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TRIBUNAL SUPERIOR

SALA SEGUNDA DE DECISION CIVIL

Medellin (Ant.), once de julio de dos mil veintidds

I. OBJETO

Se decide el recurso de apelacion interpuesto tanto por la parte
demandante como por la demandada, en contra de la sentencia
proferida por el JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO
DE ORALIDAD DE ITAGUI (ANT.), en el proceso verbal
instaurado por JOSE EVELIO PEREZ ARBOLEDA, contra la



COPROPIEDAD CENTRAL MAYORISTA DE ANTIOQUIA
P.H.

II. ANTECEDENTES

Pretensiones: Solicita el demandante que por carecer de los
requisitos legales y estatutarios se declare la nulidad absoluta
del Acta de Asamblea de copropietarios del 21 de marzo de
2019, de 4:00 p.m. a 2:50 a.m., suscrita por Vanesa Calle Soto
como presidenta y Jorge Echavarria, como secretario; al igual
que el documento denominado Acta de Consejo de
Administracion del 26 de marzo de 2019, sin firma, donde se
pretendid designar como gerente de la copropiedad al sefior
Andrés Fernando Varela Usta y remover del cargo al sefor Juan

Orlando Toro Escobar.

Elementos facticos: Afirma el demandante que es propietario
del bien inmueble distinguido con la matricula inmobiliaria No.
001-1100298 de la oficina de Registro de Instrumentos Publicos
de Medellin, Zona Sur, que hace parte de la Copropiedad Central
Mayorista de Antioquia P. H.; se citd para asamblea ordinaria de
copropietarios No. XXXIII de 2019, que se llevaria a cabo el 21
de marzo de 2019 a las 4:00 p.m.; el demandante asisti6 a la
asamblea, que inicid a las 6:07 p.m., con un quorum del 89.98%
de un milldn de votos totales de la copropiedad y en el
transcurso de la asamblea se incrementd hasta alcanzar el
95.13% de los votos totales y se designd como presidente de la
asamblea al demandante, y como secretario, el sefor Luis
Carlos Salinas Nieto; se desarrolld el orden del dia hasta el
numeral once de los mismos; pues al abordar el punto doce,

para la eleccién del Consejo de Administracion, se concedid un
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término de treinta (30) minutos para la conformacién de
planchas, se presentaron cinco (5) con principales y suplentes
para ser sometidas a votacidn, las que solo se podian conformar
por copropietarios segun el art. 53 de la Ley 675 de 2001 y el
reglamento de propiedad horizontal; como las planchas estaban
integradas por delegados y no por propietarios, se consideré
improcedente la postulacion de algunos nombres, previo
concepto de la asesora juridica de la copropiedad, quien
esgrimio las razones para tal determinacion; como esta decisidn
generd que un grupo de inconformes propiciara confrontaciones
verbales y grandes altercados que afectaron el orden de la
reunion, el presidente de la Asamblea considerd que no se
daban las garantias para continuar con la sesién y procedio a
dar por terminada la misma, la cual culminé a las 12:30 a.m.,
como se puede constatar en el respectivo video y en el acta de
la asamblea; sin embargo, los asistentes que generaron el
estado de hostilidad pretendian continuar con la Asamblea a
pesar de la decisién adoptada por el Presidente; el revisor fiscal
en su afan de velar por el debido funcionamiento de la propiedad
horizontal, debié intervenir solicitando la verificacion del
quorum para poder continuar o no con la Asamblea; no
obstante, esa advertencia no se realizd la verificacion del
quorum, procediendo el revisor fiscal a advertir expresamente
que... “cualquier decision que tomaran de ahi en adelante, no
reuniria los requisitos exigidos por la norma”; bajo estas
circunstancias, se debe entender que el Consejo de
Administracion elegido en la Asamblea del 22 de marzo 2018,
continuaba ejerciendo sus funciones hasta tanto no se nombrara
un nuevo consejo acorde con los requisitos legales vy
reglamentarios; dicho Consejo reeligi® como gerente vy

representante legal de la copropiedad al senor Juan Orlando



Toro Escobar por la vigencia del afio 2019; decisién que fue
inscrita por la Secretaria Juridica del Municipio de Itagdi,

conforme la Resolucién No. 69814 del 03 de mayo de 2019.

La sefiora Vanesa Calle Soto, quien habia asistido en
representacion y no como copropietaria a la Asamblea, se
apropid del cargo de presidente de la Asamblea y el dia 26 de
marzo de 2019, remitio a la Secretaria Juridica del Municipio de
Itagli un documento denominado Acta de la Asamblea General
de la Copropiedad Central Mayorista de Antioquia No. 0033, del
21 de marzo de 2019, celebrada entre las 4:00 p.m., y las 2:50
a.m., que suscribi6 como presidenta y los sefiores Jorge
Echavarria, como secretario y Alirio Renddon Hurtado, como
Comision para Revisidn y Redaccién; al dia siguiente, la sefiora
Calle Soto remitié un nuevo documento a esa dependencia vy,
entre otros asuntos, pretendido remover del cargo de gerente, al
senor Juan Orlando Toro Escobar y, en su reemplazo nombrar
al sefior Andrés Fernando Varela Usta; esta acta no se concluye,
no cuenta con firmas y utilizé el logo de la copropiedad sin
autorizacion; dados los requerimientos que se realizaron, los
resefados actos no fueron registrados porque solo aparecen
inscritos los emanados por el real y auténtico presidente de la
Asamblea, senor José Evelio Pérez Arboleda; incluso, se
promovid accion de tutela la que fue negada por improcedente
por el Juzgado de Pequefias Causas y Competencia Multiple de
la ciudad; como el Acta de Asamblea presentada por la sehora
Vanesa Calle Soto, no cumple con los requisitos legales ni
estatutarios estd viciada de nulidad absoluta, por ausencia de
quorum necesario para deliberar y votar, entre otras
irregularidades; amén, que no se publicd ni se puso en

conocimiento de los copropietarios, desconociendo lo previsto



en los articulos 53 de la Ley 675 de 2001 y 109 del Reglamento
de Propiedad Horizontal; por el contrario, el acta de fecha 21 de
marzo de 2019, suscrita por el demandante como presidente, el
senor Luis Carlos Salinas Nieto como secretario y los senores
Fernando Sierra LOpez y Pastor Gonzalez, como miembros de la
comisién revisora y de aprobacién, fue publicada en el 6rgano

de comunicacién de la copropiedad.

Admision y réplica de la demanda: Se admitio el 24 de mayo
de 2019; notificada a la demandada, se alland, en proveido del
19 de julio adiado, no se tuvo en cuenta dicha respuesta porque

fue presentada en forma extemporanea.

Intervencion: La sefora Olga Lucia Cardona Bedoya, como
copropietaria de un inmueble que hace parte de la Central
Mayorista de Antioquia P.H., presentd solicitud de Intervencion
ad-excludendum, solicitando no se acogieran las pretensiones
de la demanda porque no se ajustan a la ley y vulneran los
derechos fundamentales de los copropietarios y como
excepciones de fondo, propuso: i) Carencia de facultad para
accionar, por parte del demandante; ii) inepta demanda

y, iii) la genérica.

Sentencia: Se profirio el 13 de marzo del afio 2020, con la

siguiente resolucion:

“Primero: DECLARAR NO PROBADOS los medios de defensa que
la interviniente excluyente denominé como "“carencia de facultad
para demandar de la parte demandante inepta demanda”

conforme con lo expuesto.



"Segundo: DENEGAR las suplicas de la demanda, incoada por el
sefior JOSE EVELIO PEREZ ARBOLEDA en contra de la CENTRAL
MAYORISTA DE ANTIOQUIA PH, conforme con lo expuesto.

"Tercero: CONDENAR en costas a la parte demandante y
demandada a favor de la interviniente excluyente sefiora Olga
Lucia Cardona Bedoya, por agencias en derecho se fija la suma
de cinco (5) salarios minimos legales mensuales vigentes que
deberan pagar a prorrata la parte actora sefior José Evelio Pérez

Arboleda y la Central Mayorista de Antioquia PH”.

