[€]HERRERA

ABOGADOS & ASOCIADOS

Sefiores

JUZGADO TREINTA Y SEIS (36) CIVIL CIRCUITO DE BOGOTA
ccto36bt@cendoj.ramajudicial.gov.co

E.S.D.

REFERENCIA: DECLARATIVO VERBAL

DEMANDANTES! GERMAN ALONSO HERNANDEZ, Y OTROS
DEMANDADOS? CONJUNTO MIRADOR DE TAKAY Y OTROS
RADICADO: 110013103036-2022-00222-00

ASUNTO: DESCORRE TRASLADO DE LAS EXCEPCIONES DE MERITO FORMULADAS POR
HOTELES ROYAL S.A.

GUSTAVO ALBERTO HERRERA AVILA, identificado como aparece al pie de mi firma, actuando
en mi condicion de apoderado especial de la parte demandante, de conformidad con el poder que
ya obra en el plenario. De manera comedida, acudo a su despacho con el fin de DESCORRER EL
TRASLADO DE LAS EXCEPCIONES DE MERITO formuladas por el apoderado especial de
HOTELES ROYAL S.A., oponiéndome a los argumentos esgrimidos por él y, solicitando desde este
momento que tales excepciones sean desestimadas, de conformidad con los fundamentos facticos

y juridicos que se esgrimen a continuacion:

l. OPORTUNIDAD DEL TRASLADO DE LAS EXCEPCIONES DE MERITO

El escrito de contestacion de la demanda el cual contiene varias excepciones de mérito fue
presentado por el apoderado de HOTELES ROYAL S.A. el 17 de marzo de 2025, por lo que, de
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acuerdo con lo dispuesto en el paragrafo del articulo 9 de la Ley 2213 de 2022, el traslado de
dicha sustentacién acaecié el 19 de marzo de 2025 (transcurridos dos dias habiles). En este
orden de ideas, los 5 dias habiles para pronunciarnos de acuerdo con el articulo 110 del CGP,
corren a partir del 20 de marzo de 2025 y culminan el 27 de marzo de 2025. Por ende, este

pronunciamiento se presenta dentro del término de ley.

Il. PRONUNCIAMIENTO FRENTE A LAS EXCEPCIONES PROPUESTAS POR
HOTELES ROYAL S.A.

El apoderado describe siete (7) excepciones de mérito contra la demanda, las cuales estan
contenidas desde el literal D al J, por lo tanto, me permito descorrer traslado de ellas oponiéndome

rotundamente desde ya a todas y cada una de las excepciones, en los siguientes términos:

Frente a las excepciones D, E y F, denominadas: “D. NO SE CONFIGURA UNA POSICION
DOMINANTE RESPECTO DE HOTELES ROYAL SOBRE LOS DEMANDANTES, E. EL
CONTRATO DE OPERACION, EL ARTICULO PRIMERO DE LA ESCRITURA PUBLICA 650 DEL
7 DE MAYO DE 2013 Y SUS PARAGRAFOS I, Il Y lll, Y LA CLAUSULA SEPTIMA DE LOS
CONTRATOS DE COMPRAVENTA DE LAS HABITACIONES DEL HOTEL NO SON ABUSIVOS,
y F. NO SE CONFIGURAN LOS SUPUESTOS PARA QUE SE DECLARE LA NULIDAD DEL
CONTRATO DE OPERACION, DEL ARTICULO PRIMERO DE LA ESCRITURA PUBLICA 650
DEL 7 DE MAYO DE 2013 Y SUS PARAGRAFOS I, Il Y lll, Y DE LA CLAUSULA SEPTIMA DE
LOS CONTRATOS DE COMPRAVENTA DE LAS HABITACIONESL DEL HOTEL”

Se emite pronunciamiento de estas 3 excepciones de mérito al encontrarlas con unidad de defensa,
pese a que el apoderado de HOTELES ROYAL S.A. las identifica separadamente. En primera media
debe decirse que, el reglamento del Régimen de Administracién y Operacion del Hotel que funciona
en la torre 7 del CONJUNTO MIRADOR DE TAKAY, fue adicionado al Régimen de propiedad
Horizontal de dicho conjunto, por parte de CONSTRUCIONES FUTURA 2000 S.A. el 14 de mayo

de 2013 de forma unilateral y como constructor del conjunto, quien solo tenia facultades para
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modificar el reglamento con la unica finalidad de incluir a existencia de la torre 7, asi como las
especificaciones y dimensiones de la misma, tal como fue realizado con las anteriores etapas, sin
embargo, para modificar el régimen de propiedad horizontal en otros aspectos o adicionarlo debia
contar con la aprobacion del 70% de los copropietarios del CONJUNTO MIRADOR DE TAKAY,
situacion que no acontecié, por ende se transgredieron las normas que regulan a la propiedad

horizontal, lo que se traduce en la nulidad absoluta predicada.

CONSTRUCCIONES FUTURA 2000 S.A. para la fecha de la inclusion de dicho régimen operacional
de la torre 7 (hotel) del CONNJUNTO MIRADOR DE KATA, no contaba con la capacidad decisoria
para realizar esa adicidon a los estatutos de la propiedad horizontal. De esta forma, se actué bajo
una posicién dominante, abusiva y alejada de los presupuestos que debian regir las modificaciones
o adiciones segun los estatutos de esa propiedad horizontal; hecho que ha terminado por favorecer
los intereses del operador del hotel, estas disposiciones o conductas contrarias a derecho obligaron
sin consenso y derecho de voz y voto a someterse al régimen de operacion, que como se ve de la
misma contestacion de Hoteles Royal, termind por aniquilar la inversion realizada por cada

propietario demandante.

