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El siguiente es el documento presentado por el Magistrado Ponente que sirvió de base para proferir la providencia dentro del presente proceso.  El contenido total y fiel de la decisión debe ser verificado en la respectiva Secretaría.

DERECHO PROCESAL CIVIL / PRINCIPIO DE CONGRUENCIA / ACTAS DE ASAMBLEA / INEXISTENCIA / INCREMENTO EN EL COBRO DE CUOTAS DE ADMINISTRACIÓN 
PRINCIPIO DE CONGRUENCIA – Contenido.

… Para la inferencia anterior, se impone memorar que la congruencia, también conocida como consonancia, está regulada en el artículo 281, CGP, al prescribir al juez cómo debe obrar al emitir la sentencia, se lee: “(…) deberá estar en consonancia con los hechos y las pretensiones aducidos en la demanda y en las demás oportunidades que este código contempla y con las excepciones que aparezcan probadas y hubieren sido alegadas si así lo exige la ley. No podrá condenarse al demandado por cantidad superior o por objeto distinto del pretendido en la demanda ni por causa diferente a la invocada en ésta. (…)”.

… Este postulado integra el debido proceso y el derecho de defensa que, por contera, se viola cuando se desconoce. Esta parte inicial de la norma no sufrió alteraciones respecto a lo prescrito por el CPC, se adicionaron dos salvedades en las especialidades de familia y agrario, ajenas para el caso.

… La congruencia es la simetría que debe tener el juez, al resolver la controversia sometida a su juicio; y para las partes enfrentadas los límites dentro de los cuales han de formular sus alegaciones. Para estos efectos se consideran, única y exclusivamente, los hechos expuestos por cada parte (causa petendi) y las pretensiones (petitum), del lado del demandante, según la demanda y su reforma; y, conforme a la contestación y excepciones perentorias, del extremo pasivo.

INCONGRUENCIA – Análisis del caso en concreto.

... Así las cosas, evidente es que ningún supuesto fáctico se relaciona con que se dejara de cobrar el aumento de cuotas porque faltaba la inscripción de las decisiones de asamblea en los folios inmobiliarios. Insoslayable que considerar tales aspectos vulnera sin más el debido proceso y el derecho de defensa del extremo pasivo, que no tuvo oportunidad de defenderse de tal súplica.

En ese orden de ideas, tal como se anticipó, la sentencia es incongruente, dado que resolvió sobre los cobros, que fue pretensión consecuencial, sin antes pronunciarse sobre las pretensiones (principal) de nulidad parcial y de inexistencia parcial (subsidiaria), de las decisiones adoptadas en la reunión general de copropietarios. Ninguna determinación se hizo sobre las súplicas anulatoria y de inexistencia.
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SC-0022-2025
Asunto
: Sentencia de segundo grado - Civil
Proceso
: Verbal - Impugnación de actas de asamblea Demandantes
: Alfredo Javier Reina T. y Luz Aida Garcés S. Demandado
: Centro Comercial Unicentro Pereira PH Procedencia
: Juzgado 3° Civil del Circuito de Pereira, R. Radicación
: 66001-31-03-003-2020-00132-03 (4062) Temas
: Incongruencia – Legalidad decisiones
Mg. sustanciador : Duberney Grisales Herrera Discutida en sesión: 274 de 10-06-2025

Diez (10) de junio de dos mil veinticinco (2025).
1. EL ASUNTO POR DECIDIR
La apelación de ambas partes contra la sentencia del día 08-02-2024
(expediente recibido el 05-07-2024).
2. LA SÍNTESIS DE LA DEMANDA
2.1. LOS HECHOS RELEVANTES. Los demandantes como dueños del local C-42 ubicado en el centro comercial demandado, solicitaron cambio de uso, de venta de mercancías a comidas. El representante legal citó a asamblea con ese único fin para el 03-10-2019 y fue aprobado sin discusión ni votación de la modificación del coeficiente y tampoco calcularon expensa alguna.
El
01-11-2019
los
actores
fueron
informados
de su
nueva
cuota
de administración y modificación del módulo de contribución a partir de esa
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mensualidad, sin más fundamentos. Aquellos el 10-12-2019 pidieron explicaciones, que solo fueron respondidas con claridad el 20-06-2020, luego de tutela y desacato, les indicaron que los cambios se fundaron en la decisión de la asamblea, pero esa afirmación es ajena a la realidad porque la modificación del artículo 37 del reglamento de PH no fue examinada.
