TEMA: LEGITIMACION IMPUGNACION ACTAS DE ASAMBLEAS PROPIEDAD HORIZONTAL. Los
moradores no propietarios de inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal podran
ejercer ante las autoridades internas del mismo (y no en un escenario judicial) el derecho de
peticidn, asi como el de ser oidos en las decisiones que puedan afectarlos.

HECHOS: Solicitd Javier Escobar Uribe que se declarara que el Acto de Asamblea Extraordinaria de
Copropietarios celebrada el sdbado 24 de junio de 2023 va en contravia de la Ley 675 de 2001 y los
estatutos vigentes, sin que le sea dable a los comuneros pactar en contrario. El Juzgado Primero Civil
del Circuito de Oralidad de Envigado profirio sentencia el 13 de diciembre de 2023 en la que dispuso
DECLARAR la FALTA DE LEGITIMACION POR ACTIVA, en el sefior JAVIER ESCOBAR URIBE, para
demandar el acta de asamblea extraordinaria realizada el 24 de junio de 2024, en la Parcelacidon
Palmitas P.H. Por razones de orden légico y juridico debe analizarse en primer lugar el reparo frente
a laausencia de legitimacidn en la causa por activa, que fue el argumento esencial del fallo recurrido.

TESIS: “(...) quienes residan en el inmueble sometido al régimen de propiedad horizontal pero no
sean propietarios, pueden verse afectados por decisiones adoptadas por la asamblea de
copropietarios o por las autoridades internas, casos estos en los cuales no puede privarseles del
derecho de elevar peticiones y obtener pronta resolucién, como tampoco negdarseles la posibilidad
de ser oidos antes de que se adopten por quien corresponda las decisiones pertinentes, en cuanto
puedan afectarlos, para lo cual podran actuar directamente o por intermedio de representantes
suyos y con sujeciéon al reglamento de propiedad horizontal que, se repite, no podra conculcar o
hacer nugatorio este derecho”. Luego, si quiere ahora edificar su legitimacién en que es residente
de la urbanizacién, también fracasa en su intento, puesto que las anteriores lineas en modo alguno
implicaron que el Tribunal Constitucional ampliase el listado de las personas que en los términos del
articulo 49 de la Ley 675 de 2001, estan legitimadas para impugnar las decisiones que adopte la
asamblea general de una propiedad horizontal. “Lo que precisé alli la corporacién en cita, es que,
para adoptar determinaciones que puedan comprometer intereses de terceros (especificamente, las
atinentes a sanciones), la copropiedad ha de garantizar a esas personas el derecho a ser oidas y a
intentar persuadirla en el sentido que a ellas mas les convenga. Fue en ese contexto que, tras
destacar que “una ley de propiedad horizontal no tiene por objeto regular los derechos de
copropiedad de quienes no tienen derechos de dominio sobre los bienes comunes, como es,
precisamente, el caso de quienes no son propietarios de bienes privados, y mucho menos, de los
comunes” dispuso “declarar exequible el articulo 49, bajo el entendido de que los moradores no
propietarios de inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal podran ejercer ante las
autoridades internas del mismo (y no en un escenario judicial) el derecho de peticidn, asi como el
de ser oidos en las decisiones que puedan afectarlos, conforme a lo expuesto en la parte motiva de
esta sentencia”.

M.P. JUAN CARLOS SOSA LONDONO
FECHA: 16/07/2024
PROVIDENCIA: SENTENCIA
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horizontal. “(...) quienes residan en el inmueble sometido al
régimen de propiedad horizontal pero no sean propietarios,
pueden verse afectados por decisiones adoptadas por la
asamblea de copropietarios o por las autoridades internas,
casos estos en los cuales no puede privarseles del derecho de
elevar peticiones y obtener pronta resolucién, como tampoco
negarseles la posibilidad de ser oidos antes de que se adopten
por quien corresponda las decisiones pertinentes, en cuanto
puedan afectarlos, para lo cual podran actuar directamente o
por intermedio de representantes suyos y con sujecién al
reglamento de propiedad horizontal que, se repite, no podra

