 1948, la cual hace parte como
un todo de la agrupacion, escritura la que en su articulo 5°
determind: "articulo quinto — titulos de propiedad. el lote de terreno
dentro del cual se encuentran las edificaciones — materia de la
presente reglamentacion se distinguen como lote numero uno (1),
y conjuntamente con los lotes numero dos (2) y numero tres (3)
forma parte del conjunto urbano denominado — " AGRUPACION DE
VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS” cuyo desarrollo
urbanistico fue aprobado por el departamento administrativo de
planeacion distrital a traves de la resolucion numero sesenta y una
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(61) de septiembre siete (7) de mil novecientos setenta y seis
(1976)", escritura la que se debe interpretar conforme a la ley 182
de 1948 y su decreto reglamentario 1335 de 1959; (iv) en cuanto
al LOTE 2 la escritura No 5007 del 17 de noviembre de 1981, de la
Notaria 22 del circulo de Bogota, no divide el predio, pues la
AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS ES
INDIVISIBLE, la que tuvo como fin la someter a la "agrupacion de
vivienda francisco Jose de caldas” al regimen de propiedad
horizontal de la ley 182 de 1948, la cual hace parte como un todo
de la agrupacion, ademas, la escritura 4803 del 20 de junio de 1994,
contiene |la aclaracion de la area que ocupan los 288 apartamentos
que es de -11.835.47 mts 2-, segun la clausula cuarta de la misma,
no siendo cierto que la afirmacion: "Area construccion casas
29.791.93 mts, no sometidas a PH”, pues en ninguna de las
clausulas se hace mencion a que no esta sometida al regimen de
propiedad horizontal, a contrario, se dice en la clausula quinta que
las demas "dausulas contenidas seguiran vigentes”las contenidas
en la escritura 5007, es decir que el lote que contiene los
apartamentos y este lote hace parte integral junto con las de las
casas; (v) En cuanto al LOTE NUMERO 3, tiene el area relacionada
de 5.396.094 mts 2, los linderos corresponden a los enunciados
como tambien el registro de la matricula inmobiliaria 50S - 427284,
hace parte integral de la AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO
JOSE DE CALDAS ES INDIVISIBLE, sometido al regimen de
propiedad horizontal de la ley 182 de 1948, el cual hace parte como
un todo de la agrupacion; (vi) por ello, no es cierto, que la
planimetria haya conformado las denominadas propiedades
horizontales de forma independiente, y que supuestamente
tampoco sometieron a las casas, por lo "...que al dia de hoy no han
sido inscritas en la respectiva anotacion del certificado de
instrumentos publicos, respecto a este punto es de aclarar que en
la actualidad no se encuentran registradas, pero si, asi se hiciera,
podrian integrarse de acuerdo a la resolucion 61 de 1976, como
tambien en la ley 182 de 1948, y por mandato de la ley articulo 86
de la ley 675, segun la planimetria 315/4-03 definitivos, ya que
esta hacen parte integral de AGRUPACION DE VIVIENDA
FRANCISCO JOSE DE CALDAS.” (vii) el regimen de copropiedad
se constituye mediante la resolucion 9179 del 16 de noviembre de
1981, reglamento registrado por parte de la oficina de obras
publicas, requisito para expedir la licencia construccion y obligacion
de los proyectos urbanisticos de la época para constituir un edificio
en propiedad por departamentos u horizontal, resolucion que
afectaba AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE
CALDAS, que posteriormente se protocolizaron mediante escrituras
publicas 500 y 5007, las cuales fueron registradas ante la oficina
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de instrumentos publicos en el folio 50S-635800, la cual cumplio
con su funcion de dar publicidad; (viii) que la escritura 4803 del 20
de junio de 1994 de la Notaria 13, corresponde Unicamente a la
aclaracion respecto de area de construccion, segun el numeral
tercero y ratifica que la propiedad horizontal se encuentra
