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Teniendo en cuenta que para el presente asunto se dan los requisitos
contemplados en el numeral 2° del articulo 278 del CGP, se procede a

proferir sentencia anticipada.

ANTECEDENTES

El 23 de sepfiembre de 2021 los senores FRANCY HELENA SOTO
GARZON, LUIS EDUARDO LEON SALAS, LUIS MANUEL RODRIGUEZ MERINO vy
VICTOR AUGUSTO ESPINOISA CARO, formularon demanda en confra de la
AGRUPACION DE VIVIENDAS LAS MARGARITAS QUINTAS DE SANTA CECILIA |
Il, con el fin de impugnar el acta de la asamblea extraordinaria llevada a

cabo el dia 24 de julio de 2021, a efectos de que se declare nula.

En sintesis, refieren que el 1° de abril de 2020 el Consejo de
Administracion de la copropiedad contratd a la senora LUZ YOHANNA LEAL
GONZALEZ para que fungiera como administradora, cuyo término de
duracion se pactd por un ano, es decir, su designacion finalizaba el 31 de

marzo de 2021.

Que a pesar del vencimiento del contrato, la senora LUZ YOHANNA
LEAL GONZALEZ continudé administrando los recursos de la copropiedad, sin
estar facultada para ello. Asi mismo, convocd a asamblea ordinaria para el
11 de abril de 2021, donde se designaron como consejeros a los senores
CARLS CASTANEDA, GLORIA MORENO, MARCELA DIAZ, LUIS EDUARDO LEON
y JUAN PABLO CASTRO y aparentemente se le renovd la designacion como

administradora.

Refieren que el presidente del Consejo de Administracion, elegido en
la asamblea ordinaria, le comunicé a la senora LUZ YOHANNA LEAL

GONZALEZ la terminacion del contrato para la administracion para el dia 31
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de marzo de 2021, lo cual adicionalmente se le informd por via electronica
el 22 de julio de 2021. Pese a ello, continud ejerciendo como administradora,

a pesar de ya no estar facultada.

Por otfra parte, manifiestan que la senora LUZ YOHANNA LEAL
GONZALEZ el 9 de julio de 2021 cité de manera electronica a una asamblea
extraordinaria para el dia 24 de julio de 2021, donde supuestamente fue
reelegida por un ano mds como administradora, la cual no fue citada con
al menos quince dias de antelacion a su celebracion y se nombrd un nuevo
Consejo de Administracion integrado por GLORIA MORENO, ANGIE CELIS vy
JENNY CAMARGO.

Que de acuerdo con el certificado de existencia y representacion
legal expedido por la Alcaldia Local de Kennedy, el periodo como
administradora de Ia senora LUZ YOHANNA LEAL GONZALEZ culminaba el 1°
de abril de 2021.

Lo anterior, en su sentir, evidencia la ilegalidad de la asamblea y de
las decisiones alli tomadas, pues la senora LUZ YOHANNA LEAL GONZALEZ no
estaba facultada para convocarla, ni para realizar ninguna actividad como

administradora después de finalizado su contrato.

TRAMITE PROCESAL

La demanda fue admitida por auto del 30 de marzo de 2022. A la
demandada se le tuvo notificada por conducta concluyente, quien dentro

del término legal la contestd oponiéndose a su prosperidad.

Con tal propdsito formuld las siguientes excepciones: “Inexistencia de
los hechos”, aduciendo que en el contrato celebrado entre la copropiedad
con la senora LUZ YOHANNA LEAL GONZALEZ se pactd expresamente que se
podia prorrogar por parte de la asamblea. En ese orden, considera que el
acta impugnada es legal porque conforme al articulo 38-1 de la Ley 675 de
2011, la asamblea, siendo encargada de nombrar o remover al
administrador, ratificd su designacion como administradora. Asi las cosas, la
carta que le envid el senor Carlos Arturo Castaneda comunicando la
supuesta terminacién de su contrato, no tiene ningun efecto, ya que, amén
de no ser competente para terminar el contrato, fue remitida cuando

estaba en ejecucion la prérroga.