Luego de referir al régimen de propiedad horizontal y con
soporte en jurisprudencia patria, frente al material probatorio
allegado al plenario indica que todas las pruebas fueron
valoradas en conjunto conforme las reglas de la sana critica;
pero solo hara mencion a las pruebas mas relevantes para
adoptar la decisién; con la demanda se aportd copia del acta de
asamblea de copropietarios Nro. 33 del 21 de marzo de 2019,
celebrada entre las 4:00 p.m., y las 12:30 a.m., en la que se
constata los hechos esgrimidos en la demanda y su contestacidn
frente al desarrollo de la asamblea y que aparece suscrita por el
presidente, secretario y los miembros de la comisiéon de
revision; alli da cuenta del punto 12 del orden del dia, donde
consta lo indicado en la demanda en cuanto a la calidad que
deben ostentar los integrantes del Consejo de Administracién;
esto es, propietarios y no delegatarios; frente a esa decisién no
se pudo llegar a ningun acuerdo y se generd altercados, lo que
llevé al presidente a considerar que no existian garantias para
el desarrollo de la reunidn y la dio por terminada; obra copia de
la Resolucion No. 69814 del 03 de mayo de 2019, emitida por

el Secretario Juridico del Municipio de Itagli, donde consta la
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inscripcion de la persona juridica demandada y como su
representante legal, el sefior Juan Orlando Toro Escobar, segun
acta del 28 de marzo de 2019; igualmente obra Ia
documentacién allegada por el ente municipal que sirve de
soporte para la inscripcién de la persona juridica; copia de la
escritura 1775 del 03 de octubre de 2006, que contiene el
reglamento de propiedad horizontal de la Central Mayorista de
Antioquia; copia de la asamblea de copropietarios; copia de lo
atinente al Consejo de Administracion donde consta lo
pertinente para la eleccion de su integrantes; registros filmicos
y visuales de la asamblea de copropietarios donde consta todo
lo pertinente a su desarrollo, como lo es la designacién del
Consejo Directivo; procedid a realizar una sintesis de lo
observado en la grabacién y sefalando que varios de los
asistentes iniciales se retiraron quedando un nimero menor que
no se puede determinar; la reunion fue presidida por la sefiora
Vanesa con intervencidn del senor Alirio Renddn; no existe duda
sobre la celebracion de la asamblea del 21 de marzo de 2019 de
la Central Mayorista de Antioquia, donde se abordaron los
puntos del orden del dia y que fue presidida por el sefior José
Evelio Pérez como presidente; ademas, es claro que al abordar
el punto 12 del orden del dia, consistente en la designacion del
Consejo de Administracién, al intervenir la asesora juridica
exigiendo la verificacién de las personas que se postularon,
quienes deberian tener la calidad de propietarios o facultad
expresa para ello, se presentd la discusidon y divergencia sobre
este punto, razén por la cual y ante la falta de garantias para su
continuacidn, el sefor presidente dio por terminada la reunion;
decision que enardecié mas los animos de los participantes,
entre ellos, del sefior Alirio Renddn; posteriormente, una vez se

ausentdé de la asamblea el presidente José Evelio Pérez



Arboleda, el revisor fiscal advirtio a los presentes sobre la
necesidad de constatar la existencia del quorum, toda vez, que
se proponia elegir los miembros del Consejo de Administracién,
solicitud que no encontré eco como da cuenta la prueba que

viene de relacionarse.

En este orden es necesario recalcar que el art. 49 de la Ley 675
de 2001, establece quiénes pueden impugnar las decisiones de
la asamblea; en el presente caso, las actas demandadas son del
21y 26 de marzo de 2019; la demanda fue presentada el 21 de
mayo adiado, es decir, dentro del término legalmente
establecido; igualmente, se debe tener presente lo previsto en
el art. 167 del C.G.P., en cuanto a la carga de la prueba; en este
caso, se solicita la nulidad del acta de la asamblea suscrita por
la sefora Vanesa Calle Soto, como presidenta y, Jorge
Echavarria, como secretario, y el acta del Consejo de
Administracion sin firma, del 26 de marzo de 2019 con hora
4:00 p.m. Adujo la parte actora que se vulnerd los arts. 94 del
reglamento de propiedad horizontal y 45 de la Ley 675 de 2001;
sefala como fundamento la inexistencia del quorum para la
adopcién de las decisiones antes aludidas; entre otras, por
continuar con el desarrollo de la sesiéon a pesar de que el
presidente la dio por terminada; remover el presidente vy
secretario elegidos por la asamblea y designar un nuevo
presidente y secretario, asi como un nuevo Consejo de
Administracion; ademas, los miembros del Consejo de
Administracion deben ser propietarios y no delegatarios;
constatados los medios de conviccidn que vienen de analizarse,
surge que con la demanda no fueron aportadas de forma fisica
las actas objeto del proceso; al requerir a las partes en tal

sentido, el pretensor sefiald6 que dichos documentos se



acompanaron a la demanda en disco compacto, lo que fue
debidamente corroborado; en el presente caso, se tiene que si
bien se demostré la divergencia frente a la calidad de las
personas que podian postularse para ser miembros del Consejo
de Administracidon; que la parte actora expresé la falta de
quorum para tener como validas dichas actuaciones por quienes
siguieron con la asamblea; ademas, de los otros argumentos
esgrimidos como causales de nulidad, es evidente que tales
circunstancias no se acreditaron en esa instancia judicial;
puesto que no esta demostrado si el quorum que existia al
momento de dar inicié a la nueva reunion permitia proseguir
con las actuaciones a las que los asistentes acordaron darles
continuidad; de otro lado, no se puede determinar que la orden
de terminacién de la sesion ordinaria por parte de quien fungia
como presidente, pueda llevar al juzgado a determinar que esta
circunstancia per se configuré una causal de nulidad, pues tal
evento no constituye una causal objetiva de nulidad porque
como viene de indicarse y al tenor del art. 45 de la Ley 675 de
2001, la asamblea sesionard con un nuUmero plural de
propietarios de unidades privadas que representen mas de la
mitad de los coeficientes de propiedad y tomara decisiones con
el voto favorable de la mitad mas uno de los coeficientes de
propiedad representados en la respectiva sesién; argumento
que determina la carencia de sustento de esa circunstancia
como causal de nulidad; asi las cosas, no estan demostrados los
elementos para que la parte actora pueda sacar avante sus
pretensiones; pues si bien el revisor fiscal consideré6 que no
habia quorum para seguir deliberando, como lo sefalé en su
declaracién, ello no se constatd de manera efectiva; maxime
que éste reconoce que de las personas que quedaron como

asistentes habian personas que no solo representaban a uno



sino a varios de los copropietarios de |la propiedad horizontal; si
bien el dia de ayer se trajo respuesta a oficio expedido por el
Juzgado, allegando la lista de los asistentes a la asamblea, la
misma se constata solo hasta las 12:30 a.m., del 22 de marzo
de 2019 y no hasta las 2:50 a.m., de ese mismo dia, de lo cual
da cuenta el acta objeto de la demanda; es importante tener en
cuenta que en la declaracion rendida por el director
administrativo y financiero de la copropiedad, quien manifestd
que se ha desempenado como secretario general desde el
momento en que se posesion6d como tal de la Central Mayorista
de Antioquia; éste no hizo constar en el acta todas aquellas
circunstancias que acaecieron hasta que se dio por terminada la
sesidon, esto es, casi hasta las 3:00 a.m.; frente a pregunta
sobre si se constatdé el quorum minimo para continuar
deliberando, fue enfatico en sefalar que esta circunstancia no
se esclarecio, a pesar de los multiples requerimientos que hizo
el revisor fiscal en ese sentido; asi las cosas, se denegaran las

suplicas de la demanda.