Los demandados debido a su posicion dominante han permitido que existan clausulas abusivas en
dicho reglamento de propiedad horizontal las cuales generan un desequilibrio significativo de cara
a los derechos y las obligaciones de las personas que le son partes. La norma que regula la
existencia y constitucion de las propiedades horizontales fue ignorada y hoy por hoy pretenden que
se siga sometiendo a los demandantes al cumplimiento de una adiciéon a dicho reglamento de
propiedad horizontal realizado con violacion a la ley 675 de 2000, asi como a la buena fé de los
compradores. EI CONSTRUCTOR estaba facultado segun la normatividad vigente y segin el mismo
reglamento de propiedad horizontal del CONNJUNTO MIRADOR DE TAKAY, creado inicialmente
el 29 de julio de 2003 (escritura publica No. 1659 de la Notaria 41 del Circulo de Bogotd), para
adicionar el reglamento de propiedad horizontal exclusivamente en las nuevas etapas de creacion
de cada torre. Cualquier otra modificacion necesitaba la aprobacién de por lo menos el 70% de la

Asamblea General de Copropietarios. Es decir, el CONSTRUCTOR se extralimitd, cuando aparte
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de adicionar la torre 7 del CONJUNTO MIRADOR DE TAKAY, incorpor6 un Régimen de
Administracion y Operacién de la misma torre en la cual funcionaria una de las cadenas Hoteleras
de HOTELES ROYAL S.A. Notese, ademas, como dicho régimen de operacidén ni siquiera se
encuentra suscrito por el HOTELES ROYAL S.A., pues el acto es unilateral de CONSTRUCCIONES
FUTURA 2000 S.A., pero en virtud de él se han estado manejando los recursos de los copropietarios
de la torre 7.

Por otra parte, se esgrime, que en proceso bajo radicado No. 11001310304020200034100 se
debate el mismo asunto, sin embargo, como se expresara en el pronunciamiento de la excepcion J,

dicho proceso y este son totalmente disimiles.

Finalmente, no puede desconocerse que, aunque Hoteles Royal aduce que Iso demandantes deben
seguir sometidos a las disposiciones de la operacion del hotel asi la contraprestacion no sea
atractiva, lo cierto es que, primero la situacion que se presenta se deriva de una violacion directa
de los estatutos (haber incorporado al reglamento de propiedad horizontal la operacion del hotel sin
contar con el voto de al menos el 70% de los copropietarios) y por otro lado, que el abuso de las
disposiciones que aquel contiene rifien con el equilibrio contractual y la buena fe negocial, una cosa
es que las partes tengan libertada de decidir que actos juridicos celebran o no, y otra permitir que
so pretexto de la existencia del régimen de operacion hotelera se siga sometiendo a los propietarios
demandantes a un escenario de indisponibilidad del derecho de propiedad y estar sometido a
desconocer la remuneracion que debian percibir, de cara a los montos informados en el momento

en que decidieron comprar dichas habitaciones del hotel.

Frente a las excepciones G y H, denominadas: G. LOS DEMANDANTES CONOCIAN EL
CONTRATO DE OPERACION Y LAS DEMAS DISPOSICIONES DEMANDADAS DESDE ANTES
DE FIRMAR LOS CONTRATOS DE COMPRAVENTA PARA ADQUIRIR LAS HABITACIONES
DEL HOTEL, y H. LA CONDUCTA DE LOS DEMANDANTES FRENTE AL CONTRATO DE
OPERACION Y LAS DEMAS DISPOSICIONES DEMANDADAS HA SIDO CONTRADICTORIA E
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INJUSTIFICADA, DANDO LUGAR A QUE SE CONFIGURE LA TEORIA DE LOS ACTOS
PROPIOS.

Se emite pronunciamiento de estas 2 excepciones de mérito al encontrarlas con unidad de defensa
pese a que el apoderado de HOTELES ROYAL S.A. las identifica separadamente. El apoderado se
limita a predicar que el régimen operacional del hotel fue conocido por los demandantes en la fecha
en la que cada uno realizé la compra de sus propiedades de la torre 7, esto es de las Suites o
habitaciones. Esgrime que desde dicha fecha lo conocen y lo aceptan y que no puede ser declarado
abusivo ni mucho menos declarado nulo por el simple hecho de no conocer el Contrato de
Operacion o el Reglamento, que la mera aceptacion y el transcurso del tiempo es un acto de buena
fe y actos propios que entonces validan la actuacion a nulitar. Ignora el apoderado que lo que aqui
se suscita es precisamente que la existencia de dicho reglamento es nula no por no conocerlo sino
por las formalidades legales omitidas en su creacion, los desequilibrios econémicos de su contenido
y, su posterior inclusion en el régimen de Propiedad Horizontal del CONJUNTO MIRADOR DE
TAKAY, las cuales detonan en abusos y vulneraciones para los propietarios. De hecho, no puede
pretender HOTELES ROYAL S.A. no entender o “no ver” que la inclusion del reglamento fue
realizada con vulneracion de preceptos normativos que propenden por la garantia de esa misma
lealtad negocial y buena fé que depreca. No es posible que se mantenga en el tiempo un acto que
no debié o que mejor no podia nacer a la vida juridica ni obligar a personas cuando fue constituido

con violacién a la ley, siendo susceptible de nulidad absoluta.

Justamente la norma permite y por ello otorga un término legal para accionar, pues una vez
conocido el acto a nulitar, pese a conocerlo, tal como tanto refiere el apoderado, puede ser ejercida
esta accion, entonces, no es de recibo que se mencionen supuestos actos contradictorios en cabeza

de mis mandantes, que nada tiene que ver con la teoria de los actos propios.
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La doctrina ha descrito ampliamente la teoria de los actos propios, principio del derecho aplicado

exclusivamente ante la inexistencia de fuente del derecho y bajo los siguientes supuestos?:

1. Los actos expresivos de la voluntad del supuesto sujeto voluble deben ser inequivocos
respecto de su alcance y de la intencion de crear o modificar un derecho.
La contradiccion con el acto anterior debe ser palmaria.
La voluntad inicial no debe haber estado viciada.
La voluntad plasmada en el primer acto, que luego se pretende contradecir, debe haber
sido libre, pues si hubiera sido coaccionada de algiin modo, no se aplicaria a este caso la
doctrina del venire contra factum.
Debe darse la identidad de los sujetos que actlan y se vinculan en ambas conductas.

