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TRIBUNAL ARBITRAL

Convocante: ALMACENES LA 14 S.A. EN LIQUIDACION
JUDICIAL
Convocada: COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL
P.H
Radicado: A-20230531/0897

LAUDO ARBITRAL

Santiago de Cali, Valle del Cauca, diciembre dieciséis (16) de dos mil
veinticuatro (2024).

El Tribunal Arbitral integrado para dirimir en derecho las controversias
suscitadas entre Almacenes la 14 S.A. en Liquidacion Judicial y
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H., después de haber surtido
en su integridad las etapas procesales previstas en la Ley 1563 de 2012, en el
Reglamento de Procedimiento de Arbitraje Nacional del Centro de Arbitraje y
Conciliacién de la Camara de Comercio de Cali y en el Cédigo General del
Proceso, profiere el presente laudo arbitral con lo cual se decide con fuerza de
cosa juzgada el conflicto planteado en la demanda.

TITULO I
PARTE PRELIMINAR

Sede Principal

CAPITULO 1. ANTECEDENTES Calle 8314, Piso 4
Tel: 57 (2) 8861369
Cel:314 8348808
ccyamcecc.org.co
1.1.Las partes y sus representantes olololele
wuww.ccc.org.co

La convocante en este proceso es Almacenes la 14 S.A. en Liquidacién

[

Judicial, identificada con NIT. 890-300-346-1, representada legalmente por el |3t
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sefor Felipe Negret Mosquera identificado con cédula de ciudadania No.

10.547.944 en su condicion de liquidador.

En el presente tramite arbitral la convocante fue representada judicialmente de
manera inicial, por el abogado Francisco Gnecco Estrada y posteriormente por
el abogado Jorge Luis Herrera Leyton a quien se le reconocio personeria para
actuar mediante Auto No. 1 del 31 de octubre de 2023 (Acta No. 1).

La parte convocada es COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H.,
identificada con NIT. 890.320.908-5, representada legalmente por el sefior
Ricardo Bonilla Sanchez, identificado con cédula de ciudadania 16.989.121.

En el presente tramite arbitral la convocada fue representada por los abogados
Alberto José Loaiza Lemos y Julio Cesar Mufioz Veira, principal y suplente
respectivamente a quienes se les reconocié personeria para actuar mediante
Auto No. 8 del 01 de marzo de 2024 (Acta No. 6).

1.2. Laclausula compromisoria

La clausula compromisoria invocada en la demanda se encuentra en la
reforma al reglamento de propiedad horizontal de COSMOCENTRO
CIUDADELA COMERCIAL P.H., contenido en la escritura No. 2.448 del 29 de
septiembre de 2004 de la Notaria 18 de Cali?, ast:

“ARTICULO 66 SOLUCION DE CONFLICTOS. Para la solucion de los
conflictos que se presenten entre los propietarios o tenedores del Centro
Comercial, o entre ellos y el Administrador o Gerente, el Consejo de
Administracion o cualquier otro 6rgano de direccion o control de la
persona juridica, en razon de la aplicacion o interpretacion de la ley y del
reglamento de propiedad horizontal, sin perjuicio de la competencia
propia de las autoridades jurisdiccionales, se podra acudir a los  SedePrincipal

Calle 8 #3-14,Piso 4

MECANISMOS ALTERNOS DE SOLUCION DE CONFLICTOS. Las A%

ccyamcecc.org.co

partes deberan acudir, para la solucion de conflictos a los mecanismos

DEHRE

wuww.ccc.org.co

1 Cfr. Cuaderno No. 1. Principal, “0048. ACTA No. 6 RESUELVE ACLARACION Y ADICION_1.03.24"
2 Cfr. Cuaderno No. 1. Principal, Anexos_Demanda, carpeta No. 0002, Anexo 10.8
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alternos, de acuerdo con lo establecido en las normas legales que

regulan la materia.

PARAGRAFO | REGLAS PARA EL FUNCIONAMIENTO DE
TRIBUNALES DE ARBITRAMENTO Cuando el conflicto no sea resuelto
directamente por las partes, se deberd acudir a un Tribunal de
Arbitramento para el cual se observaran las siguientes reglas: a)
Designacién del Tribunal. El tribunal sera designado por la Junta Directiva
de la Camara de Comercio de Cali y se sujetara a lo dispuesto en los
Cddigos de Procedimiento Civil, de Comercio y demas normas
especiales sobre la materia. En todo caso se observaran las siguientes
reglas: b) Integraciéon El Tribunal estara integrado por uno (1) o tres (3)
arbitros dependiendo de la cuantia de la reclamacion o controversia; c)
Organizacion Interna. La organizacion interna del tribunal se sujetara a

las reglas previstas para el efecto por el CENTRO.”

1.3. Solicitud de convocatoria y designacion de los arbitros y el

secretario. Instalacion del Tribunal.

Con fundamento en la Clausula Compromisoria, el 31 de mayo de 2023 la
sociedad Almacenes la 14 S.A. en Liquidacion Judicial presenté ante el Centro
de Arbitraje y Conciliacion de la Camara de Comercio de Cali la solicitud de

convocatoria de tribunal arbitral.

Mediante sorteo publico del 15 de junio de 20233, el Centro de Arbitraje
designé como arbitros principales a los doctores Manuel Felipe Vela Giraldo,
Leonidas Chaux Torres y Maria Esperanza Mayor Gordillo, y como arbitros
suplentes a los doctores David Ricardo Arague Quijano, Francisco Octavio

Hernandez Barona e Irma Barrera de Giorgi.

El Dr. Manuel Felipe Vera Giraldo aceptd la designacion la mediante correo ?:e;’:;f:ﬂ:l \
alle 14, FIs0

electrénico del 23 de junio de 2023%; el Dr. Leonidas Chaux Torres aceptd la & irss

ccyamcecc.org.co

B E )@
Wwww.ccc.org.co
3 Cfr. Cuaderno No. 2 Actuaciones del Centro, documento “0005. —
Acta_DesignacionArbitrosSorteo_15.6.23" (@) M
4 Cfr. Cuaderno No. 2 Actuaciones del Centro, documento “0007.2 RLEGTES

Aceptacion_DesignArbitroFelipeVela_23.6.23" M w
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designacién mediante correo electrénico del 26 de junio de 2023°%; por su parte
la Dra. Maria Esperanza Araque Quijano, no acepto la designacion por motivos
de salud a través de correo electrénico del dia 29 de junio de 20238.

Notificado de la designacion el Dr. David Ricardo Araque Quijano, este se
pronuncié no aceptandola por cuanto la firma de la que es socio asesora a
varias empresas en el proceso de liquidacion de Almacenes la 14 S.A.7

Notificado de la designacion el Dr. Francisco Octavio Hernandez Barona, la

acepto a través de correo electronico del 12 de julio de 20238,

Realizado el traslado dispuesto en el articulo 15 de la Ley 1563 de 2012, el
apoderado de la convocante recusé a los arbitros Leonidas Chaux Torres y
Francisco Hernandez Barona®, escrito del cual se les corri6 traslado a los
arbitros recusados mediante correo electrénico del 21 de julio de 2023%0.

Mediante memorial del 26 de julio de 2023 el Dr. Francisco Hernandez
Barona manifesté que no compartia los fundamentos de la recusacion, sin
embargo, manifestdé su aceptacion para ser relevado como arbitro en el
presente asunto para evitar suspicacias infundadas. A su turno el Dr. Lednidas
Chaux Torres mediante escrito!? del mismo dia se refiri6 a la inexistencia de
la causal de recusacion, solicitando a los deméas arbitros declarar infundados
los argumentos expuestos por el apoderado del extremo actor.

Notificada de la designacién la Dra. Irma Barrera de Giorgi acepto la

designacion a través de correo electrénico del 12 de julio de 20233, de la cual

5 Cfr. Cuaderno No. 2 Actuaciones del Centro, documento “0008.2

Aceptacion_DesignArbitroLeonidasClaux_26.6.23"

6 Cfr. Cuaderno No. 2 Actuaciones del Centro, documento “0009.2

NoAceptacion_DesignArbitro_29.6.23"

7 Cfr. Cuaderno No. 2 Actuaciones del Centro, documento “00010.2 sede Principal

NoAceptacion:DesignArbitroDavidAraque_11.7.23" Calle 8 314, Piso 4

8 Cfr. Cuaderno No. 2 Actuaciones del Centro, documento “00011.2 Tel: 57 (2) 8861369

Aceptacion_DesignArbitroFranciscoH_12.7.23" g;'ﬂii“:ﬁoi

9 Cfr. Cuaderno No. 2 Actuaciones del Centro, documento “00014 1 / ;

Memorial_AlcanceDeberInformacionArbitros”

10 Cfr. Cuaderno No. 2 Actuaciones del Centro, documento “00014.2 @ @ EJ @
Wwww.ccc.org.co

Remision_AlcanceDeberInfoArbitros 21.7.23"

11 Cfr. Cuaderno No. 2 Actuaciones del Centro, documento “0014.5. Memorial_Francisco Hernandez" —
12 Cfr. Cuaderno No. 2 Actuaciones del Centro, documento “0014.7. Memorial_Alcance Decerlinfo" (@D M
13 Cfr. Cuaderno No. 2 Actuaciones del Centro, documento “0015.2. NEEOIES TGNet

Aceptacion_DesignArbitrolrmaBarrera_4.8.23" w w
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se realiz6 el traslado dispuesto en el articulo 15 de la Ley 1563 de 2012, sin

evidenciarse pronunciamiento alguno.

Mediante decisién contenida en el Acta No. 1 del 11 de septiembre de 20234
los arbitros Manuel Felipe Vela Giraldo e Irma Barrera de Giorgi se
pronunciaron respecto de la recusacion presentada respecto del Dr. Lednidas
Chaux Torres, encontrandola justificada y, en consecuencia, relevandolo de la

funcién como arbitro en el presente asunto.

Habiéndose agotado la lista de arbitros principales y suplentes sorteados, y
faltando por designar un (1) arbitro, el 18 de septiembre de 2023'° se realiz6
nuevo sorteo, designandose como arbitro principal a la Dra. Martha Clemencia
Cediel Pefia y como suplentes, en su orden, a los doctores José David Arenas

Correa, Camilo Hiroshi Emura Alvarez y Nicolas Gamboa Morales.

Notificado de la designacion la Dra. Martha Clemencia Cediel Pefia, esta se

pronuncié no aceptandola por cuestiones de salud?®.

Notificado de la designacién el Dr. José David Arenas Correa, este guardo
silencio, por lo que se notificé al Dr. Camilo Hiroshi Emura Alvarez quien la

acepté mediante comunicacion electrénica del 29 de septiembre de 202317,

De la designacion del Dr. Emura Alvarez se realiz6 el traslado dispuesto en el
articulo 15 de la Ley 1563 de 2012, sin evidenciarse pronunciamiento alguno;
guedando por tanto conformado debidamente el tribunal arbitral por los
doctores Manuel Felipe Vela Giraldo, Irma Barrera de Giorgi y Camilo Hiroshi

Emura Alvarez.

El dia 31 de octubre de 2023 se realiz6 la audiencia de instalacion del tribunal,

en la cual se nombré a la Dra. Irma Barrera de Giorgi como presidenta y se

Sede Principal

. , . . , . . ; A Calle 8 #3-14, Piso 4

designé al Dr. Jhonier Vallejo Lopez como secretario, quién manifestd su 700w
Cel:314 8348808
ccyamcecc.org.co

14 Cfr. Cuaderno No. 2 Actuaciones del Centro, documento “0018.
ActaNo.1_Resuelve_DeberIinformacion_11.9.23" @ @ EJ @
15 Cfr. Cuaderno No. 2 Actuaciones del Centro, documento “0021.
Acta_DesignacionArbitrosSorteo_18.9.23" —
16 Cfr. Cuaderno No. 2 Actuaciones del Centro, documento “0023.3. Memorial_No Aceptacion Arbitro " (@D M
7 Cfr. Cuaderno No. 2 Actuaciones del Centro, documento “0025.3. NIEOIES TGNet

Aceptacion_DesignArbitroCamiloE_29.9.23" w w
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aceptacion y atendié el deber de informacién y ante la ausencia de
observaciones de las partes tomé posesion del cargo el dia 24 de noviembre
de 202418,

Durante la audiencia de instalacion, el tribunal se declaro legalmente instalado,
fijo su lugar de funcionamiento y la sede de la secretaria y le reconoci6
personeria al apoderado de la parte convocante (Auto No. 1). Adicionalmente,

inadmitié la demanda arbitral y ordend su subsanacion (Auto No. 2)19,

El 08 de noviembre de 2023, oportunamente, la parte convocante subsano la
demanda??, la cual fue admitida mediante el Auto No. 3 del 24 de noviembre
de 2023 (Acta No. 2)?, providencia que adicionalmente ordené el respectivo

traslado.

La parte convocante reformé la demanda el 23 de enero de 202122, misma que
fue inadmitida a través del Auto No. 5 (Acta No. 4)?® y subsanada en término
(el dia 16 de febrero de 2024)24. Con la subsanacion de la demanda, el extremo
convocante anuncié que integraba la demanda en un solo documento, motivo
por el cual el Tribunal tendrd como tal, para todos los efectos, la allegada en

dicha oportunidad y que fuera admitida mediante Auto No. 6 (Acta No. 5)2°.
CAPITULO 2. PRESUPUESTOS PROCESALES
Los “presupuestos procesales™®, han sido entendidos como “las condiciones

necesarias para que la relacion juridico procesal nazca validamente y en

consecuencia se pueda decidir sobre el mérito de la cuestion litigiosa™’.

18 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0006. ACTA NO. 2. ADMITE DEMANDA-24.11.23"

19 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0002. ActaNo1_InstalacionTribunal_31.10.23"

20 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0005. Memorial subsanacién Demanda_8.11.23"

21 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0006. ACTA NO. 2. ADMITE DEMANDA-24.11.23"

22 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0028. Reforma de demanda_23.01.24"

23 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0034. ACTA NO. 4. RESUELVE INADMITIR REFORMA A
DEMANDA _7.02.24”

24 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0040. Memorial subsanacion de la reforma de la demanda_16.02.24.”
25 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0041. ACTA NO. 5 ADMITE REFORMA A DEMANDA 20.02.24.”

26 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, Sentencia de 19 de agosto de 1954. Gaceta Judicial
LXXVIII No. 2145, pags. 345 y siguientes.

27 Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccion Tercera, Subseccion C, sentencia
del 10 de septiembre de 2014, Radicacion: 25000-23-26-000-2002-02193-01(29.652), Actor: MALLAS

EQUIPOS Y CONSTRUCCIONES LTDA.- MAECO LTDA- Demandado: DISTRITO CAPITAL DE
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Existen diferentes clasificaciones, pero la doctrina los ha agrupado
mayoritariamente como presupuestos procesales de la accién, de la

demanda, del proceso y materiales o de la pretension®,

Los presupuestos procesales de la accion se dividen en (i) capacidad juridica
de quienes concurren a través de terceros, verbigracia, por intermedio de
representantes legales, (ii) capacidad procesal o para comparecer al proceso,

(iii) investidura del juez y (iv) ausencia de caducidad.

Los presupuestos de procesales de la demanda se refieren a la jurisdiccion,
competencia, capacidad y debida representacién y demanda en forma.

Los presupuestos procesales del procedimiento se refieren a la debida
notificacién, citacion o emplazamiento, agotamiento de las etapas previstas

en la Ley y ausencia de nulidad procesal.

Por ultimo, los presupuestos materiales o de la pretension se refieren a la
legitimacion en la causa, el interés para obrar, la correcta acumulacién de
pretensiones, la existencia del derecho, la enunciacion de los hechos en los

que se funda el derecho reclamado y la prueba de los hechos invocados.?®

En el presente caso concurren plenamente los presupuestos procesales de la

accion, de la demanda, del proceso tal como se explica a continuacion.

En cuanto a los presupuestos procesales de la accién, la Convocante y la

Convocada son personas juridicas cuya existencia y representacion legal

BOGOTA D.C.: “[...] Si bien se habia venido sosteniendo que los presupuestos para que una relacién
juridico procesal pudiera surgir validamente eran la demanda en forma, la competencia del juez, la
capacidad para ser parte y la capacidad procesal, y que la ausencia de alguna de ellas conducia a
sentencia inhibitoria, lo cierto es que hoy en dia se entiende que la inhibicion por la ausencia de
presupuestos procesales se reduce a la falta de capacidad para ser parte y a algunos casos
excepcionales de inepta demanda pues las dos restantes, asi como cualquier otro vicio que
expresamente sefiale la ley, configuran causales de nulidad que deben regirse por los articulos 140 y
siguientes del Cédigo de Procedimiento Civil (...) y 132y siguientes del Cédigo General del Proceso.”
28 \Jer AZULA CAMACHO, Manual de Derecho Procesal, Tomo |, Teoria General del Proceso, Editorial
Temis, Bogotda 2006, Pags. 44 y 45.

29 |hidem. Ver también DEVIS ECHANDIA, Hernando, Teoria General del Proceso, Editorial Temis,
Bogota 2017, Pags. 250 a 252.
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acreditaron en debida forma. Ambos han comparecido al proceso a través de
sus apoderados judiciales, y ostentan capacidad procesal, habilidad
dispositiva y, en desarrollo del derecho fundamental de acceso a la justicia,
libertad contractual o de contratacion, estan autorizadas por el ordenamiento
juridico para acudir al arbitraje en procura de solucién de sus controversias
contractuales y acordar pacto arbitral (articulos 116 de la Constitucion Politica;
8°y 13 de la Ley 270 de 1996, Estatutaria de la Administracion de Justicia; 3°
de la Ley 1285 de 2009; Ley 1563 de 2012)3°,

En virtud de la mencionada estipulacién y la habilitacion constitucional para
administrar transitoriamente justicia, el Tribunal goza de la “investidura de
juez” por lo que dicho presupuesto procesal se encuentra cumplido.
Igualmente, la accién fue oportunamente ejercida tal como quedo resuelto en

la primera audiencia de tramite. Al respecto consideré el Tribunal:

“Teniendo en cuenta que la caducidad de la accidén ha sido objeto de
controversia por la parte convocada la cual interpuso recurso de
reposicion en contra del auto que admitié la reforma de la demanda, y
sin perjuicio de la facultad que tiene el Tribunal para decretarla de oficio
en el momento procesal en que la misma resulte acreditada, en el
marco de la presente audiencia y especialmente para analizar la propia

competencia del Tribunal, a continuacién, se esbozaran las siguientes

Consideraciones:

Sobre la configuracion del referido medio extintivo la Convocada
sostiene que existe una diferencia sustancial entre la demanda inicial y
su reforma, en la cual las pretensiones se incrementaron de 5 a 12.
Argumenta que ha operado el fenbmeno de caducidad de la accion,

dado el tiempo transcurrido entre el Acta de Asamblea impugnada de

Sede Principal

1A Calle 8 #3-14,Piso 4
fecha 31 de marzo de 2023 y la presentacion de la reforma de la (7000

Cel:314 8348808

demanda (23 de enero de 2024), superando el término de dos meses  wpeaccorco

DEHRE

wuww.ccc.org.co

@
30 Corte Constitucional, Sentencias C-059 de 1993; C-544 de 1993, T-538 de 1994; Sentencia T-04 de mi%?x e

1995, C-037 de 1996; T-268 de 1996; C-215 de 1999; C-163 de 1999; SU-091 de 2000, y C-330 de 2000. W w
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establecido por el articulo 382 del C.G.P. para la impugnacion de

decisiones de asambleas.

Frente a lo anterior sea lo primero advertir que la demanda inicial
pretendia dejar sin efectos la totalidad de las decisiones tomadas en
reunién de asamblea general de propietarios de fecha 31 de marzo de
2023. La fundamentacion presentada para sustentar las pretensiones
referidas eran precisamente la violacion del régimen de insolvencia y
de propiedad horizontal. Recuérdese en este punto que la pretension
tiene unos elementos estructurales que definen su contenido y alcance.
Al respecto Hernando Devis Echandia a efectos de la delimitacion del

concepto de “pretension”, manifiesta:

“Puede definirse la pretension asi: el efecto juridico concreto que el
demandante (...) persiguen con el proceso, efecto al cual se quiere

vincular al demandado (...).

Objeto de la pretensién es lo que se pide en la demanda, que en los
procesos contenciosos se identifica con el objeto de litigio, que no es la
cosa material sobre que versa, sino la relacién juridica o el derecho

material que se persigue (...).
129. ELEMENTOS DE LA PRETENSION: OBJETO Y RAZON

La pretensién tiene dos elementos esenciales: su objeto y su
razon; (...) Es decir: el objeto de la pretension lo constituye el
determinado efecto juridico perseguido (el derecho o relacion
juridica que se pretende o la responsabilidad que se imputa al
sindicado), y por lo tanto, la tutela juridica que se reclama. La razén de

la pretensién es el fundamento que se le da (...) 0 sea el conjunto

Sede Principal
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130. FIN DE LA PRETENSION

En los procesos civiles, laborales y contencioso administrativos, el fin
de la pretension es la tutela del interés particular del pretendiente,

puntualizado en la demanda, mediante sentencia favorable. (...)

131. SUJETOS DE LA PRETENSION

(...) Se deduce que son sujetos de la pretension el demandante (sujeto

activo) y el demandado (sujeto pasivo).”3!

La conformacion de la pretension por los anteriores elementos también
es prohijada por Azula Camacho en su Libro Manual de Derecho
Procesal, Editorial Temis, Bogota 2006, Pags. 309 a 312 y Luis Alfonso
Rico Puerta en su libro Teoria General del Proceso, Editorial Ibafiez,
Bogota 2023, Pags. 616 a 619.

En tal sentido, y para determinar si una pretension adicional introducida
en la reforma de la demanda esta relacionada con las que fueron
referenciadas en la demanda inicial, no basta con verificar la literalidad
de las propuestas en el libelo introductorio; en su lugar se debe analizar:
1) El efecto juridico buscado por las pretensiones iniciales y los hechos
en los que se fundamentan; 2) El propoésito de tutela favorable para el
interés particular perseguido y 3) La identificacion de los sujetos
involucrados (demandante y demandado). Si existe coincidencia entre
los elementos de las nuevas pretensiones introducidas en la reforma
de la demanda y aquellas contenidas en la demanda inicial es claro que
estas ultimas comprenden las primeras y por tanto pueden validamente
formularse en la reforma de la demanda.

Sede Principal
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subsidiaria de la quinta, sexta y duodécima de la reforma de la
demanda respectivamente. En cuanto a las pretensiones adicionales el
Tribunal encuentra que desarrollan o precisan las inicialmente

planteadas o son consecuenciales a estas.

En todo caso, las nuevas pretensiones al igual que las iniciales buscan
dejar sin efecto las decisiones de la asamblea de propietarios con
fundamento en la violacion del régimen de insolvencia y de propiedad
horizontal. Es decir, existe coincidencia entre el objeto y la razén de la
pretension tanto en la demanda inicial como en la reforma ademas de

gue las partes en controversia son exactamente las mismas.

Destaquese que la demanda fue presentada oportunamente el 31 de
mayo de 2023, con lo cual se enervd la caducidad de la accion.
Enervada la caducidad de la accion se abre la puerta para que via
reforma de demanda se modifiquen validamente los hechos o las
pretensiones inicialmente planteadas. De hecho, el numeral 1 del
articulo 93 del C.G.P. precisamente prevé que existe reforma de
demanda cuando se modifican las pretensiones o los hechos. En este
punto el Unico requisito que prevé el numeral 2 articulo 93 del C.G.P.
es que no se sustituyan la totalidad de las pretensiones, “pero si
prescindir de algunas o incluir nuevas”, como ocurrio con la tercera y
quinta pretension de la reforma de la demanda, lo cual encuentra el

Tribunal que se acompasa con la norma.

Por tal razén, el Tribunal considera que no se ha configurado el

fendmeno de la caducidad de la accion.

El apoderado de la parte convocada solicité aclaracion del auto mediante el

cual asumié competencia, indicando que si bien el Tribunal habia realizado

Sede Principal

consideraciones sobre la no operancia de la caducidad nada habia resuelto al {772 o

. . . ey . Cel:314 8348808
respecto en la parte resolutiva, en consecuencia, solicito se aclarara si la  «paaccorgeo

decision del Tribunal era una reiteracion de la negativa a declarar la caducidad  (£J(=) ()i
wuww.ccc.org.co

O Wa

icontec ‘ ’

Pagina 14 de 124 SCB48-1

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho

por él solicitada.




Camara de Centro de Conciliacion,
Comerciode | Arbitraje y Amigable
Cali Composicion

Mediante auto No. 19 del 27 de junio de 2024 el Tribunal negé la solicitud de
aclaracion indicando, entre otros, que el “Tribunal se ocupa en este momento
de definir si tiene competencia para resolver el fondo del asunto y eso fue
precisamente lo que considerd y decidio en el auto No. 18, que se reitera es

suficientemente claro.”

El mencionado auto fue notificado en estrados y pese a que, dentro del
término de ejecutoria que de inmediato se surtid, el apoderado de la
convocada pudo haber impugnado el auto cuya aclaracion fue negada, el
mismo no manifesto objecion alguna, de tal manera que dicha providencia, en
la que el Tribunal se declar6 competente para conocer de las controversias
objeto del presente proceso, considerando, entre otras, que no habia
caducidad de la accion, no fue objeto de recurso alguno, lo que por demas,
debe entenderse como una manifestacion de conformidad de la parte
accionante. En consecuencia, este asunto quedoé resuelto y en firme en la
primera audiencia de tramite, consideraciones que el Tribunal reitera en esta
oportunidad para concluir que no existe caducidad de la accién, y que, por
ende, hay lugar a resolver de fondo los otros problemas juridicos planteados

por las partes.

En cuando a los requisitos procesales de la demanda, el Tribunal goza de
jurisdiccion y competencia para juzgar en derecho las diferencias contenidas
en la demanda arbitral, por concernir a asuntos litigiosos, dudosos e inciertos,
susceptibles de disposicidn, transaccién y stricto sensu de naturaleza
patrimonial, derivados del régimen y reglamento de propiedad horizontal.
Segun se indic6 previamente las partes gozan de capacidad y han
comparecido a través de apoderado por lo que esta acreditada la debida
representacion en el proceso. Por su parte, la demanda y su reforma,
oportunamente corregidas, cumplieron las condiciones para dar inicio valido

al proceso.

Sede Principal
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de condiciones, sin que exista nulidad que pueda afectar el proceso, amén de
que, agotada cada etapa del proceso, se hizo el respectivo control de
legalidad.

Por ultimo, en cuanto a los presupuestos materiales o de la pretension, por
recaer sobre el fondo del asunto, serdn abordados al resolver el asunto

litigioso que nos convoca.

CAPITULO 3. CUESTIONES LITIGIOSAS SOMETIDAS A ARBITRAJE

3.1. Los hechos de la demanda reformada y subsanada.

Como se dijo en lineas anteriores, la demanda fue reformada e integrada en

un solo escrito, los hechos de la demanda, son los siguientes:

1. “El22 de diciembre de 2020, la sociedad Almacenes La 14 S.A. solicitd
ser admitida al proceso de reorganizacion empresarial regido por la
Ley 1116 de 2006, ante la Superintendencia de Sociedades.

2. La Superintendencia de Sociedades admitié a la aqui Convocante al
proceso de reorganizacion empresarial reglado por la Ley 1116 de
2006 y sus normas concordantes, en virtud del Auto de apertura No.
460-000406 (radicado 2021-01-012270) del 21 de enero de 2021

proferido por la Superintendencia de Sociedades (Prueba No. 10.33).

3. Elarticulo 19 numeral 6° de la Ley 1116 de 2006 prescribe:

“ARTICULO 19. INICIO DEL PROCESO DE
REORGANIZACION. La providencia que decreta el inicio del

proceso de reorganizacion deberd, comprender los siguientes  SedePrincipal
Calle 8 #3-14,Piso 4
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6. Prevenir al deudor que, sin autorizacion del juez del concurso,
no podra realizar enajenaciones que no estén comprendidas en
el giro ordinario de sus negocios, ni constituir cauciones sobre

bienes del deudor, ni hacer pagos o arreglos relacionados con

sus obligaciones, ni adoptar reformas estatutarias tratandose de

personas juridicas.” (He subrayado ahora).

En consecuencia, en el citado Auto de Apertura No. 460-000406
(radicado 2021-01-012270) del 21 de enero de 2021, Ila

Superintendencia ordend lo siguiente a Almacenes La 14 S.A.:

“Decimotercero. Ordenar a la deudora abstenerse de realizar, sin

autorizacion _de este Despacho, enajenaciones que no estén

comprendidas en el giro ordinario de sus negocios, ni constituir

cauciones sobre bienes del deudor, ni hacer pagos o arreglos

relacionados con sus obligaciones, ni adoptar reformas
estatutarias ni, en general, adelantar operaciones societarias o
contractuales que supongan erogaciones reales o potenciales a
cargo de la sociedad, salvo por las excepciones contenidas en el
Decreto 560 de 2020 y el Decreto 772 de 2020, segun resulte

aplicable.” (Enfasis afiadido).

4. Posteriormente, mediante Auto No. 400-012250 del 16 de septiembre
de 2021, radicacién No. 2021-01-562321, la Superintendencia de
Sociedades ordend la terminacion del proceso de reorganizacion y
decreto6 la apertura del proceso de liquidacion judicial de la sociedad
ALMACENES LA 14 S.A., providencia que se encuentra en firme y
ejecutoriada (Prueba No. 10.34). En dicha providencia se lee, inter

alia, lo siguiente:

“Primero. Decretar la terminacion del proceso de reorganizacion - Sede Principal
Calle 8 #3-14,Piso 4
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Segundo. Advertir que, en consecuencia, la sociedad ha
guedado en estado de Liquidacion Judicial y en adelante, para
todos los efectos legales, deberd anunciarse siempre con la

expresion “en Liquidacion Judicial”.”