Frente a la intervencidn de la tercera excluyente, quien presenté
oposicidon a las pretensiones de la demanda y a su respuesta
porque la demandada desde su contestacion ha estado de
acuerdo con lo pretendido; razén por la gque no es necesario que
el Juzgado se pronuncie frente a las excepciones propuestas por
la interviniente, denominadas carencia de facultad para accionar
de la parte demandante e inepta demanda, basadas en la falta
de legitimidad del sefor Evelio Pérez Arboleda, las cuales se
descartan a la luz del art. 49 de la Ley 675 de 2001, que
establece que los propietarios de los bienes privados estan
facultados para demandar las referidas actas; ostentando el

senor Pérez Arboleda la titularidad del bien con matricula No.
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001-1100298 que hace parte de la Central Mayorista de
Antioquia; no obstante lo anterior, como viene de indicarse es
claro que la parte demandante no cumplié con la carga de la
prueba para demostrar las causales de nulidad invocadas frente
a los actos atacados; se insiste, por esta razén se denegaran las
pretensiones de la demanda; se condenarda en costas al
demandante y a la demandada a favor de la interviniente
excluyente, y como agencias en derecho se fijara el equivalente
a 5 SMLMV.

Apelacion: Lo interpuso tanto la parte demandante como la
demandada. El extremo activo adujo los siguientes reparos
contra la sentencia: Al Despacho concurrio el revisor fiscal,
quien de manera clara y como aparece en los videos, declard
que solicité en varias oportunidades que se verificara el quorum,
sin que se hubiera procedido a ello, existiendo dentro de la
copropiedad un sistema electrénico efectivo para su
verificacion; ademas, de la asamblea hizo parte la doctora
Aracelly, quien sefiald que la calidad de propietario se tenia que
tener para ser miembro del consejo, como lo determina la Ley
675 de 2001; estd demostrado que el senor Evelio, quien
ostentaba la presidencia de la asamblea y designado por un
quorum total; una vez determind que no se daban las garantias
para continuar la asamblea decidié darla por terminada;
decision de la que hicieron caso omiso algunas personas que
dispusieron continuar con la asamblea; se debe tener en cuenta
gque aca una sola persona generd oposicion pues los demas
asambleistas no lo hicieron; dentro de los tres (3) dias

siguientes continuara con la sustentacion por escrito.

11



Dentro de los tres (3) dias siguientes a la audiencia de
instruccion y juzgamiento, expresé: al proferir el fallo el a quo
no dio cumplimiento a lo previsto en el art. 280 del C.G.P.,
porque en la decisidon resultan escasos los razonamientos
legales, de equidad y doctrinarios, asi se observe una extensa
apreciaciéon personal del juzgador del video donde consta el
desarrollo de la asamblea de propietarios, partiendo de
supuestos equivocos o mal apreciados, generando una carga
probatoria a las partes imposible de cumplir y llevando a
descalificar la demanda, dejo de lado que el fundamento juridico
esta previsto en el reglamento de propiedad horizontal y en la
Ley 675 de 2001; ademas, la demanda no solo se sustenta en
la existencia del quorum, del cual se afirma en la sentencia que
si existid cuando claramente no se midio; sino también, en las
decisiones que con posterioridad se tomaron por el grupo de
personas que pretendié continuar con la asamblea liderado por
el senfor Alirio Renddn Hurtado y las decisiones del supuesto
Consejo de Administracién que eligieron; pues si en gracia de
discusidn se aceptara que la asamblea inicial no fue terminada,
como lo fue, la existencia posterior de quorum per se no genera
la aprobacién de las decisiones que se tomaron, ya sea porque
no alcanzaron la votacidon requerida o porgue la votacién no se
sometié a los mecanismos electrdonicos establecidos para ello, o
porque las determinaciones no eran procedentes a la luz de la
Ley 675 de 2001; por lo que la decisidn de primer grado no se

observa congruente en los términos del art. 281 del C.G.P.

Para la prosperidad de las pretensiones de la demanda, estd
acreditado en el plenario que: 1) el demandante es propietario
del inmueble distinguido con la matricula inmobiliaria No. 001-

1100298 que hace parte de la Central Mayorista de Antioquia,
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como consta en el certificado de libertad allegado; 2) la
celebracién de la asamblea de propietarios No. 33 de la Central
Mayorista de Antioquia, que tuvo lugar el 21 de marzo de 2019,
presidida por el sefior José Evelio Pérez Arboleda como
presidente; el senor Luis Carlos Salinas Nieto como secretario;
los sefiores Fernando Sierra Lépez y Pastor Gonzdlez, como
miembros de la comisidn revisora y aprobatoria del acta vy, el
sefior Gustavo Emilio Londofio Gutiérrez, como revisor fiscal; 3)
se dio inicid a la asamblea con un quorum del 89.98% de un
millén de votos totales que se incrementd hasta el 95.13%; la
medicion de los votos totales dada su magnitud se hizo por
medio de un software de lectura de cdédigo de barras que
previamente habia sido asignado a cada participante, lo que se
acredito con la declaraciéon del sefior Luis Carlos Salinas Nieto;
4) agotados los demas puntos del orden del dia, al llegar al
nimero 12, para la eleccién del Consejo de Administracion,
luego de la intervencién de la asesora juridica para establecer
las personas que podian hacer parte de dicho ente, se generd
una fuerte discusion entre gran parte de los asistentes, dando
lugar a que el presidente de la Asamblea la diera por terminada
por falta de garantias, tal como consta en el acta que aparece
suscrita por el presidente, el secretario y los integrantes de la
comisién revisora y aprobatoria, la cual fue debidamente
publicada; 5) dada la continuidad del Consejo de Administracion
elegido en el afio 2018, se ratificé al gerente Juan Orlando Toro
Escobar como representante legal de la copropiedad; hecho que
fue objeto de inscripcion ante la Alcaldia Municipal, mediante
Resolucién No. 69814 del 03 de mayo de 2019; 6) una vez
terminada la asamblea de copropietarios acorde con lo ordenado
por su presidente y pasados 20 minutos, un grupo de personas

liderado por el sefior Alirio Renddn Hurtado, pretendid continuar
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con el desarrollo del punto 12 del orden del dia, esto es, la
elecciéon del Consejo de Administracién, no obstante que el
revisor fiscal en varias ocasiones les advirtié sobre la validacion
del quorum porque cualquier decision que se tomara no reunia
los requisitos legales y, 7) se allegd prueba de las actas objeto
del proceso; ademas, se debe tener presente la presuncidon en
contra de la demandada por no dar respuesta a la demanda

como lo dispone el art. 97 del C.G.P.

Los puntos objeto de debate frente a las decisiones contenidas
en el acta, consisten en que el a quo no determiné la existencia
del quorum deliberatorio y decisorio, para dar inicio a la
asamblea y adoptar las decisiones al interior de la misma,
acorde con el software especializado debidamente determinado
para ello; no se valoraron en debida forma las actas y videos
del desarrollo de la asamblea de copropietarios, ni se hizo
ningun pronunciamiento sobre la validez de las decisiones
adoptadas en la supuesta asamblea liderada por el sefior Alirio
Renddn; no fue objeto de analisis los supuestos sefialados por
la parte actora y aceptados por la encausada, en cuanto la
decision del presidente de dar por terminada la asamblea por
falta de garantias; tampoco fue objeto de estudio Ila
conformacién y eleccidn del Consejo de Administracién de la
plancha liderada por el sefior Alirio Rendon Hurtado; ademas,
dicha acta no fue aprobada por la mayoria de los miembros de
la comisidn revisora y aprobatoria, pues como miembro de ésta
solo fue suscrita por el sefior Alirio Rendon Hurtado; el acta no
fue publicada ni informada a cada uno de los propietarios como
lo ordena la Ley 675 de 2001; no se valord en debida forma la
declaracién del revisor fiscal Gustavo Emilio Londofio Gutiérrez,

ni la falta de respuesta a la demanda en los términos del art. 97
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del C.G.P., ni se hizo ningun pronunciamiento frente a la

pretension segunda.

