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praceso arbitral de
“viviendas clen por ciento 8. a.”
contra “condominic campestre san gabriel p. h.”

LAUDO ARBITRAL
VIVIENDAS CIEN POR CiENTO SA
‘contra
CONDOMINIO CAMPESTRE SAN GABRIEL PH

Medellin, octubre veintiuno de dos mil cuatro

El presenie es el laudo arbitral que desata el litigio axistente entre "VIVIENDAS CIEN
POR CIENTO S. A., de una parte y “CONDOMINIO CAMPESTRE SAN GABRIEL P. H.”
de la otra .

ANTECEDENTES

La sociedad Vivieﬁdas Cien Por Ciento SA , presentd ante el Centro de Arbitraje y
Congiliacién de la Camara de Comercio de Medellin el cinco de enero de dos mil cuatro y
por conducto de apoderado legalmente constituide, solicitud para que se conformara un
Tribunal de Arbitramento que se encargara de dirimir el diferendo existente entre la
‘peticionaria, de una parte, y el Condominio Campestre San Gabriel PH de [a otra, y con
fundamento en los hechos que asi se resumen:

1. Que sobre un lote de terreno situado en la ciudad de Medellin, fraccion de El Poblado
y con un area aproximada de 52.732,72 mts2 se construyd una urbanizacién
denominada Condominic Campestre San Gabriel PH;

2. Que dicha urbanizacion estd conformada por cuarenta y ocho unidades de vivienda
distribuidas en dos etapas, asi: treinta y cuatro unidades en (a primera y catorce
unidades en |a segunda, para un total de cuarenta y ocho unidades de vivienda;

3. Que mediante escritura piblica 713 de abril 23 de 2001 de la notaria 21 de Medellin
se efectud el reglamento de propiedad horizontal de la citada urbanizacién, figurando
come otorgante de la misma la Fiduciaria Popular SA, quién actuaba como vocera
dei Fideicomiso Condominio Campestre San Gabriel ;

4. Que en dicho reglamento se dejé expresa constancia gue la urbanizacién se
construiria por etapas;

5. Que en el articulo séptimo del reglamento se advirtié que las previsiones tomadas
sobre la persona juridica de la propiedad horizontal y la reglamentacion sobre los
organos de direccion y administracion serfan aplicables a todas las etapas del

condominio;



10.

11.

12

proceso arbitral de
“viviendas cien por ciento s. a.”
contra “condominio campestre san gabriel p. h.”

Que en el articulo octave del reglamento sé_ anuncio la existencia de disposiciones
reglamentarias transitorias relacionadas con la administracién y a los factores de
participacion en la persona juridi'ca y en los gastos, normas estas que generan
derechos aplicables a futuras unidades de vivienda;

Que el reglamento de propiedad horizental es ley para las partes y por o mismo no
se puéde modificar unilateralmente debiéndose conservaf los derechos adquiridos;

Que e! pasado 29 de octubre de 2002 se celebré asamblea extraordinaria de
copropietarios en la cual se expuso la necesidad de reformar el reglamento de
propiedad horizontal para adecuario a la ley 675 de 2001.

Que en asamblea general ordinaria de copropietarios celebrada el dia 26 de marzo
de 2003 se aprobc‘:'l_a reforma del citado reglamento de propiedad horizontal con el fin
de adeduarlo ala ley 675 de 2001;

Que para la época en que se aprobo diéha reforma la so.ci.ed_ad Viviendas Cien por
Ciento 5. A. era propietaria de las unidades residenciales (lotes de terreno)
identificadas con los nimeros 16, 24, 32, 34, 37, 40, 41, 45, 46, 47, 48, con la
advertencia de que sobre ellas no existe ninguna construccion;

Que de conformidad con el articulo 1.0° transitorio del reglérhento de 'propiedad
harizontal, los gastos que se causen en la propiedad horizontal antes dé que el
condominio se encuentre {otalmente construido seran asumidos por los propietarios
de las unidades de ifivierida construidas y por partes iguales;

Que et articulo 64 del primer reglamento de propiedad harizontal exige la unanimidad
de los votos representados en la respectiva reunidn de asamblea, entre otras cosas,
para imponer gravamenes extraordinarios;

13. Que la administracion del condominio adopté en f_brma uniitateral la decision de

14.

facturar gastos de administracion a aquelios lotes situados éh ambas etapas y que no
han sido construidos, apoyando su determinacidon en la medida adoptada por la
asamblea extracrdinaria de copropietarios celebrada el dia 29 de octubre de 2002,
mediante la cual se aprobd adecuar el reglamento de propiedad horizontal a la ley
675 de 2001;

