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 SUSPENSIÓN PROVISIONAL DE ACTO MODIFICATORIO DEL REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL. “[L]a decisión impugnada involucró una modificación al reglamento de propiedad horizontal. 5. Para adoptar esa clase de decisiones se requiere una votación calificada de acuerdo con el numeral 5º, artículo 46 de la Ley 675 de 2001, concretamente el 70% de los coeficientes de propiedad que integran el conjunto. Lo mismo se plasmó en el artículo 42 de la escritura pública No. 1992 del 17 de octubre de 2013, otorgada en la Notaría Segunda del Círculo de Pereira, atrás referida. En el presente caso, la decisión impugnada se aprobó a pesar de que solo obtuvo el voto favorable del 59,50% de los coeficientes de propiedad, es decir, con desconocimiento de las normas que se acaban de citar. 6. En esas condiciones, como se cumple el presupuesto que consagra el inciso 2º del artículo 382 del Código General del Proceso que atrás se transcribió, procedía la medida cautelar solicitada. En consecuencia, la decisión que en tal sentido se adoptó, será confirmada y se condenará a la parte demandada a pagar las costas causadas en esta sede.”.
TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL

SALA UNITARIA CIVIL FAMILIA

Magistrada: Claudia María Arcila Ríos

Pereira, enero diecinueve (19) de dos mil diecisiete (2017) 
Radicación: 66001-31-03-002-2016-00272-01 

Decide la Sala el recurso de apelación que interpuso la parte demandada contra el auto proferido por el Juzgado Segundo Civil del Circuito de Pereira, el pasado 20 de septiembre, en el proceso que instauró la señora Leonor Estella Ocampo Salazar contra el Condominio Campestre El Paraíso PH.

A N T E C E D E N T E S  
1. Con la acción propuesta, pretende la demandante se declare la nulidad absoluta de “la decisión tomada en el punto 10 y cada uno de sus literales A.B.C por la asamblea ordinaria de copropietarios de EL CONDOMINIO EL CAMPESTRE PARAÍSO llevada a cabo el 14 de marzo de 2016, respecto al punto PROPUESTAS Y VARIOS…”  
2. En el texto de la demanda, la actora solicitó, como medida cautelar, la suspensión de los actos aprobados por la asamblea general ordinaria del condominio demandado, pues consideró que no solo se extralimitó en sus funciones sino que “ya comenzaron a adoptar dichas medidas, sin reformar el reglamento…”.

3. Por auto del 20 de septiembre del año anterior, el funcionario de primera sede, previa caución, decretó la cautela.

4. Contra esa decisión, la parte demandada interpuso recurso de apelación, con el fin de obtener sea revocada. Argumentó que como en la citada copropiedad se había hecho costumbre arrendar unidades privadas con fines turísticos y para llevar a cabo fiestas electrónicas que duraban todo un fin de semana, con consumo de sustancias alucinógenas, alcohol, ruido y música a niveles exorbitantes, conductas sexuales a la intemperie, ocupación de las áreas de circulación por vehículos de las personas que acudían a las referidas fiestas, de los cuales no se tenía ningún control y visitantes totalmente ajenos al condominio y demás acciones contrarias a la sana convivencia y tranquilidad de la copropiedad, el concejo de administración redactó un reglamento “conjunto” al reglamento de propiedad horizontal, que desarrollara el uso de las áreas privadas específicamente en lo relacionado con su arrendamiento y uso para fiestas y eventos sociales.
Agregó que el referido reglamento fue discutido y puesto en conocimiento de la asamblea general de copropietarios efectuada el 14 de marzo de 2016, obteniendo una aprobación del 59,5% de un 62,92% de los coeficientes presentes en la citada asamblea; la suspensión provisional de las decisiones adoptadas por la asamblea de la propiedad demandada, se convierte en una clara oportunidad para que al condominio regresen los actos de desmanes y excesos, en adición a que se legitimará nuevamente la conducta ilegal de arrendamiento con fines turísticos que prohíbe el Decreto 2536 de 2009.
Aseguró que contrario a lo manifestado por la actora, no existió por parte del administrador de la propiedad horizontal una extralimitación de sus funciones, pues del acta misma se desprende que las propuestas fueron aprobadas por los mismos copropietarios, “diferente es que estas hayan tenido origen en el consejo de administración – del cual no hace parte el administrador…”.

Enfatizó que no se dan las circunstancias previstas por el inciso 2º del artículo 382 del Código General del Proceso para suspender de manera provisional los efectos del acto impugnado porque en el presente caso la asamblea no reformó el reglamento de copropiedad, ni modificó la disposición de áreas comunes, se trató de una reglamentación respecto de las unidades privadas y se garantizó la participación de todos los copropietarios en la adopción del reglamento, respetándose así el principio democrático.

5. Del recurso interpuesto se dio traslado a la demandante, sin que en el término concedido hubiese emitido pronunciamiento alguno.

C O N S I D E R A C I O N E S

1. Corresponde a esta Sala definir si tuvo razón el funcionario de primera instancia al decretar la media cautelar solicitada, consistente en la suspensión provisional de los efectos de decisión adoptada por el condominio accionado, en la asamblea general ordinaria realizada el 14 de marzo de 2016, que reglamentó lo relacionado con el alquiler de predios y la realización de eventos sociales.

