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Demandante: Bosque de Plata Torre I PH

Demandado: Conhabitat SAS y otros

Decision: CONFIRMA SENTENCIA. No se encuentran probadas las causales de nulidad formal de la escritura
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horizontal del EDIFICIO RESIDENCIAL LALIK PH. que genere nulidad absoluta.

TRIBUNAL SUPERIOR

Medellin

SALA SEGUNDA DE DECISION CIVIL
Medellin, doce de octubre de dos mil veintidos

De conformidad con el articulo 373 del CGP en concordancia con el articulo
14 del Decreto 806 de 2020 por escrito, se procede a decidir el recurso de
apelacion interpuesto por la parte demandante frente a la sentencia proferida el
4 de marzo de 2022 por el Juzgado Dieciséis Civil del Circuito de Oralidad de
Medellin en el proceso verbal adelantado por URBANIZACION BOSQUE
DE PLATA TORRE I PH contra CONHABITAT SAS, CONSTRUCTORA
URBATERRA SAS, FIDUCIARIA BOGOTA SA, BBVA COLOMBIA SA y
EDIFICIO RESIDENCIAL LALIK PH.

1. ANTECEDENTES

1.1 CONHABITAT SAS solicit6 licencia de urbanismo y construccion
por etapas para un inmueble ubicado en la carrera 37 A No. 11B-73 de
Medellin, con matricula inmobiliaria No. 001-712406 que fue otorgada
por medio de la Resolucion no. C-245 de 2005, los linderos se
encuentran descritos en la escritura publica No. 4501 del 15 de octubre
de 1996.

1.2 CONHABITAT SAS efectud declaraciones de loteo sobre el predio

y mediante la escritura publica No. 3823 de 2005 se dio origen a dos
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matriculas inmobiliarias, la 001-907382 y la 001-907383, ultimo
inmueble que fue transferido a titulo de compraventa a URBATERRA
SAS.

1.3 CONHABITAT SAS constituy6 fiducia mercantil sobre el inmueble
con matricula No. 001-907382; el fideicomiso se denomindé Bosque de
Plata y la administracion estuvo a cargo de BBVA FIDUCIARIA SA,
con quien se hicieron declaraciones de loteo el 5 de mayo de 2006,
dando origen a la apertura de dos matriculas inmobiliarias, 001-922360
y 001-922361.

1.4 Mediante la Resolucion C2-0445 del 28 de abril de 2005 la
Curaduria Urbana Segunda de Medellin otorgo licencia de urbanismo y
construccidon a CONHABITAT SAS, lo cual incluia la construccion
simultanea de dos etapas que se denominarian torre 1 (con la matricula
001-907382) y torre 2 (con la matricula 001-907383).

1.5 Por medio de la licencia C4-PL-9652 del 3 de noviembre de 2005 se
autoriz6 a CONHABITAT SAS Ila subdivision del lote 001-712406 en
dos lotes que corresponderian a la etapa 1 y a la etapa 2.

1.6 Por medio de la Resolucion C4-3058 de 2007 se concedid licencia
de construccidon de la etapa 1 que corresponde al predio 001-922360,
advirtiendo que la licencia autorizé la construccion simultinea por
etapas.

1.7 Mediante la Resolucion C4-6043 de 2007 se corrigio la Resolucion
C4-3058 de 2007 en relacion con las obligaciones urbanisticas las
cuales se determinaron para las dos etapas que fueron aprobadas como
un solo desarrollo urbanistico; por medio de la Resolucion C4 437 del
10 de marzo de 2008 se modifica la licencia concedida en la Resolucion

C4-3058 de 2007.
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1.8 El Departamento Administrativo de Planeacion otorgo el acta de
recibo de las obras de urbanismo de Bosque de Plata Torre 1 a través
del oficio No. 200800407206 del 1 de octubre de 2008, advirtiendo en
la parte inferior que el recibo se hizo con base en el plano aprobado por
la Curaduria Segunda con licencia de construccion C2-0445/05 y C4-
43708.

