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CAMARA DE COMERCIO DE MEDELLIN PARA ANTIOQUIA
CENTRO DE CONCILIACION Y ARBITRAJE

LAUDO ARBITRAL

Medellin, 17 de Julio de 2012

Seglin lo anunciado en auto No. 16 de Junio 15, 2012, el *Tiibunal de Arbitramento” expide, el “Laudo”

que se expresa a continuacion.

L. ANTECEDENTES Y TRAMITE DEL PROCESO
A. Solicitud de Convocatoria y tramite pre-arbitral
1. En Septiembre 1 de 2011, la Demandanie presentd ante el Centro de Arbitraje y mediante

Apoderado, la Solicitud de Convocatoria © Demanda Arbitral a fin de que se integrara un

Tribunal Arbitral que resolviera las pretensiones formuladas en la Demanda.

2. Tal peticion esta fundada en el Pacto Arbitral, en su modalidad de clausula compromisoria, que
obra en el Articulo 118 de la escritura ptblica No. 3.383 del siefe (7) de diciembre de 2006,
otorgada en la Notaria Vigésima Primera (21%) del Circulo Notarial de Medellin, visible a folio

145 del cuaderno principal y cuyo tenor, en [o pertinente, es el siguiente:

“ARTICULO 118. TRIBUNAL DE ARBITRAMENTOQ. Todo conflicto o diferencia que se
presente entre los propietarios o entre ellos y usuarios o entre unos y otros con los drganos
de administracidén, con motivo de la ejecucion e interpretacion o aplicacion del presente
reglamento, que no puedan ser solucionados directamente, seran sometidas a la decision
de un tribunal de arbitramento, integrado por un (1) arbitro, que debera ser abogado titulado
y en ejercicic de sus derechos civiles, cuyo nombramiento lo efectuara el Centro de
Congiliacion y Arbitraje de la Camara de Comercio de Medellin, a solicitud escrita de
cualquiera de las partes, que se sujetara a las normas vigentes para el arbitramento. El
Tribunal se reunird y deliberara en Medellin y debera fallar en derecho. La parte contra la
sual se dicte un laudo arbitral condenatorio, total ¢ parcial, pagara la totalidad de los gastos,
costos y honorarios del arbitramento respectivo. Se excluyen de fa justicia arbitral todas las
controversias o conflictos relativos al cobro judicial de las cuotas de participacion en gastos.
Antes de la integracién del Tribunal de Arbitramento, deberd agotarse la instancia de la
conciliacion por intermedio del mismo Centro de Congiliacion y Arbitraje de la Camara de

Comercio de Medellin®,

! Cuaderno No, 1 - Folios 1 a 8.
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3. En virtud de lo anterior, el Centro de Conciliacion y Arbitraje de la Camara de Comercio de
Medellin para Antioquia designd como arbitro Gnica a la Dra, Sol Beatriz Calle D’Aleman, como
arbitro principal, y al Dr. David Humberto Lopez Ospina, como arbitro suplente?,

4. El Centro de Conciliacion y Arbitraje de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia, le
comunic, mediante misiva de Septiembre 12, 2011, la designacion a la Bra. Sol Beatriz Calle
D’Aleman, quien acepto el cargo dentro del iérmino legal®. De 1a misma manera ei Centro de
Arbitraje le comunicd la existencia del proceso arbitral al Ministerio del Interior y Justicta —
Direccion de Acceso a la Justicia? posteriormente comunico a las partes demandadas y al
apoderado de la demandante, la aceptacion del cargo que hiciera el arbitro designados.

5. Previas las correspondientes citaciones realizadas por el Centro de Arbitraje, el Tribunal Arbitral
se instalé mediante Auto No. 01 en audiencia celebrada en Octubre 12, 2011, donde se designd
como secretario al Doctor Nicolas Henao Bemal, quien aceptd el cargo y tomo posesion del
mismo®.

B. Tramite Inicial

1. Mediante Auto No. 02 de Qctubre 12, 2011, el Tribunal admitié la demanda arbitral y ordeno
notificar y correr traslado de la misma a los Demandados’.

2. El Tribunal notificé personalmente el auto admisorio de fa demanda a los demandados sefiores
Abelardo Antonio Angel Vélez y Juan Diego Palacio Vélez en Octubre 12, 20118,

3. L os demandados, a través de su Apoderado, fe dieron respuesta a la demanda en Octubre 27,
2011 mediante la contestacion a a demanda® y, el co-demandado sefior Abelardo Antonio
Angel Vélez, presentd Demanda de Reconvencion™.

4, Mediante Auto No. 03 de Noviembre 8, 2011, et Tribunal admitié la demanda de reconvencion y
ordend notificar y correr trastado de ta misma a la Demandada en reconvenciont'.

S. El Tribunal notifico personalmente2 al apoderado de la Demandada en reconvencion Ed. San
Giorgio Il P.H., en Noviembre 8, 2011.

2 Cuaderno No. 1 - Folio 238.

3 Cuaderno No. 1 - Folios 240 a 242.

4 Cuaderno No. 1 - Folio 237.

5 Cuaderno No. 1 - Folios 244 a 246.

& Cuaderno No. 1 - Folios 250 3 252.

? Cuaderno No. 1 -~ Folios 252 a 254.

8 Cuaderna No. 1 - Folios 255 y 256.

g Cuadernag No. 1 - Folios 257 a 262.

e
-

Cuaderno No. 2 - Folios 1 a 4.
Cuaderno No. 2 — Folios 26 y 27,
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11.

12.

El apoderado de la demandada en reconvencion, Ed. San Giorgio Il P.H., interpuso recurso de
reposicion’ en contra del auto que admitié la demanda de reconvencion. El Tribunal, medianie
traslado secretarial’® fijado en Diciembre 6, 2011, cori6 traslado a la parte demandada del

recurso de reposicion quien lo descorrié® en el término legal.

El Tribunal mediante Auto No. 05 de Diciembre 20, 2011, repuso parcialmente el auto
recurrido e inadmitié la demanda de reconvencion ordenandole a ia parte demandante en

reconvencion, cumplir con los requisitos expresados en el auto.

El apoderade de 1a parte demandante en reconvencion, subsand los requisitos exigidos por el
Tribunal, mediante escrito radicado en el Centro en Diciembre 23, 201177,

El Tribunal mediante Auto No. 06 de Enero 18, 201218, admitid la demanda de reconvencion
interpuesta por el co-demandado Abelardo Antonio Angel Vélez, decision que fue recurrida por
el apoderado del Edificio San Giorgio Il P.H. y previo fraslado del recurso de reposicidn al
apoderado de | demandante en reconvencién, el Tribunal por Auto No. 07 de Enero 18, 201219,

decidio no reponer el auto impugnado.

E! Tribunal procedid nuevamente a notificar personalmente el auto admisorio de la demanda de
reconvencion, en Enero 18, 201220, al apoderado especial del Edificio San Giorgio Il P.H.

La Demandada en reconvencion, Ed. San Giorgio IIf P.H., a fravés de su Apoderado, le dio
respuesta a la demanda reconvencional en febrero 1, 2012 mediante la contestacién a la

demanda?!.

El Tribunal, mediante Auto No. 04 de Diciembre 7, 201122, admitié |a reforma a la demanda que
el Apoderado del Ed. San Giorgio Il P.H. hiciera a la demanda principal, corriéndole traslado a
al parte demandada principal por el término de cinco (5) dias para que ejercieran el derecho de

contradiccion.

0

Cuaderno No. 2 - Folio 28.
Cuaderno No. 2 — Folios 29 a 31.
Cuaderno No. 2 - Folio 32.
Cuaderno No. 2 - Folio 33.
Cuaderno No. 2 - Folios 34 a 38.
Cuaderno No. 2 — Folios 39 a 199.
Cuaderno No. 2 - Folios 200 & 203.
Ibidem.
Cuadernc No. 2 - Folio 204.
Cuaderno No. 2 — Folios 205 a 210.
Cuaderno No. 1 - Folios 278 y 279,
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El Tribunal notificé personalmente el auto admisorio de la reforma a la demanda principal, en
Diciembre 7, 20112, al apoderado especial de los demandados Abelardo Antonio Angel y Juan
Diego Palacio, quien dentro de fa oportunidad procesal pertinente descorrio el traslado y se

pronuncio? frente a la reforma.

El Tribunal, mediante sendos traslados secretariales fijados el dia Febrero 2, 2012% en Ia
secretaria de fa Unidad de Arbitraje, corrié traslado de las excepciones de fondo propuestas por
ambas partes en las contestaciones a {as demandas, principal y de reconvencion,
respectivamente, traslados que fueron descorridos por ambas partes?.

Mediante Auto No. 07 de Febrero 10, 20127 se fijaron los gastos y honorarios del Tribunai,

donde se establecieron las sumas a cargo de las Partes por los siguientes conceptos:

a. Honorarios del Arbitro y del Secretario;
b. Gastos de funcionamiento del Tribunal; y
c. Gastos de administracion del Centro de Arbitraje.

Ambas partes, dentro de la oportunidad procesal de que trata el articulo 144 del Decrelo 1818
de 1998, consignaron la totalidad de los montos decretados en ef auto anterior.?®

Mediante audiencia celebrada en Febrero 10, 2012 se llevd a cabo -y fracaso- el intento de
conciliacién, tal como se observa en el Auto No. 082%; adicionalmente el Tribunal realizé los
interrogatorios a las partes y fijo e objeto del litigio y, firalizado lo anterior, procedié a continuar

con el Proceso Arbitral 30

Tramite Arbitral

En Febrero 10, 2012 tuvo lugar la primera audiencia de tramite en fa cual, cumplido lo dispuesto
en el articulo 124 {1) de la Ley 446 de 1998%, el Tribunal se pronuncio sobre su competencia y,

a3
24
25
°6
27
78
27
0
31

Cuaderno No. 1 - Folio 280.

Cuaderno No. 1 — Folio 281.

Cuaderno No. 1 - Folio 282 y Cuaderna No. 2 - Folio 211.

Cuaderno No. 1 — Folios 283 a 287 y Cuaderno No. 2 - Folios 212 y 213,
Cuaderno No. 1 ~ Folios 288 a 291.

Cuaderno No. 1 - Folio 292,

Cuaderno No. 1 - Folio 296.

Cuaderng No. 1 - Folio 292 A 296,

El texto completo del art. 124 es:

*La primera audiencia de trémite se desarrollara asi:

1. Se leerd el documento que contenga el compromiso o la clausula compromisoria y las cuestiones' sometidas a
decision arbitral y se expresaran las pretensiones de las partes estimando razonablemente su cuarntia.

2. El Tribunal resclverd sobre su propia competencia mediante auto que solo es susceptible de recurso de
reposicion. ‘

3. El Tribunal resolverd scbre las pruebas pedidas por las partes, y las que de oficio estime pecesarias,

4. St del asunto estuviere conociendo a2 justicia ordinaria recibira la actuacion en ef estado que s¢ encuentre en
materia probatoria y practicard las pruebas que falten, salvo acuerdo de las partes en contrario.

5. Fijara fecha y hora para la siguiente audiencia.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho
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mediante Auto No. 09, manifesté ser competente para conocer de las cuestiones puestas a su
consideracion tanto en la Demanda principal como en la Demanda de Reconvencion y en las
Excepciones de fondo ¢ de mérito propuestas por ambas partes’2. De igual manera dispuso el
pago al Arbitro y al Secretario del 50% y al Centro de Arbitraje del 100% de los honorarios a

ellos correspondientes.33

2. Acto seguido, a través del Auto No. 103 el Tribunal procedio a tener y decretar como pruebas

tas aportadas y solicitadas por las Partes que considerd pertinentes y conducentes, asi:

a. Documentos:
i Los acompafiados en fa Demanda Principal y en la Demanda de Reconvencion;
i, Los acompaiiados en la Contestacion a la Demanda de Reconvencion y en fa
Contestacion a la Demanda;
b. Declaraciones:
i. Al representante legal de la Demandante principal.
il. A los co-demandados.
iii. Los testimonios de Magnolia Quintero Ramirez, Juan Pablo Escobar, Roberto
Correa, Jorge Heman Jaramillo Peléez, Jairo Humberto Henao, Maria {Marta)
Moncada y Bemardo Diaz Palacio.
C. Inspeccidn judicial;
Se decretd la inspeccion judicial a los cuartos tiles Nos. 83 y 84, ubicados en la Calle
18 SUR No. 37 - 99, de Medelfin.
d. Peritaje.
Se decret6 una prueba pericial, la cual fue solicitada en la demanda de reconvenciaon.
e. Prueba de Oficio.
El Tribunal mediante Auto No. 12 de Marzo 28, 2012, decretod, como prueba de oficio,
que el Edificio San Giorgio Il P.H., exhibiera los originales y aporte copia de las actas
de los comité de convivencia, del consejo de administracion y de la asamblea de co-

propietarios, de los afios 2009 a la fecha.
3. Las pruebas se practicaron segin lo decretado, tai como se detalla a continuacion:

a. En Marzo 20, 2012% se posesioné el perito Ing. Diter Castrillon Oberndorfer.
Adicionalmente, se practicaron, en su orden, las declaraciones de terceros de los
sefiores Magnolia Quintero Martinez, Jairo Humberto Henao, Juan Pablo Escobar Mejia
y Jorge Herman Jaramillo Petaez. En esta audiencia el sefior Jorge Hernan Jaramillo

Paragrafo.- Si el Tribunal decide que no es competente, se extinguiran definitivamente los efectos del pacto
arbitral.”