Que la estritura que contiene la reformé al reglam'ento de 'propiédad horizontal de
fecha 11 de junio de 2003 fue inscrita en Ja oficina de registro de instrumentos
pablicos el dia 23 de julio de 2003;
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15. Que de conformidad con la decision de la administracién de la copropiedad, los
propietarios de las unidades de vivienda gue para la época en que se adopté dicha
determinacién se hallaban en proceso de construccidn se encontraron con la
sorpresa de ser deudores de cuotas de administracion desde el pasado 29 de
octubre de 2002, circunstancia esta que ha impedido [a protocolizacion de su
transferencia por cuanto se requiere para ello del paz y salvo expedido por la

administracion;

16. Que en forma insistente y reiterada se le ha solicitado a la administracion de la
copropiedad que modifique su criteriv de cobro a las unidades de vivienda' ne
construidas y en especial el cobro retroactivo de las cuotas de sostenimiento del
condominio al 29 de octubre de 2002, ya que la escritura de reforma dei reglamento
de propiedad horizontal solo fue registrada en la oficina de registro de instrumentos
publicos el dia 23 de julio de 2003; ' '

Con fundamento en lo antes narrado, la peticionaria solicitd que el correspondiente
Tribunal de Arbitramento hiciera Jas siguientes declaraciones:

“DRIMERA: Se declare por parte de! Tribunal que el Reglamentc de Propiedad
Horizontal con sus adiciones y reformas del CONDOMINIO CAMPESTRE SAN
GABRIEL PH es ley para las partes y en consideracion a esto debe acatarse.
SEGUNDO: Que de conformidad al Reglamento de Propiedad Horizontal se manifestd
que la Urbanizacién se harfa por etapas con tiempos constru'ctivos diferentes.
TERCERO: Que existe {sic) normas claras en el regiamento que disponen que los
gastos de administracion serdn asumidos por las UNIDADES DE VIVIENDA
CONSTRUIDAS y que en consecuencia les inmuebles cuyo procéso constructivo no esté
terminado no podran ser objeto de cobro, sino hasta que se cumpla la condicidn.
CUARTO: Sa declare que en ninglin caso una reforma estatutaria al Reglamento de
Propiedad Horizental podra desconocer DERECHOS ADQUIRIDOS si no se cuenta con
la UNANIMIDAD para imponer gravamenes extraordinarics.

QUINTO: Se declare que una reforma estatutaria de Reglamento de Propiedad
Horizontal solo tiene vigencia hacia el futuro, desde el momento en que se encuentra

legalmente registrada en la Oficina de Registro de Instrumentos Piblicos v no tendra
efectos RETROACTIVOS.

SEXTO: Se declare que el paragrafo transitorio del articulo 64 de la escritura 713 de 23
de abril de 2001 y el artfculo 10 de la escritura 954 de 26 de junio de 2003 de la Notaria
Sexta son validos, se_encuentfan vigehtes y deben aplicarse para regir la participacion
en los gastos de la copropiedad.

SEPTIMO: Que se condene en perjuicios a la demandada.
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OCTAVO: Se condene en costas del proceso y agencias en Perecho”

En el mismoe libelo fueron énuné:_iadas las pruebas de que se haria uso para obtener la
demostracion de los hechos sobre [os cuales se sustentan las pretensiones.

El Centro de Arbltraje y Concﬂ:ac:on de Ia Camara de Comercm de Medellin recibi¢ el
expediente el pasado diecinueve de enero de dos mil cuatro ya |nstancuas de dicha
entidad las partes designaron arbitro en forma legal, recayendo el nombramiento en el
abogado Dr. Luis Dario Valiejo O. Aceptado el cargo, nombrado el secretaric del
Tribunal, fue indadmitida Ja demanda que para precisara y estimara los perjuicios
pretendidos. 'La parte actora se pronuncié para desistir de dicha'peticién. El veinticuatro
de marzo del afio en curso fue admitida la demanda y se procedid a notificarla al
demandado, quién en su respuesta aceptd .aigunos'de los hechos, negd otros y se opusc
alas pretensiohes de la parte demandante; igualmente solicitd la préactica de los medios
probatorios que considerd necesarios para su defenéa. '

El Tribunal sefiald audiencia para el _dl'a seis de mayo de dos mil cuatro en la que se
llevé a cabo audiencia de conciliacion, la misma que fracasé, habiéndose ta Corporacién

instalade formalmente.