constituida y por ello "..No es cierto, que las casas se encuentren
excluidas del regimen de propiedad horizontal, ya que juridicamente
es imposible separarias y decir "que son una isla dentro del regimen
de copropiedad o del proyecto urbanistico”, contra sensu a lo
alegado por el togado, de acuerdo a los soportes de la constitucion
de la copropiedad, que se denomino como pilar AGRUPACION DE
VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS P.H., recordandole en este
libelo, que ha pesar de la tanta insistencia, se encuentra sesgado
en su analisis, pues por ninguna lado de esta demanda se encuentra
el analisis de los titulos” (ix) que FREDY HERNANDEZ COLORADO,
fungi® en nombre y representacion de la AGRUPACION DE
VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS P.H., en calidad de
ADMINISTRADOR, como consta en las actas aportadas 008 y 008
A, celebradas el 23 de septiembre de 2011, aclarando que el acto
Notarial realizado en la Notaria 68 del circulo de Bogota, que dio
vida a la escritura 7373 de 2011, hace referencia al dicho del togado
actor de: ‘“constituir la propiedad horizontal”, pues alli se dice:
"REFORMA REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL”, y el
articulo 3° de la ley 675 de 2001 citado, desarrolla una serie de
definiciones la que se deben mirar en concordancia con los articulos
que los desarrollan, pues se hace su analisis frente a la ley 675 de
2001, y para este caso debe estar en consonancia con la ley 182 de
1948, ya que si fuera cierto le corresponderia a LA CAJA DE
VIVIENDA MILITAR, aunque la norma citada es la definicion
PROPIETARIO INICIAL, y la cual se desarrolla en los articulos 50 y
52, que tiene multiples interpretaciones, remitiéndose al concepto
emanado de Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo
Territorial - Oficina Asesora Juridica del 22 de noviembre de 2010
con radicado 1200-E2-141324 en el que desarrolla los articulos 50
y 52 de la ley 675 del 2001, pro bajo la optica de los articulos 10 y
11 de la ley 182 de 1948, la ley 95 de 1980 articulo 22 vigente,
decreto 1365 de 1986, articulo 30, no necesitan registrarse en las
Alcaldias, por lo que se prueba la personeria con el acta de
asamblea que nombra administrador y con el respectivo reglamento
de propiedad horizontal vy, si solamente se toma la ley 182 de 1948,
solo se necesita para acreditar la representacion que el
administrador sea designado por los copropietarios y tener
registrado el reglamento de copropiedad ante la entidad
competente. Es decir, que esta ley no exige la representacion legal
emitida por un ente oficial como la alcaldia, como unica excepcion,
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en esta ley era cuando no se tenia registrado el reglamento de
copropiedad, debia registrarse en ente municipal; (x) que nunca se
form6 una nueva propiedad horizontal, siempre ha sido
denominada: AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE
CALDAS, pues es un principio de la ley 675 de 2001, el unificar los
regimenes de propiedad horizontal y para incorporase a la ley 675
de 2001, estando bajo la ley 182 de 1948, no era una exigencia y
no tenia por que tener certificado de existencia y representacion
legal este era un vacio de la ley, como tampoco es cierto que
requeria la firma de del propietario del lote tres, ademas, el acto
notarial habla de reforma al reglamento de la copropiedad, caso en
el cual no se requiere tramite ante la Curaduria, pues ya se contaba
con la respectiva licencia desde ano 1976, el plano esta aportado
en la respectiva escritura, y no se requeria la existencia y
representacion legal. (xi) que no existe certificado de existencia y
representacion legal de la propiedad horizontal, puesto que la ley
182 de 1948, no preveia la certificacion sobre la existencia y
representacion legal, y que al administrador se le indilgaba la
responsabilidad y representacion como MANDATO vy por lo tanto no
es cierto, en el entendido que no se puede suplir la existencia y