32 Cuaderno No. 1 - Folio 300.

33 Ibidem:.

3 Cuaderno No. 1 — Folios 301 a 303.
35 Cuaderno No. 1 - Folios 311 a 317.
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Pelaez aportd¥® unos documentos, respecto de los cuales, el Tribunal mediante Auto

No. 11 (Folio 317) corri6 traslado a las partes y ninguna lo descorrio.

En Marzo 28, 20123 se practicaron, en su orden, las declaraciones de terceros de los
sefiores Marta Cecilia Moncada Pereira y Berardo Diaz Palacio. Este Gltimo aporio
unos documentos?®, respecto del cual, el Tribunal corrié traslado a las partes y ninguna

de fas partes lo descortid.

En Abrl 9, 20123 se llevo a cabo la prueba de oficio decretada -exhibicion de

documentos—40.

En Abril 16 201241 el Tribunal accedio a la selicitud de aclaracion y complementacion
del dictamen, fjjo honorarios al perito y corrid traslado de las transcripciones de las
declaraciones de parte y de terceros. Ninguna de las partes descorié el traslado de las

transcripciones de las declaraciones.
Lz practica del dictamen pericial fue, como se refiere a continuacion:

i En Marzo 20, 201242, se posesiond el perito designado.

i En Abril 4, 20124, el perito Diter Castrillon O., presentt el dictamen pericial y
mediante Auto No 13 de Abril 9, 2012,% el Tribunal corri6 traslado del mismo.

iii. El Apoderado de la parte Demandante en reconvencién, mediante escrito de
Abrit 11, 20124, solicitd aclaracion y complementacion del dictamen pericial.

iv. El Tribunal por Auto No. 13 de Abrl 16, 2012, se ordend la aclaracion y
complementacion del dictamen pericial y se le fijaron los honorarios al perito.

v. En Abril 26, 2012%, el perito presentd el escrito sobre las aclaraciones y
complementaciones al dictamen pericial solicitadas.

vi. En Abril 27, 201247, E| Tribunal mediante Auto No. 14, notificado personalmente
a los apoderados de las partes, corri¢ traslado de la aclaracion y
complementacién presentada por el perito.

vii.  Ninguno de los apoderados descorrié el traslado conferido en ef auto anterior.

36
37
38
32
an
41
42
43
A4
45
AG
47

Cuaderno No
Cuaderno No
Cuaderno No
Cuaderno No
Cuaderno No
Cuadernc No
Cuadernc No
Cuaderne No
Cuaderno No
Cuaderno No
Cuaderno No

Cuaderno No. 1 — Folios 328 a 330.

. 3 - Folios 4 a 10.

. 1 - Folios 319 a 322.

.4 - Folios 1 a 6.

. 1 - Folios 323 a 325.

. 5. Folios 1 a 167.

. 1 - Folios 326 a 327.
.1 - Folios 311 y 312.

.4 - Folios 7 a 21.

. 1 - Folio 325.

.4 — Folios 22 v 23.
. 4 - Folios 44 a 48.
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4. Mediante Auto No. 15 de Mayo 28, 201248, el Tribunal cerrd [a etapa instructiva vy fij6 fecha para

la celebracion de la audiencia de alegatos de conclusion.

5. En Junio 15, 20124, fecha establecida para el efecto, las Partes presentaron versiones escritas
de sus alegatos®®, motivo por el cual el Tribunal expidid el Auio No. 16,51 sefialando fecha para

realizar la audiencia de fallo.

6. En virtud de la clausula compromisoria y por no existir término especial pactado en ella, el
presente Arbitraje tiene una duracion de seis (6) meses® ¢ ciento ochenta dias {180} dias
calendario contados desde fa primera audiencia de tramite, sin perjuicio de las suspensiones
convencionales o legales que se dieren en el curso del Proceso, bien sea por las Partes

directamente o por solicitud de sus apoderados especiales.

Toda vez que fa primera audiencia de tramite se realizé y finalizé en febrero 10, 2012, el
término para concluir las actuaciones dei Tribunal se extinguiria en Agosto 10, 2012, por tanto,

el presente Laudo es proferido dentro del término legal.

8 Cuaderno No. 1 - Folios 331 a 333.
49 Cuaderno No. 1 - Folios 334 y 335.
=0 Cuaderno No. 1 - Falios 336 a 361.
5t Ibid. Neta No. 49.

4 Art, 103 ey 23 de 1991;

“El articulo 19 de decreto 2279 de 1989 quedara asi: “Si en el compromiso o en la clausula compromisoria no se
sefialare el término para la duracidn del procesc, éste serd de seis (8) meses, contados desde la primera
audiencia de tramite.
El término padrd prorrogarse una o varias veces, sin que el total de las prérrogas exceda de seis (6) meses, a
solicitud de las partes o de sus apaderados con facultad expresa para ello.
En Lado caso se adicionardn al término los dias en que por causas legales se interrumpa o se suspenda el
proceso”. Concordar con la sentencia del 8 de abril de 1999 del Consejo de Estade, M.P. Juan Alberto Polo, en
virtud del cual declard NULO el articulo 126 del decreto 1818 de 1998 en el sentido que el articulo 126 del
decreto 1818 de 1998, por cuanto este (ltimo compild ef articute 19 del decreto extraordinario 2279 de 1989,
sin la modificacion introducida por el articulo 103 de la Ley 23 de 1991, que modificé e! articulo 19 del decreto
extraordinario 2279 de 1989, y no reproducir el texto original de este Ultimo articulo citado, pues, al hacerlo,
contrarié lo dispuesto en los articulos 166 de la Ley 446 de 1998 y 103 de la Ley 23 de 1991".

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho




POsSICIONES Y PRETENSIONES DE LAS PARTES

La Demanda Principal

10

La Demanda, amén de identificar a las Partes (incluyendo direcciones para notificaciones),

acompafiar y solicitar el decreto y préctica de pruebas, trae [a versidn de los hechos relevantes

al Arbitraje cuya transcripcion se presenta a continuacion:

“(..)

1. Existe una unidad residencial denominada EDIFICIO SAN GIORGIO lil PH., con NIT

811.025.379-8, domiciliada en Medellin, constituida conforme a los dictados de ley 16 de 1985
mediante la escritura piblica 4478 oforgada el 5 de septiembre de 2000 en fa Notaria Doce de
Medellin debidamente registrada en todos los folios de matricuta inmobiliaria conformantes del
conglomerado habitacional.

. Al EDIFICIO SAN GIORGIC ill P.H. le fue reconocida su personeria juridica por parte del

municipio de Medellin mediante resclucion dei dia 18 de octubre de 2000.

. Es representada por la firma administradora ADMINISTRACIONES INMOBILIARIAS P.H.

S.A.S. constituida por doctimento privado de fecha .6 de enero de 2009 representada por su
gerente OBED DE JESUS CARDONA ALZATE, identificado con la cédula de ciudadania
98'645.748.

. B! reglamento de propiedad horizontal de SAN GIORGIO [l P.H. esta contenido

fundamentalmente en la escritura publica 3383 del 7 de diciembre de 2006, por medio de fa
cual la copropiedad se acogio a los presupuestos legales de lz ley 675 de 2001, igualmente
debidamente registrada en los diversos folios de matricula inmobifiaria de la copropiedad. Entre
5US nomas se encuentra contenida la siguiente:

. Conformado por 47 apartamentos, 70 parqueaderos, 15 de ellos con cuartos Gtiles y 49 cuartos

utiles simples {sin parqueadero).

. Conforme al articulo 48 literal 0 del actual reglamento, los cuartos (tiles Nros. 80 a 95 que por

su area pueden considerarse también como cuarlos de hobbies, con destinacion a un uso
recreativo complementario al uso residencial, no podran destinarse a despachos profesionales
0 a sus fabriles, industrias y comerciales.

. Conforme al articulo 24 det actual reglamento de propiedad horizontal en su aparte final, para

efectos de la determinacion de la contribucion a las expensas comunes de administracion del
edificio, se estipuld que el valor det metro cuadrado de los cuartos dtiles, y dentro de estos los
de hobbies, en equivale al 5% de la ponderacion del valor del &rea cubierta de un metro
cuadrado de apartamento.

. El sefior ABELARDO ANTONIO ANGEL VELEZ, identificado con la cédula de ciudadania

70°’555.803 le comprd a Gabriel Antonio Gomez Calle y Marta Cecilia Moncada Pereira
mediante la escritura publica 4807 del 31 de agosto de 2010 los cuartos Utifes Nros. 83 y 84
del EDIFICIO SAN GIORGIO il P.H., identificados con los folios de matricula inmobiliaria 001-
787584 y 001-787585 y dicha escritura fue debidamente registrada en los folios de matricula

inmobiliaria correspondientes,

. B! sefior ABELARDO ANTONIO ANGEL VELEZ, identificado con la cédula de ciudadania

70'555.803 sigue siendo aciualmente propietario de los cuartos Ufiles Nros. 83 y 84 del
EDIFICIO SAN GIORGIO §ll P.H., los cuales son colindantes y actualmente estan unidos

fisicamente.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Desde la adquisicion del inmueble y su consecuencial llegada al edificio e} citado ANGEL
VELEZ manifesté su intencion de dar a fos cuartos Gtiles con posibilidad de utilizacion
como “de hobbies” adquiridos una utilizacion diferente. Con ocasion de ello; por
comunicaciones del 7 de octubre y 13 de noviembre de 2010 la administracién le dirigio al
adquirente una comunicacién poniéndole de presente los usos permitidos y los restringidos.

El sefior ABELARDO ANTONIO ANGEL VELEZ, resolvid inconsultamente darle a los cuartos
utiles referidos una destinacion diferente a la permitida en el reglamento de propiedad
herizontal v la ley ofreciéncdolos al publico en arriendo como si fueran “un apartaestudio”,
que juridicamente no lo son.

. El sefior ABELARDO ANTONIO ANGEL VELEZ hizo caso omiso de estas prevenciones y

anuncio en los avisos clasificados del diario "El Colombiano® del dia 19 de noviembre de 2010
que tenia para arrendar un apartaestudio en EDIFICIO SAN GIORGIO Il PH. de 41 metros
cuadrados, cuando alli no hay “apartaestudios”.

Con ocasion de ello Ja administracion el dia 29 de noviembre de 2010 le entregd una nueva
comunicacion advirtiendele que el tema habia sido consultado con la asesora legal Dra. Monica
Martinez quien reiterd ta imposibilidad juridica de darle estos inmuebles usos diferentes al
permitido por disposiciones legales, estatutarias y urbanisticas.

En contravia de o explicado, ¢l 4 de diciembre de 2010 el sefior ABELARDO ANTONIO
ANGEL VELEZ resolvio entregarle la tenencia material de estos inmuebles a su empleado el
sefior JUAN DIEGO PALACIO VELEZ, identificado con la cédula de ciudadania 70'119.952,
“para que habite, realice mejoras, cuide y proteja estos cuartos ifffes” quien desde ese
entonces, y hasta la presente fecha, reside en tales cuartos inmuebles.

La persona juridica que represento acudio ante las autoridades de policia a pedir proteccion
pero le manifestaron no ser competentes para intervenir en estas controversias. A pesar de
elio, la funcionana de la inspeccion realizd el 3 de febrero pasado un intento conciliatorio con
tesultados infructuosos por parte de los convocados al no desistir de darle a los inmuebles tal
indebida destinacion.,

El EDIFICIO SAN GIORGIO Iil P.H., a través de su érgano competente, como lo es el Consejo
de Administracion, inicié un tramite legal de imposicién de sanciones por incumplimiento de
obligaciones no pecuniarios contra los sefiores ABELARDO ANTONIO ANGEL VELEZ y JUAN
DIEGO PALACIO VELEZ, que se les notificd el 11 de febrero de 2011 y ante la falta de
presentacion de descargos o justificacién de su proceder culmind con la imposicion de unas
sanciones pecuniarias confra estos.