El pago de la administración se ha hecho sin consideración de los incrementos (carpeta 01PrimeraInstancia, carpeta C01Principal, pdf No.002, folios 520-525).
2.2. LAS PRETENSIONES PRINCIPALES. Declarar la nulidad parcial del acta No.14 de asamblea, fechada el 03-10-2019 en lo referente a la modificación de (i) Los coeficientes de copropiedad del local C-42 y (ii) Sus módulos de contribución.
SUBSIDIARIAS. Declarar la inexistencia parcial de la citada acta respecto a la redistribución de (i) Los coeficientes de copropiedad del local C-42; y, (ii) Los módulos de contribución del citado predio.
COMUNES A LAS PRINCIPALES Y SUBSIDIARIAS. Declarar (i) La vigencia del artículo 37 del reglamento de PH contenido en la escritura pública No.17 de 08-01- 2009 de la Notaría 2ª del Círculo de Pereira; (ii) La nulidad de los cobros de cuotas de administración de noviembre y diciembre de 2019, así como, los de enero a agosto de 2020 y subsiguientes; también, (iii) Ordenar la inscripción de la sentencia; y, (iv) Condenar en costas (sic) al demandado (carpeta 01PrimeraInstancia, carpeta C01Principal, pdf No.002, folios 525-526).
3. LA POSICIÓN DE LA PARTE PASIVA
CENTRO COMERCIAL UNICENTRO PEREIRA PH. Admitió algunos hechos, otros los negó o afirmó que no lo eran. Se opuso a las súplicas y excepcionó: (i)
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Ausencia de causa para pedir; y, (ii) Cumplimiento de la ley y el reglamento de PH (carpeta 01PrimeraInstancia, carpeta C01Principal, pdf No.016, folios 114-122).
4. EL RESUMEN DE LA SENTENCIA APELADA
En la resolutiva dispuso: (i) “Declarar que, si bien era procedente la modificación al reglamento de propiedad horizontal, por cambio de destinación del local de los demandantes a comidas, por así disponerlo el reglamento inicial, mientras esa reforma al reglamento no se produjera con suscripción de escritura y su registro (…), no era procedente hacer cobros de administración en relación con el cambio de destinación”; y,
(ii) Condenó en costas al demandado en un 50%, fijó las agencias.
Analizada la autorización del cambio de destinación de los locales a la luz del reglamento de PH [art.38] era necesaria su modificación con escritura pública registrable en los folios inmobiliarios, que solo se hizo el 28-04-2022. Sin la anotación las decisiones no surtían efectos y era inviable incrementar el cobro de administración hasta tanto se cumpliera la referida publicidad (carpeta 01PrimeraInstancia, carpeta C01Principal, enlace 4° en pdf No.57, tiempo 00:53:10 a 01:30:24). Con proveído de 21-05-2024 se negó complementar la decisión (ibidem pdf No.63).
5. La síntesis de las apelaciones
5.1. Los
reparos
del
Centro
Comercial
Unicentro
Pereira
PH
(DEMANDADO). (i) Hay incongruencia del fallo con las pretensiones; (ii) La decisión ocasiona un enriquecimiento sin causa; (iii) Se omitió declarar la vigencia de las determinaciones de la asamblea y falta de resolución sobre las cuotas pagadas; y, (iv) Es inconsistente la decisión, ¿hay o no nulidad de la determinación de la asamblea? (carpeta 01PrimeraInstancia, carpeta C01Principal, enlace 4° en pdf No.57, tiempo 01:45:43 a 01:57:14).
5.2. LOS REPAROS DE ALFREDO J. REINA T. Y LUZ A. GARCÉS S. (DEMANDANTES).
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APELACIÓN ADHESIVA. (i) La asamblea no discutió los cambios en coeficientes de propiedad ni módulos de contribución; (ii) La reforma del reglamento de PH carece de fundamento; (iii) Las actas de asamblea protocolizadas no contienen esos cambios; y, (iv) La sentencia admitió cobro de cuotas luego de la inscripción (carpeta 02Segundainstancia, carpeta C05ApelSentencia, pdf No.008).