representacion legal, ya que esta de ser expedida por la entidad
competente, las actas no contrarian la ley 182 de 1948, y bien hace
el togado al referirse al articulo 8 de la ley 675 de 2001, que dice
claramente en su segundo inciso “/a /inscripcion y posterior
certificacion”, elementos que si se dieron despues de la respectiva
presentacion ante el funcionario o entidad con los demas requisitos
establecidos por el citado articulo 8°; (xii) que la AGRUPACION DE
VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS, estaba constituida bajo el
regimen de la ley 182 de 1948, la cual se encuentra inscrita en las
memorias de los folios matriz y en cada uno de los folios de
inmuebles que componen esta propiedad horizontal;, (xiii) en
cuanto a la existencia de las actas de asamblea Numeros 008 y
008A, gozan de la presuncion de legalidad, las que deben estar
firmadas por el presidente y secretario, requisito que se cumplio y
para tener mayores garantias, se nombro y firmo un fiscal, por lo
que las inconsistencias alegadas, irregularidades y similitudes, no
se configuran, pues el hecho de utilizar una minuta o modelo no da
lugar para establecer una nulidad, ni un tampoco una ilicitud,
ademas, tampoco fueron impugnadas, ni los demandantes hicieron
nada en la época aceptandolas, como también la asamblea en pleno
que fue la que dio la potestad; (xiv) reitera que nunca han sido
dos propiedades horizontales diferentes, en este aspecto es una
simple apreciacion de la parte, ademas, el hecho que se utilice un
minuta 0 modelo para consignar datos, que para estos casos la
mayoria son iguales, no implica que se haya cometido la actuacion
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que denomino Dolosa, como tampoco en la exposicion se indica a
qué tipo de dolo se hace mencion si es penal o civil, ni la clase de
culpa (articulo 63 C.C.); ademas, es cierto, en cuanto que la
agrupacion de vivienda no tenia administradores antes de acogerse
a la ley 675 de 2001, “hasta cuando los propietarios, junto con /a
junta accion comunal, decidieron conformas comites provisionales,
desde el arno 2009, hasta el 2011, para informar a los propietarios
del acogimiento al nuevo régimen de propiedad horizontal con el fin
de informar, sobre las obligaciones y deberes de estar al nuevo
orden legal, el contexto la ley , que se aplicaba era ley 182 de 1948,
en concordancia de la ley 675 de 2011,como consta en Ias mismas
actas 008 y 0084...” , aunado a ello, el lote 3 existe y hace parte
integral de la AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE
CALDAS, pero respecto a la segregacion es imposible juridicamente
de acuerdo a la licencia de emitida por la secretaria de planeacion,
conforme a los planos existentes y de acuerdo a las escrituras
publicas aportadas es un zona comercial de los copropietarios y
servicios comunales de los propietarios, pero no por ello se puede
predicar la Nulidad absoluta, itera que no es un area nueva; agrega
que la escritura 1435 de 1982, solo se aporto para determinar los
indices de participacion. (xv) no ha demostrado que se fusiono o
unifico el lote tres (3) pues ademas, no tendria como hacerlo, ya
que es un zona integral de la copropiedad denominada
AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS; (xvi)
que no se realizo el estudio respectivo de titulos, que no consiste
solo en mirar las anotaciones contenidas, en los certificados de
tradicion y libertad de instrumentos publicos, sino que se debe
hacer un estudio acucioso para mejor entendimiento, con los
documentos que se encuentra incorporados a las escrituras, como
tampoco lo hizo el perito HOLMER VILLAREAL, junto con el
ingeniero JAVIER FULA, al no tener en cuenta las resoluciones
emitidas por la secretario de planeacion y la misma licencia de
construccion emitida por el ministerio de obras publicas, resolucion
61 de 1976 y demas resoluciones concordantes, siendo subjetiva
la interpretacion.