La copropiedad tiene interés en que cesen las conductas viclatorias del reglamento referidas
en que han incursionado los citados y que indemnicen los perjuicios que se hayan ocasionado
y hacia el futuro se sigan causando con su proceder.

Mi representada ha tenido que incurrir en gastes con ocasion de la conducta de los
demandados que es objeto de esta accion de aproximadamente SEIS MILLONES DE PESOS
M.L. ($6.000.000) representada fundamentalmente en los honorarios profesionales de abogado

obligados a pagar como suma fija al suscrito (diez salarios minimos legales mensuales) gastos
de Iz audiencia de conciliacion de DOSCIENTOS CINCUENTA Y SIETE MIL
DOSCIENTOSTREINTA Y CUATRO PESOS M.L. ($257. 234) y obtencion de documentos
requeridos para iniciar su defensa legal tales como escrituras planos y fotocopias por
aproximadamente TRESCIENTOS MIL PESOS M.L. ($300.000) més. Tal estimacion
gcondmica se hace bajo la gravedad del juramento.

El pasado 26 de mayo la Secretaria de Planeacion Municipal de Medellin a través de su
funcionaria arquitecta Gloria Elena Montoya, al resolver un derecho de peticion que [a
copropiedad le formulara referente a la posibilidad que fienen los copropietarios y ocupantes de
cuartos Utiles de cambiarles su destinacion para vivienda y negd categdricamente esta
posibilidad.

En el articulo 118 del reglamento de propiedad horizontal existe una clausula
compromisoria consistente en que los conflictos o las controversias que se presenten entre
los copropietarios, o entre ellos y usuarios, o entre unos y otros con los drganos c’ie
administracion por problemas de ejecucion, interpretacion o aplicacion del reglamento seran

11
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20.

2.

B.

dirimidos por un (1) arbitro designado por el Centro de Conciliacion y Arbitraje de la Camara
de Comercio de Medellin, Alli mismo se consagra que para acudir al mismo se debera agotar
la instancia de la conciliacion ante el mismo centro.

El pasado 31 de marzo se celebrd la audiencia de Conciliacion extrajuicio establecida en el
reglamento de propledad horizontal como presupuesto necesario para hacer afectiva ia
clausula compromisoria, la que se materializé con la presencia del Dr. Mauricio Zapata Lopez
como conciliader ¥ con los aqui demandados, la que igualmente tuvo unos resultados
infructuosos ya que estos Gltimos insisten en mantener el uso actual a los cuartos de hobbies
explicados.

No obstante la presencia de la clausula compromisoria en el reglamento de propiedad
horizontal, siendo ésta clausula algo accesorio a un contrato de principal de adhesién, siendo
el codemandado ABELARDO ANTONIC ANGEL VELEZ relativamente recién adquirente de
bienes en el edificio y no aparecer claro ni expreso la manifestacion de acogimiento de él ni del
sefor JUAN DIEGO PALACIO VELEZ a los términos de la referida clausula compromisoria se
les demandd ante la justicia ordinaria, y el propietario, no el ocupante que respondio
extemporaneamente, via reposicion invocd la falta de competencia de la fitular del despacho y
la Sefiora Juez 28 Civil Municipal de Medeilin, pilotc de Oralidad, al desatar el recurso, por
providencia de fecha 18 de agosto de 2011, acogid tal argumentacion declarandose
incompetente para avocar conocimiento mediande una clausula compromisoria.

El EDIFICIO SAN GIORGIO Il P.H. me confirid poder para iniciar esta accion judicial contra los
sefiores ABELARDO ANTONIO ANGEL VELEZ y JUAN DIEGO PALACIO VELEZ.

{...)%

Apoyada en lo anterior, la Demandante trae las siguientes pretensiones:>

“Solicito a la Sefora Arbitro se sirva pronunciarse sobre las siguientes peticiones:

1. Que se declare que fos senores ABELARDO ANTONIO ANGEL VELEZ y JUAN DIEGO
PALACIO VELEZ, ambos mayores de edad y domiciliados en Medellin, identificado con la
cédula de ciudadania 70.555.803 y 70.119.952 no le estén dando a los cuvartos Ufiles Nros. 83
y 84 del EDIFICIC SAN GIORGIO Il P.H., identificados con los folios de matricula inmobiliaria
001-787584 y 001-787585, de los cuales €l primero es el propietario y el (ltimo su ocupante
como sitio de vivienda ordenado o autorizado por aquél, no le estan dando a tales inmuebles la
destinacion legal de conformidad con el reglamento de propiedad horizontal y [a normatividad
legal vigente y se les ordene dejar de hacerlo.

2. Que se ordene a los demandados que cesen en el referido propdsito y que indemnicen los
perjuicios ocasionados que sg estiman bajo la_gravedad del juramento_en la suma de SEIS

MILLONES DE PESOS {$6.000.000).
3. Que se condene en costas y demas gastos del proceso.

()

Contestacion a la demanda principal

12

En {a contestacion de la demanda y su reforma, el Apoderado de los Demandados procedio como

sigue:

Dio respuesta a los hechos de la demanda, precisando su version de lo acontecido,

manifestando que no se admiten algunos, otras se admiten, otros parcialmente ciertos, otros no

es un hecho y negando otros®.

Cfr. Hechos de la Demanda, Cuaderno No. I, folios 1 a 4 y reforma a la demanda, Folio _276.
Cfr. Pretensiones de la Demanda, Cuaderno No. 1 - Folio 4 y reforma a la demanda, Folio 276,
Cuaderno No. 1 — Folios 257 a 259 y 281,
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Asimismo, propuso y denomind como las Excepciones de fondo o de mérito, las que a

continuacién se expresan’;

i Violacion al debido proceso;

ii. Compensacién de cuipas;

iii. Cobro de lo no debido;

iv. Prescripcion; y

V. Falta dé causa para pedir suma alguna.

Con fundamenic en fa contestacion y las referidas Excepciones, el Apoderado de los
Demandados se opuso®” a todas las pretensiones y solicitudes formuladas en ia Demanda.

Finalmente, el Apoderado de los Demandados, acompaio las pruebas documentales

anunciadas en la Contestacion y solicito la practica de otros medios de prueba,

Demanda de Reconvencion:

La Demanda de Reconvencion, amén de identificar a las Partes, acompafar y solicitar el
decreto y practica de pruebas, frae la version de los hechos relevantes al Arbitraje cuya

transcripcion se presenta a continuacion:

‘(...)
PRIMERO:EI sefior ABELARDQ ANTONIO ANGEL, es propietario de los siguientes inmuebles

apartamento, Nro. 103, parqueadero Nro. 39 y cuarto 4til nro. 12 identificados con la matriculas
inmobiliarias Nro. 001-787517, 001-787559, 001-699680 de la oficina de instrumentos plblicos
zona sur de Medeliin. Todos estos pertenecientes al EDIFICIO SAN GIORGIQ IMl. P.H. cuya cabida
y linderos aparecen descritos en la escritura Nro. 4.497 de la Notaria 25 de Medellin.

SEGUNDO:Iguaimente, el demandante posee dos cuartos Utiles identificados con los Nro. 83 y 84
y descritos en la demanda principal y los cuales por una supuesta violacion al Reglamento de P.H,
impiden el otorgamiento de paz y salvos de aquellos inmuebles relacicnados en el hecho primero.

TERCEROQ:Con fecha 11 de marzo de 2011, se le solicito a la Administracion del EDIFICIO SAN
GIORGIO lll. P.H. gue facturara las cuotas de administracion en cuentas independientes; sin
embargo hasta la fecha niegan dicha posibilidad e impiden comercializar; esto es, vender o
enajenar los inmuebles descritos en el hecho primero.

Y prueba de ello lo constituye la respuesta dada de fecha 05 de mayo, 13 de mayo y 6 de
septiembre de 2011, donde niegan el paz y salvo correspondiente para venta, por supuestas
sanciones al reglamento de P.H. de la copropiedad. Si la sancion es por los cuartos Gtiles es a
estas unidades independientes a las que se le deben aplicar alguna sancion con base en el
reglamento de P.H. y negar su paz y salvo y no a aquellas descritas en el hecho primero.

CUARTO: Lo anterior, ha impedido que desde el 11 de marzo a la fecha; pueda mi mandante
hacer uso del derecho de enajenacion o de propiedad estando a paz y salvo por concepto de
administracion de todos los inmuebles alli relacionados. Y prueba de ello, es la venta fallida al
Sefior BERNARDO DIAZ PALACIO, mayor de edad y vecino de Medellin, identificado con la cedula
de ciudadania Nro. 3.475.128, el cual declarara en este proceso.

56
57

Cuaderno No. 1 — Folio 260 a 261 y 281.
Cuaderno No. 1 - Folios 260 y 281.
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QUINTO:Lo anterior, obedece a la sancion improcedente e ilegal que notificara a mi mandante la
administracion del EDIFICIO SAN GIORGIO [Ii. P.H. con fecha 22 de julio de 2011.

SEXTO:Con base en lo anterior, se le han causado perjuicios materiales a mi mandante,
consistente en el lucro cesante dejados de percibir como consecuencia del impedimento gue ha
sufrido en la enajenacion de los inmuebles identificados en el hecho primero, vy para fo cual v bajo
la gravedad de juramentoc se estiman con base en la Ley 1395 de 2010, en la suma de
$20.000.000, los cuales se demostraran mediante perifo gue determine luego de deducir ) ingreso
mensual por arrendamiento de esos inmuebles cual ha sido la pérdida 0 merma de ingreso que le
hubiese reportado al demandante los frutos civiles generados después de la venta desde marzo de
2011 a la fecha de esta demanda y lucro cesante por objefivar a aguellos perjuicios que durante
este tramite procesal se causen.

{.)®

Apoyado en lo anterior, el Demandante en Reconvencidn, trae las siguientes pretensiones;®

“PRETENSIONES
Con base en los anteriores hechos le solicito:
PRIMERO: Declarese civiimente responsable al EDIFICIO SAN GIORGIO I, P.H. como
consecuencia del dafio ocasionado a mi mandante por la indebida aplicacion al régimen de P.H.
establecido en los estatutes que rigen dicha unidad residencial. Escrifura Nro. 3.383 del 07 de
diciembre de 2006.
Y de violacion directa a la ley 675 de 2001. Y que le han impedido el otorgamiento de un paz y
salvo para la venia de sus inmuebles refacionados en el hecho primero.
SEGUNDO: Como consecuencia de lo anterior, condénese al demandado al page de las
sumas que se demuestre y que fueron causa directa e indirecta de la responsabilidad civil ya
solicitada.
TERCERA: Condénese en costas y agencias en derecho a la parie demandada®.

Contestacion a la Demanda de Reconvencién:

En la contestacion a la demanda de Reconvencion, el Apoderado de la Demandada Reconvencional

procedid como sigue:

1.

Manifestd que eran ciertos algunos hechos, que otros no eran ciertos y que ofros no le

constan 80

Asimismo, propuso y denomind como las Excepciones de fondo o de mérito, las que 2

continuacion se expresans!;

ii. La inexistencia de los presupuestos procesales para la prospetidad de la
pretension indemnizatoria de perjuicios y en especial del nexo causal entre ¢l
dafio patrimonial y una accion de mi asistida;

fii. Culpa exclusiva de la victima;

iv. Inexistencia del perjuicio; y

V. La genérica.

o8
59
G0
]

Cfr. Hechos de la Demanda de Reconvencién, Cuaderno No. 2, Folios 1 v 2.

Cfr. Pretensiones de la Demanda de Reconvencion, Cuaderno No. 2 - Folios 2 y 3.

Cuaderno No. 2 - Folics 205 a 207.

Cuaderno No. 2 - Folios 208 y 209.
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Con fundamento en la contestacibn a la demanda de reconvencion y en las referidas
Excepciones, el Apoderado de la Demandada Reconvencional se opuso a todas las

pretensiones y solicitudes formuladas en la Demanda de Reconvencion.