En segundo lugar, propone la excepcion de ‘“Inexistencia de acto
contrario al Reglamento o la Ley”, para sostener que el proceso de
impugnacion de actas estd previsto para los casos donde se tomen
decisiones contrarias a derecho, a la ley o el reglamento, no para eventos
de desacuerdo con lo decidido, o diferencias de naturaleza personal. En su
criterio, no se ha vulnerado ninguna prerrogativa de los copropietarios, pues
la propia asamblea se reunié para dar continuidad a la administracion en
cabeza de la senora LUZ YOHANNA LEAL GONZALEZ. Cuestiona que solo se
objete la designacion de la administradora, no asi del consejo de

administracion.

Por Ultimo, proponen la excepcidén de “Caducidad de la accidn”, en
el entendido que el término de impugnacion de un acta de asamblea es
de dos meses siguientes a la fecha del acto respectivo. Como la asamblea
data del 24 de julio de 2021, se presenta la caducidad porque la demanda

se presentd hasta el 1° de octubre de 2021.

El demandante descorrid la contestacion indicando que si bien el
contrato establecia la posibilidad de ser prorrogado, su cldusula décimo
tercera dice que toda modificacién u adicidn debe ser realizada mediante

un documento escrito anexo, no de forma automdatica y arbitfraria.

Frente a la excepcién de inexistencia de acto contrario a la ley o el
reglamento, dijo que el acta cuestionada contraria lo establecido en el
articulo 47 de la ley 675 de 2001, pues la copia del acta y su publicaciéon no
se ejecutd en legal forma. Adicionalmente, a la sefora LUZ YOHANNA LEAL
GONZALEZ se le nofifico la terminacion y cumplimiento del confrato, no
obstante, decidid optar por citar a asamblea virtual extraordinaria el dia 24
de julio de 2021, donde supuestamente fue reelegida como administradora
para un nuevo ano. Alli se elige arbitrariamente un nuevo consejo y no se
respetd el voto secreto, por lo cual, se puede evidenciar el constrenimiento

en la decision.

Por Ultimo, frente a la excepcion de caducidad dijo que este asunto
ya se encontraba resuelto con el auto que decidid el recurso de reposicidon
y en subsidio de apelacion interpuesto contra de la providencia del 21 de
octubre de 2021, por medio del cual se rechazé la demanda por
caducidad, como resultado final la revocatoria del mismo una vez
analizados los argumentos invocados alli, ddndole paso a la admision de la

demanda.



CONSIDERACIONES

En el presente asunto el juzgado encuentra legalmente viable proferir
sentencia anticipada escrita, al estar acreditadas las circunstancias
previstas en el numeral 2° del articulo 278 del CGP., es decir, la ausencia de
pruebas por practicar, particularmente porque el asunto a resolver es de
puro derecho. En ese orden, es suficiente decidir con la prueba documental
adosada, sin que se requiera la recepcion de testimonios, pues amén de no
precisarse concretamente cudl hecho o hechos se probarian con su
declaracion, lo cierto es que el andlisis se contrae a la prueba documental,
correspondiente al reglamento de la copropiedad, el contrato celebrado
con la senora LUZ YOHANNA LEAL GONZALEZ y el acta de la asamblea cuya

nulidad de depreca.

Expuesto lo anterior, el problema juridico que debe resolver el
juzgado, consiste en determinar si hay lugar a anular el acta de la asamblea
extraordinaria celebrada el 24 de julio de 2021 como lo pide el
demandante, particularmente porque no podia ser convocada por la
senora LUZ YOHANNA LEAL GONZALEZ ya que no tenia atribuciones de ser
administradora después del 31 de marzo de 2021, o si por el confrario deben
ser negadas las pretensiones por encontrarse ajustada a derecho como lo
propone la demandada, cuando alega que el contrato con la
administradora fue prorrogado y la asamblea ratificd su designacion un ano

mas.