Reitera que la agrupacion de vivienda francisco José de
caldas siempre ha sido un predio que nacio indivisible, sin que sea
dable unir algo que desde su nacimiento es uno solo, bastando con
recordar el concepto técnico de agrupacion en materia urbanistica
segun el articulo 2° del Decreto 3600 de 2007. Agrega que las
asambleas fueron publicas, mas cuando en el articulo 101 de
escritura 7373 de 2011, aparecen mencionados algunos
colaborares para la reforma del reglamento, entre los cuales esta
le senor Edil MARIANO CHALARCA y la JUNTA DE ACCION
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COMUNAL, esta ultimo le comunico a todo sus afiliados que en la
epoca estaba compuesta por mas del 70% de copropietarios del
sometimiento a las nuevas normas.

Agrega que no existe claridad en las pretensiones, las
que son ambiguas pues la actora no identifica claramente si los
hechos argumentados en cuanto a los terminos que se expresan
como: UNIFICA, FUSIONAN O REFORMAN, dejando a la suerte cual
se acomoda, pues la actuacion surtida en la Notaria 68, es clara,
precisa y concisa.

Propone como excepciones de merito las que denomino
1. CUMPLIMIENTO DE LAS FORMALIDADES QUE LA LEY
EXIGE PARA REFORMA DEL REGLAMENTO DE PROPIEDAD
HORIZONTAL; 2. PUBLICIDAD DE LOS ACTOS NOTARIALES;
3. FE PUBLICA REGISTRAL; 4. PRINCIPIO DE LA BUENA FE;
5. RECIPROCIDAD DE LA RESPONSABILIDAD; 6. MANDATO
DE LA LEY 675 DE 2001; 7. AFECTACION AL INTERES
SOCIAL DE LA COMUNIDAD (COPROPIETARIOS); 8.
OMISION EN INTERPRETACION DE LA NORMAS DE LOS
REGIMENES, DECRETOS Y RESOLUCIONES Y
ANOTACIONES DE FOLIOS DE MATRICULA/ (CABIDAS Y
LINDEROS) QUE RIGEN LA DE LA AGRUPACION DE
VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS P-H.; 9.
CONFUSION DE LOS CONCEPTOS UNIFICAR UNIR O
REFORMAR; 10. INEXISTENCIA DE LA NULIDAD
DEPRECADA POR OBJETO DE ILICITUD; 11.
CONVALIDACION POR LA CONDUCTA DE LOS
DEMANDANTES POR EL PASO DEL TIEMPO; 12. LEGALIDAD
DE LAS ACTAS 002, 0023, Y 008, 0082; 13. FALTA DE CAUSA
PARA PEDIR POR ACTIVA, LA NULIDAD DE LA ESCRITURA
PUBLICA 7373 DE 2011 DE LA NOTARIA 68 DEL CIRCULO
DE BOGOTA.

Agotada la etapa conciliatoria se convoco a las partes
para la celebracion de la audiencia de alegatos y fallo en al que las
partes se mantienen en sus dichos expuestos, el uno en la demanda
inicial y el otro en el escrito exceptivo, sin aportar nuevos puntos
de los alli expuestos.

CONSIDERACIONES:

13. No hay duda en punto a que en el sub judice
concurren, a cabalidad, los presupuestos procesales, sin que exista,
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de otra parte, causal de nulidad que afecte la validez de |a actuacion
cumplida, situacion que impone resolver de fondo el litigio.

23, Estan legitimados al interior de una copropiedad
para impugnar las decisiones de la asamblea general: el
administrador, el revisor fiscal, los propietarios y los moradores no
propietarios de bienes privados (art. 49 Ley 675 de 2.001); una
decision de la asamblea general se puede impugnar cuando la
misma vulnera la ley o el reglamento de la propiedad horizontal de
la copropiedad (art. 49 Ley 675 de 2.001), y la demanda se debe
dirigir contra la copropiedad (art. 382 del CGP), siendo el Juez
competente para conocer los Civiles del Circuito en primera
instancia, quienes dirimen el conflicto mediante un proceso verbal
(Num. 8 art. 20, 368 y 382 del CGP).