5. El articulo 50, numerales 11 y 13 de la Ley 1116, son del siguiente

tenor literal:

“ARTICULO 50. EFECTOS DE LA APERTURA DEL PROCESO
DE LIQUIDACION JUDICIAL. La declaracion judicial del proceso

de liquidacién judicial produce:

[...]

11. La prohibicion para administradores, asociados Yy
controlantes de disponer de cualquier bien que forme parte del

patrimonio liquidable del deudor o de realizar pagos o arreglos

sobre obligaciones anteriores al inicio del proceso de liquidacion

judicial, a partir de la fecha de la providencia que lo decrete, so

pena de ineficacia, cuyos presupuestos seran reconocidos por el

Juez del concurso, sin perjuicio de las sanciones gue aquellos le

impongan.

[..]

13. La preferencia de las normas del proceso de liquidacion
judicial sobre cualquier otra que le sea contraria. [Este humeral
fue declarado exequible por la Corte Constitucional en la
Sentencia C-006 de 2018, M.P. Cristina Pardo Schlesinger]” (He

subrayado ahora).
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liquidacion de Almacenes La 14 S.A. En Liquidacion Judicial (en
adelante, “LA 14”) (Prueba No. 10.35)

7. Porsu parte, el 11 de octubre de 2021, la Camara de Comercio de Cali
inscribio en el registro mercantil la situacién de liquidacion judicial de
LA 14, asi como el nombramiento del liquidador, tal y como consta en
el certificado de existencia y representacion legal acompafiado con la

demanda arbitral inicial (Prueba No. 10.3).

8. Asimismo, el aviso de liquidacion e invitacion a que los acreedores se
presentaran al proceso de liquidacion judicial fue publicado en medios
de comunicacion de amplia circulacion como los diarios “El Pais” de
Cali, “La Republica” (de circulacion nacional) y “La Patria” de
Manizales, en sus ediciones de 19 de octubre de 2021, con lo cual se
cumplié en exceso la publicidad del proceso de liquidacién judicial
(Prueba No. 10.36).

9. A patrtir de los antecedentes ya narrados, tenemos que el proceso de
liquidacién judicial de LA 14 se rige bajo la Ley 1116 de 2006 y demas
normas concordantes de la legislacibn comercial y civil. En ese
sentido, todas las obligaciones causadas antes del 16 de septiembre
de 2021, deberan ser sometidas al proceso concursal de liquidacion
judicial en igualdad de condiciones con todos los acreedores, como es
el caso de las cuotas de administracion causadas a favor de
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. (en adelante,
“COSMOCENTRO?).

10. Mediante memorial de fecha 5 de noviembre de 2021 (Prueba No.
10.26), COSMOCENTRO radico la acreencia que considera tiene a su

favor y con cargo a LA 14 con el fin de que se graduara y calificara

Sede Principal
dentro del proceso de liquidacion judicial, reconociendo de esa manera ~ Gleé#31rsos
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11. Una vez elaborado por el liquidador el proyecto de calificacion y
graduacion de créditos y derecho a voto, COSMOCENTRO, mediante
oficio con radicacion 2022-01-742603 con fecha del 10 de octubre de
2022, presento objecion al mismo, por considerar que no se estaban
teniendo en cuenta algunas acreencias a su favor, especificamente
por concepto de cuotas de administracion o “expensas” (Prueba No.
10.27).

Mas adelante se vera que se suscribié acta de conciliacion de
objeciones entre LA 14 y COSMOCENTRO, lo cual evidencia que
existe un pasivo que debe ser pagado conforme a las normas
prevalentes y de orden publico propias del proceso de liquidacion

judicial.

12. Ahora bien, LA 14 es titular del derecho real de dominio de los
siguientes bienes inmuebles que forman parte de la copropiedad
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL PH y de los cuales se
relaciona su coeficiente, que en todo caso puede ser consultado en el
articulo 10° de la Escritura Publica No. 2891 del 1° de diciembre de
2022 (pags. 111 — 120), otorgada en la Notaria Segunda del Circulo
Cali, Reforma al Reglamento de Propiedad Horizontal (Prueba No.
10.37), asi como también con los certificados de tradicién aportados

con la demanda inicial y con la presente reforma. Veamos:
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Tni
U ]?ldad Propietario Matricula Inmobiliaria Coeficiente (%)
Privada

Local 101 LA 14 370-0118906 18.043852
Local 108 LA 14 370-0118913 0.407761
Local 109 LA 14 370-0118914 0,229952
Local 110 LA 14 370-0118915 0.192262
Local 111 LA 14 370-0118916 0383502
Local 112 LA 14 370-0118917 0.224004
Local 113 LA 14 370-0118918 0.314488
Local 210 LA 14 370-0118953 0.270245
Local 211 LA 14 370-0118954 0.584338
Local 212 LA 14 370-0118955 0.360892
Local 213 LA 14 370-0118956 0.607645
Local S02 LA 14 370-0118892 0.083978
Local S03 LA 14 370-0118893 0.126664
Local S04 LA 14 370-0118894 0.122110
Local S05 LA 14 370-0118895 0.127617
Local S06 LA 14 370-0118896 0.129035
Local 270 LA 14 370-0720407 0.130080

TOTAL: 22,338425 %

13. Adicionalmente, LA 14 es titular de los derechos fiduciarios que recaen
sobre los bienes inmuebles que se relacionan a continuacion, y que
para efectos del computo del coeficiente y del quorum de la asamblea
fueron tenidos en cuenta por COSMOCENTRO como de titularidad de
LA 14, dejando de lado a las respectivas fiduciarias tanto en la
convocatoria como en la asamblea de copropietarios celebrada el 31
de marzo de 2023. Veamos (Prueba 10.38):

Unidad Privada Matricula Inmobiliaria Coeficiente (%)

Local 276 FIDUCOOMEVA 370-0720413 0.148949
Local 277 FIDUITAU 370-0720414 0.261113
Local 278 FIDUCOOMEVA 370-0720415 0.148484

Ehuele 0,558546 %

14. Mediante convocatoria realizada el 2 de marzo de 2023 suscrita por el
sefior Ricardo Bonilla Sanchez, en su condicién de administrador de
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2. ELECCION DEL PRESIDENTE Y SECRETARIO DE LA
ASAMBLEA.

3. LECTURA Y APROBACION DEL ORDEN DEL DIA.

4. DESIGNACION DE TRES (03) COMISIONADOS PARA LA
REVISION Y APROBACION DEL ACTA.

5. INFORME CONJUNTO DEL CONSEJO DE
ADMINISTRACION Y LA ADMINISTRACION (VIDEO Y
APROBACION)

6. INFORME DEL REVISOR FISCAL

7. PRESENTACION Y APROBACION ESTADOS DE
SITUACION FINANCIERA A DICIEMBRE 31 DE 2.022.

8. PRESENTACION Y APROBACION PROYECTO
PRESUPUESTAL VIGENCIA ENERO - DICIEMBRE/2.023.
DELEGACION DE FACULTADES ‘PRO TEMPORE AL
CONSEJO DE ADMINISTRACION.

9. INFORME PROYECTO AMPLIACION PAC ylo
COSMOCENTRO 360° - APROBACIONES

10. ASIGNACION HONORARIOS REVISOR FISCAL 2023.

11. PROPOSICIONES Y VARIOS”

En la referida convocatoria no se incluyé una relaciéon de los
propietarios que adeuden contribuciones a las expensas comunes, tal

y como lo exige el articulo 39 paragrafo 2° de la Ley 675 de 2001.

LA 14, através del Dr. Diego Fernando Torres Trujillo, identificado con
la cédula de ciudadania No. 6.227.913, actuando en su condicion de
apoderado designado para la asamblea, se hizo presente el 31 de
marzo de 2023 en la asamblea ordinaria de copropietarios. No
obstante, el sefior Ricardo Bonilla Sanchez, en su calidad de
administrador, no permitié la participaciéon con derecho al voto del

Sede Principal
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“(...) Constancia Secretarial 2: La Secretaria Ad Hoc deja
expresa constancia de la lectura de la comunicacion de
constancia allegado [sic] a la Secretaria de la Asamblea por parte
del Dr. Diego Fernando Torres T, delegado de Almacenes LA 14
SA en Liquidaciéon Judicial, mediante la cual manifiesta que “No

obstante el cabal cumplimiento por parte de Almacenes LA 14 en

Liguidacién Judicial y encontrarse al dia en el pago de las

expensas de administracion causadas desde el 1 de octubre de

2021 hasta el 31 de marzo de 2023, la copropiedad
COSMOCENTRO PH sin ningin argumento legal no [sic]
reglamentario o [sic] le permite a Almacenes LA 14 en

Liguidacion Judicial participar con voto en la presente asamblea

de copropietarios del afio 2023, violando de esta manera los

derechos legales y contractuales de la concursada."

De la misma manera se consigna el resumen de la respuesta que
sobre la constancia del delegado de Almacenes LA 14 SA en
Liquidacion Judicial realiz6 el Asesor Juridico del centro
comercial, Dr. Loaiza Lemos quien la [sic] explicé a la asamblea
la situacién juridica del proceso de liquidacion judicial en que se
encuentra Almacenes LA 14, en particular, el hecho de que
procesalmente aun no se ha producido la calificacion y
graduacion de créditos y el inventario de bienes de la liquidada,
por lo cual COSMOCENTRO no ha sido reconocido como un
acreedor efectivo dentro dicho proceso liquidatario [sic], lo cual
contablemente no permite extender el paz y salvo sobre dichas
obligaciones, habida cuenta de que el RPH establece dicho
condicionante como requisito para ejercer el derecho al voto”.
(Negrillas y Subrayas fuera de texto)
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Circulo de Cali (Anexo 10.8), en el articulo 83 (pag. 214), en los
siguientes términos:

‘ARTECULO 839.- LOS PROPIETARIOS EN MORA NO TIENEN
DERECHO A VOTAR' Quienes se encuentren en mora de pagar
!as expensas cormunes necesarias, ordinarias o extraordinarias
‘decretadas por la Asamblea General, quedan temporalmente
prlvados del ejercicio del derecho de sus votos hasta oblener su
paz y salvo por tal concepto. En el Registro de la Administracin
se 1levaré cuenta exacta de estos hechos, con indicacion del
momo de Ia deuda, io -::ual se comumcara a ios propictarios o a
sus representantes al momento de Immarse la reunlén, o enla
citacion, en la forma dispuesta por el parégrafo 20 del Articulo 39
de I Ley 675 de 2001. PARAGRAFO I: PAZ Y SALVO.-

18. Como se explicara infra, en los fundamentos de derecho,
COSMOCENTRO desconoci6 el caracter preferencial y especial de las
normas concursales de liquidacion judicial sobre cualquier otra fuente
de derecho, incluyendo el reglamento de propiedad horizontal, para
privar ilegalmente del derecho al voto a LA 14, pues exigio el paz y

salvo sobre una deuda que no estaba en posibilidad legal de atender.

19. Ahora bien, en la asamblea ordinaria de copropietarios del 31 de
marzo de 2023, se aprobo (sin el voto de LA 14) el cobro de una “cuota
complementaria” por valor de DOS MIL OCHOCIENTOS MILLONES
DE PESOS M/CTE. (COP 2.800.000.000,00), decisibn que se

evidencia en el punto 9 del Acta No. 054 del 31 de marzo de 2023
(Prueba 10.5), asi:

Con base en lo anterior, la Presidencia cerré el debate y ordené la votacion individual de los temas
mencionados anteriormente, votaciones que arrojaron los siguientes resultados:

VOTACION PRESUPUESTO 2023 CON ADICION DE $2.800MM PARA OPERACION REGULAR DEL
CENTRO COMERCIAL Y ATENCION DE COMPROMISOS FINANCIEROS:

Si apruebo: 79.0% .
No Apruebo: 13.0% Sede Principal
Abstencion y/o Voto en Blanco: 8.0% Calle 8 #3-14, Piso 4

Tel: 57 (2) 8861369
Cel:314 8348808
ccyacecc.org.co

20. La “cuota complementaria” aprobada en la asamblea ordinaria de ﬁ%g;@g

copropietarios del 31 de marzo de 2023, sera destinada para asumir ®
©
los siguientes gastos, que incluye rubros destinados al pago de [t

150 9001
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obligaciones fiscales, esto es, que no son necesarios para la
existencia, seguridad y conservacion de los bienes comunes del

edificio o conjunto:

Plan de accion
Cobro cuota complementaria por $2.800.000.000 para el siguiente uso

DESTINO CONCEPTO VALOR

IMPUESTO INDUSTRIA Y COMERCIO Impuesto afio 2021 + Interes $500.000.000
IMPUESTO SOBRE LAS VENTAS ( Abono saldo impuesto . $200.000.000
SEGURIDAD NAPOLES LIMITADA Servicio seguridad $1.800.000.000
EMPRESA POWER SERVICES LTDA Servicio aseo $300.000.000
TOTAL COMPLEMENTO CUOTA DE ADMINISTRACION $2.800.000.000

Adicionalmente, segun se evidencia en el punto 1 del Acta No. 054 del
31 de marzo de 2023 (Prueba 10.5), la asamblea de copropietarios de
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. sesiond con un
guorum equivalente al 67.82 % de los coeficientes de la copropiedad,

asi:

1.- VERIFICACION DEL QUORUM E INSTALACION.

Dando cumplimiento a los preceptos del Reglamento de Propiedad Horizontal d¢ COSMOCENTRO
CIUDADELA COMERCIAL - CALI, en especial el Titulo VII, Capitulo XIX, articulos 88° y siguientes,
relativos entre ofras materias a la naturaleza, conformacion y Quérum estatutario para las
deliberaciones y decisiones de la Asamblea, el sefior Ricardo Bonilla Sanchez, Gerente del centro
comercial, informa de la presencia de propietarios y sus apoderados representando un porcentaje
equivalente al 67.82% de los coeficientes; con lo cual se cumplen ampliamente el requisito de mas de
la mitad de los coeficientes que exige la ley de propiedad horizontal para las asambleas.

Con base en la informacion anterior se declara instalada la Asamblea General Ordinaria Anual de
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL — CALI (modalidad Presencial), siendo las 9:01 am. del
dia 31 de marzo de 2.023.

Dicho porcentaje que resulta importante para determinar la nulidad de
las decisiones tomadas en la asamblea de copropietarios del 31 de
marzo de 2023 y que son objeto de impugnacién en el presente
proceso arbitral, pues de conformidad con el articulo 89 del
Reglamento de Propiedad Horizontal, elevado a Escritura Publica No.
2448 del 29 de septiembre de 2004 otorgada en la Notaria 18 del
Circulo de Cali (Anexo 10.8, pag. 223), estas decisiones deberan ser

2 . . s . Sede Principal
tomadas con un quorum especial y mayorias calificadas. Veamos: Cales 314 pio

Tel: 57 (2) 8861369
Cel:314 8348808
ccyacecc.org.co

“(...) ARTICULO 89°. — QUORUM DECISIORIO ESPECIAL O DEPMEE
MAYORIAS CALIFICADAS. Como excepcién a la norma general www.ccc.org.co

consagrada en el articulo 85° precedente, las siguientes

icontec

decisiones requeriran mayoria calificada del setenta por
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ciento (70%) de los coeficientes de copropiedad que integran

el edificio o conjunto:

1. Desafectacion Bienes Comunes. Cambios que afecten la
destinacion de los bienes comunes o impliquen una sensible
disminuciéon en uso y goce. 2. Expensas Extraordinarias.
Imposicion de expensas extraordinarias cuya cuantia total,
durante la vigencia presupuestal, supere cuatro (4) veces el
valor de las expensas necesarias mensuales. 3. Otras
expensas comunes. Aprobacion de expensas comunes
diferentes de las necesarias. 4. Asignacioén bienes comunes.
Asignacion de un bien comudn al uso y goce exclusivo de un
determinado bien privado, cuando asi lo haya solicitado un
copropietario. 5. Reformas al reglamento. Reforma al reglamento
de propiedad horizontal. 6. Desafectaciones. Desafectacion de
un bien comun no esencial. 7. Reconstruccion. Reconstruccion
del edificio o conjunto destruido en proporcidén que represente por
lo menos el sesenta y cinco por ciento (75%). 8. Cambio de
Destino. Cambio de destinacion genérica de los bienes de
dominio particular del Centro Comercial, siempre y cuando se
ajuste a la normatividad urbanistica vigente y sin perjuicio de la
delegacion permanente de esta funcion en el Consejo de
Administracion. 9. Adquisicion de Inmuebles. Adquisicion de
inmuebles para el Centro Comercial. 10. Inversién Total Fondo
de Reserva o imprevistos. 11. Liguidacion Persona Juridica.
Liquidacién y disolucién de la persona juridica. PARAGRAFO:
Las decisiones previstas en este articulo no podran tomarse en
reuniones no presenciales, ni en reuniones de segunda
convocatoria, salvo que en este Ultimo caso se obtenga la
mayoria exigida por la ley (...)”. (Negrillas y Subrayas fuera de

Sede Principal

Calle 8 #3-14, Piso 4
texto) Tel: 57 (2) 8861369

Cel:314 8348808
ccyamcecc.org.co

23. La “cuota complementaria” aprobada supera en mas de cuatro (4) (HEMGE
i wuww.ccc.org.co
veces el valor de las expensas necesarias mensuales durante la

vigencia presupuestal. Veamos el caso concreto de LA 14: ©) ﬂ
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Valor total Cuota “complementaria” copropiedad: COP. 2.800.000.000
Valor Cuota “complementaria” LA 14 COP_400.854.184

Valor Cuota Mensual de Administracién LA 14 COP. 93.375.770
Valor Cuota Mensual de Administracion LA 14 (*)4 COP. 373.503.080

24. Aunado a lo anterior y teniendo en cuenta el presupuesto presentado
por el administrador de COSMOCENTRO en la asamblea del 31 de
marzo de 2023 (Anexo 10.5), el valor total de la “cuota
complementaria” no solo supera proporcionalmente el valor de la cuota
de administracion por cuatro de nuestra representada LA 14, sino que
supera también por cuatro (4) veces el valor de las expensas

necesarias mensuales de toda la copropiedad. Veamos:

> A Vailaclén | | Vartacién | Varlacién | Varlacién | | Participicien
C Prosupuesto 2022 | ElecuclonReal | 1 0 puesto| Real2022 | | PeSURUesto | | voleoto | Vs, Real %
Proyecto Presupuesto CpRLLe 2022 ey % 2023 20228 | 2002 % 2033
Enero a Diclembre de 2023 TSRS
W. M2 21,416 15.00% 248629
INGRESOS. il 10,083,263 11225067 16,36% 12,663,263 ] [ 1,780,020 ] 1,437,515 |
INGRESOS OPERACIONALES © 10,117,756 10,216,472 17.83% 16.69% 1,914 1,803,665 1,704,948 11.39%
Expensas Ordinarias 7,033,862 6,831,468 14.50% 17.89% 8,053,889 1020027 1222421 52.28%
Cuota de admnistracion 7,268,028 6,960,272 14.50% 19.22% 8,322,016 1053988 1341744 54.02%
Descuento cuota de administracion ~ (234,168) (148,804) 14.50% £80.19% (268,127) (33.961) (119,323) “1.74%
Cuota Mantenimiento §3449 74934 15.00% A7.97% 61,468 8019 (13.486) 0.40%
Ingresos por actividades conexas. 2962353 3247112 26.00% 14.95% 37324M 770.118 485.359 24.23%
Arrendammientos 2,606,637 2,994,132 28.28% 15.10% 3,446,300 759,663 452,168
2Zonas Comunes 2,651,468 2,945,080 28.35% 15.55% 3403123 751655 458,044
Canjes 2276 24371 21.13% 13.12% 27571 481 320
Ferlas 26,803 36,933 27.99% 6.00% 34420 1521 2,513)
6,000 9683 0.00% -38.03% 6,000 - (3683)
Contrapreglacion 25716 252,980 179% 13.12% 28617 10454 33,191
Senvicios de Mantenimiento 68,092 62,958 8.08% 16.89% 7359 5502 10,635 0.48%
Putlicidad Concesiones 19.756 18,486 5.84% 13.92% 20911 1154 2425
Servicios Domic#iarios 18.325 16,235 11.42% 25.77% 20419 2,093 4.184
Auditorla Concesiones. % 2459 faamn 2.39% 10.56% 2,400 (59) 229
Mantenimiento Trampas de Grasa 27,551 26,088 8.39% 14.56% 20,864 2313 3,796
Fumigacion . 0.00% 0.00% . . .
INGRESOS NO OPERACIONALES 765,506 1,009,294 -3.09% -26.50% 741,862 (23,645) (267.43)) 4.82%
Financieros 202 10.986 2726.16% -47.99% 5714 5511 5.272)
Interés Por Mora 29,480 49449 ST -36.99% EIRE) 1698 (18,290)
Multas y Sanciones . . 0.00% 0.00% - - -
Utilidad en venta de P.P & E 700,000 875423 42T% -23.45% 670,100 (20.900)  (205,323)
Descuento pronto pago - . 0.00% 0.00% . -
Ingreso Alos Anteriores . 36.641 0.00% -100.00% . . (38.641)
Diversos 35,845 36,795 -2.66% -5.18% 34,889 (955) (1.906)
Reciclaje 20,400 19.784 0.00% 3% 20,400 . 616
Aprovechamientos 15,445 1701 6.18% -14.82% 14,489 (955) (2.522)

De acuerdo con el presupuesto presentado por el administrador de
COSMOCENTRO en la asamblea del 31 de marzo de 2023, se
evidencia que la copropiedad tiene presupuestado recaudar por
concepto de cuotas de administracion la suma de OCHO MIL
TRESCIENTOS VEINTIDOS MILLONES DIECISEIS MIL PESOS  iieeiran

Calle 8 #3-14,Piso 4
Tel: 57 (2) 8861369

M/CTE (COP. 8.322.016.000), es decir que la copropiedad recibe - ce348ussos

ccyacecc.org.co

mensualmente por concepto de cuotas de administracion la suma de NEEEE
SEISCIENTOS NOVENTA'Y TRES MILLONES QUINIENTOS UN MIL Www.ccc.org.co

TRESCIENTOS TREINTA Y TRES PESOS M/CTE (COP.

icontec
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693.501.333); cifra que nos servirA de base para establecer la

legalidad de la decision impugnada, asi:

Valor total Cuota “complementaria” copropiedad: COP. 2.800.000.000
Valor total Cuota Mensual de Administracion COP. 693.501.333
Valor Cuota Mensual de Administracion (*) 4 COP. 2.774.005.000

25. Refulge necesario poner en evidencia, y asi lo puede corroborar el
Tribunal en el punto 9 del texto del Acta No. 054 del 31 de marzo de
2023, que COSMOCENTRO pretendié de manera inapropiada violar
todo precepto legal para lograr la aprobacion de una expensa que sin
lugar a dudas resulta ser extraordinaria, disfrazandola de una cuota

“‘complementaria” al presupuesto. Veamos:

“[...] Para el Consejo de Administracién resulta claro que el

valor adicional de los $ 2.800 MM gue se propone, no puede

manejarse como una cuota extraordinaria, toda vez que ello

entrafiaria el riesqgo de su no aprobacién por la mayoria

calificada del 70% del total de los coeficientes, dejando al

centro comercial imposibilidades de solventar la situacion

[...].” (Negrillas y subrayas fuera de texto original)

26. El 24 de mayo de 2023 se suscribio el Acta de Conciliacion de
objeciones presentadas contra el Proyecto de Calificacion y
Graduacion de Créditos y Derechos de Voto entre LA 14 y
COSMOCENTRO (Anexo 10.40), situacion que evidencia la
aceptacion de la acreencia por parte de COSMOCENTRO, su
graduacion y calificacién. Por lo tanto, las expensas de administracion
adeudadas con anterioridad a la fecha del auto que ordend la
liquidacion seran pagadas en orden estricto orden de prelacion, sin

Sede Principal

que ello implique el impedimento al ejercicio de derechos politicos Por s34 pisos
Tel: 57 (2) 8861369

parte de LA 14. Cel: 14 8348808

ccyamcecc.org.co

DEHRE

27. LA 14 pagé cumplidamente todas las “cuotas complementarias” a su WWW.ccc.org.co
cargo, sea de forma directa a COSMOCENTRO, o mediante
consignacion a o6rdenes del Juzgado Cuarto Civil del Circuito de
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Ejecucion de Sentencias de Medellin por virtud del embargo decretado
contra COSMOCENTRO en el proceso ejecutivo Exp. 2022-00097-00,
tal y como se evidencia con las facturas y comprobantes de pago

aportados con la reforma de la demanda (Anexo 10.39).”

3.2. Pretensiones de lademandareformaday subsanada presentada por
Almacenes la 14 S.A. En Liquidacion Judicial.

Las pretensiones de la demanda son las siguientes:

PRIMERA: Que se declare el incumplimiento por parte de
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. de las obligaciones
legales establecidas en el Régimen de Propiedad Horizontal,
contenido principalmente en la Ley 675 de 2001, por la convocatoria
indebida y la aprobacioén irregular de la “cuota complementaria” en la

Asamblea Ordinaria de Copropietarios del 31 de marzo de 2023.

SEGUNDA: Que se declare el incumplimiento por parte de
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. de las obligaciones
derivadas del Reglamento de Propiedad Horizontal, por la
convocatoria indebida y la aprobacion irreqular de la “cuota
complementaria” en la Asamblea Ordinaria de Copropietarios del 31
de marzo de 2023.

TERCERA: Que se declare que COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H. viol6 el régimen de insolvencia contenido
principalmente enla Ley 1116 de 2006, al haberle exigido a Almacenes
La 14 S.A. En Liquidacién Judicial acreditar en la Asamblea Ordinaria
de Copropietarios del 31 de marzo de 2023, el pago de cuotas de
administracion y expensas causadas antes del 16 de septiembre de

2021, enrazén a que tal pasivo se debe reconocery pagar con estricta ?:e;’:;f:ﬂ:l \
alle 14, FIs0

observancia de las normas de orden publico de liquidacién judicial. it iomives

ccyamcecc.org.co

DEEHE
CUARTA: Que se declare que COSMOCENTRO CIUDADELA www.ccc.org.co

COMERCIAL P.H. cercend los derechos politicos de Almacenes La 14
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S.A. En Liquidacion Judicial al no permitirle ejercer el derecho de voto

en la Asamblea Ordinaria de Copropietarios del 31 de marzo de 2023.

QUINTA: Que se reconozcan los presupuestos de ineficacia de pleno
derecho de la decision adoptada en la Asamblea Ordinaria de
Copropietarios del 31 de marzo de 2023, referida a la aprobacién del
presupuesto con la incorporacion de una “cuota complementaria”, por

las causales invocadas en la presente demanda arbitral.

SUBSIDIARIA DE LA PRETENSION QUINTA: Que se declare
la nulidad de la decision adoptada en la Asamblea Ordinaria de
Copropietarios del 31 de marzo de 2023, referida a la aprobacion
del presupuesto con la incorporacion de una “cuota
complementaria”, por las causales de nulidad invocadas en la

presente demanda arbitral.

SEXTA: Que se declare que COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H. perjudicé econbmicamente a Almacenes La 14 S.A.
En Liquidacion Judicial al obligarle a asumir obligaciones ilegalmente

adoptadas.

SEPTIMA: Que como consecuencia de la prosperidad de una o varias
de las pretensiones declarativas anteriores, se condene a
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. a indemnizar a
Almacenes La 14 S.A. En Liquidacion Judicial en la suma de
CUATROCIENTOS MILLONES OCHOCIENTOS CINCUENTA Y
CUATRO MIL CIENTO OCHENTA Y CUATRO PESOS
($400.854.184,00), 0 el mayor o menor valor que resulte probado en
el proceso, correspondiente a las sumas pagadas por ésta por
concepto de “cuota complementaria” aprobada en la Asamblea

Sede Principal

. . . . Calle 8 # 3-14, Piso 4
Ordinaria de Copropietarios del 31 de marzo de 2023. 57 () 88660
Cel: 314 8348808

ccyamcecc.org.co

SUBSIDIARIA DE LA PRETENSION SEPTIMA: Que como [HEFMmE

wuww.ccc.org.co

consecuencia de la prosperidad de una o varias de las

pretensiones declarativas anteriores, se condene a
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COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. a restituir a
Almacenes La 14 S.A. En Liquidacion Judicial los valores
pagados por ésta por concepto de “cuota complementaria”
aprobada en la Asamblea Ordinaria de Copropietarios del 31 de

marzo de 2023.

OCTAVA: Que sobre las anteriores sumas se condene a
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. al pago de
intereses moratorios a la tasa de interés mas alta certificada por la
Superintendencia Financiera de Colombia, generados desde la fecha
de pago de cada “cuota complementaria” y hasta que se verifique su

restitucion efectiva.

PRIMERA PRETENSION SUBSIDIARIA DE LA PRETENSION
OCTAVA: En subsidio de lo anterior, que sobre las anteriores
sumas se condene a COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H. al pago de intereses remuneratorios a la tasa
de interés certificada por la Superintendencia Financiera de
Colombia, generados desde la fecha de pago de cada “cuota

complementaria” y hasta que se verifique su restitucion efectiva.

SEGUNDA PRETENSION SUBSIDIARIA DE LA PRETENSION
OCTAVA: En subsidio de lo anterior, que sobre las anteriores
sumas se condene a COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H. al pago de la indexacion o correccion
monetaria, generados desde la fecha de pago de cada “cuota

complementaria” y hasta que se verifique su restitucion efectiva.

TERCERA PRETENSION SUBSIDIARIA DE LA PRETENSION

OCTAVA: En subsidio de lo anterior, que sobre las anteriores

Sede Principal
sumas se condene a COSMOCENTRO CIUDADELA @ Gileg#diiariod

Tel:57 (2) 8861369
Cel:314 8348808

COMERCIAL P.H. al pago de los intereses 0 accesorios que  caaccorgco

estime procedente el Tribunal, en los extremos temporales que a (D@ E
wuww.ccc.org.co

bien tenga fijar el Tribunal.
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NOVENA: Que se disponga que COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H. atienda todas las condenas economicas derivadas
del Laudo Arbitral, sin la concurrencia de recursos dispuestos por
ALMACENES LA 14 S.A., en virtud del principio de reparacion integral.