Finalmente, el Apoderado de la demandada, amén de sefialar direcciones para notificaciones,

solicitd el decreto de unos medios de prueba.
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1. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

A. Juicio de Validez del Proceso - Presupuestos Procesales

1. bste Tribunal Arbitral afirma, categdricamente, que el proceso jurisdiccional es fuente de
creacion de una norma juridica individual, y es por ello por lo que debe realizar la labor de
revisar, nuevamente, la etapa de procesamiento con la finalidad de verificar o corroborar si la
{uente resulta juridicamente legitima, puesto que de ello dependera la legitimidad del laudo
arbitral o de la norma juridica particular que en este acto procesal se creara. Asi pues, previo al
andlisis del fondo de la controversia, el Tribunal pone de presente que el Proceso retne los
presupuestos procesales requeridos para su validez y, por ende, para permitir la expedicion de
pronunciamiento de merito.

2. En efecto:

a. El Tribunal goza de la funcién jurisdiccional, de manera transitoria, en los t#rminos del

Articulo 116 de la Constitucién Politica.

b. El Tribunal es competente para resclver las pretensiones objeto del litigio, amén de que,
en relacion con este asunio, nada expresaron las partes durante la primera audiencia
de tramite cuando el Tribunal determind las condiciones para declararse competenteb2.

C. De conformidad con los certificados de existencia y representacion legal acompafiados
en la Demanda por la Demandante®® fa Demandante, EDIFICIO SAN GIORGIO (Il
P.H., es una persona juridica legalmente constituida y debidamente representadas.
Asimismo los demandados, ABELARDO ANTONIO ANGEL VELEZ y JUAN DIEGO
PALACIO VELEZ, son personas naturales, mayores de edad y capaces. Por tanto,

todas ellas tienen capacidad para ser parfe y capacidad para comparecer &l proceso.

d. Aungue se trata de un asunto de menor cuantia® en donde no se requiere que las
partes estén representados por apoderado judicial, ambas Partes actuaron en el
Arbitraje por conducto de apoderados judiciales idoneos no sancionados, lo cual
acredita, para ambos casos, el presupuesto del derecho de postulacion o el ius

postulanadi®.

e. El Proceso se adelanto en todas sus fases e instancias con observancia de las normas

procesales establecidas al efecto y con pleno respeto de los derechos de defensa y de

62 Cfr. Folio 301 Cuaderno No. 1 el expediente.
62 Cuaderno Mo. 1 - Folios 233 a 236.

64 Cfr. Art. 123 del Decreto 1818 de 1998,

63 Cuaderno No. 1 ~ Folios 309 y 310.
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contradiccion de las Partes. Respecto a las formas procesales {framife adecuado y
legalidad de las formas) contenidas en el decreto 1818 de 1998 y deméas normas
concordantes, el Tribunal actué conforme a las prescripciones normativas, en primer
lugar, en la ley vigente que es, en general, el decreto compilador 1818 de 1998 y
demas normas complementarias, en segundo lugar, a la sentencia C-1038 de 2002,
emanada de la H. Corte Constitucional y, en tercer lugar a la sentencia de la H. Corte
Suprema de Justicia, Expediente T-1100122030002004, del diez (10) de febrero de
2005, M. P. Doctor Jaime Alberio Arrubla Paucar,

f. Se constata el presupuesto de la demanda en forma, puesto que contiene todos los
requisitos establecidos en el articulo 75 y siguientes del Cédigo de Procedimiento Civil y
los elementos pretensionales basicos, tanto en la demanda principal como en la

demanda de reconvencion.

B. Juicio de Eficacia del Proceso — Presupuestos Materiales de la Sentencia,
a. Se corrobora |a existencia del inferés para obrar, ya que se vislumbra una utilidad
economica perseguida por parte de la Demandante Principal, como por fa Demandante
en Reconvencion,

b. El Tribunal verifica que a la fecha de expedicion del presente Laudo hay ausencia de:

ii. Cosa Juzgada;

iii. Transaccién;
iv. Desistimiento;
V. Conciliacion; .
vi. Pleito pendiente o Litispendencia; y
vii.  Caducidad de la accidn.
C. El Tribunal constatd, en la oportunidad procesal correspondienteb®, que:

i. Habia sido designado e instalado en debida forma,
i. Ambas Partes consignaron oportunamente las sumas de dinero que les
correspondian, tanto por concepto de gastos como por concepio de honorarios;

fii. Las controversias planteadas eran susceptibles de transaccion.

d. No obra causal de nulidad que afecte la actuacion.

68 Cfr. primera audiencia de tramite (Cuaderno Na. 1, folios 292 a 303).
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g. Existe legitimacion en la causa, tanto por activa como por pasiva, El Tribunal observa
que en el caso que nos ocupa, desde la perspectiva formal se cumple con el
presupuesto de legitimacion en la causa por activa y pasiva puesio que la Demandante
y la Demandada es un drgano de administracion, propietario y usuario de la co-

propiedad.

Juicio sobre el Mérito — Elementos Axioldgicos de la Pretensién

En el presente acapite el Tribunal efectuara el analisis pertinente de fondo sobre los problemas
que se han planteado, comenzando por las pretensiones de la demanda principal, sus
excepcienes y lo probado sobre unas y otras a través del proceso. Igual ejercicio se realizara
de cara a la demanda de reconvencion y sus excepciones. Para abordar este analisis el
Tribunal seguira como criterios de interpretacién y entendimiento de las normas del reglamento
de 1a copropiedad, los establecidos en su articulo 5, asi como ia ley y Ia jurisprudencia en esta

materia, fratandose de un laudo en derecho.

a. El problema juridico que plantea la demanda principal.
La Demanda Arbitral que da lugar al presente proceso, plantea como problema juridico principal
deferminar si existid 0 no un incumplimiento por parte de los demandados, sefiores Abelardo
Angel Vélez y Juan Diego Palacio Vélez, en el uso de los cuartos de hobbies niimeros 83 y 84
propiedad de aguél, que hacen parte del edificio San Giorgio It P.H. de ta ciudad de Medellin, a
la luz de lo dispuesto en el Reglamento de Propiedad Horizontal que rige la copropiedad,
contenido en la escritura piblica No. 4478 del 5 de septiembre de 2000 otorgada ante la Notaria
12 de Medellin y en la escritura que le reformé, 3.383 del 7 de diciembre del afio 2006 otorgada

ante Ja Notaria 21 de Medellin.

Este problema conlleva para el Tribunat dos asuntos derivados del planteado, determinados por
los argumentos esgrimidos por el demandado Angel Vélez a través de su apoderado:
determinar si la actual destinacion que se le otorga a estos inmuebles {cuartos dtiles 83 y 84)
contradice e} reglamento de propiedad horizontal acorde con la interpretacion del mismo, y si
dicha ocupacién ha causado perjuicios que deban ser objeto de resarcimiento a favor de la

copropiedad.

Se ocupara entonces el Tribunal de analizar en primer lugar cual debe ser la interpretacion
correcta del reglamento de copropiedad en relacion con la destinacién de los llamados “cuartos
de hobbies” para concluir si existe o no una conducta ilegitima proveniente de los demandados.
Consecuencia del anterior analisis debera también el Tribunal verificar, si dicha conducta ha

causado perjuicios y dafios a la copropiedad que son objeto de peticidn en la demanda

principal.
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Presupuestos juridicos y facticos. A través de las distintas instancias del proceso y con base
en la prueba decrefada y practicada, el Tribunal encuenira probados los siguientes
presupuestos juridicos y facticos que deben tenerse en cuenta para emitir el presente Laudo en
relacion con el fonde del juicio:

- Los inmuebles identificados como cuartos dtiles 83 y 84 hacen parte integrante de la
Propiedad Horizontal denominada Edificio San Giorgio 1167 y, por ende, estan sometidos al
regimen del reglamento de la copropiedad.

- El derecho de propiedad y dominio sobre dichos inmuebles se radica en cabeza del
demandado, Abelardo Angel Vélez, tal como se desprende del certificado de tradicion de
los mismos®® y la tenencia actual esta en cabeza def codemandado, Juan Diego Palacio
Vélez.

- La existencia de la copropiedad y su representacion legal asi mismo se acreditd dentro del

proceso’®.

En relacion con estas circunstancias, probadas a través de los documentos arrimados al
proceso, no se interpuso tacha alguna de falsedad v, por el contrario, las partes aceptan los
hechos que se permiten constatar por estos documentos. En consecuencia, no observa el
Tribunal ninguna causa para hacer un pronunciamiento oficioso en relacién con una tacha de
validez, eficacia o inexistencia de los derechos que se debaten en el proceso y en relacién con

las personas que en el mismo participan.

Consideraciones en torno a la propiedad horizontal y el reglamento que rige la
copropiedad del edificio San Giorgio. Es sabido que la propiedad horizontal constituye una
forma especial de propiedad que comprende bienes o unidades de propiedad exclusiva pero
incrustadas en unos bienes comunes de ios cuales se sirven por igual todos los fitulares de las

unidades privadas y a los que deben responder de manera solidaria.

De alli que el reglamento de la copropiedad, en cada caso, constituye la norma principal que
indica reglas particulares en el uso y sostenimiento de los bienes comunes, para la
administracion del conjunto, segin se trate de unidades residenciales, comerciales o mixtas, y
en fin, todas las directrices que deben cumplir propietarios y moradores del conjunto de

inmuebles.

En el caso que nos ocupa, se trata de la propiedad horizontal formada para efectos
residenciales en el edificio denominado San Giorgio Ifl ubicado en la ciudad de Medellin,

propiedad horizontal que actualmente se rige por la Ley 675 de 2001, norma que unificé en

67
1]
€9

Cfr. folio 61 frente vy vuelto del cuadernc No. 1 del expediente,
Cfr, Folios 155 a 158 vuelto cuaderno No. 1 del expediente.
Cfr. Folio 143 cuaderno No. 1 del expediente.
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Colombia fas directrices legales sobre esta forma especial de propiedad y a la que se acogio la

copropiedad de manera expresa al reformar su reglamento inicialmente otorgado.

Ahora bien, con independencia de fa naturaleza de dicho reglamento especialmente en cuanto
a su.connofacion de voluntariedad, es lo cierto que las reglas alli dispuestas tienen dos
caracteristicas importantes: la primera, el caracter de orden plblico o de inmediato
cumplimiente de las normas que reiteran lo dispuesto por la Ley 675 de 2001; vy, {o segundo, la
obligatoriedad y alcance en su cumplimiento para los adquirentes primigenios de las unidades
de vivienda privadas, asi como los adquirentes posteriores de las mismas.

Estas dos caracteristicas suponen para el Tribunal dos consecuencias: la interpretacion
restrictiva de las clausulas del reglamento y ia interpretacion coordinada del mismo con la Ley
675 de 2001, directrices que deben orientar el entendimiento de lo dispuesto en el reglamento
del edificio San Giorgio I en aras a dar respuesta a ios problemas juridicos planteados.

Lo probado en relacion con la conducta de los demandados y su analisis de cara a la
pretension primera de la demanda principal. Obra en el expediente suficiente prueba sobre
la destinacién actual que se otorga por el demandado Angel Vélez a los llamados cuartos de
hobhies 83 y 84: la inspeccion judicial permitio verificar la tenencia de fos mismos por parte del
codemandado Juan Diego Palacio y la destinacion de los mismos a vivienda. Esta constatacion
es ratificada en el interrogatoric de parte del sefior Palacio asi como por los testigos Jairo
Humberto Henao™, Jorge Hernan Jaramillo”!y Magnolia Quintero Martinez?2.

Asi pues los cuartos Utiles Nos. 83 y 84, cuyo uso es objeto de esta controversia, se destinan
actualmente a un uso habitacional, y tal es su acomodacion interior, de tal suerte que el sefor
Juan Diego Palacio, cualquiera que sea el fin por el cual esta alli radicado, usa con destinacion
a vivienda estos inmuebles, que se encuentran unidos entre si y conforman una sola unidad
para efectos habitacionales. De hecho refiere el sefior Palacio y [o corroboran los testigos™, que

requiere el uso de un sitio de parqueo para su vehiculo.

Constatado lo anterior surge consecuentemente la siguiente pregunta: ¢ Qué dice el reglamento

de la copropiedad sobre el uso y destinacion concreta de los cuartos 83 y 847

En primer lugar es preciso verificar que los inmuebles distinguidos con los nameros 83 y 84 se
clasifican en el reglamento de la copropiedad como cuartos tiles, que podran destinarse

también a cuartos de hobbies, 0 sea, a un uso recreativo complementario al uso residencial.