33, El articulo 382 del CGP determina que la
impugnacion de decisiones adoptadas por la asamblea general solo
se puede proponer, so pena de caducidad, dentro de los dos (2)
meses siguientes a la fecha de haberse tomado la decision; pero si
la decision adoptada esta sujeta a registro, como ocurre con la
decision por medio de la cual se nombra a un nuevo representante
legal de la copropiedad, que se debe registrar ante la Secretaria
competente de la Alcaldia local, el termino de caducidad no inicia
desde la fecha que se tomo la decision, sino que los dos (2) meses
inician a partir de la fecha de la inscripcion, No obstante, toda regla
general tiene una excepcion, y se ha determinado que es posible
demandar una decision adoptada por la asamblea general
copropietarios despues de transcurridos los dos (2) meses que
senala la norma, sin que el juez pueda declarar caducidad de la
accion, cuando la decision adoptada en la asamblea general, al
tenor de la ley civil esta revestida de nulidad absoluta, es decir que
si ya transcurrieron los dos (2) meses sefialados en el articulo 382
del CGP; pero la decision adoptada por la asamblea general de
copropietarios contiene un objeto ilicito o una causa ilicita, se
configura la nulidad absoluta de la decision (art. 1741 del Codigo
Civil). Caso en el cual en el proceso se debe probar que la decision
contiene un objeto o una causa ilicita, que configura la nulidad
alegada, mas cuando el articulo 1742 del Codigo Civil determina
que, cuando un acto o contrato es nulo por objeto ilicito o causa
ilicita, no se puede sanear por la ratificacion de las partes, ni por
prescripcion extraordinaria.

43, Al respecto la Corte Constitucional se ha
pronunciado sobre la nulidad en su sentencia de constitucionalidad

C — 597 de 1998 de la siguiente manera:
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"La nulidad, segun la doctrina prevalente, constituye un
castigo o sancion civil que se impone por la omision de
los requisitos que la ley considera indispensables para la
validez de los actos o contratos. La nulidad se identifica
con la invaliagez del acto o contrato.

La nulidad puede ser absoluta o relativa. La primera se
dirige a proteger el interés publico o general de la
socledad, pues esta destinada a castigar lo ilicito, es
decir, lo contrario a la ley, las buenas costumbres y el
orden publico. La segunda protege el interés privado o
particular. Sin embargo, es posible encontrar casos en
los que los dos intereses -privado y publico- se
encuentran comprometidos, vr.gr. Cuando se trata de la
defensa de los incapaces.”

Segun lo expresado, se considera que un contrato esta
viciado de nulidad cuando faltan los requisitos que la ley exige para
su validez, los que segun la jurisprudencia consisten en 1. objeto
ilicito, 2. causa ilicita, 3. falta de solemnidades o requisitos
esenciales para la validez del acto o contrato de acuerdo con su
naturaleza, y 4. incapacidad absoluta.! La nulidad relativa, por
causas distintas a éstas.

33, Tanto el Codigo Civil establece reglas especificas
respecto de la nulidad, preceptuando la distincion entre nulidad
absoluta y nulidad relativa; una primera diferencia se configura
respecto de los eventos que pueden dar lugar a la declaratoria de
cada una de ellas: (i) La nulidad absoluta se configura en aquellos
casos en los que el acto es celebrado por una persona
absolutamente incapaz, se encuentra afectado por causa u objeto
ilicito o contraria una norma imperativa -a menos que la ley
disponga otra cosa (art. 1741 C.C y art. 899 C. Co.); (ii) La nulidad
relativa se presenta, por su parte, en aquellos casos en los cuales
el acto se celebra por una persona relativamente incapaz o se
presenta alguno de los vicios del consentimiento a saber: el error,
la fuerza o el dolo (art. 1741 C.C. y art. 900 C. Co.).