Para comenzar, el juzgado desestima la excepcidon de caducidad de
la accién, ya que como lo refiiera el demandante al descorrer las
excepciones, este punto fue dilucidado mediante auto del 21 de octubre
de 2021, pues se logré determinar que la demanda fue presentada el dia 23
de septiembre de 2021, esto es, antes de que venciera el término de dos

meses siguientes al de la asamblea cuestionada.

Ahora, para resolver sobre los restantes medios exceptivos, los cuales
se analizardn conjuntamente, es necesario precisar que el proceso de
impugnacion de actas de asambleas de copropietarios fiene como Unica
finalidad establecer si la decision censurada se gjusta o no a la ley o a los
estatutos de la copropiedad vy, por tanto, si ellas son ineficaces o nulas,

conforme a lo dispuesto en el articulo 49 de la Ley 675 de 2001.



Dicho en ofros términos, la labor del juez se confrae a ejercer un
control de legalidad sobre Ias determinaciones de la asamblea general de
copropietarios “cuando no se aqjusten a las prescripciones legales”
contenidas en los articulos 37 a 46 de la Ley 675 de 2001, o “al reglamento
de la propiedad horizontal” (Ley 675/01, articulo 49), por lo que, contrario
sensu, el litigio no se puede extender para ocuparse de los conflictos que
puedan llegar a presentarse entre los copropietarios, o entre éstos y el
administrador u ofro érgano de administracién, en cuyo caso deben
resolverse a través de los mecanismos previstos en el articulo 58 de la
referida ley. Por consiguiente, Unicamente pueden examinarse las
pretensiones relativas a la declaracién de nulidad del acta de la asamblea

extraordinaria celebrada el 24 de julio de 2021.

Precisado lo anterior, las pruebas documentales arrimadas dan
cuenta que entre el Consejo de Administraciéon de la AGRUPACION DE
VIVIENDAS LAS MARGARITAS QUINTAS DE SANTA CECILIA I'll y la senora LUZ
YOJHANA LEAL GONZALEZ se celebrd un contfrato de prestacion de servicios
para que esta Ultima administrara la copropiedad por el término de un (1)
ano, el cual finalizaba el 31 de marzo de 2021. Alli mismo acordaron la

posibilidad de que pudiera ser prorrogado de comuUn acuerdo y por escrito.

Por otra parte, no se disputa entre las partes que la copropiedad se
reunid en Asamblea Ordinaria el dia 11 de abril de 2021, quien decidié elegir
a la senora LUZ YOJHANA LEAL GONZALEZ como administradora,
designacién ratificada por la misma Asamblea en la reunidon extraordinaria
celebrada el 24 de julio de 2021:



Urb. La Margarita

Agrupacion de Vivienda Calie 48A s

= Tel.: 5 0630

Q\U‘I_N'['Acﬁ de NIT. 830
I o1 Pers. Juridica )

(%\A\’l‘\ CF(IILIA I Propledad Horizor :
Etapa II 1

Por lo tanto, siendo las 08:45 p.m. se somete a votacion la pregunta ¢Esta usted de
acuerdo con que la Sra. Yojhana Leal contintie con la administracién hasta el
periodo de 01 de abril de 20227 con un quérum decisorio del 68.64% OKAMI
equivalente a 81 Votos se cierran las votaciones a las 08:47 p.m., S| aprueban la
continuidad de la administradora hasta el 01 de abril de 2022 con el 57.62%. El 6.78% NO

la aprueban y el 3.39% votaron en Blanco. \\\
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Frente a la atribucidn para designar o remover administrador, es
menester acotar que, por regla general, le corresponde a la Asamblea
General de Copropietarios, por expresa disposicion del articulo 38 de la Ley
675 de 2001:

ARTICULO 38. NATURALEZA Y FUNCIONES. La asamblea general de
propietarios es el érgano de direccion de la persona juridica que
surge por mandato de esta ley, y tendrd como funciones bdsicas las
siguientes:

I. Nombrar y remover Ilibremente al administrador y a su
suplente cuando fuere el caso, para periodos determinados, y fijarle
sU remuneracion.