5.3. LA SUSTENTACIÓN. Durante el traslado de la Ley 2213, los recurrentes aportaron por escrito la argumentación de sus reparos, en tiempo (carpeta 02Segundainstancia, carpeta C05ApelSentencia, pdf Nos.008 y 011). Se expondrán al resolver.
6. LA FUNDAMENTACIÓN JURÍDICA PARA DECIDIR
6.1. LOS PRESUPUESTOS DE VALIDEZ Y EFICACIA PROCESAL. La ciencia procesal
mayoritaria1 en Colombia los entiende como los presupuestos procesales. Otro sector (2024)2-3 los denomina como en este epígrafe, pues se acompasa mejor a la sistemática procesal nacional. La demanda es idónea y las partes aptas para intervenir. Ninguna causal de invalidación hay que afecte la actuación.
6.2. LA LEGITIMACIÓN SUSTANTIVA. En múltiples decisiones se ha dicho que este estudio es de oficio (2023)4. Diferente es el análisis de prosperidad de la súplica. Es presupuesto de las pretensiones para emitir decisión de mérito, es decir, resolutiva de la postulación, que es diferente a que sea sentencia favorable.

1 DEVIS E., Hernando. El proceso civil, parte general, tomo III, volumen I, 7ª edición, Bogotá DC, Diké, 1990, p.266.
2 LÓPEZ B., Hernán F. Código General del Proceso, parte general, 3ª edición, Bogotá, Tirant lo Blanch, 2024, p.892.
3 ROJAS G., Miguel E. Lecciones de derecho procesal, procedimiento civil, tomo 2, ESAJU, 2020, 7ª edición, Bogotá, p.468.
4 CSJ, Civil. Sentencias: (i) 14-03-2002, MP: Castillo R.; (ii) 23-04-2007, MP: Díaz R.; No.1999-00125- 01; (iii) 13-10-2011, MP: Namén V., No.2002-00083-01; (iv) SC-1182-2016, reiterada en SC-16669-2016,
SC-592-2022 y SC-119-2023; (iv) TS. Pereira, Sala Civil – Familia. Sentencia del 29-03-2017; MP: Grisales H., No.2012-00101-01.
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En el extremo activo tienen autorización normativa para impugnar las determinaciones de la asamblea, por expresa disposición del artículo 49 de la Ley 675 los copropietarios del bien, en este caso, del local C-42 del Centro Comercial Unicentro PH, es un hecho solemne y se acreditó con el respectivo folio inmobiliario (carpeta 01PrimeraInstancia, carpeta C01Principal, pdf No.002, folios 442-445).
Y que la parte demandada sea la propiedad horizontal de marras, persona jurídica que expidió la decisión tildada de ilegal, habilita su posición para resistir el pedimento deprecado (carpeta 01PrimeraInstancia, carpeta C01Principal, pdf No.002, folios 453-460). Está debidamente inscrita en la alcaldía municipal (carpeta 01PrimeraInstancia, carpeta C01Principal, pdf No.002, folio 1).
6.3. EL PROBLEMA JURÍDICO POR RESOLVER. ¿Se debe revocar la sentencia estimatoria parcial, proferida por el Juzgado Tercero Civil del Circuito de Pereira, R., según las apelaciones de ambos extremos; o debe confirmarse o modificarse?
6.4. La resolución del problema jurídico
6.4.1. Los límites de la apelación impugnaticia. En esta sede se definen por los temas objeto del recurso, patente aplicación del modelo dispositivo del proceso civil nacional [arts.320 y 328, CGP]; se reconoce hoy como la pretensión impugnaticia5, novedad de la nueva regulación procedimental del CGP, según la literatura especializada, entre ellos el doctor Forero S.6. El profesor Bejarano G.7, discrepa al entender que contraviene la tutela judicial efectiva,

5 ÁLVAREZ G., Marco A. Variaciones sobre el recurso de apelación en el CGP, En: INSTITUTO COLOMBIANO DE DERECHO PROCESAL. Código General del Proceso, Bogotá DC, editorial, Panamericana Formas e impresos, 2018, p.438-449.
6 FORERO S., Jorge. Actividad probatoria en segunda instancia, En: ICDP. Memorias del XXXIX Congreso de derecho procesal en Cali, Bogotá DC, editorial Universidad Libre, 2018, p.307-324.