0
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Cfr. Folio 19 y ss cuaderno No. 3 del expediente.
Cfr. Folic 24 y ss cuaderno No. 3 del expediente.
Cfr. Falio 42 v 55 cuaderno No. 3 del expediente.
Cfr. Declaracién de Jairo Humberto Henao y Magnolia Quintero.
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Tat se dispuso desde el articulo 7° det reglamento en su version inicial y se corrobord por el
mismo articulo en la reforma al reglamento, norma que relaciona los inmuebles objeto de

copropiedad.

También en lo relacionado con el uso se reiterd en el articulo 48 numeral o) de la reforma que:
“Los cuartos dliles Nos. 80 a 95 que por su area pueden considerarse también como cuartos de
hobbies, con destinacion a un uso recreativo complementario al uso residencial, no podran

destinarse a despachos profesionales ¢ a sus fabriles, industriales y comerciales.”
De las reglas mencicnadas ef Tribunal entiende lo siguiente:

1. Los inmuebles cuyo uso es objefo de controversia, identificados con los
numeros 83 y 84, tienen la naturaleza de cuartos Utiles.

2. Por tratarse de cuartos Utiles de mayor area a la de ofros, se otorga en el
reglamento una permision en cuanto a que puedan destinarse a usos
recreativos.

3. Existe una prohibicion expresa de otorgar a esios inmuebles un uso
comercial e industrial diverso al que se les otorga.

4. Se entienden como inmuebles cuye uso es complementario al uso
residencial de los apartamentos, lo que hace alusion al uso de dichos
inmuebles por los propietarios mismos y no por terceros, circunstancia que
se probd ademas con los testigos llamados a declarar y [a referencia que
hacen del uso de esos cuartos por sus propios propietarios (oficina de

arquitectos, hijo dei propietario, propietario carpintero).

L.a pregunta que surge a continuacién es la siguiente: el uso habitacional que el demandado
Angel Vélez le otorga actualmente a los cuartos ttites puede entenderse comprendido deniro de
las reglas antes transcritas? Forzoso es concluir que no, €l destino habitacional de dichos
cuartos no esta previsto en el reglamento, y no constituye un uso complementario al residencial
puesto que lo ocupa un tercero, el sefior Juan Diego Palacic que lo habita de manera auténoma
y que incluso refiere la necesidad de un parqueadero para su vehiculo pues si bien se e
permitia el ingreso, se le prohibio posteriormente parquearlo en los parqueaderos del edificio™.

No se frata de una ocupacion con destinacion profesional, recreativa, de alglin hobbie o
pasatiempo del sefior Ange! Vélez sino de la habilitacion de un cuarto 0til a vivienda como la de
cualquiera otro residente det edificio, asunto que para este Tribunal es violatorio del reglamento

de propiedad horizontal.

i

Cfr. falio 16 cuaderno No. 3 del expediente.
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Ahora bien, ¢podria entenderse que la destinacion habitacional puede deducirse de una

interpretacton correcta de [as prohibiciones que trae el reglamento en su articulo 487

En este punte el Tribunal no comparte la argumeniacién de! apoderado del demandado, que st
bien es juiciosa y en teoria posible, para el caso que nos ogupa, la intérpretacibn que se debe
hacer del reglamento de propiedad horizontal debe ser restrictiva dado el caracter de orden
publico del cual se impregnan sus normas por virtud de la aplicacion de la ley 675 de 2001, y
por ende, no podria deducirse juridicamente que el uso habitacional de un cuarto considerado
como Uil bajo el régimen de la copropiedad, pueda variar su destinacién por no encontrarse
listada dentro de las prohibiciones del articulo 48 que menciona expresamente lo que no se

permite en dichos cuartos.

En otvas palabras, el hecho de que no se haya expresamente incluido en los usos prohibidos de
los cuartos dtiles 83 y 84 el relacionado con habitacion ¢ residencia, ne significa que este
permitido, maxime cuando el mismo reglamento contempla un procedimiento especial y
concreto para modificar la destinacion prevista para los bienes privados y comunes, exigencia
que no permitiria a un intérprete llegar a la conclusién de la permisividad a través de la regla
negativa de inferencia que presenta el apoderado en sus alegatos.

En relacion con este uso, cuestion principal de la demanda principal, se ha argumentado por la
parte demandada de manera reiterada que los inmuebles fueron adquiridos por el sefor Angel
Vélez con las reformas que los mismos presentan y que invifan a hacerlo habitable (unién de
ambos cuarlos, cocineta, baio, entre otros); asi mismo se ha dicho que la administracion ha
actuado de manera pasiva y permisiva a través de los afios, y que este uso habitacional se ha

dado por olros copropietarios.

En este punto concreto, el testimonio de la sefiora Marta Moncada, visible a folio 30 del
cuaderno No. 4 del expediente, persona que trabajd como directora de obra del edificio San
Giorgio IIf, ilustra al Tribunal cuando se le pregunté qué se queria cuando se concibieron los
lamados cuartos de hobbies dentro de la construccion del edificio, y a dicha pregunta
respondio: “Los cuartos de hobbies se concibieron con que finalidad, con la finalidad de que fas
personas pudieran hacer ahi algunas tareas o algunos oficios que fueran diferentes a los que
hace uno es su casa, que hubiera como un espacio para cualquier cosa gue necesitara y que

se considerara diferente a lo que haces en tu casa, para eso fue la distribucion. {...)"

Esta declaracion ayuda al Tribunal en la interpretacién que considera correcta del reglamento,
pues la finalidad de los cuartos utiles, que por su tamaio podian ser destinados a hobbies, es el
uso complementario al de los mismos residentes. La vocacion de los inmuebles en discusion,
no obstante su amoblamiento, no es la de un aparta-estudio como se ha entendido por los
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demandados, ni la posthilidad de que terceras personas puedan ocuparlo como vivienda

permanente.,

Adicionalmente el Tribunal entiende que fa norma contenida en el reglamento es de imperativo
cumplimiento para los adquirentes y que por su caracter, ya antes mencionado, no puede
desconocerse so pretexto de que otros copropietarios hayan desplegado €l mismo uso. En este
punto no puede reconocer el Tribunal que exista una costumbre como fuente de derecho, no
solo porque carece de prueba idénea dentro del proceso, sino porque en este caso la
costumbre no podria derogar una norma de un reglamento de copropiedad cuya modificacion
esla dispuesta de manera expresa y obedece a la voluntad de un conglomerado de personas

que ostentan también la calidad de copropietarios.

Acorde con lo antes argumentado, estd llamada a prosperar la pretensién primera de la

demanda principal.

Lo probado en relacién con el dafio causado con la conducta del demandado (uso
ilegitimo de sus cuartos itiles} y el nexo de causalidad. En |as pretensiones de la demanda
principal se solicita la condena a los demandados del pago de los perjuicios que han sido
causados a la copropiedad, dafios provenientes de la conducta del demandado Angel Vélez al
otorgar a los inmuebles de su propiedad un uso habitacional que, como se ha dicho
anteriormente, contradice la norma del reglamento de propiedad horizontal y, por ende,
constituye un incumptimiento de sus obligaciones como propietario de tales unidades de
domirio privado incrustadas en un edificio sometido a las reglas de las propiedad horizontal.

En tal sentido, es evidente que su conducta constituye un incumplimiento de sus obligaciones
como copropietario frente a fa copropiedad coma persona juridica que se conforma distinta a los
propietarios individualmente considerados como personas fisicas o juridicas.

Pero |a solicitud de condena que se hace en la demanda supone, ademas de la prueba de la
conducta (accion u omision) que causa el dafio, [a prueba de tal dafio o de un perjuicio, real,
cierto, actual, y ademas la prueba del nexo causal que permite imputar el dafio a la conducta.

Para el caso que nos ocupa, observa el Tribunal que los perjuicios que se alegan por la parte
demandante estan determinados por los gastos’™ que la copropiedad ha debido asumir con ia
presentacion de la presente demanda arbitral en ejercicio de su derecho de acceso a la justicia,

en virtud de que las diferencias surgidas no fueron resueltas de manera auto-compositiva.

Hecho 15 de la demanda: "Mi representada ha tenido que incurrir en gastas con ocasion de la conducta

de los demandados que es objeto de esta accion representada fundamentalmente en los hpnor_'arios
profesionales de abogade al suscrito (diez salarios minimos legales mensuaies) gastos de la aud|enc_|a de
conciliacion $257.234 v obtencién de documentos requeridos para iniciar su defensa legal tales como escrituras
planos y fotocopias por aproximadamente $300.000.”
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El problema juridico que plantea esta pretension puede plantearse como sigue: ¢Es posible
afirmar que los gastos de decide sufragar una parte para ejercitar su derecho de acceso a la
justicia constituyen un perjuicio directo proveniente de la conducta incumplida de la otra en un
contexto contractual determinado? En la demanda, asi como en los alegatos de conclusién
presentados por la parle demandante, se especifica ef dafio sufrido como “gastos” que ha
debido asumir fa copropiedad con ocasién de las conductas de los demandados, contrarias al

reglamento que los rige, pero especialmente para efectos de asumir su defensa.

En efecto, observa el Tribunal que los perjuicios solicitados provienen del gjercicio del derecho
de defensa de la copropiedad y de su derecho a accionar frenie a los demandados,
circunstancia que cuestiona dos aspectos juridicos relacionados con la responsabilidad civil que

se propone Y que deriva del incumplimiento de los demandados.

La primera cuestién tiene que ver con fa onfologia misma del dafio o del perjuicio que se alega.
En este aspecto el tribunal comparte el criteric de algn sector de la docirina que encuentra una
diferencia practica entre el dafio y el perjuicio. En sentencia de la Corte Suprema de Justicia del
13 de diciembre de 1943, M.P. Cardozo Gaitan, se explica que el dafio consiste en fa molestia,
la fesion, el defrimento que se causa a una persona en su pairimonio o en su integridad fisica
con la conducta dafiina, mientras que el perjuicio es el menoscabe patrimonial que resulta como

consecuencia dei dafio y por ende es lo que se resarce o indemniza,

Siguiendo en este punto conceptual al Doctor Juan Carlos Henao’®, la diferencia entre ambos
conceplos importa desde la perspectiva de su indemnizacion, pues se indemniza sélo el
perjuicio que proviene del dafio, de manera que en Ja relacion de causalidad entre dafio y

perjuicio éste debe provenir de aquél.

En el caso que nos ocupa, tal asunto tiene connotacion directa en la legitimacion por activa de
quien sufre el dafio y quien lo pide por ofro, como en el caso de la copropiedad, en donde no se
discrimina un dafio causado en el patrimonio o integridad de una persona fisica, sino de una
colectividad que se ve afectada o perjudicada con ocasién de unos dafios que genera la

conducta de uno de sus copropietarios.

Es asi como no queda claro en las probanzas del proceso cuéles fueron los darfios concretos o
lesion que debieron soportar los copropietarios representados por la copropiedad accionante
como consecuencia de la conducta de los demandados, que por ende permitan deducir un
perjuicio cierto, real y concreto que deba ser resarcido. Podria afirmarse que posiblemente la
copropiedad si se ha visto perjudicada con dichas conductas, en virtud de que las mismas han

7

Henao, Juan Carlos. E! Dafio, Universidad Externado de Colombia. 1998. Pag. 78.
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alterado la convivencia y trasegar de la copropiedad, perc de alli a que exista un dafio o lesion
de sus patrimonios, no es claro ni encuentra el Tribunal un elemento juridico que permita
convencerie de su existencia, pues tampoco aparece probado que dichos gastos ocasionaron
cuotas exiras, mas alia de lo usual de los gastos de una copropiedad que suponga para los
demés copropietarios un desembolsc patrimonial no previsto para iniciar las acciones

conducentes a hacer respetar ef reglamento de la copropiedad.

Y la segunda cuestion tiene que ver con la imputacion directa de dichos gastos a la conducta
dafina que se predica de los demandados. Acorde con lo que se afirmé anteriormente, tampoco
encuenira el Tribunal que los gastos efectuados por la copropiedad para hacer cumplir el
reglamento por parte de los demandados, tengan una relacion directa con las conductas
incumplidas de éstos. Como lo ha expresado la demandante, su actuar estd enmarcado en el
cumplimiento de los deberes legales que le asisten a través de los drganos de administracion y
de conformidad con lo dispuesto en el reglamento, y si bien ha debide contratar abogados y
desplegar diligencias concretas para acceder a la resolucion del conflicto suscitado con los
demandados, tales acciones hacen parte de su deber legal y no podria calificarse, como se ha
explicado en anterior acapite, como un dafic o lesidn particular a2 su patrimonio, pues
asesorarse para ejercer un derecho hace parie de su deber, y no una lesion directa a su
patrimonio proveniente directamente de la conducta de los demandados.