La juridicidad de la primera conducta

En este sentido, a falta de uno de los anteriores numerales no es posible interpretarse como un acto
contradictorio de buena fe y lealtad en la que se deba aplicar dicha teoria. En el caso concreto,
suficiente es con indicar al despacho que, el acto a nulitar es un régimen adicionado al reglamento
de propiedad horizontal del cual no hace parte HOTELES ROYAL S.A, pues no lo suscribe, si bien
lo aprueba y resulta beneficiario, el unico actor es CONSTRUCCIONES FUTURA 2000 S.A.
Entonces, si se requiere que los sujetos que intervienen y a quienes les afectan las dos conductas
“contradictorias”, sean los mismos, en este caso no resulta viable, pues el apoderado sefiala como
acto inicial la compraventa y como acto contradictorio la presente demanda, lo que significa que no

puede aplicarse dicha teoria en el asunto objeto de la litis.

Recuérdese, ademas que, en Colombia, un acto unilateral afiadido al régimen de propiedad
horizontal puede ser nulo absoluto si el acto es celebrado por una persona absolutamente incapaz,

se encuentra afectado por causa u objeto ilicito o contraria una norma imperativa (art. 17741 C.Cy

3 LA DOCTRINA DE LOS ACTOS PROPIOS: ESENCIA Y REQUISITOS DE APLICACION, Marcelo J. Lopez Mesa, Print version ISSN 0041-9060,
Vniversitas no.119 Bogota July/Dec. 2009.
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art. 899 C. Co.) -a menos que la ley disponga otra cosa-. La nulidad absoluta es entonces, una
consecuencia civil que se impone por la omisidon de los requisitos que la ley considera
indispensables para la validez de los actos, para proteger el interés publico o general de la sociedad,
pues esta destinada a castigar lo ilicito, es decir, lo contrario a la ley, las buenas costumbres y el

orden publico.

En el caso de marras, la principal causal de nulidad es la ausencia de facultad o capacidad de
CONSTRUCCIONES FUTURA 2000 S.A. para adicionar unilateralmente el régimen de propiedad
horizontal, pues, para el 14 de mayo de 2013 no ostentaba el 70% de los coeficientes de propiedad,
por lo que el no haber consultado a la Asamblea General la adicion de ese regimen operacional de
la torre 7, se entiende que el acto fue realizado sin facultades, pues debia acudir a la Asamblea del
CONJUNTO MIRADOR DE TAKAY.

Por lo expuesto, estas excepciones tampoco estan llamadas a prosperar, por lo que se solicita sean

desestimadas.

Frente a la_excepcién |: I. EL TERMINO DE PRESCRIPCION EXTINTIVA DE LA ACCION
PRESENTADA POR LOS DEMANDANTES EN EL PRESENTE PROCESO YA SE CONFIGURO.

El apoderado de HOTELES ROYAL S.A. expone esta excepcion con base en el término de
prescripcion extintiva de la accion, pues, en su criterio, para la presentacion de la demanda que a
esa parte le fue notificado el 17 de febrero de 2025, ya se encontraba configurada la prescripcion
de la accion de nulidad en su contra en los términos del articulo 1750 del cédigo civil. Sin embargo,
pasa por el alto el apoderado que, en este caso donde se predica la nulidad absoluta no es posible
la ratificacion de las partes, por lo que, aun al margen de discusion, aunque el régimen de
operacion hotelera no fue un acto donde mediara la voluntad de los demandantes, cuando se trata
de la nulidad absoluta el acto no puede ratificarse para “sanear dicha nulidad” y por ende tampoco
el paso del tiempo puede sanearla, pero incluso si se debatiera que aplica el término de 10 afios

para el fenébmeno extintivo, tampoco puede predicase que aquel opero.

Cali - Av 6A Bis #35N-100, Of. 212, Cali, Valle del Cauca,
Centro Empresarial Chipichape

+57 315 577 6200 - 602-6594075

Bogota - Cra 11A No.94A-23 Of. 201,

*57 3173795688 - 601-7616436 ABOGADOS & ASOCIADOS

Pagina 7|23



[€]HERRERA

ABOGADOS & ASOCIADOS

Ahora bien, tal como el mismo apoderado acepta, la demanda fue presentada el 2 de junio de
2022, admitida por auto del 25 de octubre de 2022, misma que fue notificada a la parte demandada
dentro del afio siguiente, por lo que como se dijo en el parrafo anterior, si se trata de aplicar el
término extintivo de 10 afios, se entiende interrumpido dicho término prescriptivo. Entonces, sobre
este particular no se puede perder de vista que la vinculacion de HOTELES ROYAL S.A. ocurrio
como consecuencia de la orden impuesta en el auto del 14 de enero de 2025, ello quiere decir
gue, de ninguna manera podria pensarse que frente a HOTELES ROYAL S.A. (Que aunque nada
tiene que ver con las suscripcion del acto cuya nulidad se pretende) existiera obligacion alguna de
notificar el auto admisorio de la demanda hasta el afio 2023, es decir dentro del afio siguiente a
su admision, pues se cae de su peso y es un argumento que se reduce a lo absurdo, maxime

cuando se itera la vinculacion de dicho sujeto obedeci6 a la orden del Despacho.

Luego, bajo este panorama es que, en gracia de discusion, mi mandante solo estaba obligada a
notificar a HOTELES ROYAL S.A. dentro del afio siguiente al 14 de enero de 2025, pues esa fue
la fecha en que el Despacho ordend la vinculacion de aquel, y recuérdese su vinculacién obedecio
no porgque dicho extremo haya sido quien incluyé el régimen de operacion hotelera al reglamento
de propiedad horizontal (recordemos que dicho acto unilateral lo hizo Construcciones Futura), sino
porque, siendo el operador del Hotel, podria eventualmente tener interés en la resulta del litigio,
pero se itera que su vinculacidon no era necesaria para resolver sobre la nulidad pretendida.
Siendo, asi las cosas, solo por decision del juzgado, la carga de notificacién a Hoteles Royal fue
cumplida el 17 de febrero de 2025. Encontrando claridad que primero su vinculacién no era
necesaria para resolver sobre la nulidad pedida, puesto que no tuvo parte en la inclusion del
régimen de operacion hotelera en el reglamento de propiedad horizontal, y segundo aun al margen
de ello, la demanda se presenté dentro de los 10 afios siguientes, y los efectos de la interrupcién
de la prescripcion le fueron completamente extensivos al haberlo notificado en término inferior a

un ano.