7 BEJARANO G., Ramiro. Falencias dialécticas del CGP, En: ICDP. Memorial del Congreso XXXVIII en Cartagena, editorial Universidad Libre, Bogotá DC, 2017, p.639-663.
EXPEDIENTE  No.2020-00132-03
de igual parecer Quintero G.8, mas esta Magistratura disiente de esas opiniones, que son minoritarias.
Acoge la aludida restricción, de manera pacífica y consistente, esta Colegiatura en múltiples decisiones, por ejemplo, las más recientes: de esta misma Sala y de otra9. En la última sentencia mencionada, se prohijó lo argüido por la CSJ en 201710, eso sí como criterio auxiliar, ya en decisiones posteriores y más recientes, la CSJ (2024)11, en sede de casación reiteró la tesis de la referida pretensión. El profesor Parra B.12, arguye en su obra (2021): “Tiene como propósito esta barrera conjurar que la segunda instancia sea una reedición de la primera y se repita esta innecesariamente. Además, respeta los derechos de la contraparte, pues esta se atiene a la queja concreta.” De igual parecer Sanabria Santos13 (2021).
Ahora, también son límites para dirimir la contienda, el principio de congruencia como regla general [art.281, ibidem]. Las excepciones, es decir, aquellos temas que son revisables de oficio son los asuntos de familia y agrarios [art.281, parágrafos 1º y 2º, ibidem], aquellas declarables de oficio [art.282, ibidem], los presupuestos procesales14 y sustanciales15, las nulidades absolutas [art.2º, Ley 50 de 1936], las prestaciones mutuas16, las costas procesales17 y la extensión de la condena en concreto [art.283-2, CGP], entre otros. Por último, la competencia es panorámica cuando ambas partes recurren [art.328, inciso 2º, CGP].

8 QUINTERO G., Armando A. El recurso de apelación en el nuevo CGP: un desatino para la justicia colombiana [En línea]. Universidad Santo Tomás, revista virtual: via inveniendi et iudicandi, julio- diciembre
2015
[Visitado
el
2020-08-10].
Disponible
en
internet: https://dialnet.unirioja.es/descarga/articulo/6132861.pdf
9 TS, Civil-Familia. Sentencias del (i) 19-06-2020; MP: Grisales H., No.2019-00046-01 y (ii) 04-07-2018; MP: Saraza N., No.2011-00193-01, entre muchas.
10 CSJ. STC-9587-2017.
11 CSJ. SC-2351-2019; SC-3148-2021; SC-1303-2022; SC-396-2023; y, SC-2407-2024.
12 PARRA B., Jorge. Derecho procesal civil, 2ª edición puesta al día, Bogotá DC, Temis, 2021, p.403.
13 SANABRIA S., Henry. Derecho procesal civil, Universidad Externado de Colombia, Bogotá DC, 2021, p.703 ss.
14 CSJ, SC-6795-2017. También sentencias: (i) 24-11-1993, MP: Romero S.; (ii) 06-06-2013, No.2008-
01381-00, MP: Díaz R.
15 CSJ. SC-1182-2016, reiterada en la SC-16669-2016.
16 CSJ, Civil. Sentencia del 15-06-1995; MP: Romero S., No.4398.
17 LÓPEZ B., Hernán F. Ob. cit., p.970.
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6.4.2. EL CASO CONCRETO. Se resolverá en el siguiente orden metodológico: (i) La incongruencia de la sentencia; (ii) La legalidad de las decisiones cuestionadas; y, (iii) Los efectos de la demora del registro de tales determinaciones.
6.4.2.1. LA  SUSTENTACIÓN.  LA  INCONGRUENCIA.  REPARO  No.1.  CENTRO
COMERCIAL UNICENTRO PEREIRA PH (DEMANDADO). La orden de no cobrar las cuotas de administración desde el 03-10-2019 hasta el registro en los folios inmobiliarios vulnera el principio de congruencia [art.281, CGP]. Las pretensiones propuestas son nulidad o inexistencia parcial del acta de asamblea y de vigencia del artículo 37 del reglamento de PH, empero se declaró la irretroactividad de los cobros desde el cambio de uso. Se postergaron los efectos económicos hasta el 05-04-2022.