Por lo anterior, el Tribunal no reconccera la pretension indemnizatoria dineraria solicitada en (a

pretension segunda de la demanda principal.

Lo probado en relacién con las excepciones propuestas frente a las pretensiones de la
demanda. Corresponde ahora al Tribunal pronunciarse en relacion con las excepciones
propuestas por la parte convocada y determinar si las mismas, a mas de ser probadas dentro
del proceso, tienen la entidad juridica suficiente para neutralizar las pretensiones de la

demanda principal frente a las cuales deben dirigirse.

h. Las excepciones de fondo de la demanda principal:
En la contestacion a la demanda principal se proponen como excepciones [as siguientes:
i Violacion al debido proceso;
ii. Compensacion de culpas;
ili. Cobro de lo no debido;
iv. Prescripcion; y
V. Falta de causa para pedir suma alguna.
Sobre los argumentos que sustentan cada una de estas excepciones, el Tribunal considera lo

siguiente:
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Violacién al debido proceso. Esgrime el codemandado Angel Vélez que se ha violado el
debido proceso basicamente porque se ha desconocido por la administracién del Edificio el
procedimiento establecido en el reglamento de propiedad horizontal para la imposicién de

multas y solucion de la controversia.

El debido proceso, reconocido como derecho fundamental en el articulo 29 de la Constitucion
Politica, debe ser entendido como el conjunio de garanifas previstas en el ordenamiento
juridico, a través de las cuales se busca proteccion del individuo cuando esta inmerso en una
actuacion judicial o administrativa, en los érminos de la sentencia de la Corle Constitucional T-
957 de 2001.

Asi mismo la jurisprudencia constitucional’” ha determinado los elementos integradores de este
derecho, como lo son: el derecho a la jurisdiccion, derecho al Juez natural, derecho a la
defensa, derecho a un proceso plblico, derecho a la independencia del Juez, derecho a la

imparcialidad del Juez, entre otras.

Al contrastar estas directrices constitucionales con lo probado en el proceso y o que consagra
el reglamento de copropiedad, se observa por el Tribunal que no se encuentra una violacion al

debido proceso del codemandado Angel Vélez, acorde con los siguientes hallazgos.

En el reglamento de propiedad horizontal, a folio 136 vuelto, se observa el articulo 96 que en
especial se cita como norma violada y, con ello, el debido proceso, norma en la que se
describen las funciones del Consejo de Administracion de la copropiedad. En relacioén con las
funciones que se le otorgan como ente rector de controversias al interior de la copropiedad, el
numeral 15 le endilga la facultad de dirimir conflictos surgidos enire propietarios de bienes
exclusivos u ocupantes en razén del uso de los bienes comunes o por el uso y goce de bienes
de dominio exclusivo, asi como ocuparse de los conflictos que surjan entre propietarios y

ocupantes, frente al administrador.

Por otro lado, el numeral 24 le faculta para imponer sanciones a propietarios y tenedores de

acuerdo con el reglamento.

La prueba documental allegada al proceso da cuenta de los siguientes hechos: a folio 161 se
observa copia del acta de reunion del Consejo de Administracion en la que se determina la
imposicion de una sancién al codemandado Angel Vélez por el uso de sus cuartos utiles 83 y
84 a un uso distinto al previsto en el reglamento de la copropiedad. En esta comunicacion se

hace un recuento de las comunicaciones que le han sido enviadas, previa la imposicion de la
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sancion. Con esta comunicacion se adjuntan otras con fechas anteriores’® que de igual manera
permiten constatar los procedimientos que se han llevado a cabo entre las partes para lograr

dirimir e} conflicto de manera directa.

De manera puntual, a folio 264 se observa comunicacion suscrita por el sefior Abelardo Angel
el 11 de marzo de 2011, por la que reitera la violacidn a su debido proceso y solicita se de
cumplimiento al articulo 129 del reglamento y, por tanto, se cite al comité de convivencia y en

caso de no llegar a un acuerdo concifiatorio, proceder con las sanciones.

De la norma esgrimida como sustento de la viclacién del debido proceso, articulo 129 del
reglamento, observa el Tribunal que ia citacion del comité de convivencia esta previsto como un
asunto potestativo de la Asamblea, y no como un paso previo u obligatorio antes de imponer

una sancion.

Por ofro lado, y en relacién con el intento de un acuerdo congiliatorio, se observa que las partes
intentaron la conciliacion, primero ante la Inspeccion 14 B de Policia Urbana llevada a cabo el
dia 3 de febrero de 2011, copia que obra a folic 160 del cuaderno No. 1 del expediente. Del
acta suscrita por las partes se observa que no se expresd ninguna férmula conciliatoria y por

ende esta fallo.

En una segunda oportunidad, tal como obra a folios 184 y siguientes del Cuaderno No. 1 del
éxpediente se ohserva otro intento conciliatorio entre las partes, efectuado en este centro de

arbitraje y conciliacion, que también fracaso.

Estas acciones puntuales permiten afirmar al Tribunal que se cumplio con la posibilidad de
legar a un acuerdo negociado del conflicto antes de proceder con la demanda y con la
imposicion de las multas, asi como con el derecho de defensa que asistia al codemandado
Angel Vélez frente a la administracion, Por tanto y acorde con lo argumentado, no prospera

esia excepcion.

Compensacion de culpas. Los demandados solicitan como fundamento de esta excepcion se
de aplicacién al articulo 2357 del C.C., en cuanto que, en la apreciacion del dafio, de llegar a
probarse, se tenga en cuenta una reduccion del mismo por la exposicion imprudente de la
copropiedad al tolerar con el paso del tiempo el uso de los cuartos Gtiles 83 y 84 a uso
profesional, como acaecié con la sefiora Marta Moncada, y otros usos habitacionales de otros

inmuebles en iguales circunstancias a las del demandado.
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VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho




28

En anéiisis de esta excepcion exige al Tribunal verificar fa conducta de la administracion desde
la adquisicién por el sefior Angel Vélez de los cuartos dtiles 83 y 84, y determinar si dicha
conducta puede constituir en efecto una actuacion imprudente y/o negligente que pueda dar
lugar a una compensacion de culpas; en palabras de la Corte™, que dicha culpa pueda
absorber lo imputado al demandado en relacion con el uso habitacional que ha oforgado a los
inmuebles antes referidos en contravia de lo dispuesto por el reglamento de la copropiedad.

El sefior Angel Vélez adquirié los inmuebles Hlamados cuartos de hobbies 83 y 84 entre
septiembre y diciembre de 2010, segin o manifestd en su interrogatorio®. De las actas de
consejo arrimadas al proceso por solicitud oficiosa del Tribunal y que chran en el cuaderno No.
5 del expediente, se permite constatar que desde el aiic 2005 la Asamblea reprobd el uso como
oficina que se le oforgaba a los cuartos 83 y 84, y autorizd al consejo de adminisiracion para
agotar las instancias legales que permitieran ajustar dicho uso a lo dispuesto en el reglamento
de la copropiedad. También se observa que se ha cambiado de administrador en varias
ocasiones y que en cada periodo del consejo de administracidn se reitera la directriz en el
sentido de impedir la destinacion de los cuartos utiles 83 y 84 a usos diferentes a los previstos
en el reglamento. Posteriormente se observa que en afio 2011 ya se inician las acciones
legales conducentes a sancionar a los demandados y a obtener una solucion del conflicto,

primero a través de conciliacidn y luego a fraves de este proceso arbitrat.

La declaracion del sefior Juan Pablo Escobar Mejia®, ex miembro del consejo de
administracion de la copropiedad, expone como un factor que no se folera por los demas
copropietarios del edificio, &l hecho de que los cuartos Utiles 83 y 84 se utilicen para despacho
de oficina, como sucedia con la sefiora Marta Moncada o bien como aparta estudio como

sucede con los demandados.

Estas circunstancias indican al Tribunal que no puede endilgarse una conducta negligente a la
copropiedad y sus administradores en relacion con el uso dado a los cuartos tiles 83 y 84 por
el sefior Angel Vélez. Si bien la administracion, que ha estado en cabeza de diversas personas,
na inici6 ninguna accion judicial concreta en contra de la sefiora Marta Moncada cuando destind
los inmuebles mencionados a oficina, tampoco es posible afirmar que de tal circunstancia se
puede deducir una conducta permisiva o complaciente por la copropiedad, pues la voluntad
expresada de la Asamblea de copropietarios y del consejo de administracion ha sido contraria a
dicha destinacion y ha buscado ser persuasiva a través de oftros mecanismos para evitar un

proceso judicial, al que finalmente se llego.

9
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Sentencia €51, Cas., 25 de marzo de 1953,
Cfr. Folio 11 cuaderno 3 del expediente.
Cfr. Folios 37 a 41 cuaderno 3 del expediante.
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No comparte el Tribunal el argumento de los demandados en el sentido de que el paso del
tiempo v fa toma de decisiones prolongada para entablar una accion judicial, deba entenderse
como una aceptacién del cambio de destinacion de los immuebles, primero, porque como se dijo
en anterior acépite la voluntad de los copropietarios y de los drganos de la administracion ha
sido coherente en repudiar ta destinacion de tales inmuebles a oficina inicialmente, y a vivienda
como sucede hoy con los demandados; y segundo, porque un cambio de destinacion tanto en
los inmuebles de uso privado como en los de uso comun, supone un cambio en el reglamento
sujeto, ademas, a un procedimiento concreto y especifico, destinacion que no podria ser
variada por los organos de administracion de la copropiedad aunque asi lo quisieran.

Por tales razones y en criterio def tribunal, no prospera esta excepcion.

Cobro de lo no debido. Sustentan los demandados esta excepcion también en la conducta de
la adminisiracién que en su sentir ha sido culposa omisiva por no aplicar el reglamento de la
copropiedad y consecuencia de ello, no podria alegar su propia culpa, lo que hace
improcedente el cobro de las sanciones pecuniarias v los perjuicios que se solicitan como

indemnizacion.

En relacién con las sanciones pecuniarias que les fueran impuestas a los demandados, se
ccupara el Tribunal en el andlisis de la demanda de reconvencién que se concentra en este
asunto de manera concreta. Sobre la conducta omisiva en la aplicacion del reglamento, se

reitera o dicho anteriormente por el Tribunal.

El asunto de los perjuicios solicitados como gastos y honorarios, ya fue resuelto por el Tribunal
de manera desfavorable con base en las consideraciones juridicas que en su momento se
expusieron. Por ende no es necesario pronunciarse sobre la calificacion culposa que los
demandados endilgan a la conducta de la demandante como argumento para dar al traste con

el cobro de perjuicios planieado en la demanda.

Prescripcion. Argumentan los demandados que se ha dado lugar a la prescripcion adquisitiva
(articulo 2,529 C.C. modificado por la Ley 791 de 2002} cuanto han transcurrido 11 afios desde
la entrega del edificio y, por ende, de los cuartos Utiles 83 y 84, y estos inmuebles han sido
destinados a aparta estudios durante todo este término, lo que permite afirmar que se ha

presentado el fenémeno de la prescripcion en los términos de las normas mencionadas.

Al analizar esta excepcion encuentra el Tribunal una contradiccion en el siguiente sentido: si lo
que se pretende demostrar por los demandados es que sobre los inmuebles se ha dado €l
fenémeno de la prescripeion adquisitiva en relacion con una especie de servidumbre que pesa
sobre los mismos en cuanio a que su uso como aparta estudios se ha dado por mas de 10
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afos, es preciso que tal hecho se alegue en instancia judicial para que el Juez reconozea dicha
prescripcion, pues su caracter adquisitivo impide que se presuma y requiere de una declaracion

judictal.

Pero si lo que se alega es que ha prescrito o se ha extinguido la posibilidad de accidn por parte
de |a copropiedad de alegar un cambio de destinacion porque ya se ha perpetuado con el paso
del tiempo una servidumbre de uso, tal sifuacién supondria un ataque a las normas del

reglamento que, obviamente, no se hizo en este proceso en la demanda de reconvencion.

Por tanto, no encuentra el Tribunal que fa excepcion asi propuesta pueda prosperar pues ya se
ha verificado como supuesto procesal del presente Laudo que no ha operado la caducidad de la
accion, y tampoco se ha probado fa existencia de un pronunciamiento judicial que anule, como
norma rectora de la copropiedad, el reglamento, ni que indique una prescripcidn, adquisitiva o
extintiva, de una servidumbre de uso sobre los inmuebles mencionados. Por tanto el atague

formulade en esta excepcién no da al rasie con las pretensiones de la demanda principal.