2. El artículo 382 del Código General del Proceso, que regula lo concerniente a las acciones sobre impugnación de actos de asambleas, otorga en su inciso 2º la facultad al demandante de pedir como medida cautelar la suspensión provisional de los efectos del acto impugnado. Señala la norma: “En la demanda podrá pedirse la suspensión provisional de los efectos del acto impugnado por violación de las disposiciones invocadas por el solicitante, cuando tal violación surja del análisis del acto demandado, su confrontación con las normas, el reglamento o los estatutos respectivos invocados como violados, o del estudio de las pruebas allegadas con la solicitud.”  

3. En el asunto bajo estudio, el 14 de marzo de 2016 se realizó la asamblea general ordinaria del Condominio Campestre El Paraíso PH y en el acta que al efecto se levantó, se puso a consideración de la asamblea, el “REGLAMENTO PARA EL ALQUILER DE PREDIOS Y LA REALIZACIÓN DE EVENTOS SOCIALES AL INTERIOR DEL CONDOMINIO CAMPESTRE EL PARAÍSO P.H”. Al señalar su objetivo, se indicó que era establecer las normas complementarias al Reglamento de Propiedad Horizontal para el ejercicio del derecho de propiedad en cuanto al uso de áreas privadas, con respecto a su arrendamiento y para la realización de fiestas y eventos sociales, propendiendo por una convivencia pacífica y armónica dentro del condominio, así como fortalecer la seguridad a su interior. Y con fundamento en algunas normas del reglamento de propiedad horizontal, se establecieron prohibiciones, el procedimiento para alquilar lotes y para realizar eventos sociales. 
Sometida esa reglamentación a consideración de los asistentes, obtuvo una votación favorable equivalente al 59.5% y así fue aprobada.
4. El artículo 3º de la ley 675 de 2001, define el reglamento de propiedad horizontal como el “Estatuto que regula los derechos y obligaciones específicas de los copropietarios de un edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal”.

Eso precisamente es lo que contiene el reglamento aprobado en la asamblea a que se hace referencia: normas que regulan lo relacionado con el uso de áreas privadas, concretamente en relación con su arrendamiento, y la realización de eventos sociales por parte de los propietarios, arrendatarios o poseedores del condominio, que no estaban incluidas en el reglamento de la propiedad horizontal contenido en la escritura pública No.  4.181 del 23 de julio de 1991, otorgada en la Notaría Primera del Círculo de Pereira y en la No. 1992 del 17 de octubre de 2013 de la Notaría Segunda del Círculo de Pereira, que se aportaron con la demanda.

En consecuencia, puede inferirse que la decisión impugnada involucró una modificación al reglamento de propiedad horizontal.
5. Para adoptar esa clase de decisiones se requiere una votación calificada de acuerdo con el numeral 5º, artículo 46 de la Ley 675 de 2001, concretamente el 70% de los coeficientes de propiedad que integran el conjunto. Lo mismo se plasmó en el artículo 42 de la escritura pública No. 1992 del 17 de octubre de 2013, otorgada en la Notaría Segunda del Círculo de Pereira, atrás referida.
En el presente caso, la decisión impugnada se aprobó a pesar de que solo obtuvo el voto favorable del 59,50% de los coeficientes de propiedad, es decir, con desconocimiento de las normas que se acaban de citar.
6. En esas condiciones, como se cumple el presupuesto que consagra el inciso 2º del artículo 382 del Código General del Proceso que atrás se transcribió, procedía la medida cautelar solicitada. En consecuencia, la decisión que en tal sentido se adoptó, será confirmada y se condenará a la parte demandada a pagar las costas causadas en esta sede.
7. Para la Sala no tienen acogida los argumentos planteados por la propiedad horizontal accionada cuando afirma que la asamblea de copropietarios no reformó el reglamento, de acuerdo con lo que ya se ha expuesto y porque el que resultó aprobado desarrolló los artículos 6, 22 y 28 del actual régimen de propiedad horizontal, de lo que se dejó expresa constancia en el acta levantada.

En mérito de lo expuesto, el Tribunal Superior de Pereira, en Sala Unitaria Civil Familia, 
R E S U E L V E   :

1º Confirmar el auto proferido por el Juzgado Segundo Civil del Circuito de Pereira, el pasado 20 de septiembre, en el proceso sobre impugnación de actos de asamblea, instaurado por la señora Leonor Estella Ocampo Salazar contra el Condominio Campestre El Paraíso PH.

2º La parte demandada deberá cancelar a la actora las costas causadas, que serán liquidadas por el juzgado de primera sede de acuerdo con el artículo 366 del Código General del Proceso.
Notifíquese, 

La Magistrada,





CLAUDIA MARÍA ARCILA RÍOS 





LA PROVIDENCIA ANTERIOR 


SE NOTIFICA POR ESTADO DEL DÍA 








JAÍR DE JESÚS HENAO MOLINA


S E C R E T A R I O
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