Posteriormente y en diligencia realizada el dia dieciocho de jun_ici del presente afio se
celebrd la primera audiencia de tramite en la cual &l Tribunal al analizar su competencia
preciso que las pretensiones de la demanda eran susceptibles de transaccion v se
encontraban comprendidas dentro de la clausula compromisoria contenida en el
reglamento de propiedad horizontal, fa que defiere la solucion de los conflictos a la
justicia arbitral, habiendo adoptado la decisién de asumir conocimiento de la controversia

sometida a su decision. ' ' ' -

Fueron practicadas las pruebas pédidas e'nt're I'as' que se encuentran:

a) Declaracion de parte rendida por el representante Eegal de Ia entidad convocante'
~Sefior Hector Radl Alvarez B

b) Versnones rendidas por las testlgos Marganta Mana Carvajal Re Ilse Candelaria del
Socormo Restrepo _

c} Inspeccién judicial con exhibicién de libros del cohvocado; comb prueba de oficio.

Concluido el periodo probatorio se fijé audiencia péré 'a!egacion'es, la que tuve lugar el
dia Veinticinco de agosto de dos mil cuatro. Los apo'derados 'hici'ernn uso de su derecho
de intervenir durante el término legal vy pre'sentaroh escritos gue se agfegaron' al
expediente. ' o '
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La fecha para el laudo fue dispuesta por medio de auto de! veinticinco de agosto de dos
mil cuatro, notificado por estrados a los apoderados de las paries. Y en atencion a
peticion formulada por la convecada, fue fijado el dia de hoy para el pronunciamiento de

rigor.
PRESUPUESTOS PROCESALES

Antes de entrar a decidir las controversias planteadas, se hace necesario establecer si
en el presente proceso arbitral se retinen a cabalidad los presupuestos procesales, o sea
los requisitos indispensables para la validez del proceso, que permitan proferir laudo
arbitral de fondo. Para la doctring, los presupuestos procesales son las condiciones
necesarias para la constitucién de la relacién juridica procesal, esto es, exigencias para
que el proceso se inicie, desarrolle y culmine.

Segtin Couture y Devis Echandia, los presupuestos procesales son de varias clases:
Los procesales propiamente dichos, que se refieren al ejercicio vélido de la accidn, tales
como la capacidad juridica, la capacidad procesal, la investidura del Juez y ausencia de
caducidad; los de la admision de fa demanda  (jurisdiccion, competencia, capacidad y
debida representacién del demandado y demanda en forma) y los del normal desarrollo
del procedimiento (por medidas previas, no perencion, no nulidad, no pleito pendiente).
Y hay presupuestos materiales o de la pretension, que deben reunirse para poder dictar
sentencia de fondo, como Ja legitimacidn en la causa, el interés para obrar, el
cumplimiento del requerimiento v la correcta acumulacién de pretensiones.

Todos estos presupuestos estan satisfechos en el plenario y no hay causa que invalide
lo actuado.

En cuanto al término de duracion del Tribunal debe recordarse, como quedd dicho atras,
que la primera audiencia de tramite se surfié el dieciocho de junio de dos mil cuatro,
Consiguientemente, este laudo se pronuncia dentro de término habil para que el
Tribunal pueda proferirlo, que es, en dltimas, &l primitivo de sei's meses.

Se deja sentado que de acuerdo con la cldusula compromisoria pactada por las partes,
el laudo que ha de proferirse serd en derecho. Lo cual significa que ta decision debera
emitirse con sujecion a las normas positivas, mediante la aplicacion de las que . regulen
y solucionen el conflicto y sin considerar factores diferentes que en otro sistema
pudieran emplearse, como por ejemplo, la equidad, qde desde luego es herramienta
valiosa como criterio auxiliar de la actividad judicial, segin lo manda el articulo 230 de la
Constitucién Politica de 1991 vy para lo pertinente el articulo 16 de la ley 446 de 1998.
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PARA RESOLVER SE CONSIDERA

Luego de interpretar la demanda y su respuesta se precisa qué el asunto que compone
el conflicto entre las partes y debe atraer la atencién del Tribunal apunta a definir si los
titulares del derecho de dominio sobre “bienes privados” no terminados deben o no
asumir la carga de contribuir al pago de las e'xpen'saé comunes necesarias del
"CONDOMINIO CAMPESTRE SAN GABRIEL PROPIEDAD HORIZONTAL por lo que
el referente legal es el régimen de la propiedad horizontal.

Como se sabe, esta forma de domini_o cuenta con una reglafnehtacién propiciada por
estatutos tales como las leyes 182 de 1948, 16 de 1985 y 428 de 1998, reglamentadas
mediante los Decretos 1365 de 1986 y 871 de 1999, y finalmente por Ia ley 675 de 2001
derogatoria de las anteriores, en vigor “a partir de su publicacién” el tres (3) d égosto del
mismo afio.