Luego, si quiere ahora edificar su legitimacion en que es
residente de la urbanizacion, también fracasa en su intento,
puesto que las anteriores lineas en modo alguno implicaron que
el Tribunal Constitucional ampliase el listado de las personas
qgue en los términos del articulo 49 de la Ley 675 de 2001, estan
legitimadas para impugnar las decisiones que adopte la
asamblea general de una propiedad horizontal. “Lo que preciso
alli la corporacion en cita, es que, para adoptar determinaciones
gue puedan comprometer intereses de  terceros
(especificamente, las atinentes a sanciones), la copropiedad ha
de garantizar a esas personas el derecho a ser oidas y a
intentar persuadirla en el sentido que a ellas mas les convenga.
“Fue en ese contexto que, tras destacar que “una ley de
propiedad horizontal no tiene por objeto regular los derechos de
copropiedad de quienes no tienen derechos de dominio sobre
los bienes comunes, como es, precisamente, el caso de
guienes no son propietarios de bienes privados, y mucho
menos, de los comunes” dispuso “declarar exequible el articulo
49, bajo el entendido de que los moradores no propietarios de
inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal podran
ejercer ante las autoridades internas del mismo (y no en un
escenario judicial) el derecho de peticion, asi como el de ser
oidos en las decisiones que puedan afectarlos, conforme a lo




Se decide el recurso de apelacién interpuesto Javier Escobar Uribe, respecto a la
sentencia del 13 de diciembre de 2023, proferida por el Juzgado Primero Civil del
Circuito de Oralidad de Envigado, en el proceso verbal que promovio en contra de
Parcelacién Palmitas P.H.

|. ANTECEDENTES

1. Solicité Javier Escobar Uribe que se declarara que el Acto de Asamblea
Extraordinaria de Copropietarios celebrada el sabado 24 de junio de 2023 va en
contravia de la Ley 675 de 2001 y los estatutos vigentes, sin que le sea dable a los
comuneros pactar en contrario. lgualmente, declarar que el reglamento de
construccion debe atender los criterios establecidos en la Ley 675 de 2001, el
régimen de propiedad horizontal y estatutos vigentes de la Parcelacion Palmitas

P.H. los cuales fueron desatendidos en aquella Asamblea.

2. Las suplicas se fundamentaron en los siguientes hechos:

PRIMERO: La naturaleza juridica de la Parcelacion Palmitas P.H. es la de una
persona juridica sin animo de lucro, sometida al régimen de propiedad horizontal y
a la cual le son aplicables, en toda su extension, las normas de la Ley 675 de
2001, tal y como lo certificé la Oficina de Asesoria Juridica del Municipio de
Envigado.

SEGUNDO: La Parcelacion Palmitas P.H. fue sometida al régimen de propiedad
horizontal mediante Escritura Publica No. 3.928 del 21 de septiembre de 1989 en
la Notaria 18 de Medellin, reglamento reformado el 13 de noviembre de 1996 y
luego el 26 de septiembre de 2015.

TERCERQO: El viernes 16 de junio de 2023, la administracion de la Parcelacion
Palmitas P.H. citd a los copropietarios a una asamblea extraordinaria a celebrarse
el 24 de junio de 2023 a las 9am, mediante la cual pretendia aprobar un nuevo
reglamento de construccién al interior de la copropiedad.

CUARTO: Junto con la citacion, la administracién envié a los copropietarios un
borrador de reglamento, el cual era copia integra del estatuto de construccion del
Conjunto Residencial Bella Terra, documento que, en su extension, no
corresponde con las caracteristicas de la Parcelacion Palmitas P.H. y su
reglamento de propiedad horizontal.

QUINTO: En la noche previa a la reunion, la administraciéon envié un nuevo
documento totalmente distinto al borrador mencionado en el hecho precedente, y
el cual fue leido en el mismo acto de asamblea, esto es, los copropietarios no
conocieron con la debida antelacion el documento del reglamento propuesto.

SEXTO: En el Acto de Asamblea Extraordinaria de Propietarios celebrada el 24 de
junio de 2023, se leyd y aprobd el nuevo reglamento de construccion de la
Parcelacion Palmitas P.H. violando la Ley 675 de 2001 y los Estatutos vigentes de
la copropiedad.
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3. Notificada del auto admisorio de la demanda, oportunamente, la interpelada se
opuso a las pretensiones afirmando que no existié vulneracién alguna a derechos
del actor y, por el contrario, la asamblea desarrollada el dia 24 de junio de 2023
respetd integramente la norma, desde su convocatoria, hasta la finalizacion de la
misma, y claro esta, frente a las decisiones tomadas dentro de esta, por lo que se
deben desestimar. Propuso las excepciones de mérito que denominé: “inexistencia

de la causa - “buena fe” y “buena fe exenta de culpa y la genérica.