DECIMA: Que se ordene a COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H. la inmediata cesacion de cualquier acto que impida
o limite el derecho de Almacenes La 14 S.A. En Liquidacion Judicial a
participar y votar en las asambleas de copropietarios, en su calidad de
propietario y de acuerdo con el régimen de propiedad horizontal y el

régimen de insolvencia.

UNDECIMA: Que se reconozca que las obligaciones por concepto de
expensas comunes adeudadas con anterioridad al 16 de septiembre
de 2021 son parte del proceso de liquidacion judicial y no pueden ser
exigidas por COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H.
resquebrajando el principio de igualdad en los procesos de liquidacion

judicial.

DUODECIMA: Que se condene a la demandada al pago de las costas

y agencias en derecho.”
3.3. Excepciones de mérito formuladas en la contestacion de la
demanda principal reformada y subsanada.
En la contestacion a la demanda reformada, la parte convocada formul6 las
excepciones de mérito que denomino:
1. “Inexistencia de nulidad de la causal invocada”

2. “Cumplimiento del reglamento de propiedad horizontal”

Sede Principal
Calle 8 #3-14,Piso 4

3. “Falta de legitimacion en la causa por activa” ks tied
ccyamcecc.org.co
4. “Inexistencia de los perjuicios solicitados” HE®mE
WWW.CCC.DI’g.CO

5. “Caducidad de las pretensiones adicionadas con la reforma”
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6. “Innominada”
3.4. Contestacion de la demanda reformada y subsanada.

El dia 23 de abril de 2024, de manera oportuna, la convocada presento

contestacion a la reforma de la demanda dentro de la cual:

1. Se pronuncié expresamente sobre los hechos, aceptando algunos
totalmente, otros parcialmente, negando otros y sefialando que otros

no le constan.
2. Se opuso totalmente a las pretensiones de la demanda.

3. Se pronuncio6 respecto de los fundamentos de derecho invocados por

la convocante.
4. Formulé las excepciones de mérito indicadas en precedencia.

5. Acompafio y solicité la practica de las pruebas que considero

pertinentes.

3.5. Estimacién razonada de la cuantia.

La estimacion razonada de la cuantia se determind en la subsanacion a la

demanda reformada asi:

“Conforme a lo previsto en el articulo 26 numeral 1° del Cédigo General
del Proceso, en concordancia con lo estatuido en el articulo 82 numeral
9° ibidem, la cuantia del presente asunto arbitral corresponde a la suma
de DOS MIL OCHOCIENTOS MILLONES DE PESOS
($2.800.000.000,00), cifra que corresponde al valor de la cuota
complementaria aprobada en la asamblea de copropietarios del 31 de
marzo de 2023 de COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H.”

Sede Principal

Calle 8 #3-14,Piso 4
Tel: 57 (2) 8861369

3.6.Pronunciamiento frente a las excepciones de mérito P
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Oportunamente la parte convocante descorrié las excepciones de Merito yuu cceorg.co
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En ambas oportunidades se opuso a las excepciones y aportd pruebas

documentales.

CAPITULO 4. ACTUACION PROBATORIA SURTIDA EN EL PROCESO

La practica de las pruebas decretadas se llevé a cabo de la siguiente
manera:

4.1. Pruebas documentales

El Tribunal ordend tener como pruebas documentales, con el mérito legal que
a cada una corresponda, los documentos aportados por las Partes en las
oportunidades procesales establecidas en la normatividad pertinente. Auto No.
020 del 27 de junio de 2024 (Acta No. 13)32.

Asi mismo el tribunal decret6 de oficio mediante Auto No. 026 del 21 de agosto
de 2024 (Acta No. 017)% ordenarle a la Firma de Revisoria Fiscal de la
convocante sociedad Néstor Toro Parra y Asociados S.A.S., que remita con
destino al presente proceso la consulta remitida al Consejo Técnico de la
Contaduria que dio lugar a la emisién del concepto No. 0385 de agosto 10 de
2023, asi como copia integra de este concepto. La respuesta a dicho

pedimento se allegdé mediante correo electrénico del dia 24 de agosto de
202434/35/36/37/38/39_
4.2. Interrogatorio de parte

Se decretd a instancia de la parte convocante el interrogatorio de parte del
representante legal de COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H.,

32 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0103. ACTA NO. 13 PRIMERA AUDIENCIA DE TRAMITE_27.06.24"
3 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0164. ACTA NO. 17 AUDIENCIAS DE PRUEBAS -
TESTIMONIOS_21.08.24”

34 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0176. Correo Revisoria Fiscal Cosmocentro da respuesta a prueba de
oficio_24.08.24"

35 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0177. Oficio revisoria Cosmocentro da respeusta a pruebas de
Oficio_24.08.24"

36 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0178. Consulta revisoria Cosmocentro al CTC_27.07.23”

37 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0179. Texto consulta revisoria Cosmocentro al CTC_27.07.23”

38 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0180. Recepcion consulta revisoria de Cosmocentro al CTC_27.07.23"
39 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0181. Respuesta a consulta de revisoria de Cosmocentro al CTC
(concepto)_10.08.23.”
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sefior Ricardo Bonilla Sanchez*°. El interrogatorio se practicé el dia 23 de julio
de 2023 (acta No. 015)**.

4.3. Declaraciéon de parte

Se decretd la declaracion de la propia parte a cargo del Liquidador de
Almacenes la 14 S.A. En Liquidacion Judicial, sefior Felipe Negret Mosquera.
Sin embargo, esta prueba no fue practicada por desistimiento que realizara el
apoderado solicitante y aceptado por el tribunal a través del Auto No. 22 del
23 de julio de 2024 (Acta No. 015)%2.

4.4. Testimonial

Se decretaron los testimonios del sefior Diego Fernando Torres Truijillo,
representante de Almacenes la 14 S.A. En Liquidacion Judicial en la asamblea
de copropietarios del 31 de marzo de 2023, a instancias de la parte
convocante; y del sefior Francisco Javier Andrade Bejarano, revisor fiscal
principal de COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H., designado por
la firma Néstor Toro Parra & Asociados S.A.S., a instancias de la parte

convocada.*3

El testimonio del sefior Diego Fernando Torres Trujillo, no fue practicado por
desistimiento que realizara el apoderado solicitante y aceptado por el tribunal
a través del Auto No. 25 del 21 de agosto de 2024 (Acta No. 017)44,

Por su parte, en la audiencia del 21 de agosto de 2024 se recibi6 el testimonio
del sefior Francisco Javier Andrade Bejarano (Acta No. 017)%. Como parte del
testimonio del sefior Andrade Bejarano, mediante Auto No. 026 del 21 de

Sede Principal
Calle 8 #3-14,Piso 4
Tel: 57 (2) 8861369
Cel:314 8348808
ccyamcecc.org.co

40 lbidem
4l Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0133. ACTA NO. 15 AUDIENCIAS DE PRUEBAS -
INTERROGATORIO_23.07.24” @ @ @ @
42 |bidem

43 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0103. ACTA NO. 13 PRIMERA AUDIENCIA DE TRAMITE_27.06.24"
4 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0164. ACTA NO. 17 AUDIENCIAS DE PRUEBAS -
TESTIMONIOS_21.08.24”

45 lbidem

wuww.ccc.org.co
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agosto de 2024, se ordené incorporar al expediente la certificacion*® referida

en su declaracion jurada (Acta No. 017)’.

4.5. Prueba por informe

Se decretaron y practicaron las siguientes pruebas por informe:

1. Solicitados por la parte convocante:

a. Ordenar al Gerente de COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H. que informe lo siguiente: (i) valor de cada
cuota complementaria a cargo de Almacenes la 14 S.A. En
Ligquidacion Judicial, (ii) valor pagado por dicha sociedad y (iii)
fecha de pago. Del mismo modo, debera certificar si Almacenes
la 14 S.A. En Liguidacion Judicial pago las cuotas ordinarias y
extraordinarias a su cargo, desde el 16 de septiembre de 2021
hasta el 31 de marzo de 2023.

COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H., dio
respuesta a esta peticion a través correo electronico del dia 10
de julio de 20244,

b. Ordenar al Superintendente Delegado para los Procedimientos
de Insolvencia de la Superintendencia de Sociedades, que
informe lo siguiente en relaciéon al proceso de liquidacion judicial
de la sociedad Almacenes la 14 S.A. En Liquidacién Judicial, NIT
890.300.346-1: (i) fecha de apertura del proceso de liquidacién
judicial, (ii) plazo con que contaron los acreedores para presentar
sus creditos allegando prueba de su existencia y cuantia, (iii) si
se hubiera realizado, fecha de la audiencia de resolucion de
objeciones y de revision de conciliaciones y aprobacién del

proyecto de calificacion y graduacion de créditos y derechos de
Sede Principal
Calle 8 #3-14,Piso 4
Tel: 57 (2) 8861369
Cel:314 8348808
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46 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0165. Correo testigo remita certificacion revisoria
Cosmocentro_21.08.24”

47 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0164. ACTA NO. 17 AUDIENCIAS DE PRUEBAS -
TESTIMONIOS_21.08.24"

48 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0125. Prueba por informe Cosmocentro_10.07.24"
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voto (aportar el acta respectiva) y (iv) estado actual del proceso

de liquidacion judicial.

La Superintendencia dio respuesta a esta peticion a través del
oficio 400-186203 del 30 de julio de 20244,

2. Solicitados por la parte convocada:

a. Ordenar al Superintendente Delegado para Procedimientos de
Insolvencia de la Superintendencia de Sociedades, que informe
lo siguiente en relacion al proceso de liquidacion judicial de la
sociedad Almacenes la 14 S.A. En Liquidacion Judicial, NIT
890.300.346-1: (i) El estado procesal del Expediente No. 10314
correspondiente a la Liquidaciéon Judicial de Almacenes la 14
S.A. En Liquidacién Judicial, (ii) La providencia mediante la cual
se calificaron y graduaron los créditos a favor del Convocado
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H., producto del
acuerdo de adjudicacién celebrado entre la sociedad deudora y
sus acreedores (articulo 57 L. 1116/06).

La Superintendencia dio respuesta a esta peticion a través del
oficio 400-186203 del 30 de julio de 2024%0,

b. Ordenar al liquidador de LA 14 S.A. EN LIQUIDACION
JUDICIAL, NIT 890.300.346-1, que informe lo siguiente en
relacién con el proceso de liquidacién judicial de la sociedad
Almacenes la 14 S.A. En Liquidacién Judicial, NIT 890.300.346-
1. (i) Si existe disponibilidad de recursos para pagar a
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H., y a todos los
acreedores reconocidos sus obligaciones, respetando la
prelacion legal (numeral 1° del articulo 58 Ley 1116 de 2006 y
2495 y siguientes del Codigo Civil).

Sede Principal
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la peticion de informe el dia 12 de julio de 2024.5! P
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49 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0149. Oficio Supersociedades responde prueba por informe_30.07.24.
50 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0149. Oficio Supersociedades responde prueba por informe_30.07.24.
51 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0127. Prueba por informe Cosmocentro_12.07.24"
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Mediante Auto No. 027 del 13 de septiembre de 2024, el Tribunal declar6

cerrada la etapa probatoria (Acta No. 018)°2.

CAPITULO 5. ALEGATOS DE CONCLUSION PRESENTADOS POR LAS
PARTES

A través del Auto No. 027 del 13 de septiembre de 2024 (Acta No. 18)%,
modificado por el Auto No. 028 del 8 de octubre de 2024 (Acta No. 019)>* se
fij6 fecha y hora para la realizacion de la audiencia de alegatos, la cual tuvo
lugar el dia 16 de octubre de 2024 (Acta No. 020)>°, y en la que ambas partes
los presentaron oralmente y por escrito.

CAPITULO 6. TERMINO PARA FALLAR

Sobre el término para fallar el numeral segundo del resuelve del Auto No. 018
del 27 de junio de 2024 (Acta No. 13) °¢ sefial6:

“Por no haber previsto las partes un término especial para la duracion
del tramite arbitral, este sera de seis (6) meses, contados a partir del
dia habil siguiente a la fecha de terminacién de la presente Audiencia
de Tramite, sin perjuicio de las prorrogas, interrupciones o
suspensiones que pueda tener el proceso, de conformidad con lo
establecido en el articulo 10 de la Ley 1563 de 2012.”

Habiéndose celebrado la referida audiencia el dia 27 de junio de 2024, la

duracion del proceso se extendia inicialmente hasta el 27 de diciembre de

Sede Principal
Calle 8 #3-14,Piso 4
Tel: 57 (2) 8861369
Cel:314 8348808
ccyamcecc.org.co

52 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0186. ACTA NO. 18 FIJA FECHA PARA AUDIENCIA DE
ALEGATOS_13.09.24.”

53 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0186. ACTA NO. 18 FIJA FECHA PARA AUDIENCIA DE QEQ@
ALEGATOS 13.09.24”

5 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0191. ACTA NO. 19 REPROGRAMA AUDIENCIA DE
ALEGATOS_8.10.24”

55 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0197. ACTA NO. 20 - AUDIENCIA DE ALEGATOS_16.10.24"

56 Cfr. Cuaderno No. 1 Principal. “0103. ACTA NO. 13 PRIMERA AUDIENCIA DE TRAMITE_27.06.24"

wuww.ccc.org.co
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2024 segun lo previsto en el articulo 67 del Cédigo Civil®’ y 118 del Cédigo
General del Proceso®®.

Sin embargo, el articulo 11 de la Ley 1563 de 2012 permite que el proceso se
suspenda por solicitud de ambas partes, sin que las suspensiones excedan
de 120 dias®.

Sobre la suspension el articulo 162 del Cdédigo General del Proceso sefala
que “producira los mismos efectos de la interrupcion a partir de la ejecutoria
del auto que la decrete” mientras que el articulo 159 ibidem sefiala que

“Durante la interrupcién no correran los términos (...)".

De manera coherente con lo anterior, el articulo 11 de la Ley 1563 de 2012
indica que “Al término del proceso [arbitral] se adicionaran los dias de

suspension, asi como los de interrupcion por causas legales.”

De acuerdo con las anteriores normas tenemos que, en primer lugar, las
suspensiones de las partes no pueden exceder de 120 dias, los cuales deben
entenderse habiles segln lo indicado en los articulos 62 de la Ley 4 de 19136,
No obstante, considerando que durante las suspensiones no corren los
términos del proceso y que al plazo de duracién de este deben adicionarse los
dias de suspension, cuando dichas suspensiones se hagan entre fechas
determinadas, como ocurre en el presente caso, al término del proceso habra

de adicionarse los dias calendario que el proceso estuvo suspendido.

57 “Articulo 67. Plazos. Todos los plazos de dias, meses o afios de que se haga mencién en

las leyes o en los decretos del Presidente de la Unién, de los Tribunales o Juzgados, se

entendera que han de ser completos y correran, ademas, hasta la media noche del dltimo dia

de plazo.

El primero y dltimo dia de un plazo de meses o afios deberan tener un mismo namero en los

respectivos meses. El plazo de un mes podré ser, por consiguiente, de 28, 29, 30 o 31 dias, y

el plazo de un afio de 365 o 366 dias, segun los casos. (...).”

58 “Articulo 118. Computo de términos. (...) Cuando el término sea de meses o de afos, su

vencimiento tendra lugar el mismo dia que empez6 a correr del correspondiente mes 0 afio. gy principat

Si este no tiene ese dia, el término vencera el Gltimo dia del respectivo mes 0 afio. Si SU  cales #3414 pisos
vencimiento ocurre en dia inhabil se extendera hasta el primer dia habil siguiente. (...)” Tel:57 (2) 8861369

59 “ARTICULO 11. SUSPENSION. El proceso se suspendera por solicitud de ambas partes ﬁf;j;;‘i?féii
con la limitacion temporal prevista en esta ley y, ademas, desde el momento en que un arbitro

se declare impedido o sea recusado, y se reanudara cuando se resuelva al respecto. (...) (1) (a) () ()
Al término del proceso se adicionaran los dias de suspension, asi como los de interrupcidon  wwuw.ccc.org.co
por causas legales. En todo caso, las partes o sus apoderados no podran solicitar la

suspension del proceso por un tiempo que, sumado, exceda de ciento veinte (120) dias. (...).” (‘@ M
60 “ARTICULO 62. En los plazos de dias que se sefialen en las leyes y actos oficiales, se [ TNet
entienden suprimidos los feriados y de vacantes, a menos de expresarse lo contrario.” W w
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En tal sentido, de las suspensiones debe hacerse un conteo dual: en dias
hébiles para controlar que las suspensiones de comun acuerdo no superen
los 120 dias previsto en el articulo 11 de la Ley 1563 de 2012, y en dias
calendario a fin de adicionar dicho término de suspension al plazo inicial de
duracion del proceso segun lo sefialado en los articulos 162 y 159 del C.G.P.,
en concordancia con el articulo 11 de la Ley 1563 de 201261,

Teniendo en cuenta lo anterior, en el presente caso, por solicitud de las partes
el presente proceso fue suspendido desde el 17 de octubre de 2024 y hasta
el dia 5 de diciembre de 2024 segun quedo consignado en el acta No. 20 del
16 de octubre de 2024.

En total la suspensién suma 34 dias habiles, de tal manera que no se supera
el limite legal de los 120 dias establecidos en el articulo 11 de la Ley 1563 de
2012. Por su parte, los dias calendario de suspension totalizan 50, los cuales

habran de sumarse al plazo inicial de duracién del proceso.

Asi las cosas, adicionados 50 dias calendario al plazo inicial del 27 de
diciembre de 2024 se tiene que el plazo maximo de duracién del presente
proceso se extienda hasta el 15 de febrero de 2024, por lo cual el presente

Laudo se profiere dentro del término legal.

TITULO 11
CONSIDERACIONES

1. CAPITULO - CONTROVERSIAS A RESOLVER

El presente laudo arbitral tiene como propdsito resolver de manera definitiva

las controversias juridicas suscitadas entre las partes previamente

Sede Principal

. . . . T Calle 8 #3-14, Piso 4
referenciadas. En particular, el Tribunal abordara y decidira sobre los A7 01 KD

Cel:314 8348808

SigUienteS aSpeCtOS: CCya@cce.org.co
B E )@
WWJW.CCC.Org.Co
61 En tal sentido puede consultarse AGUILAR DIAZ, Roberto, Proceso Arbitral Nacional e (‘@ M
Internacional Editorial Ibafiez, Camara de Comercio de Bogota y Universidad Javeriana, e TINet

Bogota, 2022, pags. 306 y 307. W e

Pagina 40 de 124 SCB48-1

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho




Camara de Centro de Conciliacion,
Comerciode | Arbitraje y Amigable
Cali Composicion

i. Restriccion del derecho al voto de Almacenes La 14 S.A. en la
Asamblea del 31 de marzo de 2023: Se analizar4d si COSMOCENTRO
CIUDADELA COMERCIAL P.H. restringi6, limité o prohibié de alguna
manera el derecho al voto de Almacenes La 14 S.A. en Liquidacion
Judicial en la Asamblea Ordinaria de Copropietarios del 31 de marzo de
2023. En caso afirmativo, se determinara si dicha conducta se ajust6 al
Reglamento de Propiedad Horizontal, a las disposiciones de la Ley 675

de 2001 y al régimen de insolvencia contenido en la Ley 1116 de 2006.

ii.  Cumplimiento de la convocatoria de la Asamblea del 31 de marzo
de 2023: Se evaluara si la convocatoria a dicha asamblea cumpli6 con
los requisitos establecidos en el Reglamento de Propiedad Horizontal
de COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. y en la Ley 675
de 2001. Esto incluye el andlisis de los plazos, el contenido y la debida

notificacion a los copropietarios.

iii. Legalidad de la aprobacién del presupuesto anual con la cuota
complementaria: Se determinara si la aprobacion del presupuesto
anual de ingresos, con la inclusion de una “cuota complementaria”, se
ajustd a las exigencias establecidas en el Reglamento de Propiedad
Horizontal y en la Ley 675 de 2001. Se evaluara si la cuota
complementaria fue aprobada de acuerdo con el procedimiento y los

requisitos de mayoria establecidos para este tipo de decisiones.

iv. Naturaleza de la cuota complementaria y exigencia de mayorias
calificadas: Se estudiara si la cuota complementaria constituye una
expensa comun necesaria, una expensa extraordinaria o una expensa
comun diferente de la necesaria. De manera consecuencial con la clase
de cuota, se analizara si su aprobacion cumplié con las mayorias

calificadas exigidas en el Reglamento de Propiedad Horizontal y en e|  Sede Principal

Calle 8 #3-14,Piso 4
Tel: 57 (2) 8861369

articulo 46 de la Ley 675 de 2001. Cel: 314 8348808

ccyamcecc.org.co
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v. Nulidad o ineficacia de la decision adoptada: Se resolvera si la WWw.ccc.org.co
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nula o ineficaz por falta de quérum calificado previsto en la Ley 675 de

2001 y el Reglamento de Propiedad Horizontal.

vi. Declaraciones y condenas: En caso de que la aprobacion de “la cuota
complementaria” sea declarada nula o ineficaz, se evaluara si procede
acceder a las declaraciones y condenas solicitadas por la convocante,
en particular aquellas relacionadas con el reconocimiento de perjuicios

y Su reparacion.

2. CAPITULO - VALORACION DE LA CONDUCTA DE LAS PARTES

El art. 280 del CGP., impone al Juzgador, al proferir la decision que ponga fin
al conflicto, la obligacion de calificar la conducta de las partes, y de ser el caso,

deducir indicios de ella.

En el presente asunto, este Tribunal no observa que las partes, al interior de
este proceso arbitral, hayan actuado de forma reprochable o temeraria
respecto de alguno de los sujetos procesales, por lo que no es posible deducir

indicios en su contra.

Lo que aqui pudo observarse fue, una actitud diligente, respetuosa y decorosa,

no solo de las partes, sino de sus apoderados.

3. CAPITULO - DE LA PRESUNTA VIOLACION AL DERECHO DE VOTO
EN PERJUICIO DE LA 14 AL HABERSELE EXIGIDO ESTAR A PAZ Y
SALVO POR OBLIGACIONES SUJETAS AL PROCESO DE
LIQUIDACION JUDICIAL

Corresponde al Tribunal analizar si COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H. cerceno los derechos de voto de Almacenes La 14 S.A. en
Liguidacion Judicial en la Asamblea Ordinaria de Copropietarios del 31 de
marzo de 2023 al exigirle estar a paz y salvo por las obligaciones anteriores al

16 de septiembre de 2021 o, por el contrario, si la posicion adoptada por
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COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. se ajusto a la Ley y al

Reglamento de Propiedad Horizontal.

3.1. POSICION DE LA DEMANDANTE

Respecto a este punto, Almacenes La 14 S.A. en Liquidacion Judicial en su

demanda pretende lo siguiente:

“TERCERA: Que se declare que COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H. viol6 el régimen de insolvencia contenido
principalmente en la Ley 1116 de 2006, al haberle exigido a
Almacenes La 14 S.A. En Liquidacion Judicial acreditar en la
Asamblea Ordinaria de Copropietarios del 31 de marzo de 2023,
el pago de cuotas de administracion y expensas causadas antes
del 16 de septiembre de 2021, en raz6n a que tal pasivo se debe
reconocer y pagar con estricta observancia de las normas de

orden publico de liquidacion judicial.

CUARTA: Que se declare que COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H. cercend los derechos politicos de Almacenes
La 14 S.A. En Liquidacién Judicial al no permitirle ejercer el
derecho de voto en la Asamblea Ordinaria de Copropietarios del

31 de marzo de 2023.7%? (Resaltado incluido en el texto original).

La accionante sustenta su pretension, grosso modo, en que es propietaria de
17 locales que suman un 22,338425% del coeficiente de la copropiedad, sin
embargo, adeuda algunas obligaciones con la copropiedad anteriores al 16 de
septiembre de 2021, fecha en la cual Almacenes La 14 S.A. en Liquidacion
Judicial fue sometida al proceso de liquidacion judicial. Al no estar al dia en
sus obligaciones, la convocante manifiesta que COSMOCENTRO
CIUDADELA COMERCIAL P.H. le impidi6 ejercer su derecho al voto en la  SedePrincipal
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pesar de estar al dia de todas las obligaciones causadas con posterioridad al
16 de septiembre de 2021°2,

El apoderado de la demandante alega que, conforme al numeral 11 del articulo
50 de la Ley 1116 de 2006, Almacenes La 14 S.A. en Liquidacién Judicial se
encontraba legalmente impedida para ponerse al dia en sus obligaciones
anteriores al 16 de septiembre de 2021, toda vez que la citada norma prohibe
expresamente realizar pagos o arreglos sobre obligaciones anteriores al inicio
del proceso de liquidacion judicial®*. También expone que el mismo articulo en
su numeral 13 ordena la preferencia de las normas del proceso de liquidacién

judicial sobre cualquier otra que le sea contraria.

Adicionalmente, el apoderado de la accionante resalta que COSMOCENTRO
CIUDADELA COMERCIAL P.H. sabia que Almacenes La 14 S.A. en
Liquidacion Judicial no podia cumplir con sus obligaciones, pues en el Acta de
la Asamblea Ordinaria de Copropietarios del 31 de marzo de 2023
expresamente se sefiala dicha imposibilidad®. En ese sentido, alega que la
conducta de la demandada “se muestra como una conducta dolosa,
intencional y leonina de impedirle votar en dicha asamblea, pues la
administracion de COSMOCENTRO era plenamente consciente que tal paz y
salvo no era posible aportarlo por expresa prohibicion legal™® (Resaltado

incluido en el texto original).

El apoderado de la accionante finaliza su sustentacion de este punto aclarando
gue Almacenes La 14 S.A. en Liquidacién Judicial se encontraba al dia de
todas las obligaciones causadas con posterioridad al 16 de septiembre de
2021 y que tal situacion fue reconocida por COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H. en la misma Acta de Asamblea®’.

En sintesis, el reproche de la demandante se centra en la conducta asumida

Sede Principal
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ejercer su derecho a votar en la Asamblea Ordinaria de Copropietarios del 31
de marzo de 2023 con el argumento de no estar al dia en las obligaciones
anteriores al 16 de septiembre de 2021, destacando que Almacenes La 14
S.A. en Liquidacion Judicial estaba impedida para pagar dichas obligaciones
por expresa prohibicion legal, maxime teniendo en cuenta que la Ley 1116 de
2006 resalta la preferencia que deben tener las disposiciones del régimen de

liquidacion judicial respecto de otras hormas que pudieran serle contrarias.

3.2. POSICION DE LA DEMANDADA

Por su parte, la demandada en su escrito de contestacién desvirtia lo

manifestado por LA 14 explicando lo siguiente:

“PARA LA FECHA DE CELEBRACION DE LA ASAMBLEA
ORDINARIA DE COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL
PH (31 DE MARZO DE 2023), LOS CREDITOS A CARGO DE
ALMACENES LA 14 S.A. EN LIQUIDACION JUDICIAL NO SE
ENCONTRABAN CONCILIADOS NI MUCHO MENOS
RECONOCIDOS Y GRADUADOS, toda vez que dicha
conciliacién se produjo el 24 de mayo de 2023, es decir, UN
MES Y VEINTICUATRO DIAS POSTERIORES A LA REUNION
ORDINARIA DE LA ASAMBLEA."% (Resaltado y mayusculas

incluidos en el texto original).

De igual manera, la demandada explica que en ningun apartado del Acta No.
54 de la Asamblea se resefia que el administrador de COSMOCENTRO le
haya impedido al apoderado de LA 14 ejercer el derecho de voto en la
asamblea, y agrega que en su concepto ello es asi porque el apoderado de la
demandante voté en la aprobacion del orden dia, votacion la cual se dio
respecto de los 3 locales (locales 270, 276 y 277) que si se encontraban al

d |’a69 Sede Principal
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La demandada continla su defensa alegando que el articulo 83 del
Reglamento de Propiedad Horizontal establece que quien no cuente con paz
y salvo, no podra ejercer su derecho al voto en las respectivas Asambleas y
que diversa Jurisprudencia ha concluido en que este tipo de estipulaciones son

legales.

En suma, en la excepcion de mérito rotulada “CUMPLIMIENTO DEL
REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL”, la demandada explica que
al no violarse el reglamento de Propiedad Horizontal por existir una justa causa
para impedir que Almacenes La 14 S.A. en Liquidacion Judicial ejerza su
derecho al voto, luego entonces no se est4 violando ninguna disposicion de la
Ley 1116 de 2006, maxime porqgue al momento de celebracion de la
reprochada Asamblea Ordinaria, no se habian resuelto las objeciones a la
graduacion del crédito dentro del tramite en la Superintendencia de
Sociedades y, por consiguiente, al no estar reconocidas las obligaciones en el

proceso liquidatorio, las mismas estaban en mora’®.

Por otro lado, en la excepciéon de mérito titulada “FALTA DE LEGITIMACION
EN LA CAUSA POR ACTIVA”, el apoderado argumenta que en este caso en
concreto la legitimacion en la causa por activa esta en cabeza de las personas
ausentes o disidentes y que Almacenes La 14 S.A. en Liquidacion Judicial “no
es un socio ausente o disidente, sino por el contrario presente, actuante y
votante”, toda vez que “el demandante participé y estuvo presente con el
coeficiente consolidado de los 20 locales de propiedad de la Convocante que
se encontraban en mora y cuyo coeficiente sumaba el 22.8970%. Aunado a
esto, ejercio su derecho a voto con los Locales 270, 276 y 277 cuyo coeficiente

consolidado sumaba el 0.54019%".

En ese sentido y a juicio de la demandada, Almacenes La 14 S.A. en

Liguidacién Judicial no era ausente pues se encontraba en la Asamblea, y

Sede Principal
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condiciones, pierde la legitimidad requerida para ejercitar validamente la

presente accion.”” (Resaltado incluido en el texto original).