Por definicién legal la propiedad horizontat es una “... forma especial de dominio, en la
gue concurren derechos de p'ropiedad exélusiva sobre bienes privados y derechos de
copropiedad sobre el terreno y los demas bienes comunes, con el fin de garantizar'la
seguridad y la convivencia pacifica en Ioé 'inmueb[es sometidos a eiia, asi como la
funcién social de 12 propiedad.”

Tal estado de cosas exige del sometimiento al mandato de ley y consiguientemente el
surgimiento de una berSona juridica, lo que amerita la ocurrencia de un negocia juridico
que propiamente se occupe de armonizar y garantizar los derechos de los copropietarios
y los del “ente moral”. ' -

Tal nagocio es justamente el “REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL™, el que
alcanza el nicho de un contrato, cuyo contenido no sclo es’ regulador de ia conducta,
sino que también expresa una vocacion generadora de derechos y oblngacnones a tal
punto ‘que en la medida en que concurran los elementos de existencia ¥ validez pPropios
de los contratos, cobra la fuerza vinculante de la ley y su |ntang|h|hdad se impong®.

De lo'ano'tado se desprende'qée para la existencia del Reglamento de Propledad
Horizontal es menester que al lado de los requisitos esenciales propics, cbren los
comunes a los contratos, es decir, el consentimiento, objeto, causa y solémnidades. Y
para su validez han de concurrir elementos tales como el consentimiento libre de vicios,

! , Ley 675 de 2001, art. 1;
Iblclem art. 3. “Definiciones: .....

Reglamento de propiedad horizontal: estatuto que reguia ios derechos v oblnganones especnﬁcas de los
copropietarios de un edificio conjunto sometido ai régimen de propiedad harizontal.”

Art, 1602 C.C.;
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objeto licito, causa licita y capacidad®.

Mas, es necesario destacar gue en su formacién y operancia deben ser tenidos en
cuenta unos principios que le son propios vy Io' distinguen de ofras relaciones
contractuales, como: la “Funcidn social y ecologica de la propiedad®, “Convivencia
pacifica y solidaridad social’, “Respeto de la dignidad humana’, “Libre iniciativa
empresarial” y “Derecho al debido proceso”, todos de consagracién'iegalﬁ.

Caracter contractual que no se desdibuja pbrque obren particutaridades tales como que
en algunas veces no sea posible su libre discusion’, se precise de un contenido minimo®
(determinécién de los coeficientes de copropiedad), sean tenidas por no escritas las
disposiciones que contrarien las normas imperativas®, la ley imponga la solidaridad
pasiva'®, aparezcan determinadas y cualificadas las mayorias", sea impuesta la
inmediata sujecion a la ley nueva'®.

Con todo, se repite, al regiamento de propiedad horizontal le son aplicables, en lo
pertinente, las reglas y principios atinentes a los contratos, particutarmente el que
informa la manera de invalidarlo que se enuncia diciendo: “En derecho, [as cosas se
deshacen como se hacen” y que en el articulo 1602 del Codigo Civil aparece expresado:
" .., ¥ No puede ser invalidado sino por su consentimiento mutuo...." o por causas legales,
agrega.

Si los reglamentos elaborados hasta el momento para someter el "CONDOMINIO
CAMPESTRE SAN GABRIEL PROMEDAD HORIZONTAL” son escrutados a 1a luz de lo
anteriormente esbozado, nos encontramos con lo siguiente:

A. En el contenido en la escritura plblica ndmero 713, pasada' ante la Notaria Veintiuna
de Medellin, el veintitrés (23) de abril de dos mil uno (2001), por la “Fiduciaria Popular
S.A.", Inscrita en el folio de matricula inmobiliaria ndmero 001-786626, relativo a la
primera etapa, se advierte el sometimiento at imperio'de lo dispuesto en la ley 16 de
1985 y el Decreto reglamentario 1365 de 1986 y, luego de advertir de manera
reiterada que la “construccién se desarroliard por etapas”, cuya ejecucién se remite
exclusivamente a la voluntad del propietario inicial, se ocupa en enunciar, primero, |a

Art. 1502 C.C.;
C. M. art. 58;
Ley 675 de 2001, art. 2;
Escritura publica N© 713 de 23 de abril de 2001, regiamento original;
tey 675 de 2001, art. 5; '
Ibidemn, pardgrafo 1;
Ley en cita, art. 29;
1 Ibidem, arts. 45 y 46;
2 Ihidem, art. 86;

(- IR .