Ahora bien, es importante dejar claro que la nulidad formulada, por un lado, tiene asidero en el
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desconocimiento de la mayoria necesaria para incluir en el régimen de propiedad horizontal el
régimen de operacion hotelera, y por el otro que dicho régimen es abusivo porque termina
desconociendo las cargas econdmicas y genera un desequilibrio contractual irrazonable para los
demandantes, es decir que se trata de una nulidad absoluta que no puede sanearse por el paso
del tiempo, pues aquella también descansa en una sujecion abusiva que el ordenamiento juridico

no puede avalar.

Pero aun analizando el caso bajo los derroteros del término prescriptivo de 10 afios, al tenor del
articulo 2536 del codigo civil, en concordancia con el articulo 1741 del cédigo civil y el articulo
2535 del caodigo civil, aquel término solo podria empezar a contabilizarse desde que se hace
exigible. Sin embargo, en este tipo de nulidades en las que el acto a nulitar no fue suscrito o
consentido por la parte interesada, la Corte Suprema de justicia en sentencia SC279-2021 MP.
OCTAVIO AUGUSTO TEJEIRO DUQUE indic6 que:

No obstante, el legislador guarda silencio respecto a la oportunidad precisa para
demandar la nulidad absoluta de un acto o negocio juridico, luego corresponde al
intérprete definir «a partir de cuando podia ejercitarse la accion o el derecho» (SC-

3 de mayo de 2002, exp. 6153), en cuyo laborio, es preciso verificar en _qué

momento el legitimado para invocarla tuvo o debié tener conocimiento de la

existencia del acto de cuestionada validez; desde alli surgiria su interés juridico,

la posibilidad de controvertirlo y, por tanto, la carga de enfrentar las consecuencias
desfavorables por su inactividad.

()

En suma, el término dentro del cual puede ejercerse la accién de nulidad absoluta

de un acto contractual por parte de un tercero que no estuvo en la convencién,

comienza a partir del momento en que tuvo conocimiento de su existencia o debid

tenerlo, circunstancia que se supone acontecié en la fecha de la respectiva

inscripcion en la Oficina Registro de Instrumentos Publicos, salvo que se pruebe

haberlo sabido antes.
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(Subraya fuera de texto original)

De lo anterior, se entiende que para contabilizar el término prescriptivo de la accion de nulidad

absoluta, la Corte ha optado por tener en cuenta el momento en el que debid tener conocimiento

el interesado que para el efecto al tratarse de acto sujeto a registro, se contabiliza desde el acto
de compraventa de cada propiedad inscrita en el folio de matricula inmobiliaria, momento para el
cual los demandantes ostentan el interés para accionar ya que solo hasta este momento

conocieron de la existencia de tal “régimen”, fechas que para cada accionante es diversa, asi:

Para RUIZ RIVERA HERMANOS S.A.S. al dia siguiente del 24 de diciembre de 2013:

ANOTACION: Nro 006 Fecha: 24-12-2013 Radicacidn: 2013-121416

Doc: ESCRITURA 3048 del 19-12-2013 NOTARIA VEINTITRES de BOGOTAD. C. VALOR ACTO: $207 950,083
ESPECIFICACION: COMPRAVENTA: 0125 COMPRAVENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de deminlo incompleto)

DE: CONSTRUCCIONES FUTURA 2000 S.A. NIT# 8002005714
A: RUIZ RIVERA HERMANOS S5.A.S. NIT# 9004668168 X

Documento: Certificado de tradicién del inmueble de RUIZ RIVERA HERMANOS SAS

Para REYES VELOSA LUCY YANNETH al dia siguiente del 3 de abril de 2014:

ANOTACION: Nro 006 Fecha: 03-04-2014 Radicacidn: 2014-30007

Doc: ESCRITURA 218 del 05-02-2014 NOTARIAVEINTITRES de BOGOTAD. C. VALOR ACTO: $230,300,000
ESPECIFICACION: COMPRAVENTA: 0125 COMPRAVENTA

PERSOMNAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

DE: CONSTRUCCIONES FUTURA 2000 S.A. NIT# 8002005714
A: CAMACHO CASTELLANOS ANA PAULINA CC# 20686323 X

A: REYES VELOSA LUCY YANNETH CC#51613T25 X

Documento: Certificado de tradicion del inmueble de REYES VELOSA LUCY YANNETH

Para LARMA LTDA al dia siguiente del 25 de octubre de 2013:
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ANOTACION: Nro 006 Fecha: 25-10-2013 Radicacion: 2013-100437

Doc: ESCRITURA 2317 del 03-10-2013 MOTARIA VEINTITRES de BOGOTAD. C. VALOR ACTO: $211,349,005
ESPECIFICACION: COMPRAVENTA: 0125 COMPRAVENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,|-Titular de dominio incompleto)

DE: CONSTRUCCIONES FUTURA 2000 S.A. NIT# 8002005714
A: LARMA LTDA. NIT# B600269806 X

Documento: Certificado de tradicion del inmueble de LARMA LTDA

Para HERNANDEZ HERNANDEZ GERMAN ALONSO al dia siguiente del 21 de marzo de 2014:

ANOTACION: Nro 006 Fecha: 21-03-2014 Radicacidn: 2014-26052

Doc: ESCRITURA 412 del 28-02-2014 NOTARIA VEINTITRES de BOGOTAD. C. VALOR ACTO: $170.422,000
ESPECIFICACION: COMPRAVENTA: 0125 COMPRAVENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,|-Titular de dominio incompleto)

DE: CONSTRUCCIONES FUTURA 2000 S.A. NIT# 8002005714
A: HERNANDEZ HERNANDEZ GERMAN ALONSO CC# TO467B0E X

Documento: Certificado de tradicion del inmueble de HERNANDEZ HERNANDEZ GERMAN
ALONSO

Para MAVILCO SAS al dia siguiente del 9 de octubre de 2013:

ANOTACION: Nro 006 Fecha: 09-10-2013 Radicacion: 2013-94721

Doc: ESCRITURA 2199 del 23-09-2013 NOTARIA VEINTITRES de BOGOTAD. C. VALOR ACTO: $211,869,660

ESPECIFICACION: COMPRAVENTA: 0125 COMPRAVENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,|-Titular de dominio incompleto)