3.3. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

Efectuada la sintesis anterior, a continuacion se ocupara el Tribunal de

resolver el siguiente problema juridico:

¢,Si COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. restringi6, limité o
en términos generales prohibio de alguna manera a Almacenes La 14 S.A.
en Liquidacion Judicial ejercer su derecho al voto en la Asamblea
Ordinaria de Copropietarios del 31 de marzo de 2023y en caso afirmativo
si dicha conducta ejercida por COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H. se ajusté ala Ley?

Para el efecto el Tribunal analizara en su orden y de forma acumulativa los

siguientes puntos:

1) Si para el 31 de marzo del afio 2023 Almacenes La 14 S.A. en Liquidacién
Judicial era propietaria de algun bien de la copropiedad que le permitiera

participar en la respectiva Asamblea de Copropietarios.

2) Si Almacenes La 14 S.A. en Liquidacion Judicial estaba legitimada por activa
para impugnar el Acta No. 54 de la Asamblea Ordinaria de Copropietarios del
31 de marzo de 2023.

3) Si el hecho de no estar Almacenes La 14 S.A. en Liquidacion Judicial a paz
y salvo por las obligaciones causadas con anterioridad al 16 de septiembre de
2021 facultaba a COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. a aplicarle
la sancion prevista en el articulo 83 del Reglamento de Propiedad Horizontal

consistente en la prohibicién de votar en la Asamblea. ?:e;’:;f:f':l \
alle 14, FIs0
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3.3.1. PARTICIPACION DE LA 14 EN LA ASAMBLEA DEL 31 DE MARZO
DE 2023 POR SER PROPIETARIA DE ALGUNO DE LOS BIENES
DE LA COPROPIEDAD

Antes de analizar la presunta violacion al derecho al voto de la demandante el
Tribunal verificara si Almacenes La 14 S.A. en Liquidacion Judicial era o no
propietaria de alguno de los bienes de COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H.

En este sentido, en el expediente quedd suficientemente acreditado que para
la fecha en que se celebré la asamblea de copropietarios del 31 de marzo de
2023 Almacenes La 14 S.A. en Liquidacién Judicial era propietaria de 17
locales, no solamente porque la demandada acepté como cierto el hecho 12
de la demanda reformada y subsanada’?, sino también porque la titularidad de
los respectivos locales se demostré con los Certificados de Tradicion que
reposan en el expediente’®, asi como la prueba por informe rendida por el
Representante Legal de COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. 74
y la certificacion del estado de las obligaciones de Almacenes La 14 S.A. en
Liquidacién Judicial rendida por la revisoria fiscal de la copropiedad’.

En este orden de ideas el Tribunal concluye como hecho cierto y probado que
para la fecha en que se celebré la tantas veces mencionada Asamblea de
Copropietarios Almacenes La 14 S.A. en Liguidacion Judicial era propietaria
de 17 locales y ademas que los coeficientes sumaban el 22,338425% del total

de la copropiedad.

3.3.2. LEGITIMACION DE LA 14 PARA IMPUGNAR EL ACTA No. 54 DE LA
ASAMBLEA ORDINARIA DE COPROPIETARIOS DEL 31 DE MARZO
DE 2023

Sede Principal
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Habiéndose encontrado probado que Almacenes La 14 S.A. en Liquidacion
Judicial era propietaria de multiples locales de la copropiedad y, por lo tanto,
gue prima facie se encontraba habilitada para participar en las reuniones de la
Asamblea de Copropietarios, resulta necesario analizar si en el presente caso
la demandante estaba o no legitimada por activa para impugnar el Acta No. 54

de la Asamblea.

Para el efecto el Tribunal necesariamente debera empezar por estudiar la
excepcion de mérito que la convocada propuso en su escrito respectivo y que
rotuld como “FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR ACTIVA”, la cual
de forma resumida edificO sobre la base del articulo 191 del Codigo de
Comercio, destacando que en su concepto solamente los socios ausentes o
disidentes se encuentran legitimados para impugnar las decisiones tomadas
en Asamblea y que como Almacenes La 14 S.A. en Liquidacion Judicial estuvo
presente en la asamblea (no ausente) y no fue disidente porque no voto
negativamente, entonces no se encuentra legitimada por activa para impugnar

la respectiva decision.

Este argumento podria ser de recibo si al no existir normatividad especial en
el tema de la Propiedad Horizontal, se pudiera por analogia aplicar el referido
articulo 191. No obstante lo anterior, dicha interpretacién anal6gica no tiene
cabida en el presente asunto pues como se vera a continuacion la legitimacion
para la impugnacion de decisiones tomadas en Asambleas de Copropietarios
se encuentra expresa y especialmente regulada por el articulo 49 de la Ley

675 de 2001, siendo clara la existencia de norma especial.

Véase que el articulo 49 ejusdem establece con claridad quiénes son los
legitimados para impugnar las decisiones de la Asamblea de Copropietarios,

sin condicionar para ello el ser ausente o disidente, asi:

Sede Principal
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reglamento de la propiedad horizontal.” (Negrillas y subrayas fuera de

texto original)

En igual sentido, el articulo 93 del Reglamento de Propiedad Horizontal de
COSMOCENTRO establece requerimientos muy similares para la referida

impugnacion’®, asi:

ARTICULO  93°.- IMPUGNACION DE DECISIONES: EI
Administrador General o Gerente, el Revisor Fiscal y los
propletarios de bienes privados, podran impugnar las decisiones
de- fa Asamblea General, cuando no se ajusten a las
prescripciones legales o al reglamento de la propiedad horizontal,
La impugnacion solo podré intentarse dentro de los dos (2)
meses siguientes a la fecha de la comunicacién o publicacién de
la respectiva acta. Serd aplicable para efectos del presente,

articulo el procedimiento consagrado en el articulg. 19 @?I
Cédigo de Comercio o en las normas que lo ‘ﬂ?f\is%ﬁéh‘:'“

impugnacién de las decisiones no serd necesario agatar el
procedimiento previsto para la solucién alternativa de cor*ﬁctos .
AL

(...)

Conforme a lo anterior, el hecho probado de ser Almacenes La 14 S.A. en
Liguidacién Judicial propietaria de varios locales de la copropiedad,
indistintamente de haber sido ausente o disidente, le confiere la legitimacion

necesaria para ejercer la presente impugnacion.

Sin embargo y por la complejidad que entrafia el presente argumento, el
Tribunal efectuard un analisis complementario suponiendo que, en gracia de
discusion, la condicién de ser ausente o disidente que trata el referenciado
articulo 191 del Codigo de Comercio, al margen de existir norma especial en
la Ley 675 de 2001, si fuese exigible para acreditar o no la legitimacion de la
convocante en el contexto de la impugnacion de decisiones adoptadas en

asambleas de copropietarios.

En este orden de ideas, en cuanto a ser copropietario ausente, bastaria decir

gue Almacenes La 14 S.A. en Liguidacién Judicial claramente no podria ser

6 Expediente Digital, Cuaderno No. 1 Principal, Carpeta 0002. Anexos_Demanda, Anexo 10.8, pag.
226.
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considerada ausente en la medida en que si estuvo presente en la asamblea

y por ese solo hecho le estaria vedado el derecho a impugnar la decision.

No obstante lo anterior, en cuanto se refiere a la segunda condicién para
acreditar la legitimacion necesaria para impugnar, esto es, habiendo estado
presente en la asamblea (copropietario no ausente), haber ademas sido
disidente de la respectiva decision, entiéndase haber votado de forma
negativa’’, el Tribunal debe sefialar que si bien a priori podria concluirse que
Almacenes La 14 S.A. en Liquidacion Judicial tampoco estaria legitimada
sencillamente porque no participé en la votacién y por lo tanto no habria
exteriorizado la decision negativa (disidente) necesaria para poder impugnar,
como se indicara en precedencia en el proceso quedd suficientemente
demostrado que Almacenes La 14 S.A. en Liquidacion Judicial no voto
negativamente no porque no hubiera querido, por indiferencia, por displicencia
0 por apatia, sino sencillamente porque COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H. no se lo permitié con el argumento de no estar a paz y salvo,
tal y como se acredita con la siguiente constancia consignada a folio 5 del Acta
de la Asamblea de Copropietarios de COSMOCENTRO del 31 de marzo de
2023:

Constancia Secretarial 2: La Secretaria Ad Hoc deja expresa constancia de la lectura de la
comunicacion de constancia allegado a la Secretaria de la Asamblea por parte del Dr. Diego Fernando
Torres T, delegado de Almacenes LA 14 SA en Liquidacion Judicial, mediante la cual manifiesta que
“No obstante el cabal cumplimiento por parte de Almacenes LA 14 en Liquidacién Judicial y encontrarse
al dia en el pago de las expensas de administracién causadas desde el 1 de octubre de 2021 hasta el
31 de marzo de 2023, la copropiedad Cosmocentro PH sin ningin arqumento legal no reqlamentario o
le permite a Almacenes LA 14 en Liguidacion Judicial participar con voto en la presente asamblea dg
copropietarios del afio 2023, violando de esta manera los derechos legales y contractuales de la
concursada.”

De la misma manera se consigna el resumen de la respuesta que sobre la constancia del delegado de
Almacenes LA 14 SA en Liquidacion Judicial realizé el Asesor Juridico del centro comercial, Dr. Loaiza
Lemos quien la-explico a la asamblea la situacion juridica del proceso de liquidacion judicial en que se
encuentra Almacenes LA 14, en particular, el hecho de que procesalmente atn no se ha producido la
calificacion y graduacion de créditos y el inventario de bienes de la liquidada, por lo cual Cosmocentro
no ha sido reconocido como un acreedor efectivo dentro dicho proceso liquidatario, lo cual
contablemente no permite.extender el paz y salvo sobre dichas obligaciones, habida cuenta de que el
RPH establece dicho condicionante como requisito para ejercer el derecho al voto. -

. i . Sede Principal
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de haber sido disidente de la decisidén para que pudiera impugnarla, no solo
resultaba desproporcionado sino y por sobre todo terminaria configurando la
vulneracion de intereses de orden superior como el derecho fundamental al
voto, al debido proceso y/o a la defensa, entre otros, en la medida en que se
le estaria conminando a un imposible, pues por mas que Almacenes La 14
S.A. en Liquidacion Judicial hubiera querido votar negativamente la decision
para poder acreditar el requisito de la disidencia necesario para impugnarla,
la conducta ejercida por COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H.
de prohibirle votar, terminaria de contera configurando una segunda
prohibicion, en criterio del Tribunal incluso mas gravosa, cual es el derecho a

impugnarla.

En otras palabras bajo ninguna éptica el Tribunal puede en el presente asunto
deslegitimar la facultad de impugnacion que ejercié Almacenes La 14 S.A. en
Liquidacion Judicial, no solo porque como ya se indicara en el marco de los
articulos 49 de la Ley 675 de 2001 y 93 del Reglamento de Propiedad
Horizontal de COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H., Almacenes
La 14 S.A. en Liquidacion Judicial si estaba suficientemente facultada para
impugnar, sino también porque en punto a la discusion de si LA 14 debia o no
acreditar ser copropietario disidente, ya qued6 explicado que este ultimo
requisito de ninguna manera puede serle exigible, se insiste y reitera,
simplemente porque COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. no le

permitié votar’e.

Asi las cosas, encuentra probado el Tribunal que la demandante se encuentra
legitimada por activa para impugnar la pluricitada decision, demostracién que
de forma consecuente comporta el rechazo de la excepcion de mérito rotulada
“FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR ACTIVA”.

3.3.3. ANALISIS DE LA CONDUCTA EJERCIDA POR COSMOCENTRO

Sede Principal
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Acreditado como se encuentra que la demandante si esta legitimada en la
causa por activa para pretender la impugnacion de la decision objeto de
demanda, corresponde ahora al Tribunal analizar si la conducta ejercida por
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. consistente en no haberle

permitido votar a Almacenes La 14 S.A. en Liquidacion Judicial por no estar a

PAZ Y SALVO por las obligaciones causadas con anterioridad al 16 de

septiembre de 2021, con fundamento en lo establecido en el articulo 83 del

Reglamento de Propiedad Horizontal, se ajust6 a derecho, y de paso resolver
la excepcién propuesta por COSMOCENTRO denominada “CUMPLIMIENTO
DEL REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL”.

Para el efecto se reproduce a continuacién como imagen tomada directamente

de la fuente, el sefialado articulo 83 del Reglamento:

'ARTECULO 830+ LOS PROPIETARIOS EN MORA NO TIENEN
.DERECHD A VOTAR; Qunenes se encuentien en mora de _pagar
Ias expansas curnunes necesarias, ordiparias o extraurdmanas
"decretadaa nor la Asamblea General, quedan temporalmente
prlvadns del ejerciclo del derecho de sus votos hasta oblener su
‘paz y salvo por tal concepto. En el Registro de la Administracién
s€ ’ilwar& cuenta gxacta de estos hechos, con indicacion del
mﬂntu ﬁe Ia deuﬁa, lo cual se. cumumcaré a ios pmplctanos 0a
citacién en Ia furrna dhpuesta par el parégrafu 20 deF Attlcula 39
de la Ley 675 de 2001. PARAGRAFO I: PAZ Y SALVO.-

Previo al analisis mencionado, es importante precisar, en primer lugar, que en
el expediente qued6 debidamente demostrado que para la fecha de
celebracion de la Asamblea de Copropietarios del 31 de marzo de 2023,
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. estaba debidamente

enterado y ademas conocia expresamente que Almacenes La 14 S.A. en

Liquidacion Judicial _se encontraba en liquidacion judicial desde el 16 de

septiembre de 2021, e incluso que habia radicado en el mes de noviembre de

2021 la acreencia que consideraba tenia a su favor y con cargo a Almacenes

La 14 S.A. en Liquidacion Judicial, segun se desprende de lo indicado en el
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HECHO 10 de la demanda reformada y subsanada, al igual que en la
respectiva contestacién dada por la convocada al mismo hecho; y en segundo
lugar que el Tribunal no emitirh pronunciamiento alguno respecto de las
obligaciones causadas con posterioridad al inicio del proceso concursal, toda
vez que en la prueba por informe rendida por el Representante Legal de
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H., éste confiesa que
Almacenes La 14 S.A. en Liquidacion Judicial se encontraba al dia de todas
las obligaciones causadas entre el 16 de septiembre de 2021 y la fecha de

realizacion de la Asamblea el 31 de marzo de 20237°.

Ahora bien, empezaremos por sefialar que si bien la convocada alegé que al
momento de celebracion de la Asamblea Ordinaria no se habian resuelto las
objeciones a la graduacion del crédito dentro del tramite concursal seguido en
la Superintendencia de Sociedades y, por lo tanto, que la deuda de Almacenes
La 14 S.A. en Liquidacion Judicial con COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H. seguia estando en mora, lo cual en su opinion era razén
suficiente para que no pudiera ejercer el derecho al voto, este argumento NO
sera de recibo para el Tribunal puesto que la prohibicién de pagar consagrada
en el numeral 11 del articulo 50 de la Ley 1116 de 2006 no se circunscribe
solamente a las obligaciones reconocidas, calificadas, conciliadas, no
objetadas y/o graduadas, sino indistintamente a TODAS las obligaciones
adquiridas por la concursada sin excepcion y que fueran anteriores al inicio del
proceso de liquidacion judicial, a partir de la fecha de la providencia que lo
decrete.

Asi lo sefala la referida norma:

“ARTICULO 50 LEY 1116 DE 2006. Efectos de la apertura del
proceso de liquidacion judicial. La declaracién judicial del

proceso de liquidacion judicial produce:
Sede Principal
Calle 8 #3-14,Piso 4
Tel: 57 (2) 8861369
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Pagina 54 de 124 SCB48-1

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho




Camara de Centro de Conciliacion,
Comerciode | Arbitraje y Amigable
Cali Composicion

11. La_prohibicion para administradores, asociados Yy

controlantes de disponer de cualquier bien que forme parte del
patrimonio liquidable del deudor o de realizar pagos o arreglos

sobre obligaciones anteriores al inicio del proceso de

liguidacion judicial, a partir de la fecha de la providencia que

lo_decrete, so pena de ineficacia, cuyos presupuestos seran
reconocidos por el Juez del concurso, sin perjuicio de las
sanciones que aquellos le impongan. (...)” (Negrillas y subrayas

fuera de texto original)

En otras palabras, la norma prohibe que se realicen pagos sobre obligaciones
causadas con anterioridad al inicio del proceso concursal, sin necesidad de
gue la obligacién esté debidamente reconocida, graduada o conciliada, para

que opere la prohibicion.

En este sentido no le asiste razén a la demandada cuando insinia como
justificacion para la prohibicidén de votar que se le impuso a LA 14, el hecho de
no estar reconocida la obligacion en el proceso concursal® para el 31 de marzo
de 2023 (fecha de la asamblea).

Como se observa, si bien se encuentra probado que Almacenes La 14 S.A. en
Liquidacion Judicial no estaba al dia en el pago de las obligaciones anteriores
al 16 de septiembre de 2021, por efectos de la iniciacién del proceso de
liquidacion judicial, en los términos establecidos en el articulo 50 de la citada
Ley 1116, la exigibilidad de dichas obligaciones quedd supeditada al proceso
concursal, con un elemento adicional cual es la prohibicion expresa el deudor

de NO realizar pagos o arreglos sobre obligaciones anteriores al inicio del

proceso de liquidacion judicial, a partir de la fecha de la providencia que lo

decrete, so pena de ineficacia, cuyos presupuestos seran reconocidos por el

Juez del concurso, sin perjuicio de las sanciones que aquellos le impongan.
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80 Dijo la convocada textualmente en su réplica al hecho 10, “LOS CREDITOS A CARGO DE
ALMACENES LA 14 S.A. EN LIQUIDACION JUDICIAL NO SE ENCONTRABAN CONCILIADOS NI —
MUCHO MENOS RECONOCIDOS Y GRADUADOS toda vez que dicha conciliacion se produjo el 24 de  [1(@); M
mayo de 2023, es decir, UN MES Y VEINTICUATRO DIAS POSTERIORES A LA REUNION ORDINARIA  [EEiES TaNet

DE LA ASAMBLEA...” W \
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Ahora bien, el Tribunal no desconoce que en este punto existe prima facie una
contradiccion entre lo dispuesto en el Reglamento de Propiedad Horizontal de
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. por una parte, y por otra lo
establecido en la Ley 1116 de 2006, ya que mientras el primero dispone que
el copropietario en mora no puede votar en las asambleas, la segunda le
prohibe al deudor pagar obligaciones anteriores al inicio del proceso de

liquidacion judicial.

Es decir, al mismo tiempo que el reglamento de propiedad horizontal exige el
pago para votar, la Ley 1116 de 2006 prohibe pagar, dejando una especie de
vacio que en el presente caso termina siendo resuelto dando prevalencia a la
Ley 1116, no solo por ser una disposicidon normativa superior y de orden
publico, sino también porque el numeral 13 del citado articulo 50 de la Ley

1116 asi lo determina:

“ARTICULO 50 LEY 1116 DE 2006. Efectos de la apertura del
proceso de liquidacion judicial. La declaracién judicial del

proceso de liquidacién judicial produce:

(..)

13. La preferencia de las normas del proceso de liguidacién

judicial sobre cualquier otra gue le sea contraria.” (Negrillas

y subrayas fuera de texto original)

Queda claro entonces que siendo preferente la aplicacion de la Ley 1116
respecto de cualquier otra norma que le sea contraria, en este caso el
Reglamento de Propiedad Horizontal de COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL PH, la excepcién de mérito propuesta por la convocada y que
denominé “CUMPLIMIENTO DEL REGLAMENTO DE PROPIEDAD

” A imi Calle 8 #3-14,Piso 4
HORIZONTAL", no esta llamada a prosperar, pues el cumplimiento del  [5c i

. Cel:314 8348808
reglamento queda en entredicho, no solo porque su naturaleza es la de un  wpaaccorgeo
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COMERCIAL P.H. configura una extralimitaciéon al alcance literal otorgado por

el articulo 83 del Reglamento en la medida en que no tuvo en cuenta, como

ha debido hacerlo, que Almacenes La 14 S.A. en Liguidacién Judicial no era

un deudor cualquiera sino que revestia una especialisima condicion cual era

la de estar inmersa en un proceso de liguidacion judicial.

En otras palabras es a todas luces censurable la conducta desplegada por
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. cuando conociendo
perfectamente que Almacenes La 14 S.A. en Liquidacion Judicial estaba en
liguidacion judicial en el marco de la Ley 11168' y por tanto que se encontraba
en imposibilidad legal de pagar las obligaciones anteriores a la fecha de
admisiéon (16 de septiembre de 2021), aun asi se permitid exigirle la
presentacion de un PAZ Y SALVO so pena de aplicarle como en efecto lo hizo
- y sin ninguna consideracion, la sancién establecida en el articulo 83 del
reglamento de propiedad horizontal, consistente en prohibirle votar en la

asamblea ordinaria del afio 2023.

Por la importancia que reviste este aspecto el Tribunal se detendra
brevemente para destacar que para la fecha de celebracién de la Asamblea
no solamente COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. era
conocedor de la especial situacién en que se encontraba Almacenes La 14
S.A. en Liquidacion Judicial , sino también que ademas esta dejo la respectiva
constancia en el Acta en cuanto a su inconformismo con la decisiébn de no
permitirle votar, destacando también su cabal cumplimiento respecto de las
obligaciones causadas con posterioridad al inicio del proceso liquidatorio. Tal

situacion quedé plasmada en el Acta, asi®?:

Sede Principal
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Tel: 57 (2) 8861369
Cel:314 8348808
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81 Y habiendo ademas solicitado previamente que sus acreencias fueran expresamente reconocidas en G]E]E]@
el proceso de liquidacion, segin se indicara en la contestacion al hecho 10 de la demanda reformaday —WWW.CCC.Org.co
subsanada, mediante la presentacion de solicitud escrita de fecha 5 de noviembre de 2021. ~

(@)

82 Acta No. 54 de la Asamblea de Copropietarios de COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H., [Ente ‘_h

Op. Cit., pag. 5. M W
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Constancia Secretarial 2: La Secretaria Ad Hoc deja expresa constancia de la lectura de la
comunicacioén de constancia allegado a la Secretaria de la Asamblea por parte del Dr. Diego Fernando
Torres T, delegado de Aimacenes LA 14 SA en Liquidacion Judicial, mediante la cual manifiesta que
“No obstante el cabal cumplimiento por parte de Almacenes LA 14 en Liquidacion Judicial y encontrarse
al dia en el pago de las expensas de administracion causadas desde el 1 de octubre de 2021 hasta el
31 de marzo de 2023, la copropiedad Cosmocentro PH sin ningtin argumento legal no reglamentario o
le permite a Almacenes LA 14 en Liquidacion Judicial participar con voto en la presente asamblea de
copropietarios del afio 2023, violando de esta manera los derechos legales y contractuales de la
concursada.”

(Subrayado en el texto original)

Y por su parte COSMOCENTRO replicé lo siguiente respecto de dicha

constancia:

De la misma manera se consigna el resumen de la respuesta que sobre la constancia del delegado de
Almacenes LA 14 SA en Liquidacion Judicial realizé el Asesor Juridico del centro comercial, Dr. Loaiza
Lemos quien la-explicé a la asamblea la situacion juridica del proceso de liquidacion judicial en que se
encuentra Almacenes LA 14, en particular, el hecho de que procesalmente alin no se ha producido la
calificacion y graduacion de créditos y el inventario de bienes de la liquidada, por lo cual Cosmocentro
no ha sido reconocido como un acreedor efectivo dentro dicho proceso liquidatario, lo cual
contablemente no permite.extender el paz y salvo sobre dichas obligaciones, habida cuenta de que el
RPH establece dicho condicionante como requisito para ejercer el derecho al voto.

Por otro lado, pero por estar intimamente ligado con el punto en discusion, el
Tribunal considera oportuno efectuar una precision frente al concepto emitido
por el Consejo Técnico de Contaduria Publica (en adelante “CTCP”) que
reposa en el expediente®, sobre todo en contraste con lo indicado en la
declaracion testimonial del testigo Francisco Javier Andrade Bejarano, revisor
fiscal de COSMOCENTRO, cuando a la pregunta del Tribunal contesto:

- ARBITRO CAMILO HIROSHI EMURA ALVAREZ: “(...) ;Esa
consulta la hizo usted directamente como revisor fiscal registrado
de la firma Néstor toro? ¢ La hizo la firma Néstor Toro? ¢ Como la
hicieron? ¢Por escrito, por correo electronico? ¢En qué fecha?

¢ Como le respondio el Consejo Técnico? (...)”

- FRANCISCO JAVIER ANDRADE BEJARANO: “(...) EI
Consejo Teécnico dice que ellos no pueden realmente para
efectos de definir si hay o no mora por parte de la 14 en
liquidacién en sus compromisos, pues esa ley, como dice el

Consejo técnico, pues ellos no pueden adaptar, digamos o tomar

83 Expediente Digital, Cuaderno No. 1 Principal, Archivo 0181. Respuesta a consulta de revisoria de
COSMOCENTRO al CTC (concepto).
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esa norma para efectos de que se defina si si 0 no esta en mora,

que es la ley 675 la gue realmente tiene que aplicarse para

efectos de definir de esa morosidad o no, de estar al dia o estar

en mora™*. (Subrayas propias del Tribunal).

Lo anterior porque revisando detenidamente lo dicho por el CTCP, se concluye
que muy por el contrario a lo referido por el testigo en su declaracién, el CTCP
respondié lo siguiente a la consulta puntual (“¢ De acuerdo con la Ley 1116/06
y la Ley 675/01, en qué momento se deben considerar al dia (no en mora) las
expensas de Administracién reportadas por una empresa a la que se le decreta

la liquidacion judicial?"5):

Dado que las leyes por usted citadas tienen finalidad y objeto completamente diferentes, en tanto que la Ley
675 de 2001 hace referencia tinicamente a la propiedad horizontal, no se considera viable por su contenido,
el que se pueda incluir para propdsitos contables dentro del proceso de la insolvencia y reorganizacién para
las sociedades a las cuales se refiere de manera especifica la Ley 1116 de 20086, por lo cual debe entenderse
que la primera pregunta tiene connotaciones de tipo juridico para cuya solucién no es competente el CTCP.
Sin embargo, en la Orientacién Técnica No. 15 — Copropiedades de Uso Residencial o Mixto (Grupo 1, 2 y 3)
y para efectos contables, concluyé la siguiente definicién de expensas comunes necesarias:

(...)%8 (Resaltado incluido en el texto original)

Como se observa y aun siendo claro que el concepto o respuesta dada por el
CTCP de ninguna manera puede ser vinculante, en todo caso lo dicho por esta
entidad®” contraria el argumento de COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H. consistente en que el tratamiento contable que debe darle
la Copropiedad a las obligaciones en mora por concepto de expensas
comunes de un copropietario como Almacenes La 14 S.A. en Liquidacion
Judicial, que se encuentra en liquidacién judicial y a cuyo acreedor
(COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H.) ain no le han sido
formalmente reconocidas su acreencias en el respectivo proceso, debe
atender de manera exclusiva lo dispuesto en la Ley 675 y el Reglamento de
Propiedad Horizontal, y que en ese contexto es condicion insuperable para

poder votar en las asambleas NO ESTAR EN MORA, sin ninguna

Sede Principal
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Cel:314 8348808
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8 Expediente digital, Carpeta Grabaciones, Carpeta 7. Audiencia_Pruebas_21.8.24, Video
1635950526.mp4, min 56:00.

85 Respuesta a consulta de revisoria de COSMOCENTRO al CTC (concepto), Op. Cit., pag. 1. @ E] E] @
8 bidem, pag. 2. Wwww.ccc.org.co
87 “no se considera viable por su contenido, el que se pueda incluir para propésitos contables dentro del gy

proceso de la insolvencia y reorganizacion para las sociedades a las cuales se refiere de manera (@D M
especificala Ley 1116 de 2006, por lo cual debe entenderse que la primera pregunta tiene connotaciones [

de tipo juridico para cuya solucion no es competente el CTCP”. M w
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consideracion adicional como lo es precisamente la prohibicion expresa
contenida en la Ley 1116 en virtud de la cual un deudor moroso como
Almacenes La 14 S.A. en Liquidacién Judicial NO puede hacer ningun pago

simple y llanamente por encontrarse en liquidacion judicial.

Sin perjuicio de todo lo anterior y haciendo énfasis en la conducta desplegada
por COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H., no solo aquella
consistente en la indebida exigencia del PAZ Y SALVO a Almacenes La 14
S.A. en Liquidacion Judicial para poder votar en la asamblea, sino también su
activa participacion en el proceso concursal que como se indicara en
precedencia incluso le merecié hacerse parte en el mismo solicitando el
reconocimiento de sus acreencias, el Tribunal debe resaltar que el proceso
concursal de liquidacion judicial responde, entre otros, a los principios de
UNIVERSALIDAD e IGUALDAD, tal y como lo dispone el articulo 4 de la
pluricitada Ley 1116, asi:

“ARTICULO 4° LEY 1116 DE 2006. Principios del régimen de
insolvencia. El régimen de insolvencia esta orientado por los

siguientes principios:

1. Universalidad: La totalidad de los bienes del deudor y todos
sus acreedores quedan vinculados al proceso de insolvencia a

partir de su iniciacion.

2. lgualdad: Tratamiento equitativo a todos los acreedores que
concurran al proceso de insolvencia, sin perjuicio de la aplicacién

de las reglas sobre prelacion de créditos y preferencias (...).”