II. LA SENTENCIA APELADA

El Juzgado Primero Civil del Circuito de Oralidad de Envigado profirié sentencia el

13 de diciembre de 2023 en la que dispuso:

“PRIMERO: DECLARAR la FALTA DE LEGITIMACION POR ACTIVA, en el sefior
JAVIER ESCOBAR URIBE, para demandar el acta de asamblea extraordinaria
realizada el 24 de junio de 2024, en la Parcelacion Palmitas P.H.

SEGUNDO: ABSTENERSE de fallar en favor del sefior JAVIER ESCOBAR
URIBE, sus pretensiones por lo ya expuesto.

TERCERO: SE CONDENA EN COSTAS al demandante JAVIER ESCOBAR
URIBE y se fija como agencias en derecho la suma de un (1) salario Minimo legal
mensual Vigente.

Para decidir de esa manera y luego de hacer referencia a las pretensiones y su
viabilidad, hasta el minuto 27 de la audiencia, dijo que esas expresiones solo
quedaban como obiter dicta, puesto que sefalé que, desde el momento de
conocer la demanda, se preocup6 procesalmente por la posibilidad de acceder a
la jurisdiccion, por lo que se le exigié al demandante certificado de tradicion y
libertad para acreditar su calidad de propietario inscrito, y quedase, en
consecuencia, legitimado para impugnar la decisién de la asamblea (arts. 49 y 74
Ley 675). Indicé, que se dijo en el escrito mediante el cual se subsanaban las
exigencias inadmisorias, que era conyuge de Clara Inés Lopez Pérez, por ello y
ante la sociedad conyugal vigente era copropietario, argumentos erréneos puesto

gue solo al momento de la disolucién podria surgir el interés y la legitimacion.

Sobre la legitimacion de los residentes, expreso que la Corte Constitucional dictd
una exequibilidad condicionada para legitimarlos, pero dicha Corporacion fue
enfatica en sefalar que lo era en la medida en que las decisiones de la asamblea

lo afecten, por ejemplo, una multa, prohibicion de fiestas, pero no en el caso
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concreto, en que no existe ninguna lesion a los derechos del residente

demandante en los términos de la sentencia C-318 de 2002.

. LA IMPUGNACION

Inconforme con la decision fue apelada por el convocante que presentd los

reproches y sustento en esta instancia, resumidos asi:

“(i) VIOLACION INDIRECTA DE LA LEY SUSTANCIAL — DEFECTO FACTICO
POR INDEBIDA VALORACION DE LA PRUEBA:

El Acto de Asamblea Extraordinaria del sabado 24 de junio de 2023 va en
contravia de la Ley 675de 2001 y los Estatutos Vigentes de la Parcelacion
Palmitas P.H. Limitacién irregular de los bienes privados o de dominio particular:
No cabe duda que el Reglamento de Propiedad Horizontal entre otras funciones,
estd encaminado a reglar de forma especial el dominio en la que concurren
derechos de propiedad sobre bienes privados, y derechos de copropiedad sobre la
Parcelaciéon Palmitas P.H y los demas bienes comunes, por lo que deben
establecerse con claridad los derechos y obligaciones que surgen para los
propietarios que decidieron adquirir un inmueble en estas condiciones.

No se tuvo en cuenta que el Reglamento de Propiedad Horizontal de la
Parcelacion Palmitas P.H en su Art. 38 regula las normas para la construccion en
lotes, pero el Reglamento de Construccion aprobado mediante Acto de Asamblea
Extraordinaria del sabado 24 de junio de 2023 limita en su Art. 20 los bienes de
domino privado y en especial sobre su construcciéon, desdibujando el derecho de
dominio consagrado en el Art. 667 del Cédigo Civil, de poder gozar y disponer
libremente de la propiedad privada.