10
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“Composicién y Divisién” del condominio™, después, en &l articulo 8° identifica y
delimita los "bienes de dominio particular y exclusivo”; posteriormente” describe los
"Biengs destmados al uso y servicio comin de todos fos prop|etar|os En el articulo
26 fue dispuesto que "Temendo en cuenta que el estimativo de utilizacion de los
'b:enes afectades al uso comin es el rmsmo para cada unidad de vivienda, se
conStdero que los factores de participacion en la persena Jur|d|ca y en [os gastos son
iguales para las unldades de vivienda. Por lo tanto, el factor que le corresponde a
cada unidad de vivienda es de una treinta y cuatroava (1/34) parte.” Pero en el
_artiéulo 23 ya se habia dispuesto' que los gastos serian solo de cargo de los
prop:etar:os de unidades de vivienda construldas y en condiciones de ser entregadas,
incluida la segunda etapa, mandato que es reiterado en el articulo 94. En

_consonancra con tal precepto, la asamblea sblo esta . conformada por los’
propietarios de '[os bienes de dominio particular y exclusivo que hacen parte de fa
etapa o etapas construida(s) y reglamentada(s)™*. Cuando se trate de reformar el
reglamento o de alterar sensiblemente el uso de los bienes afectados al uso comun
es necesario contar con la aprobaclon del propletarlo de ios lotes dos y tres en que
se proyecta la segunda etapa del condomlmo , todo lo t_:ual |n_c1de al precisar el

quérum y las mayorias decisorias reguladas en fos articulos 59, 63 y 64.

Al rompe llama la atendién el contenido del paragrafo del numeral TERCERO del
PREAMBULQ, que se repite en el articuio 27 del reglamento, en cuanto deja a la
voluntad def propietario de los lotes dos y tres la ejecucion de la segunda etapa del
condominio, pues, segun las voces del articulo 1535 del Codigo Civil constituye una
condicién meramente potést'ativa gue incide en'su validez.

De buito se advierte que los factores de participacién o coeficientes de copropiedad de
los tituiarés de derecho pri\}ado o exclusivo no fueron fi ;‘édos con apego alo dispuesto en
las normas legales vigentes, que remiten “ , al valor del p|so o departamento de su
dominio.””, “En la asambiea estos votaran en propormon a los derechos de dominio que

tengan sobre dichos blenes."®

|gual criterio acoge el articulo 13 del Decreto 1365 de
1986 con la salvedad de que establece los factores para la fijacién del valor: area,
utilizacion de los bieneé de usoc comun, entre otros. Serd que todas las unidad'es'.dei
condominio tienen la misma 4rea e idéntico valor? Es de tener en cuenta que los
coeficientes de copropiedad no solo inciden en la participacion en los gastos, también
determinan los derechos para el caso de la liquidacién de la copropnedad yel pago de Ias'

indemnizaciones. Por 1o demas es de atender a las voces imperativas empleadas por &l

33 pec, 713, art. 6;

* tbhidem art. 21;

15 1bidem paragrafo del art. 51;

18 fdam, art. 54, pardgrafc transitorio;
17 Loy 182 de 1948, art. 4;
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legistador: "Debera™®,

De otra parts, la normatividad excluye todo derecho de veto, como gue en ning(in caso
se requiere de la aprobacién de alguien en particular (el propietaric de los lotes
destinados al desarrollo de etapas futuras). Las decisiones son adoptadas por las
mayorias formadas con base en los coeficientes de participacion por la Asamblea de
copropietaﬁos, maxime si se tiene en cuenta que los bienes de dominic privado han sido
enajenados a favor de terceras personas y en esa medida han adquiride un poder
decisorio que correlativamente disminuye el que ostentaba el vendedor.

B. Por su parte, la reforma al reglamento de que da cuenta el acto escriturario nimero
1480 ejecutando ante la Notaria Diecisiete de! Circulo de Medellin, el once {11) de
junio de dos mil tres {2003), debidamente anotado, fundamentalmente se encamina a
lograr la sujecién del condominio a las normas contenidas en la ley 675 de 2001, De
paso elimina toda exencién para el pago de las expensas comunes necesarias y
mantiene, para todos efectos legales y reglamentarios, el “factor de contribucion”

igual para todos los copropietarios: “.... una treinta'y cuatroava (1/34) parte.”®.