De la misma manera se ha expresado la Corte Constitucional en su sentencia
C-006 de 2018, asi:

Sede Principal
Calle 8 #3-14,Piso 4
Tel: 57 (2) 8861369
“ . . Cel: 314 8348808
(...) De todo lo analizado es dado colegir que la no ccya@ecc orgco

prejudicialidad en el tramite de insolvencia, asi como la HECE
wuww.ccc.org.co

prevalencia de las normas de insolvencia en el proceso

liquidatorio, responden _a los principios _de universalidad e
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igualdad que son transversales a este régimen, y cuya

funcion es lograr un trato equitativo entre los acreedores

(...).” (Negrillas y subrayas fuera de texto original)

Destaquese el principio de igualdad, también conocido como “juego limpio”, en
este caso exigible no solo para el deudor sino también a los acreedores, que
se materializa en el trato equitativo que implica, entre otros, no “saltarse” motu
proprio el orden de prelacion de créditos ni los procedimientos y etapas propias

del proceso concursal.

De lo anterior se concluye ademas y de una parte que Almacenes La 14 S.A.
en Liquidacion Judicial NO podia disponer de sus bienes por el principio de
universalidad, y de otra parte que COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H. al exigir la presentacion del PAZ Y SALVO a cambio de
poder ejercer el derecho a votar, estaba de contera también desconociendo el
principio de la igualdad en el trdmite concursal, pues su conducta frente a
Almacenes La 14 S.A. en Liquidacién Judicial en el marco de la Asamblea de
Copropietarios implicaba indirectamente el desconocimiento de las reglas
propias del proceso concursal, en este caso la prelacion y orden legal de las

acreencias y acreedores.

Adicional a lo anterior desde ya se advierte otra contrariedad al Reglamento
de Propiedad Horizontal por parte de COSMOCENTRO, que sera

ampliamente analizada mas adelante, en cuanto se refiere a la aprobacion sin

el quorum debido de la denominada “cuota complementaria”, anticipando
incluso que ello no habria ocurrido accidentalmente o de forma desprevenida,
sino y por el contrario respondié a una decision elaborada del Consejo de
Administracion de COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. (la de
aprobar el presupuesto con la inclusion de una “cuota complementaria” con el

quorum propio de una expensa comun necesaria), tal y como quedd

Sede Principal
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no aprobacidon por la mayoria calificada del 70 % del total de os (sic)

coeficientes, dejando al centro comercial sin posibilidades de solventar la

situacion (...)”

Al respecto asi se menciona en el acta®®:

Concluidas las intervenciones, el Secretario Ad Hic de la Asamblea, Dr. Loaiza Lemos, con la
autorizacion del Presidente de la misma, dio respuesta a cada una de las inquietudes planteadas, de
los cual se realiza la siguiente resefia resumida:

Dada la importancia que reviste la situacion financiera del centro comercial, el Consejo de
Administracién juzgd adecuado, estructurar un presupuesto real, que mostrase las necesidades
econdémicas del centro comercial, evidenciando la dificil situacion por la que se atraviesa.

El proyecto presupuestal no consagra otras opciones, toda vez que se considera que ninguna
alternativa garantizaria una solucion real. Tal es el caso de la hipétesis de venta de los locales
restantes del Proyecto 360°, que si bien podrian generar alivios importantes en la caja, no
resulta cierta la fecha en la que podrian celebrarse negociaciones efectivas, maxime en la
situacién econémica actual del sector inmobiliario.

Los copropietarios y sus apoderados han sido enterados en este punto de la situacién real y
financiera por la que atraviesa el centro comercial, correspondiéndoles decidir si acompafian la
propuesta presupuestal integral que se somete a su consideracion o si por el contrario,
consideran que deben adoptar una decisién diferente, teniendo en cuenta que como lo han
explicado los anteriores copropietarios, se trata de proteger el patrimonio de cada uno.

ACTA 54

Para el Consejo de Administracion resulta claro que el valor adicional de los $2.800MM que se
propone, no puede manejarse como una cuta extraordinaria, toda vez que ello entrafaria el
riesgo de su no aprobacion por la mayoria calificada del 70% del total de os coeficientes,

(Resaltado propio)

3.3.4.

CONCLUSIONES

Por lo ya explicado el Tribunal declarara la no prosperidad de las excepciones

de mérito denominadas

‘CUMPLIMIENTO DEL REGLAMENTO DE

PROPIEDAD HORIZONTAL” y “FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA
POR ACTIVA” propuestas por la demandada.

Asi mismo el Tribunal acogera las pretensiones TERCERA y CUARTA de la

demanda, en la medida en que de una parte qued6 acreditado que

Sede Principal

Cosmocentro Ciudadela Comercial P.H. viol6 la Ley 1116 de 2006, al haberle 543 pisoe

Tel:57 (2) 8861369

exigido a Almacenes La 14 S.A. en liquidacion judicial acreditar en la  Ce:sus3sse

ccyacecc.org.co
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8 Acta No. 54 de la Asamblea de Copropietarios de COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H., [Enae
Op. Cit., pags. 79-80.
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cuotas de administracion y expensas causadas antes del 16 de septiembre de
2021, desconociendo que tal pasivo se debe reconocer y pagar con estricta
observancia de las normas de orden publico de liquidacioén judicial, y de otra
parte que con esta conducta de no permitir el libre ejercicio del derecho al voto
cercend los derechos politicos de Almacenes La 14 S.A. en Liquidacion

Judicial en la mentada asamblea.

Finalmente el Tribunal acogera también las pretensiones DECIMA vy
UNDECIMA, y en esa medida exhortarda a COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H. a cesar cualquier acto que impida o limite el derecho de
Almacenes La 14 S.A. en Liquidacion Judicial a participar y votar en las
asambleas de copropietarios, precisando ademas que las obligaciones
adeudadas con anterioridad al 16 de septiembre de 2021 son parte del proceso
de liquidacion judicial y por lo tanto solo pueden ser reclamadas por
Cosmocentro Ciudadela Comercial P.H. al interior de dicho tramite concursal.

4. CAPITULO - DE LA CONVOCATORIA INDEBIDA DE LA ASAMBLEA
GENERAL ORDINARIA DE 2023, SIN EL CUMPLIMIENTO DEL
REQUISITO DE ADJUNTAR LA RELACION DE LOS PROPIETARIOS
MOROSOS EXIGIDO EN EL ARTICULO 39°, PARAGRAFO 2° DE LA
LEY 675 DE 2001

Entra el Tribunal a analizar las pretensiones PRIMERA Y SEGUNDA de la
demanda reformada y subsanada presentada por Almacenes La 14 S.A. EN
Liquidacion Judicial, sociedad comercial que entrd en proceso de liquidacion
judicial desde el 16 de septiembre de 2021, cuyo tenor es el siguiente:

"PRIMERA: Que se declare el incumplimiento por parte de
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. de las obligaciones
legales establecidas en el Régimen de Propiedad Horizontal, contenido

principalmente en la Ley 675 de 2001, por la convocatoria indebiday ?:f;’:;ﬁﬂ:l \

la aprobaciéon irregular de la “cuota complementaria” en la (i

ccyamcecc.org.co
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derivadas del Reglamento de Propiedad Horizontal, por Ila
convocatoria indebida y la aprobaciéon irregular de la “cuota
complementaria” en la Asamblea Ordinaria de Copropietarios del 31

de marzo de 2023".89

Asi planteadas las pretensiones PRIMERA Y SEGUNDA, procede el Tribunal
a estudiar los dos cargos en ellas implicitos: (i) el primero relacionado con la
indebida convocatoria de la asamblea general ordinaria de 2023, y (i) el
segundo de la aprobacion del presupuesto con la incorporacion de la cuota

complementaria.

A fin de resolver la pretension, el tribunal concreta el problema juridico en el

siguiente:

¢La convocatoria a la asamblea general ordinaria del 31 de marzo de
2023, cumplié con la normatividad del Reglamento de Propiedad
Horizontal y la Ley 675 de 2001?

4.1. POSICION DE LA DEMANDANTE

El apoderado de la convocante sustenta este cargo, en el supuesto que el
Centro Comercial omitié dar cumplimiento al requisito exigido por el articulo 39

paragrafo 2° de la Ley 675 de 2001, sobre la inclusién de la relacién de los

propietarios que adeudaban contribuciones a las expensas comunes con la

citacion para la convocatoria de la asamblea general ordinaria de 2023.

Reitera la convocante que, al no haberse cumplido todas las formalidades
previstas en la ley para efectos de surtir la convocatoria, devienen ineficaces
0, en subsidio, nulas, las decisiones adoptadas en la asamblea ordinaria de

copropietarios del 31 de marzo de 2023.

Sede Principal
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Replica la convocada que consta en la misma acta 054 de asamblea que se
les informo a los copropietarios del link que contenia la relacion de morosos
que echa de menos la convocante en la elevacion de su cargo, y en su defensa

allega la relacion citada.

Alega en su favor que producto del interrogatorio de parte formulado al
representante legal de la convocada, el Tribunal ordeno remitir y agregar como
prueba al expediente, la certificacion emitida el 10 de julio de 2024 por la
empresa ‘PARTNER COMUNICACION S.A.S.’ quien presta servicios al centro
comercial, mediante la cual se certificara que en efecto la convocada o alguno
de sus representantes registraran acceso al link y contenido de la informacion
adjunta para la asamblea de copropietarios, entre la que estaba la lista de
Morosos, y se mostré la captura de pantalla de los documentos echados de

menos.

4.3. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

Sobre el cargo de indebida convocatoria que nos ocupa, el Tribunal advierte
gue reposa en el plenario que, contrario a lo manifestado por la convocante se
pudo probar que la lista de morosos echada de menos, se aport6 al expediente
mediante la practica de prueba de oficio en el interrogatorio de parte, formulado
al representante legal de COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H.,
y decretada por el Tribunal se ordend remitir y agregar como prueba al
expediente, la certificacion emitida el 10 de julio de 2024 por la empresa
‘PARTNER COMUNICACION S.A.S. prestador de servicios del centro

comercial, mediante la cual certifico lo siguiente:

...“En calidad de administrador del sitio web cosmocentro.com, nos permitimos
informar que:

Almacenes La 14 se encontraron 2 registros de la sefiora Betsabeth Hurtado,
la cual ingreso el dia 2023-03-21.

Sede Principal

Los documentos mostrados en la captura de pantalla son los siguientes: Cale 4314 Plod
Tel: 57 (2) 8861369
- https://cosmocentro.com/documentos/asamblea/INFORME_DE e oo
GESTION_2022.pdf NEVNEE

- https://cosmocentro.com/documentos/asamblea/CITACION ASA
MBLEA GENERAL ORDINARIA 2023.pdf

- https://cosmocentro.com/documentos/asamblea/PODER _ASAMB
LEA GENERAL ORDINARIA 2023.pdf
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- https://cosmocentro.com/documentos/asamblea/PROPOSICION
FACULTADES PRO TEMPORE 2023 COSMOCENTRO.pdf
las 08:44:39

Igualmente certifica la empresa PARTNER COMUNICACION S.A.S.” que el
dia 2023-03-27 a las 08:02:44 el correo con el cual se realizé el ingreso fue
notificaciones@lal4.com desde la IP 190.85.207.154.”

En conclusion, el Tribunal concluye que el cargo de laindebida convocatoria
de la asamblea, contenido en las pretensiones PRIMERA Y SEGUNDA de la
demanda reformada y subsanada, consistente en que no se adjunté a la misma
la relacion de los propietarios morosos exigida en el articulo 39 paragrafo 2°
de la Ley 675 de 2001, NO PROSPERA toda vez que la convocada demostro
en el plenario que Almacenes La 14 S.A. en liquidacion Judicial, si tuvo acceso
al documento del ‘informe de Gestion’ que contenia la informacion de la lista

de los morosos al momento de la convocatoria como lo exige la ley.

5. CAPITULO - DE LA APROBACION DEL PRESUPUESTO ANUAL DE
INGRESOS CON LA INCORPORACION DE UNA CUOTA
COMPLEMENTARIA DIFERENTE A LAS ESTABLECIDAS EN EL
REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL Y EN EL REGIMEN DE
PROPIEDAD HORIZONTAL.

Acto seguido el Tribunal analizara si COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H. cumpli6 la normatividad del Reglamento de la Copropiedad
y de Propiedad Horizontal vigente, respecto a la aprobacion del presupuesto
anual de ingresos con la incorporaciéon de una “Cuota Complementaria’
presentada en la Asamblea Ordinaria de Copropietarios del 31 de marzo de
2023, o, si por el contrario la decisibn adoptada se ajustdé a la Ley y al

Reglamento de Propiedad Horizontal.

5.1. POSICION DE LA DEMANDANTE

Sede Principal
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2023 que correspondia a: “Presentacion y Aprobaciéon Proyecto
Presupuestal Vigencia Enero - Diciembre/2.023. Delegacion de Facultades
‘Pro Tempore’ al Consejo de Administracion”, se aprobd sin cumplir las
exigencias del Reglamento de Propiedad Horizontal para el quorum
deliberatorio y en contravencion a la ley, toda vez que se incorporé una “cuota
complementaria” por valor de COP $ 2.800.000.000,00 en dicho presupuesto,

expensa que sin lugar a dudas, resulta ser extraordinaria.

Alega que COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. pretendi6é de
manera inapropiada violar todo precepto legal para lograr la aprobacion de una
expensa que por ser extraordinaria y superar cuatro (4) veces el valor de las
expensas necesarias mensuales, requeria aprobacion de mayoria calificada
del 70% del total de los coeficientes de copropiedad, mandatorio del articulo
46.2 de la Ley 675 de 2001 y 89.2 del Reglamento de PH., quorum que no se
cumplio para dicha decision.

Argumenta que esta probado en el acta 054°, que el mismo Consejo de
administracion advirti6 que el valor adicional al presupuesto no podia
manejarse como cuota extraordinaria, porque entrafiaria el riesgo de no ser
aprobada por la mayoria calificada del 70% del total de coeficientes, dejando
al centro comercial imposibilitado para solventar la situacion financiera

deficitaria.

Igualmente sostuvo que se violaron el paragrafo del articulo 46 de la Ley 675
de 2001 y el paragrafo del articulo 89 del Reglamento de Propiedad Horizontal
al aprobar, en una reuniéon de segunda convocatoria, una expensa comun
destinada al pago de impuestos (IVA e ICA), lo que constituye una expensa
comun diferente de la necesaria. Se fundamenta en que tales decisiones
requieren una mayoria calificada del 70% de los coeficientes de copropiedad
y no pueden adoptarse en reuniones de segunda convocatoria si no se alcanza

Sede Principal

1292 Calle 8 # 3-14, Piso 4
esta mayoria“. Tel: 57 (2) 8861369
Cel:314 8348808
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En tal sentido, afirma que para aprobar la cuota de 2.800 MM se requeria un
quorum especial de mayorias calificadas, y no el quorum de instalacién que
fue del 67.82 % de los coeficientes de la copropiedad, de acuerdo con lo
reglado en el articulo 89 del Reglamento de Propiedad Horizontal, elevado a
Escritura Publica No. 2448 del 29 de septiembre de 2004 otorgada en la
Notaria 18 del Circulo de Cali®3.

En suma, concluye que se tomaron decisiones que resultan ser ineficaces y/o
nulas por no cumplir con las exigencias previstas para la convocatoria y el
quorum establecidas en la Ley 675 de 2001, en el Reglamento de Propiedad

Horizontal y por haberse adoptado contrariando la ley.

5.2. POSICION DE LA DEMANDADA

En su defensa la convocada alega que, el presupuesto anual de ingresos fue
aprobado por la asamblea ordinaria como un solo documento, es decir, que el
punto 8° del Acta 054 del 31 de marzo de 2023, fue aprobado por unanimidad
del setenta y nueve por ciento (79%) de los coeficientes, que se vot6 por el
presupuesto anual y no hubo votacion individualizada sobre la cuota

complementaria.

Argumentd que la convocante fue inexacta al afirmar que el quorum para la
aprobacion del punto 8o del Acta 054 fue del (67.82%), porque no tuvo en
cuenta las variaciones de copropietarios, y que ese quorum subié al 79% de
los coeficientes para el momento de votacion. Igualmente recaba que la
aprobacion del presupuesto no exige mayoria calificada del 70% del articulo
46 de la ley 675 de 2001, si no, que se regula por la mitad mas uno de los

coeficientes de propiedad representados en la reunion.

Sede Principal
Calle 8 #3-14,Piso 4
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Niega que la “cuota complementaria” aprobada supere en mas de cuatro (4)
veces el valor de las expensas necesarias mensuales durante la vigencia
presupuestal, porque afirma que el monto de la ‘cuota adicional’ presenta una
diferencia de $ 9.349.740,00 con respecto al monto total del presupuesto de
gastos, lo que demuestra que dicha cuota en ningun caso supero el tope o
limite citado, dejando sin asidero la tesis de la convocante referida a que su
aprobacion requeria el quérum o mayoria calificada que establece el art. 46,
num. 3° de la Ley 675 de 2001.

Asi mismo sostiene que no hubo violacién del paragrafo del articulo 46 de la
Ley 675 de 2001 ni del paragrafo del articulo 89 del Reglamento de Propiedad
Horizontal que regulan las mayorias para la aprobacién de expensas comunes
diferentes de las necesarias. Argumenta que se debe distinguir entre el
quorum de instalacion de la asamblea (mas de la mitad de los coeficientes) y
las mayorias necesarias para tomar decisiones validas (la mitad mas uno de
los coeficientes representados en la sesion). Ademas, sefiala que el articulo
46 de la Ley 675/01 no exige mayoria calificada del 70% para aprobar el
presupuesto anual de gastos, ya que esta decisiébn no est4 contemplada en

los diez numerales de esa disposicion.

Concluye que, los cargos de nulidad de la convocante se resumen en i)
Irregularidades en la citacion por omision del listado de morosos, ii) Negacion
arbitraria del derecho a voto de los locales de propiedad de la convocante, iii)
Presentacion del presupuesto para la vigencia 2023 con equivalencia a una
cuota extraordinaria y iv) Aprobacion del presupuesto para la vigencia 2023
con una mayoria no calificada, todos los anteriores cargos afirma, no han sido
demostrados y por el contrario, se evidencié que en la asamblea ordinaria de

2023, se verifico el riguroso cumplimiento de normatividad y apego al orden

del dia.
Sede Principal
5.3. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL b
Cel:314 8348808
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¢La aprobacion del presupuesto anual en la asamblea general ordinaria
del 31 de marzo de 2023, con la incorporacién de una “cuota
complementaria”’, cumplié con la normatividad del Reglamento de
Propiedad Horizontal y la Ley 675 de 20017

¢, Si la cuota complementaria es una verdadera expensa extraordinaria o
comun diferente a la necesaria, se aprobd con las mayorias calificadas
exigidas en la ley 675 de 2001 y en el Reglamento de Propiedad

Horizontal?

Con el propésito de resolver estos problemas juridicos, abordaremos en orden
acumulativo los siguientes puntos: (i) Naturaleza de la cuota complementaria
y si encaja en la clasificacion de las expensas reglamentadas en el RPH y en
la Ley 675 de 2001 y (ii) Mayorias calificadas para la aprobacion de las cuotas

extraordinarias o comunes diferentes de las necesarias.

5.3.1. NATURALEZA DE LA CUOTA COMPLEMENTARIA'Y SI ENCAJA EN
LAS EXPENSAS REGLAMENTADAS EN EL RPH Y EN LA LEY 675
DE 2001

Sea lo primero precisar el entorno especial del régimen de propiedad
horizontal cuyo objeto es regular los derechos de propiedad exclusiva sobre
bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y bienes
comunes, para lograr el fin constitucional de la funcién social de la propiedad,
sin embargo, vemos que la ley no establecié un érgano de control o vigilancia
de la propiedad horizontal, por lo que la misma es ejercida por los
copropietarios como responsables directos del nombramiento de su
administracion, siendo la asamblea general de propietarios la maxima
autoridad.

Sede Principal
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documentado en la escritura publica No. 2448 del 29 de septiembre de 2004

otorgada en la Notaria 18 del Circulo de Cali (Anexo 10.8, pag. 223).

Asi para efectos de la solucion de conflictos, las partes estipularon en el
articulo 2° el orden de aplicacion de normas en las que ademas del
reglamento, por supuesto se encuentra la ley 675 de 2001, las disposiciones
sobre asociaciones y corporaciones sin animo de lucro, el Cédigo Civil, y el
Cddigo de Comercio, particularmente en lo relacionado con el manejo y
funcionamiento de las asambleas y juntas directivas en las sociedades

comerciales.

No obstante, dado que la Ley 675 de 2001 tiene caracter especial para el
régimen de propiedad horizontal, prevalece sobre normas generales como las
del Codigo de Comercio. Asi lo ha ratificado la doctrina y la jurisprudencia en
contextos de especialidad normativa.

En este punto es necesario detenerse para precisar que si bien en el articulo
3 de las definiciones de la Ley 675 citada se puede advertir con claridad la
diferencia entre las “expensas comunes necesarias” y las “expensas
comunes diferentes de las necesarias”, no ocurre lo mismo con las
expensas 0 cuotas extraordinarias, pues las mismas no se encuentran
taxativamente definidas en la pluricitada Ley 675, por lo que el Tribunal
abordara la respectiva definicion y particularmente las diferencias entre unas
y otras con especial énfasis en el significado literal y en el uso general de las

palabras.

Segin el Diccionario de la Real Academia Espafiola®, el
término ordinario significa "comuan, habitual o con frecuencia”. Por su parte el

término extraordinario representa lo contrario, esto es "Fuera de lo comun u

ordinario”. La expresion diferente al necesario no encuentra una definicion

Sede Principal

propia, sin embargo en el contexto de las expensas de una copropiedad, puede [ o
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En este orden de ideas nos adentraremos en el estudio de la naturaleza de la
cuota complementaria objeto de censura, analizando los siguientes aspectos:
(i) Clases de expensas en la Ley y en el Reglamento de Propiedad Horizontal

y (ii) objeto de la cuota complementaria.

5.3.1.1. Clases de expensas

Traemos entonces a estudio el articulo 3° de la Ley 675 de 2001%, para

encontrar la clasificacion de expensas y vemos que trata las_expensas

comunes necesarias vy las diferentes de las necesarias, asi:

“..)

Las expensas comunes necesarias: Erogaciones necesarias

causadas por la administracion y la prestaciéon de los servicios
comunes esenciales requeridos para la existencia, seguridad y
conservacion de los bienes comunes del edificio o conjunto. Para
estos efectos se entenderan esenciales los servicios necesarios,
para el mantenimiento, reparacion, reposicion, reconstruccion y
vigilancia de los bienes comunes, asi como los servicios publicos

esenciales relacionados con estos. (...)

Las expensas comunes diferentes de las necesarias, tendran

caracter obligatorio cuando sean aprobadas por la mayoria

calificada exigida para el efecto en la presente ley.” (...)".

Se trae a andlisis lo que, como clase de expensas, consagra el Reglamento
de Propiedad Horizontal, contenido en la Escritura Pablica No. 2448 del 29 de
septiembre de 2004 otorgada en la Notaria 18 del Circulo de Cali (Anexo 10.8,
pag. 223), y vemos que se incluyen en este articulo dos (02) tipos diferentes

de expensas, en diferentes numerales 2. y 3., asi:

“(...) ARTICULO 89°. — QUORUM DECISIORIO ESPECIAL Q  SedePrincipal

Calle 8 #3-14,Piso 4
Tel: 57 (2) 8861369

MAYORIAS CALIFICADAS. Como excepcién a la norma general  cosasussos

ccyamcecc.org.co

DEHRE

wuww.ccc.org.co

consagrada en el articulo 85° precedente, las siguientes decisiones

© MY
% “por la cual se establece el Régimen de Propiedad Horizontal” e ToNet

Pagina 72 de 124 SCB48-1

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho




Camara de Centro de Conciliacion,
Comerciode | Arbitraje y Amigable
Cali Composicion

requeriran mayoria calificada del setenta por ciento (70%) de los

coeficientes de copropiedad que integran el edificio o conjunto:

(....)

2. Expensas Extraordinarias. Imposicion de expensas extraordinarias

cuya cuantia total, durante la vigencia presupuestal, supere cuatro (4)
veces el valor de las expensas necesarias mensuales.

3. Otras Expensas Comunes. Aprobacion de expensas comunes
diferentes a las necesarias.

(....)

PARAGRAFO: Las decisiones previstas en este articulo no podran
tomarse en reuniones no presenciales, ni en reuniones de segunda
convocatoria, salvo que en este Ultimo caso se obtenga la mayoria

exigida por laley (...)". (Negrillas y subrayas fuera de texto original)

Conforme a lo hasta aqui esbozado podemos concluir que existen tres clases
de expensas, a saber: (i) las comunes necesarias definidas en el articulo 3° de
la ley 675, (ii) las comunes diferentes de las necesarias igualmente referidas
en el sefialado articulo 3, y (iii) las expensas 0 cuotas extraordinarias,
entendidas como aquellas que no son ni comunes necesarias, ni tampoco
comunes diferentes de las necesarias, aclarando que aun cuando no estan
expresamente definidas como si lo estan las dos primeras, en varias
disposiciones de la Ley 675 se hace mencion a ellas, especialmente en las

siguientes:

- Numeral 3 del articulo 25
- Articulo 34
- Paréagrafo del articulo 35

- Numeral 4 del articulo 38

Sede Principal
Calle 8 #3-14,Piso 4

- Numeral 2 del articulo 46 Tel:57 2) 8861369
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- Numeral 8 del articulo 51
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Por su parte y como se indicara, las expensas o cuotas extraordinarias se
encuentran igualmente referenciadas en el ya citado articulo 89 del
reglamento, pero en cuanto se refiere al quorum o mayoria especial para su

aprobacion.

Como viene de verse y para simplificar, a continuacion se resumira cada una

de las tres (3) distintas clases de expensas, asi:

5.3.1.1.1. Expensas comunes necesarias (0 cuotas ordinarias):
Son aquellas que resultan indispensables para la existencia,

sequridad y conservacion del edificio o conjunto. Estan

relacionadas con el funcionamiento normal de la copropiedad

y reguladas por los articulos 3, 25 numeral 3 y 34 de la Ley
675 de 2001. Las cuotas de administracion para atender
expensas ordinarias se denominan cuotas ordinarias y deben
formar parte del presupuesto anual que apruebe la Asamblea

General.

5.3.1.1.2. Expensas comunes  extraordinarias (0  cuotas

extraordinarias): Se destinan a atender _erogaciones

imprevistas y estan reguladas por los articulos 25 numeral 3,
34, 35 paragrafo y 46 numeral 2 de la Ley 675 de 2001. Se
pueden cobrar a través de los coeficientes de copropiedad o
modulos de contribucion y no estan incluidas en el

presupuesto anual del edificio o conjunto.

5.3.1.1.3. Expensas comunes diferentes de las necesarias:

Erogaciones que no son indispensables para la existencia,

seguridad ni conservacion de la copropiedad, ni tampoco

imprevistas. Generalmente estdn ligadas a inversiones, E‘E‘SP;"::F;‘4
alle 14, FIs0

remodelaciones 0 mejoras que son previsibles. A estas Se i ims
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5.3.1.2. Objeto de la cuota complementariay rubros

Descendiendo al asunto que nos ocupa, analizaremos el objeto de la “cuota
complementaria” de acuerdo a los términos en los que fue presentada ante la
asamblea de copropietarios, los rubros que la componen y si cada uno de ellos
de forma individual y también agrupada puede clasificarse en alguna de las

tipologias de expensas mencionadas atras.

Para el efecto se reproduce a continuacion el siguiente aparte tomado del texto

del acta de la asamblea objeto de censura, asi:

Plan de accion
Cobro cuota complementaria por $2.800.000.000 para el siguiente uso

DESTINO CONCEPTO VALOR

IMPUESTO INDUSTRIA'Y COMERCIO Impuesto afio 2021 + Interes $500.000.000
IMPUESTO SOBRE LAS VENTAS Abono saldo impuesto . $200.000.000
SEGURIDAD NAPOLES LIMITADA Servicio seguridad $1.800.000.000
EMPRESA POWER SERVICES LTDA Servicio aseo $300.000.000
TOTAL COMPLEMENTO CUOTA DE ADMINISTRACION $2.800.000.000
Se destacan los siguientes dos rubros, i. “IMPUESTO INDUSTRIA Y
COMERCIO” correspondiente al afio 2021 mas intereses y por valor de $
500.000.000, y ii. IMPUESTO SOBRE LAS VENTAS por valor de

$200.000.000, para indicar que al interior del expediente no se halla ningun
soporte, prueba o justificacidon que le permita al Tribunal inferir que estos
conceptos pueden enmarcarse en la definicion de expensas comunes
necesarias de la copropiedad, primero porque de su literalidad se desprende
a simple vista que no son ni para la seguridad, ni la conservacién ni tampoco
la existencia como lo predica el articulo 3 de la ley 675, y segundo porque de
acuerdo con el articulo 33% ibidem, COSMOCENTRO como persona juridica
originada en la constitucion de la propiedad horizontal es de naturaleza civil,

sin animo de lucro y por lo tanto tendra la calidad de no contribuyente de

impuestos nacionales ni de industria y comercio.

Sede Principal
Calle 8 #3-14,Piso 4
Tel: 57 (2) 8861369
Cel:314 8348808
ccyamcecc.org.co
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Consecuencia de lo anterior es que el reconocimiento de dichos rubros (IVA e
ICA) de ninguna manera podia derivarse de las actividades connaturales de la
copropiedad, pues al ser en esencia una entidad sin &nimo de lucro, por

expresa disposicion legal sus actividades estan exentas de impuestos.

En otras palabras, si lo que se pretendia con estos valores era sufragar
impuestos de IVA e ICA, fécil resulta concluir que las actividades generadoras
de los mismos debian ser ajenas a la esencia de la copropiedad, verbigracia
negocios de construccion, arrendamiento y/o venta de locales comerciales, y
por lo tanto la aprobacién de estos no debid tramitarse con las mayorias

propias de una expensa comun necesaria.