De la intervencion de la tercera excluyente, afirma que la
solicitud no cumple con los requisitos legales, ni de la misma se
corrio traslado a la contraparte; la interviniente en la
declaracién de parte afirmé que no presencié lo acontecido en
la asamblea y que esgrime en su solicitud, porque delegé su
voto al sefior Alirio Renddn Hurtado y ni siquiera observé los
videos donde consta el desarrollo de la asamblea; también se
evidencid, que la tercera promovié demanda de impugnacién de
decisiones de asamblea contra la Central Mayorista de
Antioquia, ante el Juzgado Segundo Civil del Circuito de Itagiii,
radicado No. 2019-00119, al parecer con pretensiéon similar a la
presente; no se advirtié que la intervencion de la tercera tenia
gue someterse a los términos de caducidad; en el presente caso,
se encuentran aunados los elementos axioldgicos para la
prosperidad de la pretension. Por estas razones, solicita se

revoque la decisién de primer grado.

Por su parte, la demandada como reparos sefialé que es claro
el analisis del acta del 21 de marzo de 2019, pero ante lo
demostrado falté el estudio de los puntos centrales objeto de
discusidn, esto es, el nombramiento de presidente y secretario
en el transcurso de las 12:30 y las 2:30 a.m., sin que obre
prueba documental ni constancia audiovisual que la remocién
de los anteriores signatarios fue validamente adoptada; el
sistema electronico con el que se contabilizaron los votos fue de
claro conocimiento en todo el proceso para determinar que se
podia realizar la verificacidn del quorum; sino existia la

determinacién del quorum para tomar las decisiones
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minimamente se tenia que establecer para comprobar si las
decisiones tomadas entre las 12:30 a.m., y las 2:30 a.m., del
22 de marzo, eran validas; el Juzgado no se pronuncio frente a
la remocion del presidente y secretario de la asamblea ni
determind si la eleccién del Consejo de Administracién que se
hizo entre las 12:30 a.m., y las 2:30 a.m., fue valida, pues si
esta no se sometid a la votacidn de rigor como acontecié con
todas las decisiones que debian adoptarse, minimamente debid
resolver que sucedia con dichas deliberaciones; tampoco existe
evidencia de que no lograron su registro ni asentamiento por la
asamblea general porque no hay prueba de que se hayan
votado; un asunto es determinar el quorum que dara un nimero
de votos, pero el Juzgado no analiz6 si esas elecciones tenian o
no validez; resulta importante pronunciarse frente a que la
asamblea durd hasta las 2:30 a.m., porgue no se tuvo la
suficiente argumentacién para determinar que sucedi6é con las
decisiones que fueron adoptadas; si el video mostraba una
carencia de personas no se podia establecer que se estaba
frente a una decisidn totalmente valida; frente a este punto
especifico se sustentara dentro de los tres (3) dias siguientes,
pero quedan claros los puntos sobre los cuales versara la
sustentacion; ademas, el Juzgado no hizo un debido analisis
sobre las declaraciones del sefior Gustavo Londono, del
secretario y de los interrogatorios de parte, para tomar como tal
su simple afirmacidon en cuanto que como no se tomé el quorum
se tenia que tener por valido lo demas; aqui hubo una
inactividad de la interviniente excluyente; no trajo los testigos
ni el acta debidamente suscrita a lo que se comprometié desde
la pasada audiencia y, a pesar de ello, el a quo le da pleno valor
probatorio a otras situaciones que no estan en el expediente; la

apelacion también comprende la condena en costas; las
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excepciones formuladas por la tercera excluyente no fueron
acogidas y no se entiende como el a quo estimd que la condena
en costas era a favor de ésta. Sobre estos puntos versara la

sustentacion ante el superior.

Luego, dentro de los tres dias siguientes el extremo pasivo
sefald que el Juzgado no se pronuncid sobre la totalidad de las
causales de nulidad invocadas, las cuales estan debidamente
enlistadas en el hecho 27 de la demanda para que la decisidn
resultara congruente con los fundamentos facticos y las
pretensiones del libelo genitor; para lo cual debié tener presente
las pruebas aportadas y lo que determinan las normas que
regentan la materia; el art. 167 del C.G.P., se aplico en forma
inadecuada al imponer a la parte actora una carga indebida y
dejar de lado la carga dindmica de la prueba, tal como lo ha
ordenado la jurisprudencia constitucional; no se efectud ningun
analisis sobre la eleccién de los nuevos miembros del Consejo
de Administracidon, en cuanto a la calidad que deben ostentar
para ocupar dichos cargos, tal como lo disponen las normas que
regentan la materia; existe una indebida valoracion de las
pruebas adosadas al plenario; el Juzgado dio tramite a la
intervencidn del tercero excluyente sin dar traslado a las demas
partes para que se pronunciaran y, no obstante, que no acogié
las excepciones propuestas, condend en costas al demandante
y a la demandada en favor de éste. Por estas razones, solicita
se revoque la sentencia de primer grado y, en su lugar, se

acojan las pretensiones de la demanda.

Al descorrer el traslado en segunda instancia para sustentar el

recurso de apelacién, tanto la parte demandante como la
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demandada, en sintesis, volvieron sobre los argumentos

esgrimidos en primera instancia y que vienen de extractarse.

Por su parte, la tercera interviniente a través de su mandatario
judicial, oportunamente sefialé que la intencidon del demandante
es desconocer el nombramiento del consejo de administracion
de la Central Mayorista de Antioquia, asi como lo decidido
validamente en la asamblea de copropietarios realizada el 29 de
marzo de 2019, que fue presidida por la sefora Vanessa Calle
Soto y donde fungié como secretario el sefior Jorge Echavarria;
igualmente, se pretende desconocer los efectos del acta del
consejo de administracion del 26 de marzo de 2019, que
designé como gerente al sefior Andrés Fernando Varela; actos
que se tornan validos y que corresponden a la real voluntad de
los asambleistas; frente a los reparos del extremo activo, senala
que en cuanto a la verificacidn del quorum resulta relevante lo
indicado en el hecho 7° de la demanda, en cuanto afirma que
hubo un quorum del 95.13%; lo que no se puede desconocer
por el hecho que el presidente de la asamblea abandoné Ila
reunion, ya que se tratdé de una estrategia abusiva vy
usurpadora, de la decisidon voluntaria de la mayoria, lo que
aparece consignado en el hecho 15 de la demanda; ademas, no
se puede pretender que el uso del software es obligatorio para
determinar el quorum porque el control del mismo estaba a
cargo de quienes abandonaron la reuniéon, sin que se
presentaran problemas de orden publico o se generara una
amenaza real que diera lugar a ello; ademas, de manera
equivocada se aduce que los miembros del consejo deben ser
copropietarios, toda vez, que ello rifie con lo estipulado en los
arts. 109 y 110 del Reglamento de Propiedad Horizontal; no es

cierto que el a quo no hubiera revisado los aspectos formales
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del acta, sino, que todo ello obedece al actuar tozudo de la
presente administracién, que quiere desconocer la voluntad de
la mayoria expresada por la asamblea de copropietarios;
ademas, para el presente caso, resulta irrelevante que se valore
las funciones del revisor fiscal; asi como la conducta del extremo
pasivo al dar respuesta a la demanda en forma extemporanea,
porque ambos estan obrando bajo un mismo interés; tampoco
resulta relevante lo atinente al analisis de la intervencién de la
tercera excluyente porgue no existe mérito para que se declare
la nulidad de los actos demandados. En relacién al recurso
interpuesto por la demandada, expresa que corresponde a una
reiteracion del presentado por el pretensor; amén, que ésta no
estaria legitimada para apelar una decision en la que se
desestimaron las pretensiones incoadas en su contra y, por esta
motivo, el recurso debe ser rechazado; por estas razones
solicita, se desestimen los recursos interpuestos y se deje en
firme lo decidido en la asamblea de copropietarios del 21 de
marzo de 2019 y por el consejo de administraciéon en acta del

26 de los mismos, mes y ano.