1.9 En la Resolucion C4-1132 del 15 de marzo de 2010, la Curaduria
Cuarta declar6 desistida y archivdo la solicitud presentada por
CONHABITAT SAS orientada al otorgamiento de la licencia de
urbanismo y construccion simultdnea en la modalidad de obra nueva
para la etapa 2 del proyecto de vivienda multifamiliar BOSQUE DE
PLATA.

1.10 Con la Resolucion C4-1314 de 2011 se negd la solicitud de
licencia de construccion en la modalidad de obra nueva para la segunda
etapa del proyecto por cuanto no se cumplia lo estipulado en el
paragrafo 2 del articulo 7 del Decreto 1469 de 2010, hoy compilado en
el Decreto 1077 de 2015.

1.11 El Departamento Administrativo de Planeacion por medio de la
Resolucion 369 del 26 de julio de 2011 revoco la decision contenida en
la Resolucion C4-1314 de 2011 y orden¢ al curador conceder la licencia
para la construccion de la segunda etapa del proyecto Bosque de Plata y
se dispuso que en cumplimiento del paragrafo cuarto del articulo 7 del
Decreto 1469 se deben conservar las normas y especificaciones que
sirvieron de base para la expedicidon de la licencia de urbanizacion, lo
cual justifico la expedicion de la Resolucion C4-3600 del 23 de
noviembre de 2011.

1.12 La Curaduria Tercera de Medellin por medio de la Resolucion C3-

0136 del 17 de marzo de 2016 y previa solicitud de URBATERRA
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SAS, autorizd la modificacion de la licencia de construccion otorgada
en la Resolucion C4- 3600 del 23 de septiembre de 2011, licencia que
recae sobre el predio con matricula inmobiliaria No. 001-907383- hoy
denominado LALIK PH- es de anotar que la citada resolucion en su
articulo quinto expresa que no se modificaria ninguna disposicion de la
Resolucion C4-3600 del 23 de septiembre de 2011.

1.13 A través de la Resolucion C3-0397 del primero de agosto de 2016,
la Curaduria Tercera de Medellin aclaré la Resolucion C3-0136 de 2016
en cuanto a las obligaciones que corresponden a la Segunda Etapa del
proyecto, por concepto de licencia de construccion por cuanto las
obligaciones derivadas de la licencia de urbanismo se encuentran
liquidadas quedando pendiente el equipamiento que debia construirse en
la etapa 2, tal como se indic6 en el acta de recibo de obra de urbanismo
expedida por el Departamento Administrativo de Planeacion.

1.14 Por medio de la escritura publica No. 227 del 7 de febrero de 2013,
aclarada por la escritura No. 444 del 27 de febrero de 2013,
CONHABITAT SAS transfirié a titulo de compraventa en favor de
URBATERRA SAS el lote No. 2 con matricula inmobiliaria No. 001-
907383, al momento de la venta existia licencia de urbanismo concedida
mediante la Resolucion No. C2-0445 del 28 de abril de 2005 y licencia
de construccion otorgada por la Resolucion C4-3600 del 23 de
noviembre de 2011, la cual fue modificada por la Resolucion C3-0136
del 17 de marzo de 2016 previa solicitud de URBATERRA SAS.

1.15 Los propietarios de la etapa II de BOSQUE DE PLATA (hoy
denominada LALIK) pretenden desconocer el derecho de los
propietarios de la etapa I relativos al acceso, uso y goce de las zonas
verdes comunes, juegos infantiles, piscinas para adultos y nifios,

gimnasio, sauna, turco y salon social so pretexto que la segunda etapa es
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un proyecto totalmente diferente al planteamiento que se habia hecho de
la etapa I de BOSQUE DE PLATA.

1.16 BOSQUE DE PLATA PH se concibié como una unidad de disefio
integral para desarrollarse en dos etapas, en los planos de permeabilidad
se advierte el libre flujo peatonal entre las etapas [ y II, compartiendo
los bienes comunes no esenciales.