DE: CONSTRUCCIONES FUTURA 2000 S.A. NIT# 8002005714

A: MAVILCO S.AS. X NIT.830.066.323-9

Documento: Certificado de tradicién del inmueble de MALVICO SAS

Pese a lo anterior, y entendiendo por el suscrito que, para la Corte Suprema de Justicia no hay por
parte del legislador una regulacion respecto a la oportunidad precisa para demandar la nulidad
absoluta cuando se trata de un acto o negocio juridico, se debe exponer que mis mandantes solo

tienen conocimiento del abuso hasta los extractos remitidos por el HOTELES ROYAL S.A,, los
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cuales datan del afio 2015, momento a partir del cual se verificaron los montos y las diferencias
con los porcentajes, asi como las prerrogativas que asumié CONSTRUCCIONES FUTURA 2000
S.A. sin facultades, es hasta ese afio cuando se configuré el hecho dafioso, afio 2015, a partir de

entonces, es que el término para accionar inicia su contabilizacion.

Por lo tanto, la demanda de nulidad absoluta radicada el 2 de junio de 2022, tal como se vislumbra
del acta de reparto del despacho (que se muestra a continuacion), misma que fue admitida el 25
de octubre de 2022, se predica que, la accion fue instaurada en un término menor a diez afios
contados desde el conocimiento dafioso por parte de los accionantes e incluso contados desde la
producto de la compraventa de sus propiedades; que no se pierda de vista, el abuso se predica
del acto unilateral del demandado CONSTRUCCIONES FUTURA 2000 S.A..

" ;. DIRECCION SECCIONAL DE ADMINISTRACION JUDICIAL BOGOTA
FECHA  8/06/2022 +:50:54p. m. CENTRO DE SERVICIOS CIVIL LABORAL FAMILIA
PAGDNA ERERTEY LISTADO DE REPARTO EN LINEA
DESPACHO JUDICIAL JUZGADO 36 CIVIL CIRCUITO
FECHA SECUENCIA CRUPG

1 31/05/2022 10:07:382. m. 13448

4020079 NORALDO ANCISAR IDROBO n

SD680060 RTEJUZGADO 15 DE PCCM 202200580 n
2 31/05/2022 11:4530a. m. 13511

9013702010 CONSORCIO COLOMBIA ESTUDIA 07

501426793 501426793 07
3 31/05/2022 11:5105a. m. 13518

06 ¥ OTROS 0

52482678 ANA LEONOR GOMEZ TORRES 0

501426816 501426816 o
4 31/05/2022 12:27:06p. m. 13548

74860568 GALD XAVIER GUEVARA AGUIRRE 06

TUT857429 TUTE57420 06
5 31/05/2022 4:06:32p.m. 13627

34229060 ROIVER OMAR ARENAS RIOS n

5D580162 JUZ 25 POCCMM KEMNEDY / RAD 2022-00237 n
6 2/06/2022 10:17:47a. m. 13817

9015438297 100 LEGAL COLOMBIA LIGADE | 05

CONSUMIDORES CAPITULO BOGOTA D.C.

501428566 501428566 05
7 2/06/2022 11:40:28a. m. 13854

27601173 LUZ AIDA GARCIA MONSALVE GARCIA MONSALVE 0

501428895 501428995 o
B 2/06/2022 1:42:44p. m. 13886

79467808 GERMAN ALONSD HERNANDEZ ol

HERNANDEZ

501420202 501429202 ol

9 2/06/2022 1:43:51p. m. 13887

Documento: Listado de reparto en linea del Juzgado 36 civil circuito de Bogota
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Por su parte, la notificacion a los demandados (CONSTRUCCIONES FUTURA 2000 S.A. Y
CONJUNTO MIRADOR DE TAKAY) aconteci6 dentro del afio siguiente a la notificacion del auto
admisorio a la parte demandante (antes del 26 de octubre de 2023), lo que se traduce en que,
efectivamente se cumplié con la prerrogativa del articulo 94 del cédigo general del proceso. Pues

a los demandados se les tuvo por notificados asi:

e CONSTRUCCIONES FUTURA 2000 S.A radico poder el 21 de noviembre 2022 y se notificd
por conducta concluyente, tal como fue mencionado en auto del 29 de noviembre de 2022:

;@; Rama Judicial
G N I Juzgado Treinta y Seis Civil Del Circuito De Bogota,
%y e Republica de Colombia

“4 nz

Bogota D.C., Veintinueve (29) de noviembre de dos mil veintidds (2022).
Ref.: Rad, 1100131030362022 00222 00

Reconézcase personeria adjetiva a la abogada ROSA DELIA PARRA
CARRILLO, como apoderado judicial de la sociedad demandada
CONSTRUCCIONES FUTURA 2000 S.A,, en |os términos y para |os fines del

poder conferido,

Por lo anterior y atendiendo a que el ejecutado otorgd poder, conforme lo
dispueslto en el parrafo 2 del articulo 301 del C. G. del P., se tiene por notificado

por conducta concluyente a la prenombrada demandada.

Por secretaria contabilicese el término con que cuenta el mismo para contestar
la demanda y/o proponer excepciones, Remitase el Link del referenciado

asunto,

Documento: Auto del 29 de noviembre de 2022

¢ El CONJUNTO MIRADOR DE TAKAY se tuvo como notificado por la ley 2213 de 2022 el 18
de noviembre de 2022, tal como se sefiala en providencia del 21 de junio de 2024, asi:
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Ju
RS0,

“Q:%_ Rama Judicial
|' ; ' « Juzgado Treinta y Seis Civil Del Circuito De Bogota.
£ a o N
¥ ¢ Republica de Colombia
o, C

®a pe ©

a3 o

27

Bogota D.C., veintiuno (21) de junio de dos mil veinticuatro (2024)'.
Rad. 1100131030362022 00222 00
De cara a la documental que precede, el Juzgado Dispone:

1. Comoquiera que al consultar el vinculo inmerso en el certificado
de entrega emitido por la empresa postal E-Entrega?, se verifica la remision de
los anexos de la demanda, téngase por notificade al demandado Conjunto
Mirador Takay de conformidad con lo establecido en el art. 8° de la Ley 2213
de 2022, toda vez que el 18 de noviembre de 2022, recibié el mensaje que con
tal proposito le fue remitido, quien guardo silencio dentro del término de
traslado.