Falta de causa para pedir suma alguna. Los demandados proponen esta excepcion en el
escrito de respuesta a la reforma de la demanda principal y se fundamenta en la ausencia de
prueba que otorgue certeza sobre ia existencia del dafic alegado y del que deriva la peticion de

unas sumas de dinero como perjuicios indemnizatorios.

Lo atinente con la prefension segunda de la demanda principal en relacién con la condena a los
perjuicios solicitados consecuencia de la conducta de los demandados ya fue un asunto
analizado por el Tribunal en acapite anterior de manera desfavorable para la demandante con
base en los argumentos expuestos en ese momento. Por ende se hace innecesario un
pronunciamiento sobre si la ausencia de prueba de dichos dafios constituye un presupuesto

para afirmar que no hay causa para pedirlos, tal como se plantea en esta excepcion.

¢. El problema juridico que plantea la demanda de reconvencion.
Corresponde ahora al Tribunal ocuparse de lo solicitado en fa demanda de reconvencion que
fuera presentada como medio defensivo de los convocados. Esta demanda plantea como
problema juridico principal e siguiente: si existio por parte de fa demandante inicial una
indebida aplicacion del reglamento de la copropiedad y violacion de la Ley 675 de 2001, con
ocasion de la imposicion de sanciones a los demandados principates y el no otorgamiento de

paz y salvo, conductas que han ocasionado perjuicios al demandante en reconvencion tal como

se describen en su demanda.

El problema juridico planteado exige revisar dos acciones concretas de la demandada en

reconvencion: la imposicion de las multas al codemandado Angel Vélez y la omisién en la
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expedicion del paz y salvo requerido por el demandante en reconvencion para proceder a fa
venta de otros inmuebles del edificio, asuntos de los que se ocupa el Tribunal y que se

abordaran con el analisis probatorio correspondiente.

La imposicién de multas al codemandado Abelardo Angel Vélez. Frente a la destinacion de
los cuartos Utiles 83 y 84 a uso habitacional, la direccidn de fa copropiedad, a través del consejo
de administracion, tomd la decision®? de sancionarle imponiendo unas multas pecuniarias a

cargo de ambos demandados principales.

El consejo de administracion argumenta su facultad para actuar en tal sentido basado en la Ley
675 de 2001, que en sus articulos 59 y 60 determina basicamente la procedencia de sanciones
por incumplimiento de obligaciones no pecuniarias, en igual sentido de lo dispuesto por el

reglamento de la copropiedad en los articulos 119 a 131,

En este caso fa sancion fue impuesta por el Consejo de Administracidn, ente encargado de ello
de conformidad con €l articulo 98, numeral 24 del reglamento de la copropiedad. Por su parte,
en el articulo 124 y siguientes del reglamento, disponen cual debe ser el procedimiento para
imponer las sanciones: primero, debe darse un requerimiento por parte dei administrador para
que cesen los hechos violatorios; se otorga un plazo de 8 dias habiles para que se presenten
pruebas y descargos; practica de pruebas si es procedente; recepcion de alegatos y finalmente
se foma la decision definitiva acorde con los criterios determinados en el articulo 126 del

reglamento, decision frente a la cual procede el recurso de reposicion.

En el caso que ocupa la atencion del Tribunal, cbra prueba documental en el proceso que da
cuenta de las comunicaciones trabadas entre las partes, esto es, las comunicaciones remitidas
por el administrador al sefior Abelardo Angel, ¥ las comunicaciones que a su vez éste remiti a
la administracion y dirigié al consejo sobre su situacidn particular. En este punto y acorde con lo

que se analiz6 en acapites anteriores, no encuentra el Tribunal violacion al debido proceso.

El otro reparo que sustenta la pretension principal de la demanda de reconvencion y que se
alega a través del proceso, tiene que ver con la cuantificacion de la multa que se impuso al
codemandado Angel Vélez. En sentir de éste el valor de las multas se impuso tomando como
base las expensas totales mensuales a cargo del codemandado Angel Vélez®? y no las que le
corresponden en relacion Gnicamente con los cuartos Gtiles 83 y 84 que son objeto de

controversia y origen de las sanciones.

B2

Cfr. Acta del 7 de febrero de 2611 del Consejo de Administracién visible a folios 161 a 166 del

Cunderno No. 1 de! expediente.

53

Cfr. Folio 165 acta No. 77 del Consejo de Administracién, cuadearno No. 1 del expediente.
VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho-




32

En este punto el Tribunal observa lo siguiente: el numeral 2 del articulo 120 del reglamento de
copropiedad determina que fa imposicion de multas no podrd ser superior, cada una, a dos
veces el valor de las expensas necesarias mensuales, a cargo del infractor, a la fecha de su
imposicion que, en todo caso, sumadas no podran exceder, al ano, de diez veces las expensas
necesarias mensuales a cargo del infractor (ocupante o tenedor) o del propietario del bien de
dominio exclusivo, en case de que sea diferente del infracior.

La pregunta que surge a continuacion es la siguiente: ;como debe entenderse el criterio
establecido para imponer la sancidn consistente en ias expensas necesarias mensuales cuando
cada inmueble esta tasade con base en sus areas y con base en ello se determinan taies

expensas”?

En efecto, el articulo 25 del reglamento establece cuales son los coeficientes de copropiedad y
de particion de gastos comunes, con base en los cuales se determinan las cuotas de
participacion en los gastos de administracion. Para los inmuebles identificados coma cuartos
utiles 83 v 84 de la copropiedad Edificio San Giorgio I, se determina respeciivamente un
coeficiente del 0.012 y de 0.010.

En este punto, el articulo 25 de la Ley 675 de 2001 prescribe que los coeficientes, determinaran
entre otros asuntos, el indice de participacion con el que cada uno de los propietarios de bienes
privados contribuira a las expensas comunes de! edificio o conjunto. De alli que su célculo,
segun las directrices del articulo 26 de la Ley 675 de 2001, esté basado en el &rea construida

del bien de dominio privado en relacién con el area total privada construida de todo el edificio.

En el paragrafo de esta norma se dispuso, ademas, que para calcular el coeficiente de
copropiedad de parqueaderos y depositos, se pueden ponderar los factores de area privada y
destinacion. Finalmenie y en punto a la determinacion de los coeficientes, el articulo 28 de la
citada Ley, prevé fos casos de modificacion de los coeficientes dentro de la copropiedad, asunto
que se debe someter a una mayoria calificada en €! seno de la Asamblea de copropietarios y
que fiene origen, entre otréas causales especiales, cuando se cambie la destinacion de un bien

de dominio particular.

Sobre esta narma en particular, la Corte Constitucional en sentencia T-333 de 1993 explica que
la Ley 675 de 2001 incorporé el coeficiente de copropiedad como un criterio de proporcionalidad
que, si bien no constituye una regulacion igualitaria, si permite determinar proporcionalmente al
area de cada inmueble, la forma como se deben sufvagar fas expensas comunes y por ende

aportar al sostenimiento de los bienes comunes.
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Con base en las directrices antes expuestas, en criterio de este Tribunal el reglamento de
copropiedad, en lo atinente con expensas necesarias mensuales como base para la imposicion
de las multas, debe entenderse de manera restrictiva, esto es, con base en el coeficiente
determinado para cada inmueble y no de manera general como Io hizo en este caso el Consejo
de Adminisiracion, pues no parece equitativo a contrario sensu pensar, que para la imposicion
de las expensas a cargo del propietario se tengan en cuenta los coeficientes de cada inmueble
determinados en consideracion a su area y destinacion, pero para la imposicién de muitas no se
acate el mismo criterio, especialmenie cuando la controversia gira alrededor del uso y
destinacion de los cuartos (tiles, cuyo coeficiente no ha sido medificado por razén del cambio

de su destinacion®, circunstancia que permite avalar la posicion del Tribunal en cuanto a que:

- El uso y destinacion establecido por el demandado Angel Vélez no puede variarse de
manera auténoma y sin fa autorizacion de la Asamblea de copropietarios.

- Y, de la misma manera tampoco puede variarse, ni se ha solicitado por el sefior Abelardo
Angel Vélez, una variacion en el coeficiente de sus cuartos utiles 83 y 84 por el cambio de

destinacién que alega se les ha dado desde hace mas de 10 afios.

Finalmente, es preciso verificar que el reconviniente no hizo derivar de esia conducta en
particular ningln perjuicio, y tampoco se probd ninguno durante el proceso, razon por la cual no

se reconoceran.

Determinada la interpretacion que en sentir de este Tribunal debe darse al reglamento en este
aspecto de imposicion de sanciones, basado en los criterios legales y jurisprudenciales
expuestos, el Tribunal reconocera la pretension primera de la demanda de reconvencion en lo
que tiene que ver con la aplicacion del reglamento adecuada a esta interpretacion para la

cuantificacion de las multas impuestas al reconviniente.

A rengldn seguido se aborda la controversia planteada en la demanda de reconvencion sobre
la conducta omisiva en la entrega de paz y salvo, de la que se hacen derivar los perjuicios cuyo

reconocimiento se solicita.

La conducta omisiva consistente en la no entrega de paz y salvo al sefior Abelardo Angel
Vélez y los perjuicios generados con dicha conducta. Los perjuicios cuyo reconocimiento
se solicita en la demanda de reconvencion estan fundamentados concretamente en la conducta
omisiva de la demandada en reconvencion pues seglin se afirma en los hechos, la no entrega
del paz y salvo al sefior Ange! Vélez impidio la realizacion de un negocio sobre otros inmuebles
que asi mismo tiene en el edificio, situacion que representd, al decir de la demanda de

reconvencion, un lucro cesante en su patrimonio.

&4

Cfr. Articulo 28 del reglamento, numeral 4, visible a folio 118 del cuaderno No.1 del expediente.
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Para abordar el andlisis de esta pretension, el Tribunal considera necesario determinar, en
primer lugar, cual es la procedencia de la situacion de paz y salvo de los copropietarios del
Edificio San Giorgio |Il, es decir, si es procedente establecer que e! sefior Abelardo Angel se
enconiraba a paz salvo con la administracion, y si por ende, la conducta omisiva de ésta fue

negligente y, por ende, generadora del dafio cuyo reconocimiento se solicita indemnizar.

En relacion con este punto, se impone como primera fuente las disposiciones del regiamento de
copropiedad cuye cumplimiento es obligatorio para las partes, norma que en su articulo 35
determina cuando se entiende finalizada la mora, enitendida esta como una situacion de
incumplimiento por parte del copropietario a quien se le impone una carga de pago de una

suma de dinero.

A renglon seguido, el articulo 36 determina la imputacion de los pagos que realiza el deudor de
la copropiedad y establece el siguiente orden: pago de sanciones, pago de intereses de mora,
pago de abras a cargo del propietaric efeciuadas por el edificio a su nombre, pago de cuotas
extraordinarias, pago de cuotas ordinarias.

Esta norma especifica sobre la imputacitn de los pagos, permite deducir que los pagos que el
sefior Abelardo Angel Vélez ha realizado a la administracién se han imputado en el orden antes
expuesto. Esta circunstancia [a ratifica en su inferrogatorio el sefior Obed Cardona, quien fung‘e
como administrador de la copropiedad, cuando expresa® que los pagos se imputan acorde con
el reglamento de propiedad en el orden antes mencionado y que por tal razén, el sefior Angel

Vélez no se encuentra a paz y salve con la copropiedad.

En relacion con esta circunstancia, el demandado principal argumenta que el paz y salvo debe
estar supeditado a cada inmueble, esto es, que cada inmueble debe tener un paz y salvo
independiente y que por ende a ¢él debe otorgarsele el que tiene que ver con su apartamento y
sus garajes, inmuebles que pretendio vender segun obra en [a promesa de venta aportada al

proceso® y lo declars el sefior Bernardo Diaz Palacio®”.

Considera el Tribunal, que si bien e} criterio para fijar las multas debe tomar en cuenta las
expensas de confribucion de los inmuebles de manera autbnoma acorde con su coeficiente, no
comparte el Tribunal el mismo criterio tratandose de la situacion de cumplimiento de un
copropietario, con base en dos consideracicnes: la primera, la norma de imperativo
cumplimiento para los copropietarios contenida en el articulo 36 del Reglamento, no distingue el

origen de las deudas u obligaciones provenientes de un copropietario, y por ende imputa los

ns
an
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Cfr. Folio 27 cuaderno No. 4 del expediente.
Crf. Folio 2 a 6 cuaderno No. 4 del expediente.
Cfr. Folio 38 a 41 cuaderno No. 4 del expediente.
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pagos en el orden alli determinado, norma vigente, no impugnada por ninguna de las partes y
que por tanto permite entender que sdlo se supera la sifuacion de incumplimiento y/o mora

cuando se pagan todas las deudas que se tienen con la copropiedad.