En efecto, si bien los lotes de terreno estan destinados para la construccion de
casas de familia, los 6rganos de la administracion de la Parcelacion Palmitas P.H.,
se han atribuido facultades extralegales a las reguladas en la Ley 675 de 2001 y
los Estatutos Vigentes, por cuanto se arrogan la potestad de permitir, sugerir y
aprobar el estilo constructivo de las propiedades, limitando incluso estas
construcciones a normas creadas por el 6rgano del consejo, las cuales la
reglamentan desde en el Paragrafo Primero del articulo quinto (5) del Capitulo IlI
del Reglamento de Construccién aprobado, mismas que limitan la construccién de
cada casa de vivienda a una cocina por lote y aprobacion de renders, planos y
cortes visuales de la construccion por parte del Consejo de la Parcelacion, sin que
en ello se vea involucrado un concepto técnico por un profesional o grupo de
profesionales que indiquen la inviabilidad de la construccién que se desea realizar.

Il. VIOLACION INDIRECTA DE LA LEY SUSTANCIAL — DEFECTO FACTICO
POR DESCONOCIMIENTO DE LAS REGLAS DE LA SANA CRITICA:

Erradamente indica la juez de primera instancia que el sefior Javier Escobar Uribe
como coényuge de la sefiora Clara Inés Lopez Pérez, no esta legitimado por activa
para realizar la impugnacion del acto de asamblea celebrado el pasado sabado 24
de junio de 2023, por cuanto, esta ultima es quien es la titular del Derecho Real de
Dominio que recae sobre el bien identificado con Matricula Inmobiliaria 001-
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524080. Sin embargo, de conformidad con la Sentencia 318 de 2002 la Corte ha
sefalado que

“(...) quienes residan en el inmueble sometido al régimen de propiedad horizontal
pero no sean propietarios, pueden verse afectados por decisiones adoptadas por
la asamblea de copropietarios o por las autoridades internas, casos estos en los
cuales no puede privarseles del derecho de elevar peticiones y obtener pronta
resolucidén, como tampoco negarseles la posibilidad de ser oidos antes de que se
adopten por quien corresponda las decisiones pertinentes, en cuanto puedan
afectarlos, para lo cual podran actuar directamente o por intermedio de
representantes suyos y con sujecion al reglamento de propiedad horizontal que, se
repite, no podra conculcar o hacer nugatorio este derecho.” Estando entonces,
legitimado para la interposicion de la accion, el A Quo no encuentra interés o
afectacion alguna por parte del Demandante al Acto de Asamblea, por cuanto no
hay interés constructivo de accionante en la actualidad, y seria entonces quien
encuentre una afectacion directa el llamado a impugnar dicho Acto.

Esto implica entonces que, los nuevos copropietarios deberdn someterse a un
Reglamento de Construccion del cual quedo a toda luz probado que, carece de
legalidad por cuanto no se ajusta a los lineamientos de la Ley 675 de 2001 y el
actual Reglamento de Propiedad Horizontal, desdibujandose el objeto mismo de la
impugnacion, pues no se buscaba que el Despacho acreditara las afectaciones
que sufre o sufrira el Demandante, sino, la limitacion de quienes deseen
desarrollar actividad constructiva en los predios de propiedad de estos...”

V. CONSIDERACIONES

1. Como tarea liminar en la técnica del fallo, compete al juez el ocuparse de la
constatacion de la estructuracion de lo que en doctrina se conoce como
presupuestos procesales porque en ellos estriba la validez juridica de la relacion
juridica procesal. Significa lo anterior que, en presencia de algun defecto de los
tales presupuestos, se impone o bien un mero despacho formal o bien, la
anulacion de la actuacion. De acuerdo con la doctrina los presupuestos
procesales, no son otros que la demanda en forma, la competencia del juez, la
capacidad de las partes y la legitimacion procesal o aptitud de las partes, bien por
si, ora a través de vocero judicial para el ejercicio de “ius postulandi’; los
anteriores presupuestos se reunen a cabalidad en el plenario. En cuanto a las
condiciones materiales para fallo de mérito, reducidas a la legitimacion en la causa
e interés para obrar como meras afirmaciones de indole procesal resultan

aceptables en principio para el impulso del proceso.