Documento: Auto del 21 de junio de 2024

Por lo anterior, al haber notificado a los demandados dentro del afio siguiente al auto admisorio,
se cumplié con la carga del articulo 94 del CGP, lo que significa que la interrupcion de la
prescripcion de la accion de nulidad acaecio el 2 de junio de 2022, por lo tanto, no hay lugar a que

exista tal fendbmeno extintivo.

Por otro lado, en relacidn con la vinculacion posterior del litisconsorte HOTELES ROYAL S.A., esta

ocurrié6 mediante auto del 14 de enero de 2025, notificado en estados del 15 de enero de 2025,
por lo que la exigencia de notificacion a este vinculado, para que le sea extensiva la interrupcion
de la prescripcion en la fecha de radicacion de la demanda, implicaba notificarle dentro del afio
siguiente a este auto (al margen de que, como ya se ha dicho, este sujeto procesal no fue quien
incluy6 al reglamento de propiedad horizontal el régimen de operacion y aguel acto fue desplegado
por Construcciones futura, razén por la cual su presencia no es necesaria para resolver sobre la
nulidad y su vinculacion obedecié a que es quien opera el régimen hotelero), asi las cosas, se
encuentra que su notificacion fue realizada el 17 de febrero de 2025, un mes después de dicha
providencia, por lo cual, al haber realizado la notificacion dentro del afio siguiente a su vinculacion,

la interrupcion de la prescripcién acontecida el pasado 2 de junio de 2022 le fue extensiva.

Al respecto, se ha tratado el tema en Sentencia del Tribunal Superior Del Distrito Judicial De Santa

Cali - Av 6A Bis #35N-100, Of. 212, Cali, Valle del Cauca,
Centro Empresarial Chipichape
+57 315 577 6200 - 602-6594075

Bogota - Cra 11A No.94A-23 Of. 201,
+57 3173795688 - 601-7616436 ABOGADOS & ASOCIADOS

Pagina14 |23



ABOGADOS & ASOCIADOS

[€]HERRERA

Rosa De Viterbo, Rad. 2017 00343 01 de fecha 16 DE JUNIO DE 2021, en la que en caso similar

se concluyo:

“Ahora, una circunstancia diferente acaece cuando el litisconsorcio se conforma
después de admitida la demanda, ya que, en este caso, permea la duda sobre la
operancia de la interrupcion de la prescripcion. No obstante, la adecuada
interpretacion del articulo 94 permite concluir que los efectos propios de la
presentacion de la demanda se mantienen, siempre que la notificacion del
litisconsorcio se realice dentro del afio siguiente a la expedicion del auto que

dispuso su vinculaciéon como tales.

Y ello es asi porque al ser el litisconsorcio un fenémeno originado dentro del curso
del proceso, los efectos de la interrupcion se le hacen extensivos, siempre y
cuando se notifique dentro del afio siguiente a la fecha en que se ordend su

vinculacion.
En otras palabras, la presentacion de la demanda interrumpe el término
prescriptivo aun en tratandose de litisconsortes necesarios, solo que el término del

afio establecido en el articulo 94 del C.G.P. variara segun dos condiciones:

1.- Si el litisconsorcio se conforma con el auto admisorio de la demanda, sera de

un afio contado a partir de la notificacidn de dicha providencia al demandante.

2.- Si el litisconsorcio se produce con posterioridad, el afio serd contado a partir

de la notificacién al demandante, del auto que ordend la vinculacién.

En este dltimo caso, es importante precisar que, si el litisconsorcio se conforma
con posterioridad a la admisioén, seria imposible pedir al demandante que proceda

a su naotificacion cuando no existe citacion alguna.
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(...

En ese entendido, encuentra la Sala que le asiste razén a la juez de primera
instancia para decretar impréspera la excepcion de prescripcion propuesta por el
aqui recurrente, pues, verificado el expediente se advierte que, una vez acaecida

la conformacién del contradictorio, la notificacién del extremo pasivo vinculado se

dio en un término inferior a un afo, lo que de sumo implica que los efectos de

interrupcién propios de la presentacion de la demanda se hacian completamente

extensivos.”

(Subraya fuera de texto original)

En conclusion, no existe razén para acceder esta excepcion respecto de HOTELES ROYAL S.A,,
por cuanto la demanda fue presentada el 2 de junio de 2022, admitida por auto del 25 de octubre
de 2022, misma que fue notificada a la parte demandada dentro del afio siguiente, por lo que se
entiende interrumpido dicho término prescriptivo, la cual le fue extensiva a HOTELES ROYAL S.A.
al ser vinculado con posterioridad al auto admisorio. Ello porque la naotificacion realizada a este
litisconsorte se realiz6 dentro del afio siguiente al auto que ordend la vinculacion (14 de enero de
2025), pues esta ocurrio el 17 de febrero de 2025. En consecuencia, los efectos de la interrupcion
de la prescripcion le fueron completamente extensivos al haberlo notificado en término inferior a

un afio. Siendo impréspero el argumento esgrimido y en esta excepcion.

Frente a la excepcion J: J. EXISTE COSA JUZGADA FRENTE A LAS PRETENSIONES DE LOS
DEMANDANTES, DEBIDO QUE HAY IDENTIDAD DE OBJETO, DE CAUSA Y DE PARTES
FRENTE A LA SENTENCIA QUE NEGO LAS PRETENSIONES DE LOS DEMANDANTES EN EL
PROCESO TRAMITADO ANTE EL JUZGADO 41° CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA BAJO
RADICADO 11001310304020200034100