53, En cuanto a la Legitimacion en la causa en relacion
con la declaracion de la nulidad absoluta y relativa, si bien ambas
requieren la intervencion de wuna autoridad con funciones
jurisdiccionales, la actuacion de esta se rige por reglas diferentes
en cuanto a ello.

! Corte Constitucional Sentencia C-597 de 1998.
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En el caso de la nulidad absoluta el juez por solicitud del
Ministerio Publico, de cualquier persona con interés en ello o de
oficio (art. 1742 C.C.) puede declarar la nulidad cuando, segun lo
ha dicho la Corte Suprema de Justicia’ (i) sea manifiesta en el acto
o contrato, (ii) el acto o contrato que da cuenta del defecto se haya
invocado en el proceso correspondiente como fuente de derechos y
obligaciones, y (iii) hayan concurrido al proceso, en su condicion
de partes, quienes hayan participado en la celebracion del acto o
contrato o quienes tienen la condicion de causahabientes.

Cuando se trata de nulidad relativa se ha previsto que
no puede ser declarada de oficio por el juez ni ser solicitada por el
Ministerio Publico en interés de la ley, sino unicamente por el
requerimiento de la persona en cuyo interes se hubiere reconocido,
sus herederos o cesionarios (art. 1743 C.C. y art. 900 C. Co). Esta
regla en materia de nulidad relativa ha sido destacada por la
doctrina al senalar que "/a accion de nulidad relativa solo la tiene el
contratante a quien la ley ha querido proteger al establecer Ia
nulidad” sin que sea posible su alegacion por parte de la
contraparte.

53, Bajando al caso en concreto, pretenden los
demandantes con respecto de la Escritura Publica 7373 del 16 de
diciembre de 2011 otorgada en la Notaria 68 del Circulo Notarial de
Bogota D.C., contentiva de la REFORMA al reglamento de Propiedad
Horizontal, se declare la NULIDAD ABSOLUTA al estar viciada de
objeto y causa ilicitos y consecuencialmente se cancelen las
anotaciones que se generaron por su causa en los correspondientes
folios de matricula inmobiliaria y la cancelacion de la inscripcion de
la persona juridica ante la Alcaldia Local de Kennedy.

63. En el plenario se encuentran acreditados los
siguientes hechos que tienen relevancia y trascendencia en relacion
con el pronunciamiento que se esta adoptando:

a) Se tilda el documento escriturario de estar viciado de
objeto y causa ilicita por cuanto en el mismo se unifica, fusiona o
reforman dos (2) propiedades horizontales determinadas como
lotes 1y 2y, seincluye el lote 3, el que no estaba afecto a propiedad
horizontal.

< Sentencia de la Sala de Casacién Civil de la Corte Suprema de Justicia de fecha 27 de febrero de
1982 (M. P. Alberto Ospina Botero)

* Tamayo Lombana, Alberto. Manual de Obligaciones — Teoria del acto juridico vy otras fuentes. Ed.
Derecho y Ley. Bogotd. 1979. Pag. 240
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De las probanzas acopiadas a los autos, no encuentra
demostracion la unificacion ni fusion demandadas puesto que la
Escritura 7373 materia de la accion, contiene una REFORMA AL
REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL con respecto de la
AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS -
PROPIEDAD HORIZONTAL, como reza el titulo escriturario la que
comporta el predio en mayor extension determinado como Lote 1,
Lote 2 y Lote 3, propiedad horizontal que se regia bajo la Ley 182
de 1948 y se acoge a la ley 675 de 2001, segun el mismo titulo.