1.17 En la construccidn de la etapa Il las demandadas hicieron un muro
de cerramiento por dentro del cerramiento inicialmente aprobado para la
etapa II, lo cual viola el disefio urbanistico aprobado en el proyecto
inicial conjunto BOSQUE DE PLATA I y II, el cual impide el libre
paso peatonal entre las dos etapas, violdndose la licencia de
construccion. A ello debe sumarse que no existe un acto administrativo
expedido por curador urbano que haya autorizado la modificacion de las
condiciones urbanisticas de la licencia contenida en la Resolucion C-2-
445 del 28 de abril de 2006, por el contrario, en la Resolucion C4-3748
de 2012 se precis6 que la zona verde deberd permanecer libre de todo
cerramiento.

1.18 La etapa I fue entregada por acta de recibo de obra de urbanismo
del 1 de octubre de 2008, quedando pendientes las zonas comunes que
hacen parte de la etapa II, la cual fue denominada por la constructora
como “LALIK” desconociendo los derechos de los propietarios de la
etapa I a acceder a las zonas comunes previstas en conjunto para el
proyecto, el cual cuenta con reglamento de propiedad horizontal
diferente otorgado en la escritura publica No. 18.177 de la notaria 15 de
Medellin, desconociendo asi la licencia de construccion C2-0445.

1.19 En el oficio 2016 PQ-079460NO01 del 29 de septiembre de 2016 la
Subsecretaria de Gestion y Control Territorial del Municipio de

Medellin manifest6 las irregularidades que presenta la construccion del
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proyecto LALIK PH reiterando que BOSQUE DE PLATA es un
proyecto unico con un solo desarrollo urbanistico, agregando que la
constitucion del equipamiento constituido por una piscina se autorizd en
la segunda etapa.

1.20 Pretende se declare que la urbanizacion BOSQUE DE PLATA PH
es un solo proyecto urbanistico conformado por dos etapas, en
consecuencia que se ordene al registrador de instrumentos publicos de
Medellin que sean canceladas las escrituras publicas 18.177 del 13 de
diciembre de 2016 y la 253 del 24 de enero de 2017, ambas de la
Notaria Quince de Medellin, mediante las cuales se constituyd el
reglamento de propiedad horizontal del EDIFICIO RESIDENCIAL
LALIK PH; asimismo, se pide que se obligue a las demandadas a
respetar el proyecto urbanistico BOSQUE DE PLATA TORRE T Y II
PH.

2. CONTESTACION DE LA DEMANDA

2.1 CONSTRUCTORA URBATERRA SAS

Se opuso a la prosperidad de las pretensiones y formuld las excepciones
“POSIBILIDAD LEGAL DE CONSTRUIR AL EDIFICIO RESIDENCIAL
LALIK P.H COMO PROYECTO INDEPENDIENTE DE BOSQUES DE
PLATA, INEXISTENCIA DE NULIDAD DE LAS ESCRITURAS
PUBLICAS 18.177 DEL 13 DE DICIEMBRE DE 2016 DE LA NOTARIA
15 DE MEDELLIN, ACLARADA MEDIANTE ESCRITURA PUBLICA
NRO. 253 DEL 24 DE ENERO DE 2017 DE LA MISMA NOTARIA EL
REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL DEL EDIFICIO
RESIDENCIAL LALIK P.H CUYA VALIDEZ ES CUESTIONADA POR
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LA DEMANDANTE, VALIDEZ DEL ACTO JURIDICO POR MEDIO DEL
CUAL SE CONSTITUYO EL REGLAMENTO DE PROPIEDAD
HORIZONTAL DEL EDIFICIO LALIK P.H., INCUMPLIMIENTO DE
CONHABITAT DE LAS OBLIGACIONES QUE ADQUIRIO CON LOS
COPROPIETARIOS DE LA URBANIZACION BOSQUES DE PLATA
TORRE 1 PH, INEXISTENCIA DE OBLIGACION DE LA
CONSTRUCTORA URBATERRA S.A.S. CON LA URBANIZACION
BOSQUES DE PLATA TORRRE 1, INOPONIBILIDAD AL REGIMEN DE
PROPIEDAD HORIZONTAL DE LA URBANIZACION BOSQUES DE
PLATA TORRE 1 Y A LA ESCRITURA PUBLICA NRO. 2514 DEL 13 DE
JUNIO DE 2007 EN LA QUE SE PLASMO REGLAMENTO DE
PROPIEDAD HORIZONTAL DE LA ETAPA 2 DE BOSQUES DE PLATA,
INDEBIDO EJERCICIO DE LA ACCION CIVIL ORDINARIA DE
NULIDAD y PRETENSION DE CUMPLIMIENTO IMPOSIBLE.”