En esta oportunidad, HOTELES ROYAL S.A. indica que existe cosa juzgada por la existencia de

sentencia ejecutoriada en los términos del articulo 303 del CGP. Se india que en la sentencia que
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se profirié por el Juzgado 41 Civil del Circuito de Bogota bajo radicado 11001310304020200034100
existe identidad de objeto, causa y de partes frente a todos los Demandante, con excepcion de
Mavilco S.A.S., por lo que respecto de las demas se configura el fenébmeno de la cosa juzgada. Sin
embargo, este argumento no es de recibo porque i) dicha sentencia no se encuentra ejecutoriada
ya que se encuentra en tramite del recurso de apelacion, tal como se evidencia de la simple consulta
web, por lo tanto, al no estar en firme no puede hacer transito a cosa juzgada respecto del objeto
de litigio que se ventila en dicho proceso; ii) no existe identidad de partes, en el proceso bajo el rad.
2020-341, no fungen como demandados CONSTRUCCIONES FUTURA 2000 S.A. ni el
CONJUNTO MIRADOR DE TAKAY, asi como tampoco funge como demandante MALVICO S.A.S,;
iii) la causa del litigio del rad. 2020-341 versa sobre un asunto contractual en la que los demandantes
pretenden que, HOTELES ROYAL S.A. constituya: a. Una fiducia mercantil de administracion,
fuente de pago y garantia a titulo de garantia para la administracion de la operacion hotelera del
Hotel NH Royal Urban Calle 26. b. O, en su defecto, una péliza de seguro de cumplimiento del
contrato., lo que significa que ostenta un objeto y causa totalmente distinto de lo pretendido en este
asunto. De contera, no existe bajo ninguna perspectiva cosa juzgada de los asuntos debatidos y

pretendidos con este litigio, por ende, esta excepcion no esta llamada a prosperar.

En primer lugar, el proceso bajo el radicado 2020-341, de acuerdo con la consulta del mismo en la
pagina Web de la rama judicial, se encuentra activo en tramite de apelacién de la sentencia de
primera instancia, lo que significa que no se encuentra en firme, pues dicha decision es objeto de

reparo ante el superior, tal como se muestra:
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DATOS DEL PROCESO SUJETOS PROCESALES DOCUMENTOS DEL PROCESO ACTUACIONES
Introduzca fecha incial Introduzca fecha fin Y
Fecha Fecha
Fecha de . . o - Fecha de
. Actuacién Anotacién inicia finaliza -
Actuacion L L Registro
Término Término
2025-03-14 Fijacion estado Actuacién registrada el 14/03/2025 a las 10:46:03. 2025-03-17 20250317 2025-03-14
Auto concede
2025-03-14 apelacion efecto 2025-03-14
suspensivo
2025-03-13 Al despacho Al despacho 2025-03-13
2025-03-07 Recepeion recurso SENTENGIA 2025-03-07
Apelacion
2025-03-03 Fijacion estado Actuacién registrada el 03/03/2025 a las 14:10:11 2025-03-04 20250304  2025-03-03
20250302 Sentencia de Primera 2025.03.03
Instancia

Documento: Consulta Web proceso bajo el radicado No. 11001310304020200034100

En este sentido, la decisién de dicho proceso no ha hecho transito a cosa juzgada pues aun se
encuentra en curso y a la espera de decision del fallador de segunda instancia, exponer aqui
erradamente que esta en firme, se torna temerario al pretender confundir al despacho de un hecho

a todas luces desacertado.

En segundo lugar, para que opere el instituto de la cosa juzgada, mismo que ha sido desarrollado
de antafio por la Corte Suprema de Justicia* y confirmado en diversos pronunciamientos recientes®,
se debe estructura el fendmeno exactamente con tres elementos, a saber: eadem res (objeto),
eadem causa petendi (causa), eadem conditio personarum (partes). Especial atencién en el objeto
de la demanda, el cual es consistente en el bien corporal o incorporalf que se requiere, o sea en las
prestaciones o declaraciones que se reclaman de la justicia’, es el objeto de la pretension®, el cual

debe contrastarse esencialmente con el petitum de la demanda. Premisa que, en palabras de la

4 CSJ. SC. Sentencia de 13 de diciembre de 1945.

5CSJ STC18789-2017 Sentencia del 14 de noviembre de 2017

6 Las nociones de bienes “corporales” o ‘incorporales”, en materia de “objeto” de la demanda, fue incorporada, en el Iéxico de la Corte, mediante
fallo de 24 de enero de 1983. Hoy es de frecuente utilizacion en la doctrina jurisprudencial, como puede verse en los fallos del 30 de octubre de
2002, de 12 de agosto de 2003, de 5 de julio de 2005, de 12 de junio de 2008, de 19 de septiembre de 2009; 16 de noviembre de 2010; y 7 de
noviembre de 2013.

7 CSJ. SC. Sentencia de 9 de mayo de 1952.

8 CSJ. SC. Sentencia de 30 de octubre de 2002. Reiterada, entre muchas otras, en fallo de 7 de noviembre de 2013.
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Corte, responde al interrogante de sobre qué se litiga®. Por causa de la demanda, debe analizarse

el hecho juridico que sirve de fundamento a las suplicas™.

En este proceso se pretende la nulidad del acto unilateral que adiciona un régimen de operacién y
administracion de la torre 7 del CONJUNTO MIRADOR DE TAKAY (en el que funciona el HOTEL),
al régimen de propiedad horizontal del mismo conjunto, al considerarlo abusivo y viciado de nulidad
absoluta, accién contenida en el articulo 1740 y siguientes del Codigo Civil. Por su parte, en el
proceso bajo el rad. 2020- 341, se pretende por causa de una fusion de sociedades se constituya
a. Una fiducia mercantil de administracion, fuente de pago y garantia a titulo de garantia para la
administracion de la operacion hotelera del Hotel NH Royal Urban Calle 26. b. O, en su defecto, una
pdliza de seguro de cumplimiento del contrato, accién contenida en el articulo 175 del Codigo de
Comercio. De suerte que no existe coincidencia o similitudes, pues en el presente asunto se estima
como objeto del litigio el régimen de operacién y administracion de la torre 7/ HOTEL del
CONJUNTO MIRADOR DE TAKAY vy, en el rad. 2020-341, el objeto es constitucion de garantias
ante la fusion/absorciéon de sociedades a HOTELES ROYAL S.A., en contraste, la causa de ambos
es distinta en aquel obedece a un abuso por vulneracion de la norma 675 de 2001 de propiedad
horizontal, mientras que en el rad. 2020-341, es la solicitud como acreedores de la sociedad

absorbida de exigir garantias para sus acreencias.