De io observado en los documentos que obran en el expediente, se desprende que la
reforma o adopcién del reglamento fue tratada en dos asambleas diferentes: La
extraordinaria celebrada el veintinueve (29) de octubre de dos mil dos (2002), de la que
el acta distinguida con el ndmero 005 sefiala en el orden del dia "6. Modificacion
Reglamento Propledad Horizontal” y luego obra la memoria de que “...., la Sra.
Presidenta puso en consideracién la reforma presentada la que fue aprobada por
unanimidad.”. Y la ordinaria, de que da cuenta el acta nimero 006 del veintiséis (26) de
marzo de dos mil tres {2003), en la que se lee: '

“Orden del dia: '

1.

7. A.;-).robacién de |la Reforma al Reglamento de Propiedad Horizontal del Condominio
Desarrollo del orden del dia
a) ..

7. Aprobacién de la reforma del Reglamento de Propiedad horizontal del

Condominio: '

Estando enterados todos los asistentes y propietarios del Condominio -

Campestre San Gabriel de ia reforma propuesta para ajustar el Reglamento de
Praopiedad Horizontal a la nueva ley 675, la Sra., Presidenta puso en consideracion
de los asistentes la reforma en mencion; manifestando el Sr. Jairo Hernan Mejia
abogado de Viviendas Clen por Ciento S.A. el no estar autorizado para esta
aprobacién con su representacion, por lo cual se abstiene

18 oy 16 de 1985 art. 4;
19 | ey 675 de 2001 art. 25;
20 Ege. 1480, art. 8;
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de votar y luego de algunas ofras interpretaciones se aprueba ia reforma con 20
votos a favor equivalente al 76.92% de la asistencia.”'

Se concluye, que-en la primera se informé sobre la necesidad y conveniencia de la
reforma para adecuaria al mandato de Ia'l_e_y 675 de 2001 y en la segunda se produjo la
aprobacién de |a reforma. propiamente-dicha. No.hay razén para que en dos asambieas,
con cinco (5) meses de intervalo, ocurran sendas aprobaciones de la misma reforma.

C. Finalmente el reglamento contenido en la escritura 954, fechada en Medellin el
veintiséis (26) de junio de dos mil fres (2003), por ta Notarfa Sexta, participa de las
mismas caracteristicas del primeramente expedido, la vocacion es la misma, liberar
transitoriamente del pago-de las expensas comunes necesarias a los duefios de
unidades privadas no consfruidas, solo que se dan dos agravantes. uno, no fue
atendido el camblo.que introdujo la.nueva legislacion (ley 675 de 2001}y, dos, bajo el
pretexto. de introducir una adicién al elaborado mediante la escritura 1480 de once
{11) de junio de dos mil tres (2003) . produce una reforma, porsiy ante_si, en materia
de contribucién a las expensas comunes para retomar el criterio del primero v sin
consultar a los demas copropietarios.

Por tal razén huelga hacer extensivos los comentarios apuntadosarriba.

De conformidad con las reglas generales, las normas.juridicas, con independencia de su
origen, se prolongan en el tiempo de manera indeﬁnida y hasta cuando pierdan vigencia,
por la ocurrencia de fenomenos tales como la derogatoria, abrogacién, subrogacidn o
declaracién de inconstitucionalidad en tratdndose de 1a ley. Para el caso de Jos negocios
juridicos, se dira que resultan aniquilados por el agotamiento del objeto, por la sancién
de la nulidad, la resiliacion, terminacion o la resolucidn de! mismo.

En el caso especifico del "Reglamento de propiedad Horizontal” se tiene gue
adicionalmente pierden vigencia por la liquidacién del condominio, por las reformas
infroducidas o sencillamente por el sometimiento a los nuevos mandatos de ley.

De conformidad con los documentos que'milit'éh' enel expedie:nte" se Itiene que han sido
dos (2} los reglamentos que han reg|do el-“Condominio Campestre San Gabriel P. H.”, el
Gltimo adicionado en lo relative a la segunda etapa.

El'primerto de los reglarmentos, contenido en la escritura publica 713 del veintitrés (23) de
abrit de dos mil uno (2001) rigié hasta cuando fue anotado ante fa Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos, el veintitrés (23) de julio de dos mil tres (2003), el acto escriturario