Y, la segunda, la establecida en el articulo 29 de la Ley 675 de 2001, que se replica en &
articuio 38 del mismo reglamento y que introduce en el régimen de propiedad horizontal la
solidaridad entre quien adquiere un inmueble sometido a éste régimen y quien lo enajena, razén
por la cual se impone a los notarios la carga de exigir el respeclive paz y salvo de la
administracion de fas contribuciones y expensas comunes a cargo del sujeto que vende su
inmueble. Acorde con esta directriz, entiende el Tribunal que la norma no constituye una
limitacion al dominio y que este puede transferirse aun cuando no se cuente con el mencionado
paz y salvo, pero se deja constancia de dicha situacién en la escritura, precisamente para que
el comprador conozca de 1a situacidn de mora con la copropiedad y de la solidaridad que le

alcanza al momento de adquirir el inmueble.

En la situacion del sefior Abelardo Angel v siguiendo las directrices de lo dispuesto en el
reglamento de la copropiedad, no es posible expedirle un paz y salvo por cada inmueble porque
la imputacidon de sus pagos se hizo conforme a la mencionada norma, y por tanto, de su
situacion frente a los demas copropietarios es de incumplimiento mientras no se tome una
decision afrededor del conflicto planteado, decision que bien pudieron las partes asumir a fravés
de una conciliacién o negociacion directa, pero que finaimente se sometié al arbitrio de un
tercero, lo que supone que cualquier enajenacion actual de sus inmuebles esté sometida a los
resultados del proceso y al pago que deba hacer o no de las deudas que adn tiene pendiente

con la administracion.

Consecuencia de lo anterior, no encuentra el Tribunal que en este aspecto la copropiedad a
fravés de sus drganos de administracion haya obrado culposamente y que, por ende, deba
indemnizar perjuicio alguno, pues el reglamento constituye Ja fuente juridica conforme a la cual
actud la copropiedad y debid actuar el sefior Angel Vélez al momento de proponer ina promesa
de venta sobre sus inmuebles, habida cuenta de que sus pagos no podian enienderse de
manera separada o auténoma, y de que su situacidn de solidaridad con el nuevo adquirente

requerian de dar solucion a su situacion como deudor.

De lo expuesto hasta aqui esta llamada a prosperar la pretension principal de la demanda de
reconvencion en Io que tiene que ver con la cuantia de las sanciones impuestas al
reconviniente, mas no en lo que tiene que ver con la omision por entrega del paz y salvo y los

perjuicios derivados de dicha conducta omisiva.
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d. Las excepciones planteadas frente a la demanda de reconvencion.
Acorde con las consideraciones expuestas por el Tribunal en relacion con la demanda de
reconvencion, se ocupara ahora el Tribunal de analizar, en lo que resulte perlinente, las
excepciones propuestas frente a fa misma y que el reconvenide denomind de la siguiente
manera; La inexistencia de los presupuestos procesales para la prosperidad de la pretensién
indemnizatoria de perjuicios y en especial del nexo causal entre el dafie patrimonial y una

accion de mi asistida; Culpa exclusiva de la victima; inexistencia del perjuicio; y la genérica.

Tratara el Tribunal estas excepciones que come bien lo apunta el apoderado de la reconvenida,
en algunos casos no constituyen excepciones sino medios de defensa, de manera global
porque tienen un argumento comdn: fa no existencia de los presupuestos basicos para una
declaratoria de responsabilidad civil como la que se solicita en [a demanda de reconvencién,
teniendo en cuenta que la accidn sancionatoria provino del cumplimiento de un deber legal de
la administracion de |la copropiedad, que sus decisiones estuvieron basadas en el reglamento
que rige la misma, en una exposicion al riesgo de no vender por parte del reconviniente y la
inexistencia de un perjuicio que pueda imputarse de manera directa a la conducta de la

administracion reconvenida.

Dado que las pretensiones de la demanda de reconvencion que se atacan a través de las
excepciones y medios defensivos propuestos no estan llamadas a prosperar con fundamento
en el anlisis realizado por el Tribunal en anterior acapite, no se encuentra necesario

profundizar mas sobre los argumentos aqui expuestos.

Ahora bien, en lo que tiene que ver con la cuaniificacion de la multa, aspecto que el Tribunal
esta llamado a reconocer como se dijo anteriormente, nada se dice por la parte reconvenida,
salvo que lo Organos de administracion actuaron conforme al deber legal que les asiste
entendiendo, tal como se desprende del acta en el que se impone la multa, que las expensas
comunes a cargo del sefior Abelardo Angel eran las que pagaba de manera global por todos
sus inmuebles en la copropiedad, asunto que fampoco se sustenta de manera argumentada en
la decision del Consejo, ysimplerhente se toma el valor de lo pagado para ese momento, se

multiplica por dos, y se obtiene el valor de la multa a imponer.

Ya se ha dicho por el Tribunal sobre este punto, que fratandose de la situacion del
reconviniente y fa fitularidad que ostenta respecio de varios inmuebles, al igual que las
expensas comunes se fijan conforme a su indice de copropiedad, asi mismo deben fijarse el
valor de las multas impuestas, interpretacion restiictiva que ef Tribunal encuentra procedente

especialmente por fratarse de la imposicion de sanciones.
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Asi las cosas, no encuentra el Tribunal que prospere ninguna excepcion o medio defensivo que
legitime el entendimiento que hizo el consejo de administracion sobre el criterio para imponer
las multas al sefior Angel Véiez y que pueda llevarle a un convencimiento en sentido contrario

al ya expresado.

Costas

Habiendo concluido 1a evaluacion de las pretensiones y defensas de las Partes, el Tribunal
advierte que el balance del Arbitraje favorece a ambas partes en virtud de la prosperidad parcial
de la Demanda Principal y de la prosperidad parcial de la Demanda de Reconvencion.

Por consiguiente, y de conformidad con el articulo 392 (6) del C.P.C.88 el Tribunal se abstendra
de imponer condena en costas al EDIFICIO SAN GIORGIO Il P.H. y a ABELARDO ANTONIO
ANGEL VELEZ, toda vez que, como se dio, tanto la demanda principal como la de
reconvencion estan llamadas a prosperar parcialmente y, por tanto, el Tribunal hard una
compensacion de las costas a favor de ambas partes, adicionalmente, porgue en el curso del
proceso el Tribunal observo, con toda claridad, que ambas partes, al igual que sus apoderados,
se ajustaron a los imperativos éticos de lealtad, buena fe, probidad, comportamiento debido,
respecto por los demas, entre otros, lo cual el Tribunal lo valora como una conducta adecuada y

razonable.

En materia de agencias en derecho el Tribunal observara un criterio de razonabifidad, toda vez
que no considera que hubiera habido temeridad en la aciuacion procesal de ninguno de los
apoderados. Por el contrario, ambos apoderados actuaron a lo targo del Proceso con apego ala
ética y al profesionalismo que era esperable de ellos. Lo anterior, trae consigo gue no quepa
adscribir el pago de agencias en derecho a ninguna de las Partes, por o cual cada una de ellas
debera soportar los costos incurridos en su representacion en este Proceso.

Dicho lo anterior, y considerando que ambas Partes consignaron completa y oportunamente las
sumas de dinero a su cargo, se sigue que no hay lugar a ninguna clase de restitucidn por una
Parte hacia la otra, siendo entendido, desde luego, que en el evento que la suma disponible de
la partida “Gastos de funcionamiento” no resulte suficiente para cubrir fos gastos del Proceso
{incluyendo su protocolizacion), el valor faltante debera ser sufragado por el ambas Partes en
idéntica proporcion (50 — 50) y que en caso de presentarse un sobrante les ser4 reintegrado en

la misma proporcion.

*Art. 392. En los procesos y en las actuaciones posteriores a aquellos en que haya controversia, la

condenacién en costas se sujetard a las siguientes reglas: _ )
6. En caso de que prospere parcialmente la demanda, el juez podra abstenerse de condenar en costas o

pronunciar condena parcial, expresando los fundamentos de su decision”
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V. DecisioNES DEL TRIBUNAL ARBITRAL

En mérito de todo o expuesto, el Tribunal Arbitral constituido para dirimir en Derecho [as controversias
entre EDIFICIO SAN GIORGIO (I P.H. {Demandante Principal y Demandada en Reconvencion) y
ABELARDO ANTONIO ANGEL VELEZ y JUAN DIEGO PALACIO VELEZ {Demandados y el primero
Demandanie en Reconvencion), adminisirando justicia en nombre de ta Republica de Colombia y por

autoridad de la ley,

RESUELVE!
A. Sobre las pretensiones y excepciones de la demanda principal:
1. Declarar que el sefior Abelardo Angel Vélez y Juan Diego Palacio Vélez, personas mayores de

edad, vecinos de Medellin, identificados con cédula de ciudadania Nos. 70'555.803 y
70°119.952 respectivamente, estan otorgando a los inmuebles consistentes en los cuartos Utiles
numeros 83 y 84 del Edificio San Giorgio |ll, ubicado en la Calle 18 Sur No. 37-99 de [a ciudad
de Medellin, sometido al régimen de propiedad horizontal, una destinacion y uso contrarios a lo
dispuesto en el reglamento de la copropiedad.

2. Consecuencia de la anterior declaracion, se ordena a los sefiores Abelardo Angel Vélez y Juan
Diego Palacio Vélez, de las condiciones civiles antes anotadas, cesar en el uso ilegitimo que se
esta otorgando a los inmuebles consistentes en los cuartos (tiles numeros 83 y 84 del edificio

San Giorgio 11l someftido al régimen de propiedad horizontal.

3. Niéguese [as demas pretensiones de la demanda principal.

4, Declarar la no prosperidad de las excepcicnes de fondo propuesias frente a la demanda
principal.

B. Sobre las pretensiones y excepciones de [a demanda de reconvencion:

1. Declarar civilmente responsable a fa copropiedad del Edificio San Giorgio Il Propiedad

Horizontal, identificada con Nit. 811.025.379-8, representada por la firma Administraciones
Inmokiliarias P.H. S.A.S, y a través de ésta por el sefior Obed de Jesis Cardona Alzate, por fa
imposicion de multas al sefior Abelardo Angel Vélez en un valor que excede las expensas
mensuales correspondientes a los inmuebles consistentes en los cuartos ttiles nimeros 83 y 84
del Edificio San Giorgio Il sometido al régimen de propiedad horizontal.

2. Consecuencia de fa anterior declaracién, se ordena al Consejo de Administracion del edificio
San Giorgio lll P.H. dar aplicacion al reglamento de 1a copropiedad en el sentido otorgado por

este Tribunal en su parte considerativa y adecuar el monto de las sanciones impuestas al sefior
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Abelardo Angel Vélez de conformidad con las expensas mensuales que corresponden a los

cuartos Utiles 83 y 84 del edificio San Giorgio Il P.H.

3. Se niegan las demas pretensiones de fa demanda de reconvencion.
4, Declarar la no prosperidad de las excepciones de fondo propuestas frente a la demanda de
reconvencion.

C. Sobre las costas del Proceso:

i. Por los motivos expuestos en el Literal D (Costas) del Numeral Il {Consideraciones del
Tribunal) de este Laudo, abstenerse de imponerle a cualquiera de las Partes condena en

costas, incluyendo el pago de agencias en derecho.

D. Sobre aspectos administrativos:

1, Decretar la causacion y pago al Asbitro iinico y al Secretario del 50% restante de sus respectivos
honorarios.

2. Ordenar la liquidacion final de las cuentas del Proceso v, si a ello hubiere lugar, Ia devolucion a

la Demandante y los Demandados de las sumas no utilizadas de la partida “Gastos de
funcionamiento del Tribunal'.

3. Ordenar la protocolizacion del expediente del Proceso en una de las Notarias del Circulo
Notarial de Medellin,

4, Ordenar la expedicion de copias auténticas de este Laudo, con las constancias de ley y con

destino a cada una de las Partes.

Cumplase,

L. BEATRIZ CALLE D'ALEMAN

Arbitro Unico
NICOLAS HENAC BERNA

Secretario

1
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