Sin embargo, dicha disposicidn encuentra una excepcion en el
articulo 50 de la misma ley, al indicar que si en el edificio o conjunto existe

un Consejo de Administracion, a éste le corresponde elegir al administrador:

ARTICULO 50. NATURALEZA DEL ADMINISTRADOR. La representacion
legal de la persona juridica y la administracion del edificio o conjunto
corresponderdn a un administrador designado por la asamblea
general de propietarios en todos los edificios o conjuntos, salvo en
aquellos casos en los que exista el consejo de administracién, donde
serd elegido por dicho érgano, para el periodo que se prevea en el
reglamento de copropiedad.

Esto significa que el régimen de propiedad horizontal se rige por un
criterio funcional, de modo que si al interior de la organizaciéon existe el
Consejo de Administracion, es este érgano quien tiene la tarea de designar

Administrador, por lo tanto, la Asamblea Unicamente podrd efectuar dicha
6



atribucién cuando NO exista Consejo de Administracion, o como lo dice el

articulo 38 antes enunciado, “cuando fuere el caso”.

Para decirlo de otro modo, el hecho de que la Asamblea sea el
maximo organo social de la copropiedad, no por ello se encuentra

automdticamente habilitada para designar en cualquier caso al

administrador, pues la ley dispone que dicha tarea estd a cargo del Consejo
de Administracion donde exista dicho érgano. De ahi que el principio
mayoritario no sea absoluto y encuentre limites, pues una decisidon que se
tome ilegalmente, por mds de que haya sido votada formalmente bajo
apego de los quérums deliberatorios y decisorios, no se convierte

automdticamente en legal y vinculante.

La Corte Constitucional en la sentencia C-127 de 2004 que examind

la constitucionalidad de dicha norma, sefald que “La designacion del

administrador por el consejo de administracion cuando este exista, no

desconoce el derecho de participacién de todos los copropietarios, pues

son ellos precisamente los que en asamblea general han elegido a sus

integrantes de entre los propietarios de las unidades privadas respectivas,

para que en cumplimiento de las atribuciones que les confiere la ley y el

reglamento nombren al administrador, creando con ello un procedimiento

razonable que permita la agilizaciéon en la toma de decisiones. La eficiencia

y la eficacia no son sdlo principios predicables de la funcidon administrativa
del orden estatal, son, en concepto de la Corte, principios de ineludible
aplicaciéon en todas los escenarios en los que hayan de adoptarse
decisiones que afectan los intereses de una copropiedad, en donde se
hace indispensable que los principios en cuestion iradien todas las
decisiones de suerte que se aseguren la convivencia pacifica y la vigencia

de un orden justo”.

La misma Corporacién en la sentencia C-474 de 2004, se ocupd de

estudiar la constitucionalidad de la expresion ‘“cuando fuere el caso”,

contenida en el articulo 38 de la Ley 675 de 2011, en contraste con la

expresion del articulo 50 ibidem “salvo en aquellos casos en los que exista el

consejo de administracion, donde serd elegido por dicho drgano, para el

periodo que se preved en el reglamento de copropiedad”, asociadas a la

elecciéon del Administrador de una copropiedad, bien por la Asamblea, bien

por el Consejo de Administracion.



El demandante consideraba que conforme al artficulo 40 de la
Constitucion Politica, no se podia impedir a los copropietarios nombrar al
administrador del conjunto o edificio de propiedad horizontal, ya que esta
sifuaciéon, en su sentir, resultaba incompatible con el arficulo 58 de la
Constitucion en virtud del cual son todos los propietarios, y no una parte de

ellos, los llamados a decidir sobre el destino de los bienes comunes.