21 q, 236, C2;
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nimero 1480 celebrado ante la Notaria Diecisiete del Circulo de Medellin, el once (11)
de junio de dos mil tres (2003), como expresamente es reconocido en el numeral
segundo de la escritura 954 del veintiséis (26 de junio del sefialado afio®. Tal reforma
pretende la adecuacién a lo dispuesto por la ley 675 de 2001 y tiene vocaclon de
general, es decir, subroga el original. Téngase preseﬁte que desde el tres (3) de agosto
de dos mil uno (2001) ta referida ley empez6 a regir los edificios y conjuntos existentes,
con independencia de la adecuacion de los reglamentos vigenies que resultaron
modificados por las normas imperativas, come las que determinan el quérum y fijan las
mayorias decisorias y sancionando con la ineficacia toda disposicion que sea tomada en

contrario®,

Para el caso de invocar la aplicacidén del estatuto primigenio, no era necesaria la
unanimidad de que se dice en el articulo 4%, pues, no se fratd de imponer gravamenes
extraordinarios, ni de introducir una sensibié alteracion en el uso de los bienes de uso
comin. Se ocupd de asignar las contribuciones de los copropietarios al pago de las
expensas comunes necesarias. Por lo que la norma aplicable es la del numeral 2 del
paragrafo de! mismo articulo, con tan mala fortuna que traduce un verdadero galimatias
que solo se resuelve meadiante la aplicacion de la norma general contemplada en el
articulo 83, es decir, la reforma podia ser adoptada “.... por la mitad mas uno de los
votos que puedan ser emitidos en la reunidn respéctiva, siempre que haya el quérum
deliberatorio requerido.”?®, fa mitad mas uno del total de los copropietarios, articulo 5.
Como cada copropietario tenia una participacion de una treinta y cuatroava (1134) y
emitia un voto, el qudrum deliberatorio lo formaban dieciocho (18) copropietarios y el
decisorio diez {10). Y votaron por la afirmativa veinte (20) copropietarios. Decision que
no ha sido declarada invalida. Es mas, no fue impugnada y en cambio si reconocida,
como se dijo arriba.

Fn cambio ef acto contenido en la escritura 954, fechada en Medellin el veintiséis (26) de
junio de dos mil tres (2003), por la Notaria Sexta, apunta esencialmente a adicionar el
reglamenta adoptado por la asamblea de copropietarios en |a escritura 1480, para segun
o expresado. en el numeral segundo® y de conformidad con lo establecido en el inciso
segundo del articulo 7 de la ley 675 de 2001:

b} Integrar y determinar los lotes sobre los que se construye la segunda etapa del
condominio y el sefialamiento de los _titulos de adquisicion;
¢) Describir los bienes de dominio privado que integran la seftalada etapa;

22 [, 151 del ¢ 1;
23

2 g 93¢C 1;
251, fl.93;
26 ¢, 1, Al 158;
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d) Seﬁalar los bienes de uso comun que se entregén con esta etapa, y

e) Determinar los coeﬂcnentes defi nltlvos de copropledad y de participacion en los
gastos _

No obstante y luegb de repetir la inequidad en el'seﬁa'!a'miento de los coeficientes de
copropiedad, al fijarlo umformemente en una cuarenta ¥ ochoava (1/48) parte”, avanza
hasta el articulo 10 para tratar de revivir |o que onglnalmente aparec:ia en los artlcu[os
23 y 94, todo lo cual contrana lo dispuesto en los artlculos 25y ss., 29 yss, 78 y ss. de
la Ley 675 de 2001 ¥ derogado por Ia expresmn mayontana de la asamblea de
copropietarios en Ia escritura nGmero 1480, 1o que de conformidad con lo establecido en
el articulo 7 de |a citada ley extralimita el calado det acto. '

Lo antenor amerlta reiterar el caracter contractual predicado del reglamento de
copropledad para precisar que en tal sentido eI negomo cobra existencia Jundlca en la
medida en que concurran, con algunas partuculandades los requusutos esenciales de los
contratos, es decir, consentim[ento objeto causa y solemnldades Asi como para la
validez es menester el consentimiento libre de vicios, causa licita, obJeto licito v
capacidad.

Justamente una de las particularidades sé da én materia dél consentirhientd, como que
resulta formado a través de la expresion de las mayor;as lo qué no puede ser
desconomdo i supE[do por el “propietario |n|C|aI" al momento de adicionar el reglamento
para Incluir nuevas etapas del proyecto constructwo De tat suerte que lo que aparezca
dicho por “el propietario mlcnal" o porunc o algunos copropletanos sin Ia intervencién de
la asamblea, sencilamente no tiene en’udad Jundlca y carece de toda fuerza vinculante.
Toda reforma del reglamento  exige de la aprobacién por ef setenta por ciento (70%) de
los copropietarios constituidos en Asamblea. Misma y (nica que puede decretar
exenciones, si es que laley asilo permite Esa esla suerte de Io expresado en el articulo
10 en anahs:s '