Sumado a lo anterior debe igualmente indicarse que el IVA y el ICA son
contribuciones derivadas de actividades comerciales, por lo que en cualquier
caso su causacion debié corresponder o por lo menos haber sido
presupuestada y sufragada con los recursos propios del negocio que origind
la obligacion de pagarlas. Si ello no fue asi y COSMOCENTRO consideraba
que el pago de estos rubros debia ser sufragado por sus copropietarios, los
mismos claramente no debieron haber sido clasificados como una expensa

comun necesaria.

Notese que el hecho de haber agrupado en una sola cuota, que en este caso
fue rotulada como “complementaria®, conceptos ajenos al normal
funcionamiento de la copropiedad (expensas comunes diferentes de las
necesarias), con otros conceptos que prima facie si podrian ser considerados
como tales como son precisamente los servicios de seguridad y de aseo, y
haberlos sometido a una Unica votacion global, obligaba para su aprobacion la
validacion del quorum calificado del 70 % del total de los coeficientes de la
copropiedad, en los términos indicados en el articulo 89 del reglamento,

concordante con el 46 de la Ley 675 de 2001, se repite y reitera porgue a juicio

Sede Principal
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Ahora bien y en cuanto se refiere a los servicios de Vigilancia y Aseo que al
interior de la cuota complementaria también tuvieron sus respectivas
adiciones, a saber $ 1.800.000.000.00 para vigilancia y $ 300.000.000.00 para
aseo - que como se indicara en precedencia prima facie si podrian ser
considerados una expensa comun necesaria, el Tribunal se pregunta por qué
si estos dos rubros ya habian sido objeto de importantes incrementos en las
41.28 % y 13,36 %
respectivamente, la administracion de COSMOCENTRO pretendi6 adicionarle

otros $ 1.800.000.000.00 al servicio de vigilancia y $ 300.000.000.00 al de

partidas originales del presupuesto, a saber

aseo dentro del mismo presupuesto (cuya aprobacion se obtenia con mayoria
simple), maxime si se tiene en cuenta que al totalizar estas Ultimas adiciones
con los incrementos de las partidas originales, los aumentos reales para estos
dos servicios (vigilancia y aseo) frente al presupuesto 2022 terminaron siendo

del 157 % y 37% respectivamente.

Para mayor claridad a continuacion se reproduce la imagen de las partidas
originales para los servicios de vigilancia y aseo tal y como fueron
referenciadas en el presupuesto que hizo parte del acta de la asamblea —
CUADRO NO. 1, y acto seguido unos cuadros elaborados por el Tribunal que
reflejan los incrementos iniciales - CUADRO NO. 2, y también los incrementos
acumulados incluyendo los rubros discriminados en la cuota complementaria
— CUADRO NO. 3:

ACTA 54
o o - e
Varlaclon/ | Varaclon ! | | p.oi000s0 Vartacién | Varaclon || Participiclon
C.' prosupuesto 2022 000 RO | precupuesto| Real 2022 o Vs, Pplo. | Vs, Real %
Piayects Pipteperely Yrerg e w2y | w28 22
Enero a Diclembre de 2023 SIS 153 . |
Ve, Mt 2 21416 15.00% el
GASTOS, ey 0AeEe | A36i%  300T%  13392,106] [(4,605,829] 3,006 553)
GASTOS OPERACIONALES 11,128,013 9,972,487 1969% 7% 13333841 1,605,829 3,361,354
Gaslos Personal 1847495 1,701,505 1748%  27.56% 2470374 22879 468,869 / 14.09%
Personal Apiendices Ley 789/2002 21428 20,999 1805%  5250% 202 4887 11,023 021%
! 7,012 1.00%
160,686 126,619 A90%  2187% 154,431 8289 27,
:mw':mf scal 44,400 37,200 3% 1561% 43.008 (1,382) 5008
oty 15,000 000%  000% 15,000 . a;,gg:
56,464 56,465 16.00%  16.00% 65,489 9,035
ﬁ::::: ert:l. 25,038 13,112 5552%  15.07% 11,1% (13902)  (1.976)
Asescrla Técnica 19,787 19,041 000%  -027% 19,767 . (54)
Comislones 3 000% . 000% : ) Sede Principal
367% )
481,142 355,641 1754%  56.93% 565,552 84410 200,711 Cale S 831 Plsod
mm::‘;:":;m Ralz 60,000 56,342 8000%  9169% 108,000 48000 51,658 A
Levaeat sckye e voses 1 couune 376,008 245,418 176%  85.10% 405,193 20188 150,775 el:57(2)
7“"“,33'3'”' e 45,137 54,081 16.00%  3.18% 52,359 1222 (1122) Cel: 714 8348808
X 3 !
49% CCya@ccc.org.co
7012 4874 1.32% 1.50% 76,054 (1018 1,180 0 g
mremepd Mnﬂm“y c 41,987 35,643 A9T%  19.42% 40,19 (1668) 4676
Internel 17,841 15.914 109%  1333% 18,036 195 2122 @ @ @ @
Sopore SoMvware 17244 LT 263%  -24.10% 17,698 454 (5819)
Seguros 370375 351,620 060%  6.00% 372,602 201 21082 242% WIWUV.CCC.Org.CO
42.05%
5,523,207 5,502,173 1729%  ATI9% 8477042 954735 975770
!‘;len: 1,873,830 1,549,380 1661%  41.28% 2,168,903 35074 839,523
A::m 1,289,142 1.252.021 1010%  1336% 1419312 130170 167,291
o AN ee7'any 490 R4k 5216 42.04% 597.492 29585 176,847
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CUADRO NO. 2
PARTIDA ORIGINAL SERVICIO DE VIGILANCIA $ 2.188.503 PARTIDA ORIGINAL SERVICIO DE ASEO $ 1.419.312
PRESUPUESTO 2023 PRESUPUESTO 2023
PRESUPUESTO 2022 $ 1.549.380 PRESUPUESTO 2022 $ 1.252.021
DIFERENCIA $ 639.523 DIFERENCIA $ 167.291
INCREMENTO 41,28% INCREMENTO 13,36%
CUADRO NO. 3
PARTIDA ORIGINAL VIGILANCIA PRESUPUESTO | $ 3.988.903 PARTIDA ORIGINAL ASEO PRESUPUESTO $ 1.718.312
2023 ADICIONADA CON LA CUOTA 2023 ADICIONADA CON LA CUOTA
COMPLEMENTARIA DE 1.800 M COMPLEMENTARIADE 300 M
PRESUPUESTO 2022 $ 1.549.380 PRESUPUESTO 2022 $ 1.252.021
DIFERENCIA $ 2.439.523 DIFERENCIA $ 467.291
INCREMENTO 157% INCREMENTO 37%

Incluso y como complemento, luego de la presentacion de la cuota
complementaria al interior de la asamblea, algunos de los copropietarios no
estuvieron de acuerdo con la misma, entre otros argumentos porque a su juicio
consideraron que no era una expensa comun necesaria y asi quedo registrado

en el Acta 054%, con las siguientes intervenciones, entre otras:

) Pilar Correa Local 1-44, alega que debi6 ser cuota extraordinaria;

(i)  Armando Quiroz Locales CAFE COLOR, explica que: ...”las razones
que tuvo el Consejo de Administracion para presentar la propuesta
del valor adicional de los 2.800 MM que se explica de la afectacion
econdémica derivada de las obligaciones adeudadas por La 14 por
concepto de servicio de energia a los nuevos locales del proyecto
COSMOCENTRO 360 por un afio 700 MM que afect6 valores del
flujo de caja de la operacién normal del centro comercial lo cual

explica la situacién financiera actual..”;

(i)  Cesar Ilvan Gomez Local 1-37 IMNOVAL, Considera que: -..."El
término de complemento se trata de una cuota extraordinaria, que

la copropiedad ha atravesado dificultades financieras en los ultimos 5:5:8’;3"1‘4":5‘04
-14, Pi

~ . - . Tel: 57 (2) 8861369
afios y que se han presentado diversos desafios como la baja de las £ol 4 s
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ordinaria del 15% y de implementar una cuota extraordinaria para el
presupuesto de 2023, que su propuesta es: cobro del 15% de
incremento de la administracion y cobro de una cuota extraordinaria-

complemento para el presupuesto...”

Las inquietudes de los asambleistas fueron respondidas por el secretario ad
hoc de la asamblea segun consta en el texto de la misma acta, en la que

ademas se plasmé una resefa gue llama particularmente la atencion del

Tribunal, porgue de su lectura pareciera que el Consejo de Administracion de

COSMOCENTRO sabia que estos valores no podian ser considerados una

expensa comun necesaria, pero aun asi optd deliberadamente por darles este

tratamiento incluyéndolas en la misma votacion del presupuesto como una
cuota complementaria, en lugar de haberla presentado como una expensa
comun diferente de las necesarias y en ese contexto haber procurado su
aprobacion de forma autbnoma con la mayoria calificada propia de esta

especial tipologia de expensas.

La resefa referida es la siguiente: “Para el Consejo de Administracion resulta

claro que el valor adicional de los 2.800 MM que se propone, no puede

manejarse como una cuota extraordinaria toda vez que ello entrafaria el riesgo

de su no aprobacién por la mayoria calificada del 70 % del total de coeficientes,

dejando al centro comercial sin posibilidad de solventar la situacién...”.

Para mayor claridad se reproduce a continuacién el respectivo aparte literal

del acta de la asamblea:

ACTA 54

Para el Consejo de Administracion resulta claro que el valor adicional de los $2.800MM que se
propone, no puede manejarse como una cuta extraordinaria, toda vez que ello entrafiaria el
riesgo de su no aprobacion por la mayoria calificada del 70% del total de os coeficientes,
dejando al centro comercial sin posibilidades de solventar Ia situacion.

- El Consejo de Administracion ve como una opcion favorable la propuesta de mejorar la opcion
de pago del valor adicional de los $2.800MM aprox., en un diferido de 8 cuotas a partir del mes
de mayo/23, por lo cual modificara la propuesta inicial y asi la sometera a consideracion de la
asamblea al cierre del debate. Igualmente, manifiesta que la proporcién a cargo de cada

Sede Principal
propietario derivada del valor adicional, puede suponer un monto equivalente a 4 expensas Calle 8 #3-14, Piso 4
mensuales, que en todo caso se cobraran de acuerdo con el respectivo coeficiente. Tel: 57 (2) 8861369
- Para generar mayor claridad en las decisiones que debera adoptar la asamblea en este punto, Cel:314 8348808
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adicion de los $2.800MM aprox. y otra para las facultades ‘Pro Tempore’ que se solicita otorgar
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El entendimiento de que la “cuota complementaria” realmente no era parte
esencial del presupuesto ni de las expensas de administracion (expensas
comunes necesarias), y que por tanto confirma que la misma era una

verdadera expensa comun diferente de las necesarias, se ratifica con la

siguiente precisién que también qued6 documentada en el texto del acta, asi:

™ ™

- Finalmente, el Dr. Loaiza Lemos efectud las siguientes precisiones importantes: i) El valor
adicional de $2.800MM aprox. no sera base para el incremento a decretar en la vigencia 2024
sobre las expensas de administracién,; ii) El porcentaje del 15% de incremento en las expensas
de administracién del afio 2023, es ponderado, toda vez que para algunos locales como los de
comidas, el incremento es un poco superior al 9.4%. iii) El Consejo de Administracion tendra la
misién de moderar y/o reducir el valor adicional final a cobrar en el diferido de los $2.800MM
aprox. que se proponen, para lo cual tendra en cuenta los ingresos reales que se perciban por
la recuperacion de la cartera o el consumo de energia entre otros.

Con base en lo anterior, la Presidencia cerré el debate y ordené la votacion individual de los temas
mencionados anteriormente, votaciones que arrojaron los siguientes resultados:

En otras palabras, tan consciente era COSMOCENTRO de que los rubros que
integraban la cuota complementaria propuesta NO eran parte de las expensas
de la administracién (comunes necesarias), que para ambientar su aprobacién
se permitié aclararle a la asamblea que en todo caso ese valor adicional de

2.800 millones “no serd base para el incremento a decretar en la vigencia

2024 sobre las expensas de administracion”, es decir, de forma indirecta el

mensaje para los asambleistas fue que a pesar de haberse incluido esta suma
en la votacion como si fuera parte esencial del presupuesto 2023, para el
calculo del incremento al presupuesto del afio siguiente dicho valor de 2.800

M no iba a ser tenido en cuenta.

De las pruebas analizadas por el Tribunal sobre la verdadera motivacion de la
cuota complementaria, se colige facilmente que lo que se buscaba era
solventar las necesidades de caja. Al respecto, el informe de Gestion, que
puede verse en hipervinculo del Documento 0134. Certificacion administrador

sitio Web de Cosmocentro_10.07.24. indica en su pagina 27:

Sede Principal
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descuentos decretados en la pandemia Covid-19 de los afios 2019 y
2020, con efectos acumulados en los afios 2021 y 2022, que afectaron

sustancialmente el flujo de caja de la copropiedad. Es por eso gue para

esta vigencia la propuesta consiste una cuota de administracion

que comprenda dos aspectos a saber: la operacion normal de la

copropiedad:; v la atencion de dichos gastos financieros y de

impuestos acumulados.” (Negrillas y subrayas fuera de texto original)

Sobre los impuestos por concepto de ICA e IVA el representante legal de
COSMOCENTRO indico:

“.Qué actividades generaron esas obligaciones de COSMOCENTRO
ante las autoridades tributarias? ¢Qué actividades comerciales
generaron esas obligaciones? La parte de las gubernamentales que son
las que generan estos estos montos son por el funcionamiento

nuestro y por la venta de algunas propiedades, algunos locales

comerciales.” (Negrillas y subrayas fuera de texto original)

También el revisor fiscal indico:

“En fin, entonces ese_ proyecto 360, como le digo, se viene

desarrollando de afios atras. Creo, no estoy seguro desde el afio 2014.
Nosotros personalmente estamos como revisores fiscales desde el afio

2022. Y la pandemia realmente.

1:26:39
De alguna manera afecto la _continuidad en el desarrollo de ese

proyecto 360 vy la comercializacion de esas unidades, de esos

inmuebles, en ese orden, pues el tema pandemia afectd la

comercializacion y de alguna manera, pues el cumplimiento de
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financieros que venian pendientes, efectivamente asi se hizo, se

llevo y pues la Asamblea por mayoria aprobd ese presupuesto, dentro
de lo cual habian $2.800.000.000 de pesos para atender esos

compromisos financieros.” (Negrillas y subrayas fuera de texto original)

Las pruebas sefialadas son concordantes en demostrar que el origen seria el
proyecto denominado 360°, que en su esencia no corresponde con servicios
necesarios para la existencia, seguridad y conservacion de la copropiedad.
Tampoco son erogaciones que puedan ser catalogadas como imprevistas de
modo que puedan clasificarse como una cuota extraordinaria, en la medida en
los costos y gastos asociados a un proyecto constructivo, con todo y las

demoras propias de su comercializacion, son en todo caso previsibles.

En este orden ideas fuerza concluir que la “cuota complementaria” por valor

de 2.800 MM correspondia a una expensa comun diferente de las

necesarias, que requeria para su aprobacién una mayoria calificada de

votos gue representaran cuando menos el 70% de los coeficientes totales

de la copropiedad.

5.3.2. DE LAS MAYORIAS CALIFICADAS PARA LA APROBACION DE
LAS EXPENSAS COMUNES DIFERENTES A LAS NECESARIAS.

Establecido como estd, que la cuota complementaria fue una verdadera
expensa comun diferente de las necesarias, corresponde examinar Si
COSMOCENTRO cumplié o no los requerimientos de la ley y el reglamento de
Propiedad Horizontal a fin de determinar si la aprobacion impartida por el
maximo organo rector que es la asamblea de copropietarios se logro en debida

forma.

5.3.2.1. Andlisis del quorum requerido a cada clase de expensa:

Sede Principal

Vemos que el quérum deliberatorio en una reunién de segunda convocatoria 357 s
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En cuanto al quérum decisorio, este dependera siempre de la clasificacion que
se le otorgue a la respectiva cuota 0 expensa a aprobar de acuerdo con los
parametros establecidos en la Ley 675 de 2001, a saber:

5.3.2.1.1. Si la expensa se clasifica como comuan ordinaria (necesaria),
deberéa aprobarse con el voto favorable de la mitad méas uno
de los coeficientes representados en la reunion (articulo 45 de
la Ley 675 de 2001).

5.3.2.1.2. Si se clasifica como expensa extraordinaria, también
requerira la mitad més uno de los coeficientes representados,
siempre que no supere cuatro veces el valor de las
expensas necesarias mensuales. En caso de superar este
umbral, sera necesario el voto favorable de al menos el 70%
del total de los coeficientes de la copropiedad (articulo 46
numeral 2 de la Ley 675 de 2001).

5.3.2.1.3. Si se clasifica como expensa comun diferente de las
necesarias, indistintamente de su valor siempre requerira el
voto favorable de al menos el 70% del total de los
coeficientes de la copropiedad (articulo 46 numeral 3 de la Ley
675 de 2001).

5.3.2.2. Quorum requerido para la aprobacion de la expensa comun

diferente a la necesaria:

Definido como se encuentra que la cuota complementaria que se tramité ante

la Asamblea fue una verdadera expensa comun diferente a la necesaria, de

Sede Principal
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Con este indebido proceder la CONVOCADA trasgredié los siguientes

articulos:

5.3.2.2.1. LEY 675 DE 2001, el articulo ARTICULO 46. ...."Decisiones

gue exigen mayoria calificada.

(....)

Como excepcion a la norma general, las siguientes decisiones
requerirdn mayoria calificada del setenta por ciento (70%) de
los coeficientes de copropiedad que integran el edificio o

conjunto:

2. Imposicién de expensas extraordinarias cuya cuantia total,
durante la vigencia presupuestal, supere cuatro (4) veces el

valor de las expensas necesarias mensuales.

3. Aprobacion de expensas comunes diferentes de las

necesarias.

PARAGRAFO. Las decisiones previstas en este articulo no
podrdn tomarse en reuniones no presenciales, ni en
reuniones de segunda convocatoria, salvo que en este

altimo caso se obtenga la mayoria exigida por esta ley...."

5.3.2.2.2. Asi mismo la convocada no observé el Reglamento de
Propiedad Horizontal contenido en la Escritura Publica No.
2448 del 29 de septiembre de 2004 otorgada en la Notaria 18
del Circulo de Cali (Anexo 10.8, pag. 223), particularmente el

articulo 89, que dice asi:

“(...) ARTICULO 89°. — QUORUM DECISIORIO ESPECIAL O
MAYORIAS CALIFICADAS. Como excepcion a la norma  SedePrindpal

Calle 8 #3-14,Piso 4
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general consagrada en el articulo 85° precedente, las e e g
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2. Expensas Extraordinarias. Imposicion de expensas
extraordinarias cuya cuantia total, durante la vigencia
presupuestal, supere cuatro (4) veces el valor de las expensas
necesarias mensuales.

3. Otras Expensas Comunes. Aprobacién de expensas
comunes diferentes a las necesarias

(....)

PARAGRAFO: Las decisiones previstas en este articulo no
podran tomarse en reuniones no presenciales, ni en
reuniones de segunda convocatoria, salvo que en este
altimo caso se obtenga la mayoria exigida por laley (...)"

(Negrillas y Subrayas fuera de texto)

A lo anterior debe agregarse que la aprobacion ocurri6 en una reunion de
segunda convocatoria como esta probado en el plenario, misma que por lo
indicado en el paragrafo de los articulos citados, las decisiones que requieren
mayoria calificada del 70% del total de los coeficientes, no podran tomarse en
reuniones no presenciales, ni en reuniones de segunda convocatoria, a no

ser gue se obtenga la mayoria exigida por esta ley.

En tal sentido el Tribunal concluye con facilidad que la asamblea ordinaria de
la copropiedad se materializ6 en una reunién de segunda convocatoria, como
consta en el acta 054, sin embargo y a pesar de que la Ley ordena que la
mayoria propia para la toma de este tipo de decisiones era la calificada, en la
reunion se logré su aprobacion con un quorum simple, esgrimiendo la
CONVOCADA como argumentacion de ello que no era necesaria la mayoria
calificada por cuanto se trataba de la aprobacion de un presupuesto anual que

no lo requeria.

5.3.2.3. Quorum verificado en la sesién de asamblea.
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marzo de 2023 (Prueba 10.5)%, se indicé un quorum deliberatorio del 67,82

% de los coeficientes de la copropiedad, en los siguientes términos:

1.- VERIFICACION DEL QUORUM E INSTALACION.

Dando cumplimiento a los preceptos del Reglamento de Propiedad Horizontal de COSMOCENTRO
CIUDADELA COMERCIAL - CALI, en especial el Titulo VI, Capitulo XIX, articulos 88° y siguientes,
relativos entre otras materias a la naturaleza, conformacion y Quoérum estatutario para las
deliberaciones y decisiones de la Asamblea, el sefior Ricardo Bonilla Sanchez, Gerente del centro
comercial, informa de la presencia de propietarios y sus apoderados representando un porcentaje
equivalente al 67.82% de los coeficientes; con lo cual se cumplen ampliamente el requisito de mas de
la mitad de los coeficientes que exige la ley de propiedad horizontal para las asambleas.

Con base en la informacién anterior se declara instalada la Asamblea General Ordinaria Anual de
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL - CALI (modalidad Presencial), siendo las 9:01 am. del
dia 31 de marzo de 2.023.

Ahora bien y en cuanto a la votacion del presupuesto general con la adicién
de la cuota complementaria cuya aprobacion aqui se cuestiona, visible en el
punto 8 del orden del dia, se indicé que el resultado fue 79 % a favor, 13 % en

contra'y 8 % de abstencion y/o voto en blanco, asi:

VOTACION PRESUPUESTO 2023 CON ADICION DE $2.800MM PARA OPERACION REGULAR DEL
CENTRO COMERCIAL Y ATENCION DE COMPROMISOS FINANCIEROS:

Si apruebo: 79.0%
No Apruebo: 13.0%
Abstencioén y/o Voto en Blanco: 8.0%

Constancia Secretarial 1: La Secretaria Ad Hoc deja expresa constancia de los siguientes hechos: i) El
proceso de votacion se realizd a través de un sistema interactivo con dispositivos electrénicos
debidamente verificado, el cual estuvo a .cargo de la empresa GRUPO ACTIVE SAS, contratada
especialmente por la Administracion del centro comercial. ii) Los resultados de la votacion fueron
informados inmediatamente después de concluido el término de un (01) minuto acordado por los
copropietarios, el cual no fue objeto de cuestionamientos ni de objeciones, lo cual fue verificado por los
revisores fiscales, quienes validaron el procedimiento al igual que los resultados.

Constancia Secretarial 2" La Secretaria deja expresa constancia del hecho de que el presupuesto
aprobado para la vigencia 2.023 se agregan al acta como ANEXO 3.

Lo anterior quiere decir que si el 79% de los asambleistas presentes vot6 a
favor en el marco de una asamblea integrada por el 67,82% del total de los
coeficientes de la copropiedad (quorum deliberatorio), la decisién respecto de
la aprobacion del presupuesto incluida la “cuota complementaria” quedo
aprobada con el 53,57 %% del total de los coeficientes de la copropiedad que

integran el edificio o conjunto, y no como lo afirmé la convocada en la
respuesta a los hechos 19, 20 y 23 de la demanda, cuando aseverd que la

aprobacion se habia logrado con el 79% de los coeficientes, aun cuando no

% |bidem
9 Resulta de aplicarle el 79 % al quorum deliberatorio de la Asamblea del 67,82 % = 53,57 % del total
de los coeficientes de la copropiedad.
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preciso si se referia a los coeficientes representados en la reunion o a los del

total de la copropiedad.

Como viene de verse, siendo evidente que la cuota complementaria estaba
compuesta por conceptos que claramente se enmarcaban en la tipologia de
una expensa comun diferente de las necesarias, la mayoria calificada
necesaria para que la misma hubiera quedado debidamente aprobada,
respetando lo establecido en el articulo 89.3 del Reglamento de Propiedad
Horizontal en armonia con lo dispuesto en el numeral 3 del articulo 46 de la
Ley 675 de 2001, era como minimo el 70 % del total de los coeficientes de la
propiedad.

Para concluir y como la votacion obtenida fue de tan solo el 53,57 %, la cuota

complementaria NO debid ser aprobada.

Finalmente y tomando en consideracion lo indicado en los capitulos 4 y 5 de
esta decision, el Tribunal puede confirmar que COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL PH, viol6 la ley 675 de 2001 y el reglamento de propiedad
horizontal de la Copropiedad y efecto de ello se acogeran parcialmente las
pretensiones PRIMERA y SEGUNDA de la demanda reformada y subsanada,
en cuanto se refiere a la confirmacion de “la aprobacién irregular de la “cuota
complementaria”’, mas no “por la convocatoria indebida a la asamblea”, misma
que como se indicara en el capitulo 4 anterior, se demostré haber sido
debidamente convocada.

El reconocimiento de las pretensiones PRIMERA y SEGUNDA comporta
también la negacion de las excepciones de mérito que la convocada rotuld
como a) INEXISTENCIA DE NULIDAD DE LA CAUSAL INVOCADA y b)
CUMPLIMIENTO DEL REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

Sede Principal
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6. CAPITULO - DE LA INEFICACIA O DE LA NULIDAD DE DECISIONES
ADOPTADAS EN CONTRA VIA DE LO ESTABLECIDO EN EL
REGLAMENTO Y LA LEY.

Aborda el Tribunal la pretensién QUINTA principal, al igual que su subsidiaria,
de la demanda reformada subsanada presentada por Almacenes La 14 S.A.

en Liquidacion, asi:

“QUINTA: Que se reconozcan los presupuestos de ineficacia de pleno
derecho de la decision adoptada en la Asamblea Ordinaria de Copropietarios
del 31 de marzo de 2023, referida a la aprobacion del presupuesto con la
incorporacion de una “cuota complementaria”, por las causales invocadas

en la presente demanda arbitral.

SUBSIDIARIA DE LA PRETENSION QUINTA: Que se declare la nulidad de
la decisién adoptada en la Asamblea Ordinaria de Copropietarios del 31 de
marzo de 2023, referida a la aprobacién del presupuesto con la incorporacion
de una “cuota complementaria”, por las causales de nulidad invocadas en la

presente demanda arbitral.”

En este sentido y como ha quedado definido que la decision adoptada en la
asamblea consistente en la aprobacién de la cuota complementaria contrarié
el reglamento de propiedad horizontal y la ley 675 de 2001, el Tribunal
estudiara las dos consecuencias consagradas en la Ley y que son las
pretendidas: (i) la primera es la nulidad conforme lo establecido en el articulo
190 del Cédigo de Comercio (ii) la segunda la ineficacia, segun lo establecido
en los articulos 427 y 433 del Cddigo de Comercio, para lo cual se formula el

siguiente problema juridico:

¢Es nula o ineficaz la aprobacién del presupuesto con la incorporacion

Sede Principal
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6.1. POSICION DE LA DEMANDANTE

La convocante expone que el pleito se centra en la impugnacion de la decision
de aprobar la cuota complementaria, que se adopt6 contrariando el régimen
de mayorias calificadas y el derecho al voto establecidos en el reglamento de
propiedad horizontal, en el régimen de propiedad horizontal y en el régimen de

insolvencia.

Pretende que se declare la nulidad o se reconozcan los presupuestos de hecho
para la ineficacia, por cuanto advierte que con la aprobacién del presupuesto
de 2023 de la Copropiedad con la incorporacion de una “cuota
complementaria” que se adopt6 sin cumplir el quorum exigido requiriendo
mayorias calificadas para ello, se viol6 el reglamento de propiedad horizontal,
el régimen de propiedad horizontal (Ley 675 de 2001) y el régimen de
insolvencia (Ley 1116 de 2006) por parte de Cosmocentro Ciudadela
Comercial P.H., en contra de Almacenes La 14 S.A. en liquidacion judicial,
sociedad comercial que entr6 en proceso de liquidacion judicial desde el 16 de
septiembre de 2021.

En particular, alega que COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. no
permitié participar con voto a Almacenes La 14 S.A. en liquidacion judicial en
la asamblea ordinaria de copropietarios celebrada el 31 de marzo de 2023, por
considerar de manera arbitraria, que Almacenes La 14 S.A. en liquidacion
judicial debia estar al dia por concepto de cuotas de administracion,
desconociendo que en virtud de Ley 1116 de 2006, Almacenes La 14 S.A. en
liquidacion judicial inicamente estaba obligada a estar al dia en las expensas
comunes desde el 16 de septiembre de 2021, fecha de admisién al proceso

de liquidacién judicial.

Asegura que COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. llevo a

aprobacion de la asamblea el dia 31 de marzo de 2023, el presupuesto anual ?:e;’:;f:ﬂ:l \
alle 14, FIs0

en el que se evidencia que tiene presupuestado recaudar por concepto de s
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693.501.333, cifra que si multiplicamos por 4, obtenemos el valor de COP $
2.774.005.000 siendo el valor de la cuota complementaria de $2.800.000.000.

Manifiesta que COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. pretendio
de manera inapropiada violar todo precepto legal para lograr la aprobacion de
la cuota complementaria, que sin lugar a dudas era extraordinaria o diferente
de la necesaria, pero la presentaron para aprobacion incorporada en el
presupuesto anual, que para estos efectos solo requeria mas de la mitad de

los coeficientes de propiedad y no la mayoria calificada.

Argumenta que ademas nego el derecho al voto a Almacenes La 14 S.A. en
liquidacion judicial por cuanto le exigio paz y salvo a una empresa gque esta en
proceso de liguidacién y sometida a las prescripciones de la ley 1116 de 2006,

y que por impedimento legal no podia presentar ese paz y salvo.

Que Almacenes La 14 S.A. en liquidacién judicial pagé cumplidamente todas
las “cuotas complementarias” a su cargo, como estan probados los pagos
aportados con la reforma de la demanda, pero por impedimento legal no podia
pagar las cuotas ordinarias anteriores a la liquidacion judicial.