Emerge de la resolucion 61 de 1976 que |la
AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS, es una
sola compuesta por los lotes 1, 2, 3, inescindibles e indivisibles,
aprobatoria de los planos 315/4-02 y 315/4-03, para la construccion
del proyecto, reglamento por el que se somete al regimen de
propiedad horizontal de la ley 182 de 1948, sin que de ninguna de
las escrituras: 500 del 21 de febrero de 1978 de la Notaria 12 del
Circulo Notarial de Bogota, ni la 5007 del 17 de Noviembre de 1981
de la Notaria 22 del Circulo Notarial de Bogota divida el predio o
exceptue alguna de sus zonas conformadas por los lotes 1, 2, y 3
como exentas de la agrupacion y que no hagan parte del régimen
de propiedad horizontal, inicialmente bajo las previsiones de la Ley
182/48 y, posteriormente acogida a la Ley 675 de 2001.

Aun en gracia de discusion, el que en la escritura
materia de accion, se hubiere incluido el lote 3, es de notar que el
mismo hace parte de la AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO
JOSE DE CALDAS, pero no por ese hecho que se incurra en vicio
por objeto o causa ilicitos, mas cuando este predio desde el inicio
del proyecto fue aprobado como parte integrante de |Ia
AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS, el que
hace parte de los planos debidamente aprobados, en su momento
por el Departamento Administrativo de Planeacion Distrital.

b) Se pretende derivar objeto y causa ilicitos a titulo de
dolo el contenido de las actas 2 y 2 A, alusivas al LOTE 1 y LOTE 2,
consistente en que las asambleas se llevaron a cabo en un mismo
sitio y a una misma hora en un establecimiento cuyo albergue
permite solamente 130 personas y el numero de concurrentes
supera en grado sumo tal stand sin que aparezca dentro de las
actas los poderes de los representados ni los apoderados,
considerando ilogico que todos estuvieran de acuerdo con las
propuestas, por lo que considera que la votacion plasmada es
simulada.
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No se aprecia de las probanzas documentales en su
totalidad, la conformacion del acto aparente o simulado, puesto que
tales afirmaciones son especulativas en la medida que no
necesariamente los concurrentes debieron concurrir en bloque,
notese que el inicio de la reunion lo fue a la hora de las 9 de la
mafana y perdurd segun las mismas actas y asi lo reconoce el
demandante hasta las 2 de la tarde, lapso de tiempo mas que
suficiente, entrando en el campo de la especulacion, para que cada
uno de los asistentes hubiere concurrido a la reunion. No hay
prueba de la insuficiencia del espacio ni tampoco que dentro del
término de duracion de la reunion no hubieren concurrido los
convocados aptos para votar en por o en contra de las propuestas
y tampoco en el sentido de que la decision fuere unanime. Notese
que solamente se requeria el 70%.

c) Habla la parte demandante de una fusion de dos
propiedades horizontales y que por ello se configura objeto y causa
ilicitos. No se demuestra con el acervo probatorio documental
obrante en autos de la existencia de las dos propiedades
horizontales que dice se fusionaron a contrario, 1o que si tiene
respaldo probatorio es que desde el nacimiento del reglamento de
propiedad horizontal la AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO
JOSE DE CALDAS se sometio al réegimen contemplado en la Ley 182
de 1948, sin que haya prueba de la designacion de un
administrador, |0 que solamente se consolida con la asamblea que
origino el contenido de la Escritura Publica 7373 de 2011 en donde
precisamente se designa el administrador dando vida juridica a la
Propiedad Horizontal, previo su registro, bajo las previsiones de la
Ley 675 de 2001, pero no por ello que se incurra en objeto o causa
licito, pues segun el articulo 11 de la Ley 182 citada es potestativo
de los propietarios el constituir una sociedad que tenga a su cargo
la administracion y ante la ausencia de esta deberan redactar un
reglamento de copropiedad, que precise los derechos y obligaciones
reciprocas de los copropietarios, lo que en este caso esta cumplido
como lo vimos en renglones anteriores, estando debidamente
inscrito "...simultaneamente con los titulos de dominio y plano del
edificio...”, el que tiene fuerza obligatoria respecto de los terceros
adquirentes a cualquier titulo; administracion al que ya se concreta
a partir del regimen de la Ley 675 de 2001.