Si alguna duda procede, cabe sefalar que al respecto obran canones legales con un
caracter tal que su objeto escapa ‘al gjercicio de la- autonomia de la voluntad y
consecuencialmente su fransgresion es sancionada de manera drastica por la ley 675 de
2001, articulo 5, paragrafo 1, como que manda: “En ningan caso las dlsposwlones
contenidas en los reglamentos de propledad horizontal podran vulnerar las
normas imperativas contenidas en esta Iey ' en tal caso, se entenderan no
escritas” C

Finalmente, es del caso hacer notar que el Tribunal ne se ocupa en el estudio de las -

27 Egc, 954, art. 7;
28 e 1, fi. 165 vto.;
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peticiones que a manera de pretensiones formula la parte convocada, por cuanto no obra
demanda de reconvencitn, coma lo requiere el mandato procesal. igualmente escapa a
su competencia toda declaracion de validez de los actos, pues, la licitud de los negocios
juridicos no es materia susceptible de transaccion®.

Por todo lo anterior, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la ley, este Tribunal de Arbitramento

RESUELVE:

PRIMERO -, Se declara que el “CONDOMINIO CAMPESTRE SAN GABRIEL P. H." debe
estar sometido al reglamento de propiedad horizontal, de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 1602 del Cédigo Civil v 1a ley 675 de 2001;

SEGUNDO: Se declara que de conformidad con lo previsto en las escrituras plblicas
nimeros setecientos trece (713) v novecientos cincuenta y cuatro (954), pasadas ante
las Notarias Veintiuna (212.) y Sexta (62} del Circulo de Medellin, e veintitrés (23) de
abril de dos mil uno (2001) v el veintiséis (26) de junic de dos mil tres (2003),
respectivaments, el “CONDOMING CAMPESTRE SAN GABRIEL P.H.” habria de ser
desarrollado en dos (2) etapas sucesivas,

TERCERQ: Se declara que en el reglamento de propiedad horizontal contenido en la
escritura plblica nlmero setecientos tres (713), pasada ante la Notaria Veintiuna (21°.)
de Medellin, existieron exenciones para el pago de las expensas comunes necesarias, a
favor de los propietarios de unidades de vivienda no terminadas, las que fueron dejadas
sin vigor por la reforma estatutaria contenida en la escritura plblica 1480 de once (11) de
junio de dos mil tres (2003);

CUARTO: Se declara que mediante la escritura piblica 1480 de once (11) de junio de
dos mil tres {(2003), pasada ante la Notaria Diecisiete de Medellin, no fue imbuesto un
gravamen extraordinario y consiguientemente no se requeria de la unani'midad de los
componentes de la Asamblea de copropietarios;

QUINTO: Se declara que los reglamentos de propiedad horizontal y sus consiguientes
reformas surgen a la vida juridica y cobran suficiente fuerza vinculante en virtud de obrar
en escritura plblica inscrita en la Oficina de Registro de Instrumentos Pdblicos y a partir

de dicha anotacién;

SEXTO: Consiguientemente, se declara:

29 b, 2279 de 1989.
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A. Que el paragrafo transitorio del articulo 64 del re'g'lamento ;ie_propiedad horizontal '_
contenido en la escritura publica r_rﬁméro_ _seté_c_:'ientos'trece _(71 3), pasada ante la
Notaria Veintiuna {212.), el veintitrés (23) de abril de dos.mil uno (2001) fue derogado
mediante la reforma introducida mediante la escritura publica 1480 de once (11) de
junio de dos mil tres _(2003}, pasada ante la Notaria Diecisiete de Mede_ﬂin;'

B. Que el articulo 10 de la escritura pL’lblic'a niimero novecientos cincuenta y cuatro
(954), pasada ante |a Notaria Sexta (6°) del Circulo de Medellin, el veintiséis (26) de
junio de dos mil tres {2003), “se tiene por no escrito” (ley 675 de 2001, articulo 5,
parégrafo X

SEPTIMO: Se impone el pago de las costas, en un 6incue_nta por ciento (50%), a la parte
convocante, v que corresponde a la mitad del valor de los gastos del proceso que ya
fueron pagadas por las partes.

OCTAVO: De conformidad con lo ordenado por el articula 168 del Decreto 1818 de 1998
y por el articulo 44 del Decre_tb 2279 _de 1889, el Presidente del Tribunal hard la
liguidacién final de los gastos pendiéntes ¥ previa_. cuenta razonada devolvera el salde a
las partes, si io hubiere.

NOVENQ: Se ordena protocolizar. ¢l expediente del proceso arbitral en alguna de las
notarias de Medellin. Por el Presidente, procédase en conformidad.