6.2. POSICION DE LA DEMANDADA

A su vez la convocada, COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. se
opone a las afirmaciones y pretensiones de la convocante y expone como sus

fundamentos los siguientes:

Afirma que se convocd a Almacenes La 14 S.A. en liquidacion judicial a
asamblea ordinaria de copropietarios, y que el orden del dia y, en particular el
punto 8°: “De La Presentacion y Aprobacion Proyecto Presupuestal Vigencia

Enero-Diciembre/2.023. Delegacion de Facultades ‘Pro Tempore’ Al Consegjo  SedePrincipal
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Niega que, en la convocatoria no se incluyera la relacion de los propietarios
gue adeudaban contribuciones a las expensas comunes, por cuanto afirma
que consta en el anverso de la pag. 98 del acta, la apertura del debate sobre
el proyecto presupuestal para la vigencia 2023 y la relacion de los
copropietarios y apoderados que participaron en la discusion, en el apoderado
de Almacenes La 14 S.A. en liquidacion judicial no participod ni se opuso, a
pesar de estar representando a los Locales 270, 276 Y 277 que se

encontraban a paz y salvo.

Asegura que la aprobacién del presupuesto para la vigencia 2023 fue
adoptado por el 79% de los coeficientes, y no del 67,82 % como lo argumenta
la convocante, porque las reuniones de asamblea de copropietarios son
dindmicas y en consecuencia, los asambleistas pueden salir y entrar de las
reuniones, razén por la cual, confirma que el quorum de aprobacién del punto
8 del orden del dia fue del 79% de la copropiedad, a pesar que el art. 45 de la
Ley 675, prescribe que la asamblea general sesionara con un namero plural
de propietarios de unidades privadas que representen por lo menos, mas de
la mitad de los coeficientes de propiedad, y puede tomar decisiones con
el voto favorable de la mitad méas uno de los coeficientes de propiedad

representados en la respectiva sesion.

Confirma la convocada que, el quorum de instalacion de la asamblea fue del
67.82% de los coeficientes, pero el quorum deliberatorio para la aprobacion
del punto 8 del Acta 054 fue del 79% de los coeficientes, superior al exigido

en el articulo 45 de la Ley 675, antes expuesto.

Respecto a la tesis que la “cuota complementaria” aprobada, niega que supere
en mas de cuatro (4) veces el valor de las expensas necesarias mensuales
durante la vigencia presupuestal, y afirma que en ninguna parte del acta 054

y en particular en el punto 8°, aparece que, en la propuesta de aprobacion del

Sede Principal
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Ademas, alega que esta probado en el anverso de la pag. 99 del acta 054 lo

siguiente:

(1) La votacion se realizé conforme lo establecido por el numeral 2° del
art. 38 de la Ley 675/01 que faculta a la asamblea general para
aprobar o improbar los estados financieros y el presupuesto anual
de ingresos y gastos que se someten a consideracion el Consejo

Administrativo y el Administrador.

(i)  La aprobacion del presupuesto no exige la mayoria calificada del
70% que establece el art. 46 de la Ley 675/01, sino que se regula
por la norma general del art. 45 del mismo estatuto, la cual sefiala
expresamente que se deliberard con mas de la mitad de los
coeficientes de propiedad, y tomara decisiones con el voto favorable
de la mitad mas uno de los coeficientes de propiedad representados

en la respectiva sesion.

(ili)  La votacion del presupuesto 2023 que registra el acta 054 indica
claramente que la decisién de aprobacién fue adoptada por el 79.0%

de los coeficientes.

6.3. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

De acuerdo con las consideraciones esbozadas en los capitulos anteriores, la

aprobacion de la cuota complementaria transgredi6 los siguientes preceptos:

6.3.1. Articulo 89 del Reglamento de Propiedad Horizontal de la
Copropiedad “...) Como excepcion a la norma general consagrada
en el articulo 85° precedente, las siguientes decisiones requeriran

mayoria calificada del setenta por ciento (70%) de los coeficientes de
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6.3.2. Articulo 46 de la Ley 675 de 2001, Régimen de Propiedad
Horizontal, “(...) Como excepcion a la norma general, las siguientes
decisiones requerirAn mayoria calificada del setenta por ciento (70%)
de los coeficientes de copropiedad que integran el edificio o conjunto:
(...)

3. Aprobacion de expensas comunes diferentes de las necesarias.”

Para empezar es necesario precisar que cuando dos o mMAas personas

concurren a la celebracion de un negocio juridico, su voluntad esta

encaminada a que se produzcan los efectos que ellas previeron o en su
defecto, y de manera sucedanea, los establecidos en la ley para esa figura.

Cuando ello ocurre, se dice que el negocio juridico, es eficaz.

Para lograrla, se requiere que las partes ajusten su conducta hasta lograr el
acuerdo correspondiente y por supuesto, poner todo su empefio para alcanzar,
como en el caso de los acuerdos y contratos, ese interés econémico que se
propusieron. Cuando ello no se logra en el caso de la convocatoria en indebida
forma, se dice que ese acuerdo o negocio juridico es ineficaz, cuyos alcances
estan signados por la gravedad del vicio o circunstancias que hacen imposible
obtener los efectos que las partes planearon conseguir o que la ley estipul6
para la figura correspondiente.

Por el contrario, convocadas las partes y debidamente instalada la reunién, si
las respectivas decisiones se adoptan sin el nimero de votos previsto en las
leyes, en los estatutos o en el reglamento, es decir, cuando se aprueban
consideraciones sin la mayoria calificada requerida o sin el quorum legal o
estatutario, o incluso excediendo los limites del contrato social, tales

decisiones se tornan nulas.
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diferenciarse entre si, resultando entonces que una cosa es que un negocio
juridico sea ineficaz y otra, por entero diferente, el que sea inexistente o nulo,

aspectos que bien pueden coincidir en una misma normativa.

Asi, por ejemplo, en la Ley 675 de 2001 que regula la propiedad horizontal en
Colombia, tanto las causales de ineficacia como las de nulidad son conceptos
que se refieren a la invalidez de ciertos actos dentro del régimen de propiedad
horizontal, pero se diferencian en la naturaleza, las consecuencias y las

causas que las originan.

Igual acontece con lo reglado en el articulo 190 del Cédigo de Comercio, que
nos habla de figuras como ineficacia, nulidad e inoponibilidad de decisiones
sociales en sociedades mercantiles; esto significa que, en aplicacién del
principio de especificidad, si un cuerpo normativo regula una de estas figuras,
no le es dable al intérprete acudir a la analogia para aplicar la figura o sus
consecuencias segun el caso, a menos que la norma especial permita tal

remision.

Segun el articulo 49 de la ley 675 de 2001 que consagra el régimen de
propiedad horizontal, los actos y decisiones adoptadas en una asamblea de
copropietarios pueden ser ineficaces, si no cumplen con los requisitos
establecidos para su convocatoria o la forma en que se celebraron. Esto
incluye aspectos como la convocatoria con una indebida anticipacion y/o la

falta de quérum necesario para su instalacion.

Ahora bien, en torno al vicio que puede afectar las distintas decisiones o actos
de la asamblea general, no contiene la Ley 675 de 2001 un decalogo de las
situaciones que pueden dar lugar a la inexistencia, ineficacia, nulidad o
inoponibilidad, limitAndose a sefialar unos pocos casos puntuales, verbigracia,

el articulo 44 que tilda de ineficaces las decisiones adoptadas por
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De igual forma el articulo 45 que sanciona con inexistencia las clausulas del
reglamento que prevean mayorias superiores al 70% de los coeficientes para
decisiones distintas a la relativa a la extincion de la propiedad horizontal, y con
nulidad absoluta, las decisiones adoptadas en contravencion de dicha

prohibicién.

Descendiendo entonces al tema del quorum, por ser el aspecto toral en este
acapite del laudo, en el régimen de propiedad horizontal en Colombia,
el quérum para la toma de decisiones en una asamblea se predica respecto
de la participacion de cada propietario en los bienes comunes, que se le
denomina coeficiente de propiedad y respecto del nimero de propietarios
asistentes en una reunion determinada, ya sea ordinaria o extraordinaria,
guorum de instalacion o deliberatorio, y respecto al nimero de asistentes que

votaron la decision es por su parte el quorum decisorio.

Dicho en otros términos, La ley 675 de 2001 establece que las decisiones en
las asambleas de copropietarios requieren un quérum determinado, y éste se
calcula considerando tanto la cantidad de las personas presentes como
el coeficiente de propiedad de los asistentes, que es el porcentaje de

participacion de cada copropietario en los bienes comunes.

Ahora bien, vemos que la parte convocante edifico la pretension QUINTA
SUBSIDIARIA de la nulidad de la decision adoptada en la Asamblea Ordinaria
de Copropietarios del 31 de marzo de 2023, referida a la aprobacion del
presupuesto con la incorporacion de una “cuota complementaria®’, en el
guorum decisorio del maximo ente de la Copropiedad, y de la cual da
cuenta del acta 054 de la misma fecha, aspiracion en el pleito que en sintesis
la plantea asi:

... El presente litigio tiene relacion con la frustracion y el dafo que genera la

Sede Principal
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situacion, todas las deudas y acreencias anteriores a dicha fecha deben ser
consideradas en el proceso de liquidacion para que sean reconocidas y
pagadas en el respectivo orden de prelacion, esto incluye, pero sin limitarse, a
las expensas comunes adeudadas con anterioridad a la fecha del auto qu

ordeno la liquidacion judicial.

En particular, nos encontramos frente a una situacion en la que
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. no permitié participar con
voto a ALMACENES LA 14 S.A. EN LIQUIDACION JUDICIAL en la asamblea
ordinaria de copropietarios celebrada el 31 de marzo de 2023, por considerar
de manera arbitraria, que LA 14 debia estar al dia por concepto de cuotas de
administracion, desconociendo que en virtud de Ley 1116 de 2006,
ALMACENES LA 14 S.A. EN LIQUIDACION JUDICIAL Unicamente esta
obligada a estar al dia en las expensas comunes desde el 16 de septiembre
de 2021, fecha en la cual mi representada fue admitida al proceso de
liquidacion judicial; con la anotacién de que la misma se encuentra al dia por

concepto de administracién desde la fecha mencionada.

Aunado a lo anterior, en la asamblea ordinaria de copropietarios de
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. se tomaron decisiones que
resultan ser ineficaces y/o nulas por no cumplir con las exigencias previstas
para la convocatoria y el quorum, sin alcanzar las mayorias calificadas
establecidas en la Ley 675 de 2001 y en el Reglamento de Propiedad

Horizontal y por haberse adoptado contrariando la ley....”

Delanteramente hay que advertir que tal como se concibié la mencionada
cuota al interior del presupuesto, por parte de COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H., no cabria la menor duda que el quorum requerido para su
aprobacion estaria ajustado al reglamento de propiedad horizontal y a la ley

675 de 2001 (mayoria simple), sin embargo, y dada la tesis presentada por la
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Agréguese gue la mencionada cuota complementaria no tiene los ribetes para
ser calificada como una cuota ordinaria, por las siguientes razones adicionales:
(i) La determinacion de la naturaleza de las cuotas debe estar inserta en el
reglamento de propiedad horizontal o en su defecto en la ley 675 de 2001; en
este caso, ni el reglamento ni la ley hablan de tales “cuotas complementarias”;
(ii) Dentro de la cuota de administracion ordinaria que se pacta, van incluidos
los valores de los gastos que corresponden al giro ordinario de la copropiedad
para que esta pueda funcionar, verbi gracia, gastos de seguridad,
mantenimiento, servicio de aseo, etc...; (iii) Todo lo que escape a esto que aca
denominamos giro ordinario de la copropiedad y que impliqgue una erogacion
por parte de los copropietarios para atender el evento debera ser calificado

como cuota extraordinaria o cuota comun diferente de la necesaria.

En el presente caso de manera habilidosa se incluyd como cuota
complementaria, una erogacion diferente a la prevista para el giro ordinario
durante el periodo, esto es una cuota ordinaria, que, para soslayar la teleologia
de la misma, se acudié a un nombre ajeno a la clasificacion dada por el
reglamento y la ley, no solo para cubrir un pasivo que venia arrastrando la
copropiedad, sino que ademas se procuraba por este medio la posibilidad de
enervarla mediante las acciones judiciales correspondientes cuando para el

cabal ejercicio de las mismas, el quorum resultaria ser mas exigente.

En este caso, asi la copropiedad necesitara de recursos aportados por los
copropietarios, para atender ese remanente negativo del presupuesto, por
donde se le mire, se reitera, estamos ante una cuota comun diferente a la
necesaria, y como tal estaba sujeta a un quorum calificado, que aqui se
extrafia, atendido que se estaba en presencia de una reunion de asamblea
adelantada en segunda convocatoria, conforme lo pregona el articulo 89.3 del
reglamento de propiedad horizontal y el articulo 46.3 y paragrafo de la ley 675
de 2001.
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integran el edificio o conjunto, como lo ordena la ley, para este tipo especial

de decisiones.

Sobre la naturaleza de expensa comun diferente de la necesaria obran

numerosas pruebas en el expediente:

En primer lugar, el informe de gestion del afio 2022 da cuenta del origen de
las obligaciones que dieron lugar a la mal llamada “cuota complementaria”. Al

respecto sefiala:

“*

Principales gastos
operacién

Estaciona
miento

$1.491

miento

‘ Manteni

$871

B blicidad
$766

El excedente de la operacién nos lleva a un resultado de $1.052
millones, los cuales son disueltos por el _déficit que genera

COSMOCENTRO 360°, principalmente por los gastos financieros que

ascendieron a $2.521 millones, resultando en el afio después de enjugar . principat

Calle 8 #3-14,Piso 4

el proyecto un déficit de $1.511 millones. (...) Tel:57 (2) 8867369
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Seguimos comprometidos con el proyecto ampliacion denominado
COSMOCENTRO 360°, se continua atendiendo los diferentes frentes para
su cierre en la primera etapa, que de acuerdo a informe de interventoria

Nnos encontramos en un avance del 98.7%

Nuestro objetivo principal es lograr terminar de construir y vender el
proyecto COSMOCENTRO 360° en su primera etapa. Lo anterior permitira
el cierre financiero del proyecto y cumplimiento de los compromisos

adquiridos con el sector financiero.

En 2022 se continud legalizando las ventas logrando escriturar 6 nuevas
unidades privadas, entre ellas 5 locales comerciales, 1 local de comidas,
ademas la venta de 2 locales recibidos en parte de pago, llegando asi a
un total de 62 unidades privadas legalizadas al cierre del afio con un

ingreso acumulado de $81.752 millones de pesos. 1%

Del analisis del informe de gestion de 2022, se concluye que el déficit
financiero de $2.521.000.000 fue generado por el proyecto constructivo de
ampliacion COSMOCENTRO 360°, debido principalmente a los gastos

financieros asociados a los compromisos adquiridos con el sector financiero.

Este desbalance fue parcialmente mitigado por los ingresos operacionales del
afo, resultando finalmente en un déficit neto de $1.511.000.000. Dicho déficit
refleja no solo las dificultades para enjugar las obligaciones financieras del
proyecto, sino también la insuficiencia de los ingresos derivados de las ventas
y operaciones del centro comercial para cubrir los costos asociados a la

financiacion y ejecucion del mencionado proyecto.

Pero los recursos faltantes que se pretendieron cubrir con la “cuota

complementaria” no solo provinieron de gastos financieros del proyecto sino

Sede Principal
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“; Qué actividades generaron esas obligaciones de COSMOCENTRO ante
las autoridades tributarias? ¢ Qué actividades comerciales generaron esas
obligaciones? La parte de las gubernamentales que son las que generan
estos estos montos son por el funcionamiento nuestro y por laventa

de algunas propiedades, algunos locales comerciales.”

Las dificultades financieras del proyecto COSMOCENTRO 360° y el
apalancamiento de este en los recursos de la copropiedad quedd en evidencia
en el dictamen de la revisoria fiscal que aparece en la pagina 40 del Acta de

Asamblea de Propietarios No. 54 en la que se lee:

= En ftranscurso del afio el Consejo de Administracion autorizo a la
adminisiracion para utilizar los recurso del fondo de imprevistos como
un crédito puente para el proyecto 360", que le permitiera ir avanzando
en el cumplimento del proceso constructivo, y asi no fener que recurrir
a mas recursos del sistema financieros, que implicaria un pago de
intereses, es de anotar que a la fecha este fondo, aun no ha sido
reslituido.

Igualmente, en el dictamen de la revisoria fiscal, inserto en el informe de

gestién, pagina 157 se indica:

@ Los estados financieros han sido preparados asumiendo que la Entidad
continuara como negocio en marcha. Sin embargo, segun se amplia en la
Nota 5 (Efectivo y equivalente de efectivo), Nota 6 (Deudores
comerciales), Nota 10 (Inventario de construcciones en curso), Nota 12
(Obligaciones financieras de corto y largo plazo), Nota 13.1 (Acreedores,
suministros y servicios), Nota 14 (Impuestos), Nota 20.2 (Fondo de
Imprevistos), Nota 20.4 (Resultado del ejercicio), Nota 21 (Ingresos
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operacionales) y Nota 22 (Gastos operacionales), se puede observar que
estas cuentas de una u otra forma se vieron afectadas por las dificultades
que se tuvo con el flujo de caja con el cual se tuvo que atender no solo la
operacion (Ejecucion Presupuestal) si no también el proyecto 360°, de ahi
la gran importancia que reviste para el afio 2023, la de generar las ventas
de los locales nuevos y legalizar las promesas de compra venta que ya se
tienen firmadas, no obstante los estados financieros no incluyen ajuste
alguno que pudiera resultar de esta incertidumbre.

Precisamente, en la nota 22 a los estados financieros, visible a paginas 231y

232 del informe de gestion puede verse lo siguiente:

(b) Costos asociados Cosmocentro 360°: Representa el costo de obra civil, gastos
financieros, intereses por mora, asociado a los locales escriturados en 2022

por un valor total de $4.976.465.

Costo asociado Cosmocentro360° 2022

Obra Civil $ 2.488.592
Interés Financiero 2.372.724
Interés por mora 115.149
Total costo asociado $ 4.976.465

101

El apalancamiento del proyecto COSMOCENTRO 360° en los recursos
ordinarios de la copropiedad queda evidenciado en distintos apartes del
dictamen de la revisoria fiscal y en las notas de los estados financieros. En
primer lugar, se observa que se utilizo el fondo de imprevistos como crédito
puente para solventar los gastos del proyecto. Adicionalmente, el flujo de caja
destinado a cubrir la operacién ordinaria de la copropiedad también se vio
Esta

afectado, la ejecucion presupuestal.

generando presiones en
circunstancia se refleja en los costos financieros relacionados con el proyecto,
gue incluyen intereses por mora y otras obligaciones financieras, ascendiendo

a un total significativo de $4.976.465.000. Por tanto, la falta de recursos

101 Informe de gestién que puede consultarse siguiendo el link del documento 0134. Certificacion
administrador sitio Web de Cosmocentro_10.07.24.
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especificos para el proyecto obligd a destinar fondos ordinarios de la

copropiedad para financiar el mencionado proyecto constructivo.

El revisor fiscal de la copropiedad confirmé el origen de los recursos faltantes
que dio lugar a la mal denominada “cuota complementaria” al afirmar en su

testimonio lo siguiente:

“1:20:16

DR. LOAIZA: Por qué no, no retomamos a ver si de pronto ya ya se supero la
contingencia sin desconectarse listo. Entonces, por favor, me formula en la
pregunta, perfecto, sigamos, continuemos, si se escucha, perfecto, si sefor
doctor Andrade. ¢La pregunta es si le puede informar al Tribunal en qué
consiste el PAC 2014 o proyecto COSMOCENTRO 3607

1:20:47

SR. ANDRADE: A ver, el proyecto 360 es un desarrollo inmobiliario, se ha
venido ejecutando la copropiedad desde hace afios atrés, proyecto que
aun en ese momento, pues continda ese proceso de desarrollo, pues digamos

gue si se continda, pues tuvo obviamente una.

1:21:09

DR. LOAIZA: ¢Una interferencia por tema de pandemia? Pero pues
efectivamente ya se ha retomado de nuevo, pues todo su desarrollo, todo lo
que tiene que ver con esa parte, gracias por o como consecuencia del

desarrollo de ese proyecto. PAC 2014 o Cosmocentro 360 ¢puede informarle

al Tribunal si el centro comercial ha adquirido obligaciones econémicas

v financieras para desarrollar dicho proyecto?

Sede Principal
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grande. ¢Entonces? ¢Pues obviamente hay que buscar capital en la banca,

no? Y pues efectivamente hay una serie de compromisos gue se vienen

cumpliendo y pues lo que tiene que ver con lo que se llevd ala Asamblea.

Habia unas obligaciones financieras, ya que hicieron parte del

presupuesto vy que fue pues sometido a aprobacion dentro del

presupuesto. Hicieron parte dentro del presupuesto. No habia nada

diferente por fuera de de eso, para que se haga una votacién independiente,

no, esa parte hizo parte. Vuelvo y repito, del presupuesto para el periodo 2023.

(..)

1:23:02
DRA. BARRERA: Pregunto, doctor Camilo, Doctor Felipe

DR. FELIPE VELA: yo yo lo unico que quisiera, y de hecho iba a intervenir,
sefior Francisco, es para que usted complemente su respuesta anterior en
relacion a que usted menciona que se incluyeron en el presupuesto del 2023.
Pero a mi no me quedo claro lo que se incluyé en el presupuesto con respecto

a su respuesta. ¢ Nos podria aclarar eso?

1:23:31

SR. ANDRADE: Efectivamente se incluyd dentro del presupuesto unas

obligaciones financieras pendientes, se hizo un céalculo de 2.800.000.000

de pesos que hoy te repito, formé parte del presupuesto 2023. ¢ Gracias para

mi esta claro la respuesta, con eso yo le preguntaria, que fe?

De acuerdo con la declaracion del revisor fiscal, asi como con el informe de
gestion, el dictamen de la revisoria fiscal y las notas a los estados financieros,
resulta evidente que los recursos faltantes, que se incorporaron como “cuota
complementaria” en el presupuesto de 2023, provienen de obligaciones
financieras relacionadas directamente con el desarrollo del proyecto
COSMOCENTRO 360°.

La necesidad de apalancamiento financiero para la ejecucién de este proyecto

generd compromisos adquiridos con el sistema bancario y otros acreedores.
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Especificamente, el calculo de $2.800.000.000 mencionado por el revisor fiscal
refleja estos compromisos, los cuales se incluyeron de manera expresa en el
presupuesto anual aprobado en la Asamblea. Asi mismo, el informe de gestion
y las notas a los estados financieros corroboran que los gastos financieros,
intereses e impuestos derivados del proyecto incrementaron
significativamente el déficit de la copropiedad, lo que hizo indispensable
recurrir a los copropietarios para cubrir dichas obligaciones mediante la

aprobacion de la “cuota complementaria”.

En el presente caso, se insiste, ha quedado nitidamente demostrado que la
cuota complementaria coincidia con una expensa comun diferente de la
necesaria debido a que el déficit atendido mediante esta tuvo su origen en el

proyecto constructivo de ampliacion denominado COSMOCENTRO 360°.

Esta situacién de ninguna manera puede enmarcarse dentro de las expensas
comunes necesarias (cuotas ordinarias), ya que estas cubren Unicamente los
gastos indispensables para la existencia, seguridad y conservacion de la
copropiedad, relacionados con su funcionamiento habitual conforme a los
articulos 3, 25 numeral 3y 34 de la Ley 675 de 2001.

Tampoco se puede catalogar como una expensa extraordinaria, porque estas
se destinan a cubrir erogaciones imprevistas y deben agotarse primero con el
fondo de imprevistos antes de decretar una cuota adicional, segun lo dispuesto
en los articulos 25 numeral 3, 34 y 46 numeral 2 de la Ley 675 de 2001.

Por el contrario, el déficit derivado del proyecto COSMOCENTRO 360°
corresponde a una inversion de caracter expansivo y de mejora, que no es

indispensable para la existencia, seguridad ni conservacion de la copropiedad.

Este tipo de gasto encaja perfectamente en la categoria de expensas comunes
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esenciales para el funcionamiento basico de la copropiedad (expensa comun

necesaria), ni tampoco son imprevistas (expensa o cuota extraordinaria).

Conforme viene de verse, no hay otra conclusion diferente a que se tratd de
una cuota comun diferente a la necesaria, lo que se denominé dentro del
presupuesto como cuota complementaria y que al ser aprobada esta,
inobservando el quorum decisorio previsto en los estatutos de la copropiedad,

consecuencia ineludible es que se trata de una decisién nula gue trae por

consecuencia su invalidez.

Es de resaltar que al no haberse dejado constancia en el acta de la existencia
de un quorum deliberatorio diferente, la conclusion necesaria es que era el
mismo registrado al inicio (67,82 % de los coeficientes de la copropiedad),
pues debe recordarse que conforme al articulo 47 de la Ley 675 de 2001 “La
copia del acta debidamente suscrita sera prueba suficiente de los hechos que
consten en ella, mientras no se demuestre la falsedad de la copia o de las

actas.”

En tal analisis encuentra el tribunal que la sancién para tal incumplimiento de
las normas de acuerdo con el cédigo de comercio, es en especial el articulo

190 que prescribe:

“Las decisiones tomadas en una reunion celebrada en contravencion a lo
prescrito en el articulo 186 seran ineficaces; las que se adopten sin el
numero de votos previstos en los estatutos o en las leyes, o excediendo
los limites del contrato social, seran absolutamente nulas; y las que no
tengan caracter general, conforme a lo previsto en el articulo 188, seran

inoponibles a los socios ausentes o disidentes.”

Concluye el tribunal entonces que, aplicando las normas del cédigo de
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legal sobre integracién normativa del régimen juridico de personas juridicas no
comerciantes que aplica de acuerdo con el articulo 2° del reglamento), la
sancion o el efecto de haber aprobado una decision con un nimero de votos
inferior al exigido en la ley acarrea la nulidad segun lo dispuesto en el

articulo 190 del Cédigo de Comercio.

Es pertinente puntualizar que la nulidad de la decision del Acta 054 del 31 de
marzo de 2023: "aprobacion de lel punto 8°: "De La Presentacion y Aprobacién
Proyecto Presupuestal Vigencia Enero-Diciembre/2.023. Delegacion de
Facultades ‘Pro Tempore’ Al Consejo De Administracion..” con la
incorporacion de una cuota comun diferente a la necesaria, es la que
requiere el quorum decisorio del 70% de los coeficientes de copropiedad,
aun mas, tratandose como lo fue, de decision tomada en reunién de segunda
convocatoria, que también lo requeria segun el paragrafo del articulo 48
ibidem:

“Las decisiones previstas en este articulo [decisiones que requieren mayoria
calificada del 70% del total de los coeficientes] no podran tomarse en
reuniones no presenciales, ni en reuniones de segunda convocatoria, salvo

que en este ultimo caso se obtenga la mayoria exigida por esta ley”.

En ese orden de ideas, habré de declararse la nulidad absoluta de la decision
impugnada: punto 8 del acta 054 del 31 de marzo de 2023, disponiéndose que
las expensas comunes de COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL PH.,
para el afio 2023, se liquiden y cobren como expensa comdn necesaria sujetas
al presupuesto anual presentado para el efecto, excluyendo el valor de la
cuota comun diferente a la necesaria, por valor de Dos Mil Ochocientos
Millones de Pesos MC ($ 2.800.000.000,00), en el entendido que dicha regla
respeta los lineamientos legales y reglamentarios, a la vez que garantiza el

funcionamiento y sostenibilidad de la propiedad horizontal.
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excepcion de “Inexistencia de nulidad de la causal invocada™ como ya fuere

referenciado en capitulos anteriores.

6.4. DE LAS EXCEPCIONES DENOMINADAS “CUMPLIMIENTO DEL
REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL” E “INEXISTENCIA
DE NULIDAD DE LA CAUSAL INVOCADA”

En el presente caso, las excepciones denominadas “Cumplimiento del
Reglamento de Propiedad Horizontal” e “Inexistencia de nulidad de la causal
invocada”, como ya fue resefiado en lineas anteriores, no estan llamadas a
prosperar debido a que la decision impugnada, consistente en la aprobacion
de la denominada “cuota complementaria”, se tomé sin observar el quérum
calificado exigido por el Reglamento de Propiedad Horizontal y por la Ley 675
de 2001.

Tanto el articulo 89 del Reglamento de Propiedad Horizontal como el articulo
46 de la Ley 675 de 2001 establecen con claridad que para aprobar expensas
comunes diferentes de las necesarias como la que nos ocupa se requiere una
mayoria calificada del 70% de los coeficientes de copropiedad. La votacién del
punto 8 del orden del dia en la asamblea del 31 de marzo de 2023 no alcanzé
dicho porcentaje, pues si bien se registr6 una aprobacion del 79% de los
coeficientes presentes, estos representaban solo el 53,57% del total de
coeficientes de copropiedad, insuficiente para cumplir con el requisito legal y

estatutario.

Ademas, quedo demostrado que la denominada “cuota complementaria” no
constituye una expensa comun necesaria ni una expensa extraordinaria. El
déficit que se pretendia cubrir con dicha cuota provino de obligaciones
financieras asociadas al proyecto de ampliacion COSMOCENTRO 360°, lo

gue encuadra dentro de la categoria de expensas comunes diferentes de las
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una causal de nulidad absoluta conforme al articulo 190 del Cddigo de

Comercio.

En consecuencia, la falta de cumplimiento del quérum calificado invalida la
decision tomada en la asamblea, tornando improcedentes las excepciones
planteadas por la parte convocada. No puede alegarse el “cumplimiento del
reglamento” cuando se ha violado una disposicion esencial que regula el
proceso de toma de decisiones, ni sostener la “inexistencia de nulidad” cuando
los actos contrarian expresamente las mayorias exigidas por la ley y el
reglamento. La decision es, por tanto, nula y debe ser excluida del presupuesto
aprobado para el afio 2023. En consecuencia, se reitera no prosperan las
excepciones denominadas “cumplimiento del reglamento de propiedad

horizontal” e “inexistencia de nulidad de la causal invocada”.