73. Surge de lo anterior que efectivamente no existe
prueba, salvo la manifestacion que hace el apoderado de la parte
demandante sobre el objeto y causa ilicitos como generatorios
de la nulidad absoluta pretendida y, por contera, las demas
inconformidades que expone frente a las decisiones adoptadas
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por la asamblea general ha debido alegarlas a traves de la
IMPUGNACION DE LAS ACTAS DE ASAMBLEA, y no esperar casi
siete (7) anos, para cuestionarlas a través de una supuesta
nulidad absoluta |la que, como vimos, no encuentra
conformacion, erigiéndose asi, la caducidad de la accion, cuyo
alcance se ha definido por la jurisprudencia cuando senala que
“La caducidad esta unida al concepto de plazo extintivo, es decir,
al termino prefilado para intentar la accion judicial, de manera
que una vez transcurrido este se produce fatalmente el resultado
de extinguir dicha accion. Por ello, la caducidad debe ser objeto
de pronunciamiento judicial oficioso cuando aparezca establecida
dentro de la actuacion procesal, aun cuando no se descarta la
posibilidad de que pueda ser declarada a solicitud de parte. .

En sintesis, al no encontrar demostracion ni el objeto
ni la causa ilicita alegadas en las que se hacen descansar las
pretensiones de nulidad absoluta reclamadas respecto de la
Escritura Publica 7373 del 16 de diciembre de 2011 otorgada en
la Notaria 68 del Circulo Notarial de Bogota D.C., contentiva de
la REFORMA AL REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL con
respecto de la AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE
CALDAS — PROPIEDAD HORIZONTAL, la que comporta el predio
en mayor extension determinado como Lote 1, Lote 2 y Lote 3,
propiedad horizontal que se regia bajo la Ley 182 de 1948 y se
acoge a la ley 675 de 2001, segun el mismo titulo, imperando asi
la negativa de las pretensiones de |la demanda, se erige sin
mayor dificultad la CADUCIDAD de la accion, pues las
reclamaciones en contra de las decisiones de la asamblea general
han debido efectuarse mediante la correspondiente impugnacion
de las actas y no, transcurridos casi siete anos despues pretender
la nulidad de aquellas, relevando asi al Despacho de analizar las
excepciones propuestas por la pasiva, con la pertinente
condenacion en costas a cargo de la parte demandante.
Liquidense incluyéndose en la misma como agencias en derecho
la suma de $5'000.000.00 M/cte.

Con apoyo en lo analizado, el JUZGADO TRECE CIVIL
DEL CIRCUITO DE BOGOTA D.C., administrando justicia en
nombre de la Republica y por autoridad de la ley,

RESUELVE:

* Corte Constitucional. Sentencia C-578 DE 1998
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PRIMERO. DECLARAR probada oficiosamente Ia
excepcion de CADUCIDAD de la accion y consecuencialmente la
negativa de las pretensiones de nulidad absoluta de la Escritura
Publica 7373 del 16 de diciembre de 2011 otorgada en la Notaria
68 del Circulo Notarial de Bogota D.C., contentiva de la REFORMA
AL REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL con respecto de la
AGRUPACION DE VIVIENDA FRANCISCO JOSE DE CALDAS -
PROPIEDAD HORIZONTAL, la que comporta el predio en mayor
extension determinado como Lote 1, Lote 2 y Lote 3, propiedad
horizontal que se regia bajo la Ley 182 de 1948 y se acoge a la ley
675 de 2001, segun el mismo titulo, conforme a lo analizado en
precedencia.

SEGUNDO. CONDENASE a la parte demandante al
pago de las costas causadas en la instancia, incluyéndose en la
misma como agencias en derecho la suma de $5'000.000.00 M/cte.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

TR et o

GABRIEL RICARPOGUEVARA CARRILLO
JUEZ
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