Se deja constancia por la Sala, que la tercera interviniente
directamente trajo otro pronunciamiento, que no se tiene en
cuenta porque no puede ejercer el derecho de postulacién, por

no ser abogada titulada en ejercicio.

III. CONSIDERACIONES

Problemas juridicos: El recurso de apelacion de cara a la

sentencia de primer grado, plantea los siguientes problemas

juridicos que la Sala debe resolver: (i) ¢El a quo incurrié en una
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indebida valoracidn factica y probatoria? (ii) élas pretensiones

de la demanda estan llamadas a prosperar?

La impugnacion de decisiones: Expresamente consagra el
articulo 49 de la Ley 675 de 2001: “IMPUGNACION DE
DECISIONES. E|/ administrador, el revisor Fiscal y los
propietarios de bienes privados, podran impugnar las decisiones
de la asamblea general de propietarios, cuando no se ajusten a
las prescripciones legales o al reglamento de la propiedad

horizontal.

"La impugnacion solo podra intentarse dentro de los dos (2)
meses siguientes a la fecha de la comunicacion o publicacion de
la respectiva acta. Sera aplicable para efectos del presente
articulo, el procedimiento consagrado en el articulo 194 del
Cddigo de Comercio o en las normas que lo modifiquen,

adicionen o complementen.

"PARAGRAFO. Exceptuanse de la disposicién contenida en el
presente articulo, las decisiones de la asamblea general, por
medio de las cuales se impongan sanciones por incumplimiento
de obligaciones no pecuniarias que se regiran por lo dispuesto

en el Capitulo Segundo, del titulo II de la presente ley”.

Este dispositivo es esclarecedor, en la medida que precisa que
lo que es objeto de impugnacién son las decisiones de la
asamblea general de copropietarios y no propiamente el acta,

gue contiene las mencionadas decisiones.

La precisidn reviste vital trascendencia en la medida que si se

aceptara que el acta de la asamblea es la que es objeto de
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impugnacién, todas las decisiones alli adoptadas, con
independencia de su legalidad, saldrian del mundo juridico y no
se podrian ejecutar o hacer valer. Es pertinente puntualizar que
necesariamente no se puede predicar la invalidez de todas las
decisiones adoptadas en una asamblea de copropietarios; pues
es posible que a pesar de que la convocatoria de los
copropietarios a una asamblea se cumpli6 con todas las
formalidades legales y estatutarias, solamente estan viciadas de
nulidad algunas de las decisiones alli adoptadas, frente a las
cuales no se cumplié con los requisitos legalmente establecidos,
como cuando la ley establece un quérum especial para una
decisién o cuando en una asamblea extraordinaria se incluyen
temas no previstos en la convocatoria, irregularidades que no
tienen por qué hacerse extensivas a otras decisiones que fueron
adoptadas con el cumplimiento de todas las formalidades

legalmente establecidas.

También es pertinente precisar, que seria necio llegar a sostener
que todas las decisiones adoptadas por una asamblea no
adolecen de ninguna anomalia, cuando precisamente la
irregularidad se cometié en la convocatoria o cuando no

concurre el quérum requerido para deliberar y decidir.

Sobre el particular resulta ilustrativa autorizada doctrina
nacional, que al referirse al articulo 49 de la ley 675 de 2001,
prescribe: "Hace bien la norma al emplear la expresion
"Impugnacion de decisiones”, Puesto que a la hora de la verdad
y como criterio general se impugna la decision de la asamblea
general y no el acta que la contiene. Asi, si la unica decision de
la asamblea objeto de impugnacion es el presupuesto aprobado

en contra de la ley o de los estatutos, no seria de recibo
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impugnar el acta porque los otros actos o decisiones contenidos
en ella a lo mejor nacieron en derecho; una declaracion de
nulidad del acta arrasaria de paso, como una especie de germen
maligno, los actos que se acogieron al imperio de la legalidad.
Ello no quiere decir que eventualmente cuando el acta exprese
algo distinto a lo aprobado o reprobado en la asamblea o sus
términos sean contradictorios con la decision tomada, la accion
se dirija mas al acta en si misma que a la decisiéon tomada. En
este caso la accion se dirige solamente a que el acta expresa el
querer de la asamblea y no a obtener su nulidad” (VELASQU EZ
JARAMILLO, Luis Guillermo. La Propiedad Horizontal en
Colombia - conforme con la Ley 675 de 2001; Editorial Leyer;
Tercera Edicion 2005, Bogota — Colombia; Pag. 326).

Las actas: Expresamente consagra el articulo 47 de la Ley 675
de 2001 que: "Las decisiones de la asamblea se haran constar
en actas firmadas por el presidente y el Secretario de la misma,
en las cuales debera indicarse si es ordinaria o extraordinaria,
ademas la forma de la convocatoria, orden del dia, nombre y
calidad de los asistentes, su unidad privada y su respectivo

coeficiente, y los votos emitidos en cada caso.

“"En los eventos en que la asamblea decida encargar personas
para verificar la redaccion del acta, las personas encargadas
deberan hacerlo dentro del término que establezca el
reglamento, y en su defecto, dentro de los veinte (20) dias

habiles siguientes a la fecha de la respectiva reunion.

"Dentro de un lapso no superior a veinte (20) dias habiles
contados a partir de la fecha de la reunion, el administrador

debe poner a disposicion de los propietarios del edificio o
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conjunto, copia completa del texto del acta en el Ilugar
determinado como sede de la administracion, e informar tal
situacion a cada uno de los propietarios. En el libro de actas se

dejara constancia sobre la fecha y lugar de su publicacion.

"La copia del acta debidamente suscrita sera prueba suficiente
de los hechos que consten en ella, mientras no se demuestre la
falsedad de la copia o de las actas. El administrador debera

entregar copia del acta a quien se la solicite”.

Consecuente con lo anterior tenemos, que el acta es la relacion
escrita de lo ocurrido en la asamblea de copropietarios, la que
debe cumplir unos requisitos minimos de contenido como lo
prevé la norma que viene de transcribirse. No queda duda que
la finalidad de las formalidades de contenido que se exigen para
el acta constituye una garantia para los copropietarios, e
incluso, para otras personas que no lo son, porque como se
puede advertir de la preceptiva que viene de citarse, su funcién
primordial es la de servir de medio de prueba, pues
expresamente prevé el mencionado dispositivo que “La copia del
acta debidamente suscrita sera prueba suficiente de los hechos
que consten en ella, mientras no se demuestre la falsedad de la

copia o de las actas”.

Ahora, si el acta no aparece firmada por el presidente, el
secretario y la comisidon verificadora, sigue la suerte de todo
documento sin firma, como es la que se reputa como

inexistente.

El disenso: Corresponde al Tribunal determinar si se

configuraron las irregularidades denunciadas en las decisiones
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adoptadas en la asamblea ordinaria llevada a cabo el 21 de
marzo de 2019, entre las 4:00 p.m., y las 2:50 a.m., y que
aparece suscrita por la senora Vanesa Calle Soto, como
presidenta y el sefior Jorge Echavarria, como secretario; para
cuyo efecto, se pasa a realizar el respectivo analisis, conforme

con las pretensiones aducidas en la demanda.

Frente a las reuniones de la asamblea, el articulo 39 de la Ley
675 de 2001, establece: “La Asamblea General se reunira
ordinariamente por lo menos una vez al afo, en la fecha
sefalada en el reglamento de propiedad horizontal y, en silencio
de este, dentro de los tres (3) meses siguientes al vencimiento
de cada periodo presupuestal; con el fin de examinar la
situacion general de la persona juridica, efectuar los
nombramientos cuya eleccion le corresponda, considerar y
aprobar las cuentas del ultimo ejercicio y presupuesto para el
siguiente afo. La convocatoria la efectuara el administrador, con

una antelacion no inferior a quince (15) dias calendario.