El mdaximo tribunal constitucional desestimé dicha argumentacion,
apoydndose en lo expuesto en su sentencia C-127/04, destacando que la
norma demandada del articulo 50 de la Ley 675 de 2001 garantiza el

derecho de participacion:

“De las consideraciones de la Sentencia C-127/04 es posible deducir,
sin embargo, que el derecho de los copropietarios a decidir sobre los
bienes de la copropiedad se garantiza mediante su participacion en
la asamblea general y mediante la posibilidad que tienen de votar la
eleccion de los miembros del consejo de administracion.

Ciertamente, cuando la Sentencia reconoce que dicha metodologia
es respetuosa del derecho de participacion, implicitamente acepta
que lo que se garantiza es la posibilidad de participar en el designio
de la propiedad comun. Por decido asi, el derecho a participar no
puede entenderse en abstracto como la simple posibilidad de
intervenir _en discusiones sin _objeto: la participacion implica la
posibilidad de decidir sobre el destino de los bienes comunitarios. Por
ello, garantizado el derecho de participaciéon, se garantiza el
derecho a decidir sobre la copropiedad.

c) En igual forma, cuando se asegura que las disposiciones
acusadas vulneran el articulo 50 de la Constitucion, que garantiza los
derechos inalienables de las personas, porque desconoce los
derechos patrimoniales de los copropietarios, habria que decir que
tales derechos se encuentran a salvo aun permitiéndosele al consejo
de administracion que resuelva sobre la eleccion del administrador
de la unidad de propiedad horizontal.

Tal como se dijo en relacion con la acusacion por quebrantamiento
del articulo 58 de la Constitucion, el derecho de los copropietarios a
la participacion en la eleccién del consejo de administracion se
concretiza en el derecho a definir el destino de los bienes comunes,
por lo que no puede decirse que los copropietarios vean afectado su
derecho de dominio como consecuencia del mecanismo de
eleccién del administrador. Asi entonces, las razones que justifican la
constitucionalidad de la norma a la luz del articulo 58 de la Carta son
las mismas que permiten concluir la no violacion del articulo 5°.

d) Frente al argumento segun el cual los apartes
demandados violan el articulo 13 de Ila Constitucion porque
discriminan a los propietarios de los conjuntos o edificios constituidos
en propiedad horizontal al no permitirles escoger al administrador,
habria que recordar que la Sentencia C-127 de 2004 senald que, por
virtud del mecanismo de eleccion del administrador de los conjuntos
de propiedad horizontal, los copropietarios no perdieron su derecho



de participacion, razon por la cual no podria decirse que aquellos
sufrieron desmedro de tal garantia.

Ahora bien, si de justificar la diferencia se trata, entonces resulta
necesario recordar que la Sentencia C-127/04 reconocié que el
mecanismo de eleccion del administrador constituye un
procedimiento razonable que permite agilizar la toma de decisiones
en los conjuntos o edificios con cierto niUmero superior de unidades
de copropiedad. Aunque el asunto ya fue citado en esta providencia,
valga la pena recordar el aparte en que se hizo alusion expresa a la
razonabilidad de esta medida, teniendo en cuenta la naturaleza de
los conjuntos o unidades de propiedad horizontal a los que va
dirigida:

A juicio de la Corte, la designacion del administrador por el
consejo de administracion cuando este exista, no desconoce el
derecho de participacion de todos los copropietarios, pues son
ellos precisamente los que en asamblea general han elegido a
sus integrantes de entre los propietarios de las unidades privadas
respectivas, para que en cumplimiento de las atribuciones que
les confiere la ley y el reglamento nombren al
administrador, creando con ello _un procedimiento razonable
que permita la agilizacién en la toma de decisiones.

La eficiencia y la eficacia no son sélo principios predicables de
la funcién administrativa del orden estatal, son, en concepto de
la Corte, principios de ineludible aplicacion en todas los
escenarios en los que hayan de adoptarse decisiones que
afectan los intereses de una copropiedad, en donde se hace
indispensable que los principios en cuestion irradien todas las
decisiones de suerte que se aseguren la convivencia pacifica y
la vigencia de un orden justo (CP. art. 2). Por ello, el legislador en
forma razonable previé la creacidn de un consejo de
administracion en edificios de uso comercial o mixto integrados
por mas de treinta inmuebles, o en aquellos en donde se quiera
consagrar ese organismo, con el objeto de racionalizar la toma
de algunas decisiones, sin _tener que estar recurriendo a la
convocatoria de asamblea general, por lo dispendioso que ello
resulta.