El citado principio debe respetarse con claridad en el derecho civil, en específico en el régimen de propiedad horizontal [Ley 675] y se infringió, dado que se falló extra petita.
LA RESOLUCIÓN. Prospera. El veredicto es inconsonante con la demanda, pues omitió pronunciarse sobre la eficacia del acta de asamblea cuestionada, esto es, la nulidad y la inexistencia parciales, invocadas; resolvió sobre la procedencia de unos cobros de expensas, pretensión consecuencial.
Para la inferencia anterior, se impone memorar que la congruencia, también conocida como consonancia, está regulada en el artículo 281, CGP, al prescribir al juez cómo debe obrar al emitir la sentencia, se lee: “(…) deberá estar en consonancia con los hechos y las pretensiones aducidos en la demanda y en las demás oportunidades que este código contempla y con las excepciones que aparezcan probadas y hubieren sido alegadas si así lo exige la ley. No podrá condenarse al demandado por cantidad superior o por objeto distinto del pretendido en la demanda ni por causa diferente a la invocada en ésta. (…)”.
Este postulado integra el debido proceso y el derecho de defensa que, por contera, se viola cuando se desconoce. Esta parte inicial de la norma no sufrió
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alteraciones respecto a lo prescrito por el CPC, se adicionaron dos salvedades en las especialidades de familia y agrario, ajenas para el caso.
La congruencia18 es la simetría que debe tener el juez, al resolver la controversia sometida a su juicio; y para las partes enfrentadas los límites dentro de los cuales han de formular sus alegaciones. Para estos efectos se consideran, única y exclusivamente, los hechos expuestos por cada parte (causa petendi) y las pretensiones (petitum), del lado del demandante, según la demanda y su reforma; y, conforme a la contestación y excepciones perentorias, del extremo pasivo.
De ahí la importancia de la fase de fijación del litigio, en la audiencia inicial del artículo 372, CGP (preliminar en el CPC, art.101), o incluso en la de instrucción [art.373, CGP], porque allí se trazan los contornos del debate probatorio y decisorio. En este sentido la CSJ (2020)19 expuso:
i) Los extremos del litigio de los que no puede salirse la decisión judicial –so pena de incurrir en incongruencia– están conformados por las pretensiones y excepciones y por los supuestos de hecho en que se fundan unas y otras, de suerte que una extralimitación o infravaloración de tales demarcaciones apareja una disconformidad de la decisión con el tema de la relación jurídico–sustancial que plantearon las partes como contorno del debate en las instancias. La sentencia, en suma, tiene que guardar correspondencia con lo pedido dentro de los extremos del litigio. De ese modo la pretensión jurídica sirve de puente entre el derecho material y el procesal.
La fijación del objeto de la litis no es una liberalidad del funcionario judicial sino una etapa en la que las partes determinan con precisión las cuestiones de hecho que serán materia del debate probatorio. … Coloración extratextual.
Examinado el escrito inicial de la acción (carpeta 01PrimeraInstancia, carpeta C01Principal, pdf No.002, folios 520-525) se puede anunciar con razonabilidad que los supuestos fácticos corresponden a las razones por las cuales se estimaban y, por ende, se pretendía la nulidad o declaratoria de inexistencia

18 CSJ. SC-5473-2021.
19 CSJ. SC-780-2020.
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parciales de las decisiones de la asamblea, de ninguna manera se invocó la falta de registro inmobiliario y menos se suplicó que por esa omisión dejaran de cobrarse los incrementos de las cuotas de administración.
Tampoco la parte demandada entendió que se le enrostraba el precitado hecho, su defensa se enfocó en defender la legalidad de las decisiones de la asamblea (carpeta 01PrimeraInstancia, carpeta C01Principal, pdf No.016, folios 114- 122).
Por su parte, en la fijación del litigio nunca se mencionó el tema echado de menos (carpeta 01PrimeraInstancia, carpeta C01Principal, pdf No.021, enlace 2°, tiempo 00:02:00 a 00:07:29), esto es, que se decidiera sobre la procedencia de los cobros; solo se tuvieron por demostrados algunos hechos como: la constitución de la propiedad horizontal, la condición de copropietarios de los demandantes, su solicitud de cambio de uso, la convocatoria y realización de la asamblea el 03-10-2019, y, por último, la remisión de comunicación sobre el incremento de las cuotas de administración.