"Se reunira en forma extraordinaria cuando las necesidades
imprevistas o urgentes del edificio o conjunto asi lo ameriten,
por convocatoria del administrador, del consejo de
administracion, del Revisor Fiscal o de un numero plural de
propietarios de bienes privados que representen por lo menos,

la quinta parte de los coeficientes de copropiedad.

“"PARAGRAFO 1o0. Toda convocatoria se hard mediante
comunicacion enviada a cada uno de los propietarios de los
bienes de dominio particular del edificio o conjunto, a la dltima
direccion registrada por los mismos. Tratandose de asamblea

extraordinaria, reuniones no presenciales y de decisiones por
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comunicacion escrita, en el aviso se insertara el orden del dia y
en la misma no se podran tomar decisiones sobre temas no

previstos en este.

“"PARAGRAFO 20. La convocatoria contendrd una relacién de
los propietarios que adeuden contribuciones a las expensas

comunes”.

Sobre el particular se aportaron las siguientes pruebas: como
anexo de la demanda se alleg6 copia del Acta No. 033 de la
Asamblea de Copropietarios de la Central Mayorista de
Antioquia, que tuvo lugar el dia 21 de marzo de 2019, entre las
4:00 p.m. y las 12:30 a.m., donde se eligié como presidente al
sefor José Evelio Pérez Arboleda, secretario al sefor Luis Carlos
Salinas Nieto y como miembros de la comision para revision del
acta los sefiores Fernando Sierra Lépez, Alirio Renddn y Pastor
Gonzalez, donde aparece que los puntos del 1 al 11 del orden
del dia, fueron evacuados en debida forma y al llegar al punto
12, esto es, la eleccidon del Consejo de Administracidn, se dejé
constancia que se presentaron cinco planchas con sus
principales y suplentes; frente a las cuales la abogada de la
copropiedad requirié a los delegados que no son propietarios
para que presentaran el poder con facultad para postular a sus
poderdantes como miembros del Consejo de Administracién,
como lo dispone el art. 53 de la Ley 675 de 2001, y lo sefialan
los conceptos emitidos por el Ministerio de Vivienda; medida a
la que se opusieron los aspirantes al Consejo de Administracion,
no propietarios al considerar que estaba fuera de tiempo; como
frente a esta situacion no se llegé a un acuerdo, se presentaron
altercados entre los participantes, lo que llevo al presidente de

la sesidn a considerar que no existian garantias de orden para
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continuar la asamblea y la dio por terminada; ademas, se dejé
expresa constancia que: “Aunque algunos comerciantes
solicitaron continuar, ya no existia quérum por lo que no fue
posible proseguir con el orden del dia”; e igualmente, quedd
consignado que: “La revisoria fiscal solicito (sic) a aquellos
asistentes que quedaron en el recinto, después de que el
presidente diera por terminada la asamblea, validar sus votos a
fin de verificar el quérum porque en su concepto ya no existia
qudrum ni deliberatorio ni decisorio para continuar validamente
con la asamblea, y a pesar de insistirles varias veces a los
asistentes, no se hizo la validacion del quérum, por lo que les
advirtio expresamente que cualquier decision que tomaran de
ahi en adelante, no reuniria los requisitos exigidos por la
norma”; como lo indicé el a quo, este aserto lo corrobord el
sefor revisor fiscal en la declaracidn que rindié, sefialando por
ultimo, que siendo las 12:30 a.m. se dio por concluida la sesién;
documento que no fue controvertido ni tachado por las partes;
ameén, que no se encuentra acreditado que las decisiones en él
contenidas hubieran sido impugnhadas conforme los
lineamientos legales, por lo que se debe tener como plena

prueba.

Igualmente, con la demanda se trajo copia del acta 0033,
correspondiente a la asamblea ordinaria de la Copropiedad
Central Mayorista de Antioquia, llevada a cabo el 21 de marzo
de 2019, entre las 4:00 p.m. y las 2:50 a.m., en la que se
documenta las decisiones adoptadas frente a los puntos 1 a 11
del orden del dia y frente a los 12 y 13, esto es, la designacién
del Consejo de Administracidén y proposiciones y varios, donde
se afirma que surgieron las irregularidades y se formularon los

cuestionamientos puestos de presente en la demanda, pues
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como viene de indicarse en el acta escrutada lineas atras, estos
puntos no fueron evacuados porque el presidente de la
Asamblea a raiz de los inconvenientes presentados la dio por
terminada; con todo, en la presente acta aparece consignado
que como el sefor presidente de la asamblea se bajé del recinto
y se retird sin poner en consideracidén ni someter a votacion de
los asambleistas presentes la suspension de la asamblea; los
presentes decidieron continuar con la reunién y procedieron a
nombrar como presidenta a la sefiora Vanessa Calle Soto y como
secretario al sefior Jorge Echavarria, quienes aceptaron la
designacion; seguidamente eligieron a los miembros del
Consejo de Administracién de acuerdo a la unica plancha de
candidatos que fue presentada; para luego, pasar en el orden
del dia, a las proposiciones y puntos varios, dejando constancia
de los asuntos puestos a consideracién de los asambleistas y las
decisiones adoptadas en torno a los mismos, dando por
terminada la asamblea a las 2:50 a.m., del 22 de marzo de
20109.

Ademas, se aportd copia de la Resolucion No. 69814 del 03 de
mayo de 2019, expedida por el Secretario Juridico de la Alcaldia
de Itagli, “Por medio de la cual se inscribe el representante
legal de una persona juridica sometida al régimen de propiedad
horizontal”; donde aparece consignado en el literal f de las
consideraciones: “Que por parte del Presidente de la Asamblea
y del Revisor fiscal se allega certificacion del dia 22 de Marzo de
2019, en la cual se realizé6 asamblea general de copropietarios
version 33, la cual debio (sic) ser interrumpida por el presidente
de la sesidon al no encontrar garantias para continuar la jornada
disolviéndose por falta de quorum. En consecuencia y tomando

como base la normativa legal se le informa que continuara (sic)
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sesionando el Consejo de Administracion que venia del periodo
(sic) 2018-2019, hasta tanto se tome una nueva decision en

Asamblea de Copropietarios”.

Del escrutinio de las pruebas que vienen de relacionarse,
observa el Tribunal que luego de superar los puntos del uno (1)
al once (11) del orden del dia, previsto para la asamblea
ordinaria, la decisién adoptada por el sefior presidente, sefor
José Evelio Pérez Arboleda, de darla por terminada por falta de
garantias, sin evacuar los puntos doce vy trece,
correspondientes en su orden, a la designacion del consejo de
administracion y al de proposiciones y varios, no fue
controvertida por los asambleistas inmediatamente fue
adoptada, como tampoco fue impugnada dentro del término
legal establecido como lo manda el art. 49 de la Ley 675 de
2001; incluso, se puede afirmar validamente, que lo que se dio
fue una suspension de la asamblea, como quiera que el orden
del dia previsto aln no se habia agotado, lo que implicaba que
luego se debia convocar a los copropietarios para continuar y
terminar el orden del dia propuesto, aun con independencia de

que tal decisidn se denominé como terminacion de asamblea.

Pero aun con independencia de que esa decision de suspender
o dar por terminada la asamblea, sea valida o no, lo cierto es
gue no se advierte que la decision que luego adoptaron algunos
copropietarios de continuarla sea legal, como aparece
consignado en acta impugnada y suscrita por los senores
Vanessa Calle Soto y Jorge Echavarria, designados por las
asistentes como presidenta y secretario para continuar la
reunion, a pesar de que se habia declarado terminada; pues

como fundamento para reanudar la asamblea se indica que el
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sefior presidente se bajé del recinto y se retird sin poner en
consideracién de los asambleistas presentes ni someter a
votacion la suspension de la asamblea; incluso, en la misma
acta, luego de la declaratoria de terminacién de la asamblea de
copropietarios, expresamente consigna que “Aunque algunos
comerciantes solicitaron continuar, ya no existia quéorum por lo
que no fue posible proseguir con el orden del dia”; a lo que se
agrega, que la terminacion de la asamblea aparece
expresamente corroborada por el revisor fiscal, quien incluso
solicitd a los asistentes que quedaron en el recinto... “después
de que el presidente diera por terminada la asamblea” que

validaran sus votos a fin de verificar el quorum.