De este modo, se concluye que el hecho y fundamento en uno y otro proceso son sustancialmente
distintos, pues no existe identidad de partes, en el proceso bajo el rad. 2020-341, no fungen como
demandados CONSTRUCCIONES FUTURA 2000 S.A. ni el CONJUNTO MIRADOR DA TAKAY,
asi como tampoco funge como demandante MALVICO S.A.S., el objeto y la causa del litigio del rad.
2020-341 versa sobre un asunto contractual de acreencias motivada por la fusién/absorcion de
sociedades mientras que en el actual se busca nulitar un acto unilateral adicionado al régimen de
propiedad horizontal del CONJUNTO MIRADOR DE TAKAY, significando que, al no haber objeto,

9 CSJ. SC. Sentencias de 24 de enero de 1983; del 20 de agosto de 1985; del 26 de febrero de 2001; del 12 de agosto de 2003; del 15 de noviembre
de 2005; del 10 de junio de 2008; del 19 de septiembre de 2009; del 16 de diciembre de 2010.

10CSJ. SC. Sentencia de 27 de septiembre de 1945. En igual sentido: CSJ. SC. Sentencias de 26 de febrero y 24 de julio de 2001; 12 de agosto de
2003; 5 de julio de 2005; 10 de junio de 2008; y del 7 de noviembre de 2013.
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causa, ni partes iguales, no hay cosa juzgada de los asuntos debatidos y pretendidos con este litigio,

por lo que no hay lugar a que se declare como probada esta excepcién.

Il SOLICITUD DE PRUEBAS

1. INTERROGATORIO DE PARTE:

1.1 Comedidamente solicito se cite para que absuelva interrogatorio de parte a OSCAR JAIME
RESTREPO GARCIA como representante legal de HOTELES ROYAL S.A., 0 a quien sea
que haga sus veces, en su calidad de demandado, a fin de que conteste el cuestionario
gue se le formulara frente a los hechos de la demanda, de la contestacién y en general, de
todos los argumentos de hecho y de derecho expuestos en este litigio. El representante
podra ser citado en la direccidbn de natificacion relacionada en su contestacion a la

demanda.

2. RATIFICACION DE DOCUMENTOS PROVENIENTES DE TERCEROS:

El articulo 262 del Codigo General del Proceso faculta a las partes dentro de un proceso para que,
si a bien lo tienen, soliciten la ratificacion de los documentos provenientes de terceros aportados
por la parte contraria. Vale la pena resaltar que esta disposicion establece una clara consecuencia

juridica ante el evento en que una parte solicite la ratificacion del documento y ello no se lleve a

cabo:

“...) Articulo 262. Documentos declarativos emanados de terceros. Los
documentos privados de contenido declarativo emanados de terceros se

apreciaran por el juez sin necesidad de ratificar su contenido, salvo que la parte
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contraria solicite su ratificacion (...)”

Entonces, cabe resaltar que Juez sélo podra apreciar probatoriamente los documentos cuya
ratificacion se solicita si efectivamente ésta se hace, como lo consagra el citado articulo. En virtud,
solicito al Despacho que no se les conceda valor alguno demostrativo a los documentos
provenientes de terceros aportados por la parte demandante mientras esta no solicite y obtenga su
ratificacion. Por lo anterior, solicito al Honorable Despacho la ratificacion de todos los documentos
privados provenientes de terceros que se hayan aportado con la contestacion de la demanda de
HOTELES ROYAL S.A. Es decir, los siguientes:

2.1. Del documento denominado Informe del auditor del canon para el ejercicio 2018,
elaborado por Consultorias y Auditorias USSA LTDA.

2.2. Del documento denominado Informe del auditor del canon para el ejercicio 2019,
elaborado por Contemos Asesores S.A.S.

2.3. Del documento denominado Informe del auditor del canon para el ejercicio 2020,
elaborado por Contemos Asesores S.A.S.

2.4. Del documento denominado Informe del auditor del canon para el ejercicio 2021,
elaborado por Contemos Asesores S.A.S.

2.5. Del documento denominado Informe del auditor del canon para el ejercicio 2022,

elaborado por Contemos Asesores S.A.S.

Solicito se cite a sus suscriptores para que ratifiquen el contenido de cada documento y resuelvan

interrogantes de la informacion relativa a cada uno.

3. EXHIBICION DE DOCUMENTOS:
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De conformidad con lo dispuesto en los articulos 265 y siguientes del C.G.P.,
comedidamente ruego se ordene a HOTELES ROYAL S.A., para que, exhiba en la

oportunidad procesal pertinente:

- Toda la contabilidad relacionada con los ingresos del hotel ubicado en la torre 7 del
CONJUNTO MIRADOR DE TAKAY, desde el 2013 hasta la actualidad, lo que debe
incluir: i) los estados financieros donde se evidencie el valor de ingresos por concepto
de alquiler de cada suit, i) los costos de operacion vy iii) los resultados de ganancias
que se repartieron a cada propietario de las suits.

- Las declaraciones de renta desde 2013 hasta la actualidad en donde se dé cuenta

de los ingresos efectivamente reportados.

El proposito de la exhibicion es demostrar los hechos de la demanda contenidos en
el apartado 2.2. de los hechos relacionados a que el régimen de operacion y
administracion del hotel es abusivo porque aniquila la inversion realizada por los
demandantes, por lo tanto, son Utiles y conducentes, ademas estos documentos
estan en poder de HOTELES ROYAL S.A. por ser el operador del hotel y quien

custodia dicha informacion.

INTERVENCION EN TESTIMONIOS ANUNCIADOS

Nos reservamos el derecho de participar en la practica de las pruebas testimoniales que
lleguen a ser decretados para HOTELES ROYAL S.A., con el objeto de probar los hechos
materia de este litigio.

De conformidad con lo expuesto, respetuosamente solicito al H Juez, proceder de

conformidad.
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V. SOLICITUD

En mérito de todo lo expuesto, ruego al Honorable Despacho se sirva:

1. DECLARAR NO PROBADAS LAS EXCEPCIONES presentadas por el apoderado de
HOTELES ROYAL S.A.

Atentamente,

TAVOAL TO HERRERA AVILA

C.C. N0 19.395.114
T.P. No. 39.116 del C.S. de la J.
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