Asi pues, el cargo por violacidn al principio de igualdad también ya
fue resuelto por la sentencia de la Corte.

e) En lo que toca con la acusacion por violacién del articulo
26 de la Carta, la Corporacion refrenda lo dicho precedentemente.
El demandante dice que la norma acusada, al no permitirle a los
copropietarios participar en la eleccion del administrador, pone en
riesgo social a los mismos porque el elegido puede ser persona no
idénea. No obstante, la Sentencia C-127/04 senald que la norma
acusada no ponia en riesgo el derecho de participacion, pues el
mismo se garantizaba permitiéndole a los propietarios participar en la
eleccion de los miembros del consejo de administracion. En este
sentido, la acusacion por violacién al articulo 26 superior también ha
quedado descartada.”

En tal medida, correspondia al Consejo de Administracion designar o

prorrogar el contrato como administradora a favor de la sefora LUZ



YOJHANA LEAL GONZALEZ, pues solamente en ausencia de éste Consejo, la

designaciéon puede recaer en la Asamblea.

El acta de la asamblea del 24 de julio de 2021 cuya legalidad se
cuestiona, da cuenta que la decision de renovar como administradora a la
senora LUZ YOJHANA LEAL GONZALEZ fue tomada por la Asamblea de
Copropietarios en la reuniéon ordinaria efectuada el 11 de abril anterior, a
pesar de que para ese momento existia Consejo de Administracion, pues
incluso alli se dejo constancia que algunos consejeros manifestaron su

infencion de no renovarle. Concretamente se extrae lo siguiente:

A Y
o En la primera reunion del consejo elegido en asamblea general dekab(i del 2021, la
administradora fue enterada de la intencion de finalizarle el co@\tﬁi’“cuanto antes’,
por lo que el consejo procedio a revisar el documento contrzlé})mo se evidencio en
una conversacion con el Sr Juan Pablo Castro, convirtiénd@e en el punto principal en
todas las reuniones del consejo. La Sefiora Gloria y Ia&e\%ra Marcela manifestaron su

negativa hasta tanto no tener esta asamblea extraz@,mana.

V]

Lo anterior permite concluir que la asamblea extraordinaria del 24 de
julio de 2021 no se ajusta a derecho, pues fue convocada por la senora LUZ
YOJHANA LEAL GONZALEZ, fras ser elegida como administradora por la
Asamblea de Copropietarios el 11 de abril anterior, a pesar de que dicha
atribucién recaia exclusivamente en el Consejo de Administracion que
estaba constituido, con lo cual se desconocié una norma de orden publico
como lo es el articulo 50 de la Ley 675 de 2001, de manera que las
actuaciones surtidas y las decisiones alli tomadas se encuentran viciadas de
nulidad, no pudiendo ser convalidadas por la ratificacién efectuada por los

asambleistas.

En mérito de lo expuesto el Juzgado Trece Civil Municipal de Oralidad

de Bogotd,
RESUELVE:

PRIMERO: DECLARAR LA NULIDAD del acta de la asamblea
extraordinaria celebrada el 24 de julio de 2021, por lo expuesto en la parte
considerativa de la presente decision. En consecuencia, quedan sin valor ni

efecto las decisiones alli ftomadas.




SEGUNDO: CONDENAR en costas a la demandada y a favor de la
parte demandante. Se senala por concepto de agencias en derecho la
suma de $1.500.000 pesos.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

| |

ALVARO ABAUNZA ZAFRA

Juez

JUZGADO 13 CIVIL MUNICIPAL

La providencia anterior se notifica en el
ESTADO

No.__ 13 Hoy __ 22-03-2023

JUAN CARLOS JAIMES HERNANDEZ

Secretario
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