Sumado a lo anterior, la senora Vanesa Calle Soto, designada
como nueva presidenta, no verificd el quorum para continuar
deliberando y adoptar decisiones; para de una parte, determinar
la viabilidad de continuar con la sesiéon y, de otra, para
determinar la legalidad de las decisiones que se adoptaran
frente a los puntos 12 y 13 del orden del dia. Al efecto para
proseguir con la reunidén que se venia desarrollando, en el acta
simplemente se indica que los asambleistas presentes
continuaron con la reunidn; pero no aparece constancia que
para tal determinacién se hubiera constatado el porcentaje al
que equivalia el coeficiente de propiedad de los presentes, ni
cuantos de ellos votaron de manera positiva o negativa, ni la
votacion que se obtuvo aprobando las decisiones adoptadas;
como la designacién de presidente y secretario, entre otras,
luego de haberse superado los primeros once numerales
previstos en el orden del dia; es asi como solo se indica que

dichas determinaciones lo son por unanimidad sin votacion
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electronica, desconociendo lo previsto en el art. 45 de la Ley
675 de 2001, que dispone:

“Con excepcion de los casos en que la ley o el reglamento de
propiedad horizontal exijan un quérum o mayoria superior y de
las reuniones de segunda convocatoria previstas en el articulo
41, la asamblea general sesionara con un numero plural de
propietarios de unidades privadas que representen por lo
menos, mas de la mitad de los coeficientes de propiedad, y
tomara decisiones con el voto favorable de la mitad mas uno de
los coeficientes de propiedad representados en la respectiva

sesion.

“Para ninguna decision, salvo la relativa a la extincion de la
propiedad horizontal, se podra exigir una mayoria superior al
setenta por ciento (70%) de los coeficientes que integran el
edificio o conjunto. Las mayorias superiores previstas en los
reglamentos se entenderan por no escritas y se asumira que la
decision correspondiente se podra tomar con el voto favorable

de la mayoria calificada aqui indicada.

“Las decisiones que se adopten en contravencién a lo prescrito

en este articulo, seran absolutamente nulas’.

Igualmente, los articulos 92 y 94 del Reglamento de Propiedad
Horizontal de la Central Mayorista de Antioquia, contenido en la
escritura publica No. 1775 del 03 de octubre de 2006, otorgada
en la Notaria Segunda del Circulo de Itagli, frente al guorum
deliberatorio y decisorio ordenan: “Articulo 92. QUORUM
DELIBERATORIO: La Asamblea General de propietarios
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deliberara con un numero plural de personas que representen

mas de la mitad de los coeficientes de copropiedad”.

“Articulo 94. QUORUM DECISIORIO Y MAYORIAS: Salvo lo
dispuesto por la Ley y el presente reglamento para casos
especiales, las decisiones de Ila Asamblea General de
propietarios se adoptaran por los votos de un numero plural de
personas que represente, por lo menos, la mitad mas uno de los
coeficientes de copropiedad, debidamente representados en la
reunion, siempre que haya quorum”; a lo que se agrega, como
lo advirtid el a quo, que el director administrativo y financiero
de la copropiedad y que inicialmente fungia como secretario de
la asamblea, al ser interrogado sobre si el guorum minimo para
continuar deliberando se constatd, fue enfatico en afirmar que
esta circunstancia no se esclarecio, a pesar del requerimiento

insistente que en tal sentido realizo el revisor fiscal.

En el acta 033 de la asamblea presidida por el sefior José Evelio
Pérez Arboleda como presidente y el sefior Luis Carlos Salina
Nieto como secretario y que se trajo al proceso como prueba
documental, expresamente se documentd que: “Aungue
algunos comerciantes solicitaron continuar, ya no existia
quorum por lo que no fue posible proseguir con el orden del
dia”; asi mismo, se dejé expresa constancia que el
requerimiento insistente del revisor fiscal, para que se verificara
si aun quedaba quérum suficiente para deliberar y decidir, no

fue atendido.

Igualmente, se advierte que en el acta tampoco se dio
cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 47 de la Ley 675 de

2001, que viene de transcribirse, documentando expresamente
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el coeficiente y los votos que se emitieron para la aprobacion de
las decisiones que se adoptaron y que son objeto de

impugnacion.

No queda duda que las irregularidades en las que se incurridé en
la asamblea de copropietarios de la “Copropiedad Central
Mayorista de Antioquia P.H."”, efectuada el 21 de marzo de 2019,
con la designacién de la sefiora Vanessa Calle Soto, como
presidente de la asamblea y Jorge Echavarria, secretario, para
continuar la asamblea de copropietarios y evacuar los puntos
doce y trece, que estaban pendientes y previstos en el orden
del dia, comprometen la validez de las decisiones adoptadas,
por ausencia del quérum requerido para deliberar y decidir y
porque el acta, tampoco indica la votacidon obtenida para la

aprobacion de tales decisiones.

Ahora, si los asistentes que insistieron en continuar con el
desarrollo de la asamblea, lo que pretendian era adelantar la
reunion por derecho propio o también denominada asamblea
universal, tampoco se cumplia con los requisitos para tal
proposito; es asi como el inciso segundo del art. 40 de la Ley
675 de 2001, establece: “Sera igualmente valida la reunion que
se haga en cualquier dia, hora o lugar, sin previa convocatoria,
cuando los participantes representen la totalidad de los
coeficientes de copropiedad del edificio o conjunto, sin perjuicio
de lo previsto en la presente Ley, para efectos de mayorias
calificadas”. Frente a este topico el doctrinante resefiado lineas

atras, precisa:

“8.4.3 La Asamblea universal. Esta asamblea se caracteriza por

la reunidon de todos los propietarios de bienes privados sin que
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exista previa convocatoria. Todos los coeficientes estan alli
presentes y se pueden tomar decisiones dentro de los
parametros legales y estatutarios. Los pronunciamientos de la
Corte Constitucional sobre la participacion de moradores no
propietarios en la asamblea general en asuntos que puedan
afectarlos o limiten o impidan el ejercicio del derecho de
defensa, no deben tratarse en este tipo de reuniones sin la
presencia o conocimiento de los afectados. El discutir y definir
sobre un recurso de apelacion por la imposicion de una sancion
impuesta a un morador por el Consejo de Administracion, en
caso de la existencia de este recurso en el reglamento, es un
ejemplo tipico de la necesaria participacion del afectado en la
reunion universal. "Requieren ademas que exista un animo o
voluntad de constituirse en asamblea general para diferenciarla

de una simple reunién informal”.

Al efecto, advierte la Sala que como a priori se puntualizd, en el
presente caso no se cumple con las exigencias para adelantar
este tipo de asamblea por derecho propio o asamblea universal,
porque como se resefid lineas atrds, al momento de continuar
con la reunidn que se habia terminado, ni siquiera se establecid
el quorum deliberatorio, que para este caso, corresponde a la
totalidad de los coeficientes de la copropiedad o copropietarios;
requisito que echaron de menos y que brilla por su ausencia. Es
mas, en el acta se dejo expresa constancia que la asamblea se
inicid con un quorum del 89.98% de un millén de votos totales
de la copropiedad y que en el transcurso de la asamblea se
incrementd hasta alcanzar el 95.13% de los votos totales; lo
que pone de presente que aln bajo estas circunstancias no se
cumplia con el requisito para efectuar la asamblea universal o

por derecho propio y menos aun, con los asistentes que aun
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quedaban, luego de concluida la sesidn; pues ni siquiera
alcanzaban el quérum necesario para seguir deliberando y
evacuar los puntos doce y trece del orden del dia previstos para
la asamblea ordinaria, como expresamente se dejé consignado

en el acta.