7. CAPITULO - PERJUICIOS ECONOMICOS - JURAMENTO
ESTIMATORIO

Establecido por el Tribunal que la convocada viol6 la Ley 675 de 2001, el
Reglamento de Propiedad Horizontal, y la Ley 1116 de 2006, cercenandole los
derechos politicos a la convocante y que, por ende, hay lugar a la nulidad de
la decisién adoptada en la Asamblea Ordinaria de Copropietarios del 31 de
marzo de 2023, en cuanto a la aprobacion del presupuesto con la
incorporacion de una “cuota complementaria”, en cuya virtud, esta ultima
entidad ha cancelado a aquella, ocho (8) cuotas fijas mensuales desde el mes
de mayo de 2023, que segun la demanda ascienden a la suma de
$400.854.184.00, no hay duda, que ello representa un perjuicio material en la
modalidad de dafio emergente, dada la ilegalidad de la decision de la
asamblea que establecio la obligacion de pagar la cuota complementaria, mas
aun, cuando en dicha reunion, la convocante, dejo constancia de que, imponer

esa cuota iba en contravia de la normatividad vigente.
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demostrarse la culpa del victimario, de forma que surja con claridad el nexo

causal entre esta y aquél*®.

Como ha quedado demostrado, el dafio ha sido causado por el proceder ilegal
de la copropiedad demandada, y el mismo se traduce en un detrimento
patrimonial sufrido por la persona juridica demandante al haberle depositado
a la copropiedad unos dineros de los que no pudo disponer en su momento
para atender sus obligaciones, sin que pueda perderse de vista que la entidad

se encuentra en proceso de liquidacion judicial.

Como soporte de lo anterior, se aportaron los comprobantes de pago de la
cuota complementaria, amén de que el hecho 27 de la demanda reformada da
cuenta de ello, sin que el mismo haya sido desvirtuado por la convocada, quien
se limité a contestar que no era un hecho relevante, lo que de conformidad con

el art. 96 del CGP., hace que dicho hecho se tenga por cierto.

Ahora bien, siendo indiscutible que, una cosa es el perjuicio, y otra es el monto
del mismo, impera dar aplicacién a lo establecido en el art. 206 del CGP., que
dispone que quien pretenda el reconocimiento de perjuicios, debe hacer
juramento estimatorio, donde discrimine razonadamente cada uno de sus
conceptos, y de cumplir tal ordenamiento, corresponde a su contraparte,
objetarlo por inexactitud, ya que de no hacerlo, si el Juzgador no decreta
pruebas de oficio, por considerarlo injusto, ilegal o fraudulento, la estimacion
jurada hara prueba de su monto.

Asi las cosas, y como la entidad convocada no objet6 el juramento estimatorio
realizado por la entidad convocante, seria del caso, tener por probados los
valores de las cuotas complementarias estimados bajo juramento, si no fuera
porque en el proceso obra prueba de los valores efectivamente pagados por

La 14 por este concepto, los cuales ascienden a la suma de $393.164.596.00.
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quedd evidenciado que la convocante directamente ha cancelado dichas
sumas, mientras que arrendatarios de esta ultima han cancelado un total de
$22.619.065.00.

Mal podria entonces este Tribunal, muy a pesar de lo dispuesto por el art. 206
del CGP., ante tal evidencia, ordenar el pago de un valor mayor al que
efectivamente ha cancelado La 14, cuando solo el monto cancelado, puede

traducirse en el verdadero perjuicio sufrido a titulo de dafio emergente.

No6tese como la entidad convocante no desvirtudé de ninguna forma que ese
haya sido el valor efectivamente pagado de su parte, y el excedente, como fue
cancelado por arrendatarios, el pago de esos valores, solo puede generar un
detrimento econdmico a ellos y no a aquella, amén de que la entidad
convocante, claramente en la pretension correspondiente solicitd la restitucion

“de los valores pagados por ésta por concepto de cuota complementaria”.

Y, sera sobre el monto anterior, que deberan reconocerse intereses de mora
a la tasa maxima legal indicada por la Superintendencia Financiera de
Colombia, no solo porque en caso de mora en el pago de las expensas
comunes, se establece un interés moratorio, sino por cuanto respecto de
aguellos, tampoco existidé objecion alguna por parte de la entidad convocada

en cuanto a la tasa de interés.

Es procedente el reconocimiento y pago de intereses moratorios, por ser estos
los que se reconocen para resarcir el perjuicio que padece el acreedor, por no
tener consigo el dinero en la oportunidad debidal®, lo que se acompasa con
la solicitud de la convocante de obtener una reparacion integral al perjuicio

causado.

Asi las cosas, los intereses moratorios deben liquidarse de forma auténoma

Sede Principal

1 Calle 8 #3-14,Piso 4
respecto de cada una de las cuotas y sus respectivos valores cancelados por [ S0

Cel:314 8348808

la convocante a la convocada, desde el dia siguiente de su pago, y hasta el  «praccorco

momento en que se realice el pago total de las cuotas complementarias a la ()@@

Www.ccc.org.co
© MY
104 Sentencia C-604 del 1 de agosto de 2012. Corte Constitucional. MP. Dr. Jorge Ignacio Pretelt e ot

Chaljub. W e

Pagina 110 de 124 SCB48-1

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho




Camara de Centro de Conciliacion,
Comerciode | Arbitraje y Amigable
Cali Composicion

convocante, a la tasa maxima legal establecida por la Superintendencia

Financiera de Colombia.

Pero no puede correr la misma suerte, la pretension novena, enfilada a que:
‘COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H. atienda todas las
condenas economicas derivadas del Laudo Arbitral, sin la concurrencia de
recursos dispuestos por Almacenes La 14 S.A.”, por cuanto ello seria ir en

contra de la ley, como pasa a verse a continuacion:
La Ley 675 de 2001, establece:

“ARTICULO 3. Expensas comunes necesarias: Erogaciones necesarias
causadas por la administracion y la prestacion de los servicios comunes
esenciales requeridos para la existencia, seguridad y conservacion de los
bienes comunes del edificio o conjunto. Para estos efectos se entenderan
esenciales los servicios necesarios, para el mantenimiento, reparacion,
reposicién, reconstruccién y vigilancia de los bienes comunes, asi como los

servicios publicos esenciales relacionados con estos”.

En los edificios o conjuntos de uso comercial, los costos de mercadeo tendran
el caracter de expensa comun necesaria, sin perjuicio de las excepciones y

restricciones que el reglamento de propiedad horizontal respectivo establezca.

Las expensas comunes diferentes de las necesarias, tendran caracter
obligatorio cuando sean aprobadas por la mayoria calificada exigida para el

efecto en la presente ley”.

“ARTICULO 25. Obligatoriedad y efectos. Modificado por el art. 43, Ley 2079
de 2021 <El nuevo texto es el siguiente> Todo reglamento de propiedad

horizontal debera sefalar los coeficientes de copropiedad de los bienes de

Sede Principal

dominio particular que integran el conjunto o edificio, los cuales se calcularan (772 o

Cel:314 8348808

de conformidad con lo establecido en la presente ley. Tales coeficientes  cpraccorco

determinaran: BEE¥@E

wuww.ccc.org.co

O Wa

icontec ‘ ’

Pagina 111 de 124 SCB48-1

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho




Camara de Centro de Conciliacion,
Comerciode | Arbitraje y Amigable
Cali Composicion

1. La proporcion de los derechos de cada uno de los propietarios de bienes
privados sobre los bienes comunes del edificio, agrupacion o conjunto.

2. El porcentaje de participacion en la asamblea general de propietarios, salvo
en los casos que se exija votacion nominal.

3. El indice de participacion con que cada uno de los propietarios de bienes
privados ha de contribuir a las expensas comunes del edifico o conjunto,
mediante el pago de cuotas ordinarias y extraordinarias de administracion,
salvo cuando éstas se determinen de acuerdo con los modulos de contribucion

en la forma sefialada en el reglamento”.

“ARTICULO 29. Participacion en las expensas comunes necesarias. Los
propietarios de los bienes privados de un edificio o conjunto estaran obligados
a contribuir al pago de las expensas necesarias causadas por la administracion
y la prestacion de servicios comunes esenciales para la existencia, seguridad
y conservacion de los bienes comunes, de acuerdo con el reglamento de

propiedad horizontal”.

“ARTICULO 34. Recursos patrimoniales. Los recursos patrimoniales de la
persona juridica estaran conformados por los ingresos provenientes de las
expensas comunes ordinarias y extraordinarias, multas, intereses, fondo de
imprevistos, y demas bienes e ingresos que adquiera o reciba a cualquier titulo

para el cumplimiento de su objeto”.

De acuerdo con las normas citadas que regulan el funcionamiento de la
propiedad horizontal, todas las erogaciones relacionadas con el sostenimiento,
conservacion y administracion de los bienes y servicios comunes deben ser
atendidas mediante la contribucion proporcional al coeficiente de copropiedad
de cada uno de los propietarios. La norma no prevé excepciones al respecto,
incluyendo aquellas relacionadas con condenas judiciales o arbitrales a favor

de uno de los copropietarios.
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garantiza que las erogaciones derivadas de la administraciéon del inmueble
sean distribuidas de manera estrictamente proporcional, conforme al articulo
25y siguientes de la Ley 675 de 2001. Asi, ordenar que la condena sea pagada
sin concurrencia de los recursos de la convocante vulneraria el principio de
obligatoriedad en la participacion de todos los propietarios, afectando el

cumplimiento de las reglas que regulan las erogaciones en la copropiedad.

En este sentido, para que la pretension novena pudiera prosperar en los
términos solicitados, es decir, sin concurrencia de los recursos de la
demandante, esta debio dirigir su accion contra los responsables directos de
la decision que dio lugar al dafio. Esto incluiria a los copropietarios que
aprobaron la decision en la asamblea y/o a los administradores que
presentaron y ejecutaron dicha propuesta. En tal escenario, la responsabilidad
recaeria directamente en las personas que, con su actuacion, infringieron las
disposiciones legales o reglamentarias, y podria entonces exigirse que fueran

ellos quienes asumieran el pago de la condena.

Sin embargo, al haberse dirigido la demanda exclusivamente contra la persona
juridica de la copropiedad, el tribunal no puede ordenar que el pago de la
condena excluya los recursos de la convocante. Bajo la normativa de
propiedad horizontal, la copropiedad se financia mediante las expensas
comunes sufragadas proporcionalmente por todos los propietarios, conforme

a su coeficiente de copropiedad.
Por lo anterior, no se accedera a la pretension novena.

7.1. DE LA EXCEPCION INEXISTENCIA DE LOS PERJUICIOS
SOLICITADOS

La excepcion denominada “/nexistencia de los perjuicios solicitados” no
prospera debido a que el Tribunal ha comprobado que la decision de aprobar oo rincioat
ede Principa
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Como resultado de esta decision ilegal, la convocante, Almacenes La 14 S.A.
en Liquidacion Judicial, ha tenido que realizar pagos indebidos que ascienden
a la suma de $393.164.596. Este pago representa un dafio emergente
evidente y directo, al constituir una erogacion que afecté su patrimonio y su
capacidad para atender otras obligaciones, situacion especialmente grave

considerando su estado de liquidacion judicial.

El hecho de que estos pagos hayan sido efectuados estd debidamente
acreditado con los comprobantes aportados al proceso y no fue desvirtuado
por la convocada, quien se limitdé a afirmar que no era un hecho relevante, lo
cual, conforme al articulo 96 del Cddigo General del Proceso, hace que se

tenga por cierto.

Asimismo, se ha establecido el nexo causal entre el proceder ilegal de la
copropiedad demandada y el detrimento patrimonial sufrido por la convocante.
El pago de la “cuota complementaria” fue una consecuencia directa de la
decision adoptada sin el quérum calificado exigido por la Ley 675 de 2001 y el
Reglamento de Propiedad Horizontal. Dicho pago implicé que la convocante
se viera privada de recursos que legitimamente le correspondian, lo que
constituye un perjuicio real, cierto y demostrado. Ademas, el hecho de que el
dafio haya sido cuantificado con exactitud mediante el juramento estimatorio,
sin objecion alguna por parte de la convocada, refuerza la existencia y

procedencia del perjuicio reclamado.

Por ultimo, el Tribunal ha verificado que el monto efectivamente pagado por la
convocante asciende a $393.164.596 y que cualquier suma adicional fue
cubierta por arrendatarios. En consecuencia, el perjuicio corresponde
exclusivamente a los valores pagados por la convocante, quienes sufrieron un
detrimento econdémico directo. Asi, el argumento de la “nexistencia de

perjuicios” carece de fundamento, ya que se encuentra plenamente

Sede Principal
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8. CAPITULO - DE LAS EXCEPCIONES DE MERITO.

Las excepciones propuestas por la parte convocada no prosperan por las
siguientes razones, debidamente analizadas y resueltas por el Tribunal en el

presente laudo.

En primer lugar, la excepcion denominada “Caducidad de las pretensiones
adicionadas con la reforma” fue abordada al analizar los presupuestos
procesales. El Tribunal determind que las pretensiones fueron formuladas de
manera oportuna y dentro de los plazos establecidos por la ley. Este asunto

fue resuelto al decidir sobre la competencia en la primera audiencia de tramite,

sin qgue dicha decisién fuera objeto de recurso alguno, guedando en firme v,

por tanto, sin posibilidad de cuestionamiento posterior.

En segundo lugar, la excepcion de “Falta de legitimacion en la causa por
activa” fue analizada en relacidon con la presunta violacion del derecho de voto
de Almacenes La 14 S.A. Se concluy6 que dicha sociedad estaba plenamente
legitimada para demandar, ya que se le negé injustamente su derecho a
participar en la asamblea con voto por no estar al dia en obligaciones sujetas

a un proceso de liquidacion judicial.

La Ley 675 de 2001 no establece como requisito que el demandante sea un
propietario ausente o disidente para poder ejercer su derecho a impugnar

decisiones.

Asimismo, la Ley 1116 de 2006 dispone que las obligaciones anteriores a la
liquidacion deben ser gestionadas dentro del proceso concursal, por lo que
exigir un paz y salvo por dichas obligaciones vulnero sus derechos. Sostener
lo contrario implicaria exigir que, a pesar de la violacion de su derecho al voto,

la sociedad hubiera votado para poder demandar, lo que constituiria una clara

Sede Principal
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incorporacion de una cuota complementaria. Se determind que dicha
aprobacion viol6 el reglamento de propiedad horizontal y la Ley 675 de 2001,
al no contar con el quérum calificado exigido para este tipo de expensas. Por
lo tanto, la decision de aprobar dicha cuota resulté nula, desvirtuando las

excepciones planteadas por la convocada.

En cuanto a la excepcidén de “Inexistencia de los perjuicios solicitados”, esta
fue resuelta al analizar el punto relativo a los perjuicios y el juramento
estimatorio. El Tribunal concluydé que los perjuicios reclamados estaban
debidamente demostrados, ya que la convocante acredité con comprobantes
de pago el dafio emergente sufrido por el pago indebido de la cuota
complementaria. Ademas, el monto pagado fue debidamente cuantificado y no

fue objetado por la parte convocada.

Finalmente, la excepcidon “Innominada” no prospera debido a que el Tribunal
no encontr6 hechos probados que constituyan una causal que permita

amparar dicha excepcion.

9. CAPITULO - DE LA RESOLUCION DE LAS PRETENSIONES

En virtud del andlisis y consideraciones previamente expuestas, el Tribunal
Arbitral resolver4 acoger las pretensiones de Almacenes La 14 S.A. en
Liquidacion Judicial condenando a la indemnizacion por los perjuicios sufridos,
junto con los intereses moratorios correspondientes. Sin embargo, negara la
pretensiéon de que las condenas sean asumidas sin la concurrencia de

recursos de Almacenes La 14 S.A. en Liquidacion Judicial.

Finalmente, se condena a COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H.

al pago de costas y agencias en derecho.

Sede Principal
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-  SEGUNDA exceptuando lo relativo a la “convocatoria indebida”.
- TERCERA

- CUARTA

-  QUINTA SUBSIDIARIA

-  SEXTA

- SEPTIMA

- OCTAVA

- DECIMA

-  UNDECIMA

Con relacién a la prosperidad o no de la pretension DUODECIMA, relativa a
la condena en COSTAS Y AGENCIAS EN DERECHO, el Tribunal emitird un

pronunciamiento independiente como se advierte a continuacion:

10. CAPITULO - COSTAS Y AGENCIAS EN DERECHO

10.1. COSTAS

El numeral primero del articulo 365 del C.G.P., ordena condenar en costas a
la parte vencida en el proceso, y el numeral octavo indica que “solo habra lugar
a costas cuando en el expediente aparezca que se causaron y en la medida

de su comprobacion”.

En el presente proceso arbitral, la convocante logré salir triunfante en sus
pretensiones, razon por la cual, tiene derecho a ser favorecida con el pago de

las costas del proceso, las cuales evidentemente fueron causadas.

De acuerdo con lo ordenado en el Auto No. 15 del veintitrés (23) de mayo de
2024 en la cual se fijaron los honorarios y gastos del Tribunal, contenido en el

Acta No. 11, los valores sefalados fueron:

Sede Principal
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CUANTIA DE LA DEMANDA 2.800.000.000,00
uvT $ 47.065
CUANTIA EN UVT 59.492,19
RANGO Mas 4404,00 ¢ igual a 13237,03
TARIFA 1,50%
HONORARIOS POR ARBITRO $ 42.000.000
HONORARIOS SECRETARIO $ 21.000.000
GASTOS DEL CENTRO DE ARBITRAJE $ 21.000.000
GASTOS DEL TRIBUNAL $ 1.000.000
HONORARIOS Y GASTOS DISCRIMINADOS INCLUYENDO IVA
CONCEPTO VALOR IVA 19% TOTAL
Honorarios Arbitro Irma Barrera de Giorgi $ 42.000.000 § 7.980.000 $ 49.980.000
Honorarios Arbitro Manuel Felipe Vela Giraldo $ 42.000.000 50 $ 42.000.000
Honorarios Arbitro Camilo Hiroshi Emura Alvarez $ 42.000.000 $ 7.980.000 $ 49.980.000
Honorarios Secretario Jhonier Alquiber Vallejo
Ldpez, equivalentes al 50% de los honorarios del
drbitro $ 21.000.000 $ 3.990.000 § 24.990.000
Castos Administrativos del Centro de Conciliacion,
Arbitraje y Amigable Composicién de la Camara de
Comercio de Cali, equivalentes al 50% de los
honorarios del drbitro $ 21.000.000 $ 3.990.000 $ 24.990.000
Gastos del Tribunal $ 1.000.000 $0) $ 1.000.000
VALOR TOTAL $ 169.000.000 $23.940.000 $ 192.940.000|
TOTAL A PAGAR A CARGO ALMACENES LA 14 S.A. EN LIQUIDACION JUDICIAL § 96.470.000|
TOTAL A PAGAR A CARGO COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H § 96.4?0.000|

No se incluyen los gastos de funcionamiento ($1.000.000.00), por cuanto los

mismos no se utilizaron y seran reembolsados a la parte demandante.

Teniendo en cuenta que solo la parte demandante asumio la totalidad de los
honorarios y gastos del Tribunal se condenara a la parte demandada a
reembolsar el 100% del valor asumido por la demandante, es decir la suma de
CIENTO NOVENTA Y UN MILLONES NOVECIENTOS CUARENTA MIL
PESOS MONEDA CORRIENTE ($191.940.000,00).

TOTAL COSTAS: Se condenara a la parte demandada a pagar por condena
en costas la suma de CIENTO NOVENTA Y UN MILLONES NOVECIENTOS
CUARENTA MIL PESOS MONEDA CORRIENTE ($191.940.000,00).

10.2. AGENCIAS EN DERECHO

Las agencias en derecho se fijaran de conformidad con el numeral cuarto del
articulo 366 del Cddigo General del Proceso y el articulo 2° del Acuerdo No.
PSAA 16-10554 del 5 de agosto de 2016 del Consejo Superior de la
Judicatura, atendiendo la naturaleza, calidad y duracion de la gestion realizada
por la parte, asi como la cuantia del proceso y demas circunstancias

relacionadas con dicha actividad.
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En consecuencia, es indiscutible que la parte demandante por intermedio de
su apoderado judicial ha desplegado todas y cada una de las gestiones
procesales que estaban a su alcance (demanda, subsanacion, reforma de
demanda, descorrié los traslados, presentd sus alegatos de conclusion, y
asistio a todas y cada una de las audiencias programadas y contrainterrogo al
testigo), sin embargo, teniendo en cuenta la cuantia del proceso, el Tribunal,
de conformidad al paragrafo 3° del articulo 3° del mencionado Acuerdo®,
fijara el 5% de dicha cuantia, es decir, la suma de CIENTO CUARENTA
MILLONES DE PESOS MONEDA CORRIENTE ($140.000.000.00) como

agencias en derecho!,

TOTAL AGENCIAS EN DERECHO: Tomando en consideracion la
prosperidad de las pretensiones de la demanda se condenara al pago del
100% de las agencias en derecho a la parte demandada, en la suma de
CIENTO CUARENTA MILLONES DE PESOS MONEDA CORRIENTE
($140.000.000.00).

TITULO III.
DECISIONES DEL TRIBUNAL ARBITRAL

En mérito de todo lo expuesto, el Tribunal Arbitral constituido para dirimir en
derecho las controversias entre Almacenes la 14 S.A. en Liquidacion Judicial
y COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H., por las consideraciones
expuestas en la parte motiva de este laudo, habilitado por las Partes,
administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad

de la ley,

Sede Principal

s “Cuando las tarifas correspondan a porcentajes, en procesos con [ o..to
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106 Resulta de aplicarle el 5 % a la suma indicada en la demanda como cuantia del proceso por valor
de $2.800.000.000.00 = $ 140.000.000.00
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RESUELVE:

PRIMERO: Declarar no probadas las excepciones de fondo formuladas por la
convocada COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H.

SEGUNDO: Declarar el incumplimiento por parte de COSMOCENTRO
CIUDADELA COMERCIAL P.H. de las obligaciones legales establecidas en
el Régimen de Propiedad Horizontal, contenido principalmente en la Ley 675
de 2001, por la aprobacién irregular de la “cuota complementaria” en la

Asamblea Ordinaria de Copropietarios del 31 de marzo de 2023.

TERCERO: Declarar el incumplimiento por parte de COSMOCENTRO
CIUDADELA COMERCIAL P.H. de las obligaciones derivadas del
Reglamento de Propiedad Horizontal, por la aprobacion irregular de la “cuota
complementaria” en la Asamblea Ordinaria de Copropietarios del 31 de marzo
de 2023.

CUARTO: Declarar que COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H.
viol6 el régimen de insolvencia contenido principalmente en la Ley 1116 de
2006, al haberle exigido a ALMACENES LA 14 S.A. EN LIQUIDACION
JUDICIAL acreditar en la Asamblea Ordinaria de Copropietarios del 31 de
marzo de 2023, el pago de cuotas de administracion y expensas causadas
antes del 16 de septiembre de 2021, en razén a que tal pasivo se debe
reconocer y pagar con estricta observancia de las normas de orden publico de

liquidacion judicial.

QUINTO: Declarar que COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H.
cercend los derechos politicos de ALMACENES LA 14 S.A. EN
LIQUIDACION JUDICIAL al no permitirle ejercer el derecho de voto en la

Asamblea Ordinaria de Copropietarios del 31 de marzo de 2023.

SEXTO: Declarar la nulidad de la decisién adoptada en la Asamblea Ordinaria

de Copropietarios del 31 de marzo de 2023, referida a la aprobacion de la  SedePrincipal
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SEPTIMO: Declarar que COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H., (E®@E
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perjudicé econémicamente a ALMACENES LA 14 S.A. EN LIQUIDACION
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OCTAVO: En consecuencia de lo anterior, condenar a COSMOCENTRO
CIUDADELA COMERCIAL P.H. a pagar, a titulo de dafio emergente, a
ALMACENES LA 14 S.A. EN LIQUIDACION JUDICIAL, la suma de
TRESCIENTOS NOVENTA Y TRES MILLONES CIENTO SESENTA Y
CUATRO MIL QUINIENTOS NOVENTA Y SEIS PESOS M. CTE.
($393.164.596.00), pagados por ésta por concepto de “cuota complementaria”
aprobada en la Asamblea Ordinaria de Copropietarios del 31 de marzo de
2023.

NOVENO: Condenar a COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H., al
pago de intereses moratorios a la tasa de interés mas alta certificada por la
Superintendencia Financiera de Colombia, generados desde la fecha de pago
de cada “cuota complementaria” y hasta que se realice el pago total de cada
una de ellas a ALMACENES LA 14 S.A. EN LIQUIDACION JUDICIAL.

DECIMO: Negar la pretension consistente en que COSMOCENTRO
CIUDADELA COMERCIAL P.H., atienda todas las condenas econdmicas
derivadas del presente Laudo, sin la concurrencia de recursos dispuestos por
ALMACENES LA 14 S.A., EN LIQUIDACION JUDICIAL.

DECIMO PRIMERO: Ordenar a COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL
P.H., la inmediata cesacion de cualquier acto que impida o limite el derecho
de ALMACENES LA 14 S.A. EN LIQUIDACION JUDICIAL, a participar y votar
en las asambleas de copropietarios, en su calidad de propietario y de acuerdo

con el régimen de propiedad horizontal y el régimen de insolvencia.

DECIMO SEGUNDO: Reconocer que las obligaciones por concepto de
expensas comunes adeudadas con anterioridad al 16 de septiembre de 2021
son parte del proceso de liquidacion judicial y no pueden ser exigidas por
COSMOCENTRO CIUDADELA COMERCIAL P.H.

DECIMO TERCERO: Condenar a COSMOCENTRO CIUDADELA
B Sede Principal
COMERCIAL P.H. a pagar a ALMACENES LA 14 S.A. EN LIQUIDACION  Gleeg#34pisos
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DECIMO CUARTO: Condenar a COSMOCENTRO CIUDADELA
COMERCIAL P.H. a pagar a ALMACENES LA 14 S.A. EN LIQUIDACION
JUDICIAL por concepto de agencias en derecho la suma de CIENTO
CUARENTA MILLONES DE PESOS MONEDA CORRIENTE
($140.000.000.00).

DECIMO QUINTO: Declarar causado el cincuenta por ciento (50%) restante
de los honorarios establecidos y el IVA correspondiente de los arbitros y el
secretario, por lo que se ordena realizar el pago del saldo en poder de la
Presidente del Tribunal, previo descuento del 2% por concepto de la
contribucion arbitral de que tratan los articulos 29 y siguientes de la Ley 1743
de 2024, quien procederd a rendir cuentas de las sumas puestas a su
disposicion para los gastos de funcionamiento del Tribunal, y a devolver el
remanente. La parte que realizd el pago debera entregar a los Arbitros y el
Secretario los certificados de las retenciones realizadas individualmente a
nombre de cada uno de ellos.

DECIMO SEXTO: Disponer que por Secretaria se remitan electrénicamente
copias auténticas del presente laudo arbitral con destino a cada una de las
partes y que se remita el expediente virtual al Centro de Conciliacion, Arbitraje

y Amigable Composicion de la Camara de Comercio de Cali.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

j;[_/,»c/'f“’ o Y --;‘73”7?'1 i,
S il

IRMA BARRERA DE GIORGI

Presidenta del Tribunal
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CAMILO HIROSHI EMURA ALVAREZ
Arbitro

JHONIER VALLEJO LOPEZ
Secretario
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CONSTANCIA DE EJECUTORIA

El suscrito secretario hace constar que el presente laudo arbitral fue notificado
en audiencia celebrada el dia dieciséis (16) de diciembre del afio dos mil

veinticuatro (2024) tal como consta en acta No. 22 de la misma fecha.

El término para solicitar aclaraciones, correcciones o complementaciones al
laudo de que trata el articulo 39 de la Ley 1563 de 2012 transcurrié entre los
dias 17 y 23 de diciembre de 2024. Inhabiles los dias 21 y 22 del mismo mes

y afio.

El dia 20 de diciembre de 2024, esto es de manera oportuna, el apoderado de
la convocada radico a través de correo electronico solicitud de aclaraciéon y

correccion del laudo.

Las mencionadas solicitudes fueron resueltas mediante auto No. 32 del 3 de
enero de 2025, por lo que el referido laudo arbitral quedé ejecutoriado en dicha
fecha de conformidad con lo dispuesto en el articulo 302 del Cédigo General
del Proceso!®” y presta mérito ejecutivo de conformidad a lo dispuesto en el

articulo 306 ibidem*% e inciso tercero del articulo 42 de la Ley 1563 de 2012199,

Para constancia se firma a los tres (3) dias del mes de enero de 2025.

JHONIER VALLEJO LOPEZ

Secretario

107 “ARTICULO 302. EJECUTORIA. Las providencias proferidas en audiencia adquieren ejecutoria una
vez notificadas, cuando no sean impugnadas o no admitan recursos.

No obstante, cuando se pida aclaracion o complementacion de una providencia, solo quedard  SedePrincipal
ejecutoriada una vez resuelta la solicitud. [...]”. %:L“;i; o
108 “ARTICULO 305. PROCEDENCIA. Podrd exigirse la ejecucion de las providencias una vez — Cel3483:8308
ejecutoriadas o a partir del dia siguiente al de la notificacion del auto de obedecimiento a lo resuelto @8
por el superior, segun fuere el caso, y cuando contra ellas se haya concedido apelacion en el efecto @@@@
devolutivo. [...]” WWUW.CCC.Org.CO
109 “ARTICULO 42. TRAMITE DEL RECURSO DE ANULACION. [...] La interposicidn y el trémite del recurso
extraordinario de anulacion no suspenden el cumplimiento de lo resuelto en el laudo, salvo cuando la

entidad publica condenada solicite la suspension. [...]”
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