Así las cosas, evidente es que ningún supuesto fáctico se relaciona con que se dejara de cobrar el aumento de cuotas porque faltaba la inscripción de las decisiones de asamblea en los folios inmobiliarios. Insoslayable que considerar tales aspectos vulnera sin más el debido proceso y el derecho de defensa del extremo pasivo, que no tuvo oportunidad de defenderse de tal súplica.
En ese orden de ideas, tal como se anticipó, la sentencia es incongruente, dado que resolvió sobre los cobros, que fue pretensión consecuencial, sin antes pronunciarse sobre las pretensiones (principal) de nulidad parcial y de inexistencia parcial (subsidiaria), de las decisiones adoptadas en la reunión general de copropietarios. Ninguna determinación se hizo sobre las súplicas anulatoria y de inexistencia.
EXPEDIENTE  No.2020-00132-03
El razonamiento precedente es suficiente para la prosperidad de este reparo y, por ende, revocar el veredicto apelado.
6.4.2.2. LA SUSTENTACIÓN DE LOS REPAROS SOBRE LA LEGALIDAD DE LAS DECISIONES. ALFREDO J. REINA T. Y LUZ A. GARCÉS S. (DEMANDANTES). La reforma
del coeficiente de propiedad y de los módulos de contribución del local C-42 careció de autorización de la asamblea, según se infiere de la sentencia, sin embargo, ese aspecto ningún pronunciamiento mereció, más si se consintió el incremento del valor de la cuota de administración con fundamento en la modificación. Debió ordenarse la devolución de los dineros pagados en exceso.
REPARO No.2. ALFREDO J. REINA T. Y LUZ A. GARCÉS S. (DEMANDANTES). Es ajeno
a la realidad y a la normativa que hubo reforma al reglamento de PH, jamás fue presentada, debatida y aprobada al interior de una asamblea de copropietarios, menos en la celebrada el 03-10-2019. La citación solo indicaba como propósito el cambio de uso comercial y el orden del día no precisó que esa decisión implicara esa modificación del estatuto de la PH.
El aumento de la cuota de administración carece de soporte legal y estatutario, fue mutuo (sic) propio de la dirección de la propiedad. La alteración de los módulos de contribución y el coeficiente de la propiedad en los que se fundó quebrantó los artículos 28, 38-6°, 39-páragrafo 1°, 51-9° de la Ley 675 y los No.36, 37 y 38-4° del reglamento de PH.
REPARO No.3. ALFREDO J. REINA T. Y LUZ A. GARCÉS S. (DEMANDANTES). El acta de
la asamblea no contiene el texto específico de las decisiones aprobadas y en relación con el cambio de los coeficientes de copropiedad y los módulos de contribución, es nula la mención sobre los votos a favor o en contra, blancos o nulos, tal como exige el artículo 100-11° (sic) del reglamento de PH.
En esas condiciones ni siquiera han debido elevarse a escritura pública, tal como consta en las Nos.0521 de 15-01-2021 y 10.801 de 29-12-2021, ambas
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de la Notaría 5ª del Círculo de Pereira, lo que convierte estos instrumentos en nulos absolutamente, declarable de oficio [art.1742, CC].
En suma, solicitaron pronunciamiento sobre la totalidad de las pretensiones en la demanda, decisión que habrá de revocar la sentencia de primer grado.
REPARO No.4. CENTRO COMERCIAL UNICENTRO PEREIRA PH (DEMANDADO). Este
tipo de procesos son de todo o nada, bien se declara la nulidad porque hubo violación del procedimiento, la ley o incumplimiento de requisitos, sin embargo, aquí se emitió una decisión simbiótica, omite la sanción de nulidad, pero se beneficia a los demandantes por falta del registro.
LA  RESOLUCIÓN.  LA  LEGALIDAD  DE  LAS  DECISIONES.  Fracasan  los
cuestionamientos de los demandantes y triunfa el de su contraparte. Es inviable la invalidación e inexistencia de las decisiones, ya que ningún vicio hay en la decisión tomada.