A lo anterior se agrega, que al plenario no se allegd constancia
de que el acta objeto de la presente accién cumple con las
previsiones del art. 47 de la Ley 675 de 2001, esto es, no se
observa evidencia que dé cuenta que el administrador de la
copropiedad, dentro de los veinte (20) dias siguientes a la fecha
de la reunidn, puso a disposicidon de los copropietarios copia
completa del texto del acta, en la sede de la administracién; ni
que informd tal situacidon a cada uno de los propietarios; como
tampoco si se dejé constancia en el libro de actas de la fecha y
lugar de la publicacion; ademas, llama poderosamente la
atencion de la Sala, que en la continuacion de la asamblea no
se designd una nueva comision para revisar y aprobar el acta
de la asamblea, ni se verificd si las personas inicialmente
designadas continuaban o no en la sesion, esto es, los sefiores
Fernando Sierra Lépez y Pastor Gonzalez, pues solo da cuenta
de la presencia del sefior Alirio Renddon Hurtado, quien incluso
hace parte de la plancha para la eleccién de los miembros del
Consejo de Administracién, Unica persona de las tres (3) que
pertenecian a la comisidn revisora y aprobatoria del acta que la
suscribié; sin dejar ninguna aclaracién, justificacién o

explicacion al respecto.

Impugnacion de Ilas decisiones del Consejo de
Administracion: En la demanda también se impugna el acta

del Consejo de Administracion de la Central Mayorista de
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Antioquia, del 26 de marzo de 2019, en la que se eligidé nuevo

gerente para la copropiedad.

De entrada, se advierte que dicha suplica corresponde a una
peticion de modo indebido, porque en verdad, por mandato del
art. 49 de la Ley 675 de 2001, solo son impugnables las
decisiones que se adoptan en la asamblea de copropietarios, sin
que el legislador hubiera previsto este mecanismo de

impugnacién para las decisiones del consejo de administracion.

Para las controversias que se susciten en el cumplimiento de las
funciones correspondientes al Consejo de Administracion,
legalmente se establecié como mecanismo para la solucién de
tales conflictos el procedimiento verbal sumario, como
expresamente lo indica el paragrafo 3° del articulo 58 de la Ley
675 de 2001, al prescribir: “Cuando se acuda a la autoridad
jurisdiccional para resolver los conflictos referidos en el presente
articulo, se dara el tramite previsto en el Capitulo II del Titulo
XXIII del Cddigo de Procedimiento Civil, o en las disposiciones

qgue lo modifiquen, adicionen o complementen”.

De otro lado y como las anteriores consideraciones, imponen la
revocatoria de los numerales segundo y tercero de la parte
resolutiva de la sentencia de primer grado; y como el numeral
primero, que no acogid las excepciones propuestas por la
tercera excluyente, no fue objeto de recurso de apelacién, el
Tribunal no se pronunciara de fondo en torno a las
inconformidades con dicha intervencidon y con la condena en
costas a favor de la tercera interviniente, por sustraccidon de

materia.
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Conclusion: Consecuente con lo expuesto, se confirmara el
numeral primero de la sentencia de primer grado y, se
revocaran los numerales segundo y tercero de la parte
resolutiva de la decisién de primera instancia y, en su lugar, se
declarara la nulidad absoluta de las decisiones adoptadas en la
Asamblea Ordinaria de la Copropiedad Central Mayorista de
Antioquia, celebrada el dia 21 de marzo de 2019, entre las 4:00
p.m., ylas 2:50 a.m., que aparece suscrita como presidenta por
la sefiora Vanessa Calle Soto y como secretario por el sefior
Jorge Echavarria; consistentes en la designacidon de éstos para
continuar con la asamblea, asi como las decisiones adoptadas
frente a los numerales doce y trece del orden del dia
establecidos para desarrollar en la asamblea y, se negara la
pretensién impugnativa de las decisiones del consejo de
administracion, a que se contrae el acta del 26 de marzo de
20109.

Se condenara en ambas instancias a pagar las costas a la
tercera excluyente sefiora Olga Lucia Cardona Bedoya, a favor
del demandante y de la demandada. Como agencias en derecho
causadas en segunda instancia se fijard la suma de DOS
MILLONES DE PESOS ($2.000.000.00), que equivale a dos (2)
salarios minimos legales mensuales vigentes (Acuerdo PSAA16-
10554, del 5 de agosto de 2016, expedido por el Consejo
Superior de la Judicatura), que se liquidaran conjuntamente con
las de primer grado. Las agencias en derecho de primera

instancia seran fijadas por el a quo.
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IV. RESOLUCION

A mérito de lo expuesto, la SALA SEGUNDA DE DECISION
CIVIL DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE MEDELLIN,
administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia

y por autoridad de la ley.

FALLA:

1. Se confirma el numeral primero de la sentencia de primer

grado.

2. Se revocan los numerales segundo y tercero de la decision
de primera instancia y, en su lugar, se declara la nulidad
absoluta de las decisiones adoptadas en la Asamblea
Ordinaria de la Copropiedad Central Mayorista de Antioquia,
celebrada el dia 21 de marzo de 2019, entre las 4:00 p.m.,
y las 2:50 a.m., que aparece suscrita como presidenta por la
senora Vanessa Calle Soto y como secretario por el senor
Jorge Echavarria; consistentes en la designacién de estos
para continuar con la asamblea de copropietarios, asi como
las decisiones adoptadas frente a los numerales doce y trece

del orden del dia para desarrollar en la asamblea.

3. Por las razones indicadas, se niega la pretensién impugnativa
de las decisiones del consejo de administracién, a que se

contrae el acta del 26 de marzo de 2019.

4. Se condena a la tercera excluyente sefora Olga Lucia
Cardona Bedoya, a pagar las costas en ambas instancias, a

favor del demandante y de la demandada. Como agencias en
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derecho causadas en segunda instancia se fija la suma de
DOS MILLONES DE PESOS ($2.000.000.00), que equivalen a
dos (2) salarios minimos legales mensuales vigentes
(Acuerdo PSAA16-10554, del 5 de agosto de 2016, expedido
por el Consejo Superior de la Judicatura), que se liquidaran
conjuntamente con las de primer grado. Las agencias en

derecho de primera instancia seran fijadas por el a quo.

5. Devuélvase el expediente al lugar de origen.

COPIESE, NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Los Magistrados

LUIS ENRIQUE GIL MARIN

ot

MARTHA CECILIA LEMA VILLADA

RICARDO LEON CARVAJAL MARTINEZ

ACLARACION DE VOTO
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Estoy de acuerdo con la declaracién de nulidad absoluta de las
decisiones que se tomaron al final de la Asamblea General de
Copropietarios por la falta de verificacion del quérum para
deliberar y decidir como lo examind el Magistrado Sustanciador
en esta sentencia, entre ellas la designacién del Consejo de
Administracion; sin embargo, en cuanto a la decisién espuria del
Consejo de Administracion de nombrar administrador -
representante legal de la copropiedad - se trata de una situacion
atipica, porque al declararse nula la eleccion del consejo de
administracion por parte de una asamblea general de
copropietarios que no verificé el quérum para delibrar y decidir,
por sustraccidon, el nombramiento del administrador es ilegal y
asi se debid declarar, sin necesidad de acudir al procedimiento
para la solucidén de conflictos consagrados en el articulo 58 de
la Ley 675 de 2001, puesto que no se trata propiamente de un
conflicto generado entre los propietarios o tenederos del
conjunto o entre ellos y el administrador, el consejo de
administracion o cualquier 6rgano de direccidn o control de la
copropiedad, en el cual se pueda acudir al comité de convivencia
0 a un mecanismo alternativo de solucién de conflictos, sino de
una decision que al no cumplir con los requisitos legales debe

ser declarada nula.

RICARDO LEON CARVAIJAL MARTINEZ
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