2. Por razones de orden logico y juridico debe analizarse en primer lugar el reparo
frente a la ausencia de legitimacion en la causa por activa, que fue el argumento
esencial del fallo recurrido, y recordando que la a quo fue clara en sefialar que lo

expresado hasta el minuto 27 de la audiencia solo constituia obiter dicta.
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En efecto, no existe controversia alguna en cuanto a que Javier Escobar Uribe no
es titular de bienes de dominio privado de la Parcelacién Palmitas Propiedad
Horizontal y que afirmé estar legitimado en la demanda para ejercer la accion por
ser el conyuge de Clara Inés Lopez Pérez, estado civil que pretendié acreditar con
la partida de matrimonio expedida por la Parroquia Santa Maria de los Angeles, (
archivo 4, carpeta 5 Subsanacion), olvidando que ha debido probarse con el
certificado de matrimonio expedido por funcionario notarial, de tal suerte que
innecesario hacer referencia a la formacién de sociedad conyugal en razon del
matrimonio, se repite, no demostrado legalmente, y de la posibilidad de que en
razon de la vigencia de la sociedad conyugal surja en el recurrente una

legitimacion extraordinaria para la defensa de los derechos o bienes de aquella.

3. De otro lado, no desconoce la Sala que efectivamente, como se dijo por el

apelante, la Corte Constitucional sefialo que:

“(...) quienes residan en el inmueble sometido al régimen de propiedad horizontal
pero no sean propietarios, pueden verse afectados por decisiones adoptadas por
la asamblea de copropietarios o por las autoridades internas, casos estos en los
cuales no puede privarseles del derecho de elevar peticiones y obtener pronta
resolucién, como tampoco negarseles la posibilidad de ser oidos antes de que se
adopten por quien corresponda las decisiones pertinentes, en cuanto puedan
afectarlos, para lo cual podran actuar directamente o por intermedio de
representantes suyos y con sujecion al reglamento de propiedad horizontal que, se
repite, no podra conculcar o hacer nugatorio este derecho™.

Luego, si quiere ahora edificar su legitimacibn en que es residente de la
urbanizacién, también fracasa en su intento, puesto que las anteriores lineas en
modo alguno implicaron que el Tribunal Constitucional ampliase el listado de las
personas que en los términos del articulo 49 de la Ley 675 de 2001, estan
legitimadas para impugnar las decisiones que adopte la asamblea general de una
propiedad horizontal. “Lo que preciso alli la corporacién en cita, es que, para
adoptar determinaciones que puedan comprometer intereses de terceros
(especificamente, las atinentes a sanciones), la copropiedad ha de garantizar a
esas personas el derecho a ser oidas y a intentar persuadirla en el sentido que a

ellas mas les convenga.

1C-318 de 2002
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“Fue en ese contexto que, tras destacar que “una ley de propiedad horizontal no
tiene por objeto regular los derechos de copropiedad de quienes no tienen
derechos de dominio sobre los bienes comunes, como es, precisamente, el caso
de quienes no son propietarios de bienes privados, y mucho menos, de los
comunes” dispuso “declarar exequible el articulo 49, bajo el entendido de que los
moradores no propietarios de inmuebles sometidos al régimen de propiedad
horizontal podran ejercer ante las autoridades internas del mismo (y no en un
escenario judicial) el derecho de peticién, asi como el de ser oidos en las
decisiones que puedan afectarlos, conforme a lo expuesto en la parte motiva de

esta sentencia”.?

3. En conclusién, frente a la manifiesta falta de legitimacion en la causa del
demandante, la sentencia de primera instancia que nego las pretensiones de la
demanda, por tal reproche frente al sujeto activo debera confirmarse, sin lugar a
ninguna consideracion en relacion con la posible vulneracion de la Ley 675 de

2.001 y el reglamento de copropiedad

Dado el resultado del recurso, costas en esta instancia a cargo de la parte
demandante.
V. DECISION

En mérito de lo expuesto la Sala Tercera Civil de Decisién del Tribunal
Superior de Medellin, administrando justicia en nombre de la Republica y por
autoridad de la ley, CONFIRMA l|a sentencia de 13 de diciembre de 2023,
proferida por el Juzgado Primero Civil del Circuito de Oralidad de Envigado.

Costas en esta instancia a cargo de la parte demandante.

Proyecto discutido y aprobado en sesién Nro 32 y acta 14 del presente mes

NOTIFIQUESE

JUAN CARLOS SOSA LONDONO
Magistrado

2 Sent. Sala Civil. Tribunal Superior de Santiago de Cali, 11 de mayo de 2021 M.P. César Evaristo Ledn
Vergara Exp. 008-2019-00169-01
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