De entrada, se desestima la anulación (carpeta 01PrimeraInstancia, carpeta C01Principal, pdf No.002, folio 525, pretensiones principales) por cuanto está consagrada por el legislador para las decisiones que contravengan el régimen de mayorías [art.45, Ley 675] y de los supuestos fácticos planteados se comprende que el reproche está fundado en la presunta falta de decisión y no en el quorum decisorio. Además, consta en el acta que la votación alcanzó un 88,04%, superior al 70% fijado por la Ley 675 en la referida regla. Incontrastable que hubo una resolución en el seno del órgano máximo de administración de la propiedad horizontal demandada.
Ahora, examinada el acta de la asamblea impugnada (carpeta 01PrimeraInstancia, carpeta C01Principal, pdf No.002, folios 463-460) sorprende la tozudes de los demandantes al señalar que dejó de decidirse sobre la reforma al reglamento de la PH, como se explica enseguida.
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Desde la convocatoria a la reunión (carpeta 01PrimeraInstancia, carpeta C01Principal, pdf No.002, folios 463-460) se advierte que el punto para discutir era la autorización del cambio de uso que, implicaba una modificación estatutaria, cuyos gastos serían asumidos por los propietarios de los locales que solicitaban el aval (ibidem, pdf No.002, folio 448).
En el desarrollo de la asamblea se acotó en todos sus apartes que la determinación de conversión del destino imponía la reforma, así: (i) Al indicarse el orden del día en su numeral 4° (ibidem, pdf No.002, folio 453); (ii) Al iniciar la discusión del ordinal 4°, puntualizada como “Propuesta cambio de destino comercial de comidas de los locales C-30 y C-42, lo que implica reforma al reglamento de propiedad horizontal”. Subrayas de este texto (ib., pdf No.002, folio 457); (iii) Al desarrollar el punto (ib., pdf No.002, folios 458 y 459); y, (iv) Previo a la votación donde se anotó: “(…) Por otra parte, el cambio de destino de comercio a comidas (…) implicará un cambio de los módulos de contribución de expensas comunes y mercadeo (…)” (ib., pdf No.002, folio 459).
En esas condiciones, reluce evidente que en la asamblea del día 03-10-2019 se autorizó el cambio de destino del local C-42, decisión que implicaba la modificación del reglamento sobre los coeficientes y módulos de contribución, por expresa disposición legal [art.28-4°], con patrocinio de la doctrina nacional especializada20 en la materia; por demás también, está consagrado en el reglamento de la propiedad horizontal demandada, artículo 38-4° (carpeta 01PrimeraInstancia, carpeta C01Principal, pdf No.002, folio 59).
En suma, la decisión como acto jurídico reúne los elementos de existencia (consentimiento, objeto, causa y formalidad) y validez (voluntad sin vicios, capacidad, licitud del objeto y de la causa), puesto que hubo manifestación de la voluntad de los asambleístas y se cumplieron los requisitos para adoptarla, ya que al tratarse de una reforma reglamentaria tuvo la mayoría requerida, alcanzó un 88,04%, que representa más del 70% fijado por la Ley 675 [art.28].

20 (i) MONSALVE C. Luis C. El régimen de la propiedad horizontal en Colombia. Ibáñez, Bogotá DC, 2016, p.221; (ii) VELÁSQUEZ J. Luis G. Ley de propiedad horizontal, visión esquemática y concordada. 4ª edición. Ibáñez, Bogotá DC, 2017, p.78.
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Así las cosas, fracasan las pretensiones principales y subsidiarias (ib., pdf No.002, folio 525), así se declarará e inane proveer sobre las súplicas comunes.
6.4.2.3. La sustentación de los efectos de la publicidad en los folios inmobiliarios. Reparos No.2. Centro Comercial Unicentro Pereira PH
(DEMANDADO). La autorización a los demandantes para no pagar las cuotas generadas hasta el registro contradice lo demostrado en el proceso, pues se causaron valores adicionales por el cambio de uso dado los servicios de aseo, seguridad, mantenimiento de trampas de gases, extractores y publicidad.
Esa determinación provoca un desequilibrio con los demás propietarios de locales de comida que, sí debieron pagar, se vulnera así el principio de enriquecimiento sin causa. Nótese que los demandantes se beneficiaron del cambio de uso, pues incrementaron el canon de arrendamiento, perciben más y eso si no es irregular. Hay doble rasero.
REPARO NO.3. CENTRO COMERCIAL UNICENTRO PEREIRA PH (DEMANDADO). La
decisión evidencia inoponibilidad por falta de registro en los folios inmobiliarios, pero ello no se aplicó al uso de los locales, tan estaba en pleno rigor que los demandantes arrendaron por mayor valor. La sentencia desconoce las condiciones de equidad y ponderación.
El fallo requiere complementación dado que se omitió pronunciamiento sobre las cuotas que ya habían sido pagadas hasta el 05-04-2022.
La resolución sobre los efectos de la publicidad de las decisiones de la
ASAMBLEA. Triunfan. En concordancia con la incongruencia decidida en el ordinal 6.4.2.1., debe revocarse el ordinal 1° del fallo. Se justifica que esta resolución se hiciera separada de aquel acápite, pues pendía también de la estimación de las pretensiones resueltas en precedencia.
En todo caso, necesario es agregar que existen claras diferencias entre la eficacia y la oponibilidad del negocio o acto jurídico, la primera opera desde
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la celebración, valga decir desde que se adoptó la decisión en la asamblea, en tanto que la segunda, es decir, sus efectos erga omnes (incluidos los terceros) se producen desde que se registra el acto, en patente aplicación del principio de publicidad del derecho registral21.
Explica el tratadista Bohórquez Orduz (2019)22 que, en el sistema jurídico colombiano “…dos grandes causas generan la inoponibilidad (…). En primer lugar encontramos la falta de legitimación negocial, prevista por la ley como presupuesto de oponibilidad (precedente o concomitante con el negocio) y, en segundo lugar, la omisión de requisitos de publicidad, posteriores a la celebración, exigidos por la ley con el fin de que el negocio produzca efectos frente a terceros…”. Subrayas ajenas.
Corolario de la explicación hecha, la omisión de registro de la reforma del reglamento, ninguna inoponibilidad puede generar para quienes participaron en su decisión en la asamblea, menos para los demandantes beneficiarios directos del cambio de uso comercial. En refuerzo pertinente ilustrar con un pasaje de la doctrina obligacional, en palabras del profesor Castaño C. (2024)23: “Inoponibilidad. Hace relación no al negocio en si mismo considerado. Pues este es válido y plenamente vinculante para las partes intervinientes en el mismo, sino a su inoperancia en relación con terceras personas, lo que conlleva a que frente a estas no produzca efecto alguno.”. Negrilla de este texto.
7. LAS DECISIONES FINALES
Como conclusión del razonamiento de los párrafos antecedentes, se: (i) Revocará la sentencia impugnada y en su lugar se desestimarán las pretensiones; (ii) Condenará en costas, en ambas instancias, a la parte demandante por el fracaso de sus súplicas [art.365-1º, CGP] y a favor del extremo pasivo.

21 ARAMBURO R. José L. Manual de derecho notarial, funciones y responsabilidades. Legis, Bogotá DC, 1999, p.268.
22 BOHORQUEZ O. Antonio. De los negocios jurídicos en el derecho privado colombiano, anotaciones para una teoría general: noción; elementos estructurales; eficacia e ineficacia. Volumen 1, 5ª edición, Ediciones Doctrina y Ley, Bogotá DC, 2019, p. 190.
23 CASTAÑO C., Ramiro A. Obligaciones, editorial Ibáñez, Bogotá DC, 2024, p.184.
La liquidación de costas será en primera instancia [art.366, CGP], las agencias en esta instancia se fijarán en auto posterior y no en esta providencia porque tal novedad ha desaparecido del CGP [art.365-1º, CGP].
En mérito del discernimiento anterior, el TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE PEREIRA, SALA DE DECISIÓN CIVIL – FAMILIA, administrando
Justicia, en nombre de la República y por autoridad de la Ley,
F A L L A,
1. REVOCAR en su integridad el fallo del 08-02-2024 del Juzgado Tercero Civil del Circuito de Pereira, R. para en su lugar DESESTIMAR las pretensiones.
2. CONDENAR en costas en ambas instancias, a la parte demandante, y a favor de la parte demandada. Se liquidarán en primera instancia y la fijación de agencias de esta sede se hará en auto posterior.
3. DEVOLVER el expediente al juzgado de origen.
Notifíquese,
DUBERNEY GRISALES HERRER A
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