2.2 CONHABITAT S.A.S.

No formul6é oposicion a las pretensiones porque el resultado del proceso no le
generaria efecto; no participo en la elaboracion y suscripcion de las escrituras

publicas que se buscan anular.

2.3 BBVA COLOMBIA S.A.

No se opone ni se allana a las pretensiones de la demanda, no hizo parte de la
escritura publica cuya nulidad se pretende y precisa que no puede confundirse
BBVA COLOMBIA S.A. con BBVA FIDUCIARIA S.A. como vocera del
fideicomiso CONHABITAT- BOSQUES DE PLATA; formulando la
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excepcion de “FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR
PASIVA.”
2.4 FIDUCIARIA BOGOTA S.A.

“FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR PASIVA e
INEXISTENCIA DE LOS PRESUPUESTOS DE UNA ACCION DE
NULIDAD FRENTE A FIDUCIARIA BOGOTA S.A.”

3. SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

El Juzgado Dieciséis Civil del Circuito de Oralidad de Medellin profirid
sentencia desestimatoria de las pretensiones al considerar que no estaban
dados los supuestos para declarar la nulidad absoluta de las escrituras publicas
Nos.18.177 y 253 de la Notaria 15 de Medellin, a través de las cuales se
otorg6 el reglamento de propiedad horizontal del EDIFICIO LALIK PH, por
cuanto se hicieron con apego a los actos administrativos que autorizaron la
construccion y la modificacion de las licencias urbanisticas, sin que fuera
posible que el Juez Civil entre a determinar su legalidad, escapa a la 6rbita de

su competencia.

Hizo una interpretacion de lo sostenido en la demanda y considerd que la
nulidad alegada era la absoluta derivada del objeto ilicito conforme lo
estatuido en el articulo 1741 del C.C., sin encontrar los supuestos para
estructurarse por cuanto las escrituras corresponden a las licencias concedidas
que se otorgaron de acuerdo con la reglamentacion vigente en la materia, sin
que tenga sentido acceder a declarar la nulidad de las escrituras y dejando

incolume el contenido de los actos administrativos que la sustentan.
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No encontré prueba del objeto ilicito porque la constructora contd con
autorizacion para modificar la licencia de construccion y por ello se otorgd un
reglamento de propiedad independiente al constituirse una unidad aparte de

BOSQUE DE PLATA TORRE L.

Sobre la no contestacion de la demanda por parte del EDIFICIO LALIK PH,
estimo que no podia darse aplicacion la confesion ficta o presunta porque los
hechos contenidos en la demanda no eran susceptibles de ser probados por

confesion y se desvirtuaron; declard la falta de legitimacion en la causa por

pasiva frente a FIDUCIARIA BBVA SA y BANCO BBVA SA.

4. APELACION

La parte demandante sostiene que se manejo de forma superficial el debate
planteado, se pasé por alto la prueba allegada al proceso y lo sostenido por los
representantes legales de URBATERRA SAS y CONHABITAT SA en los

interrogatorios de parte.

En el proyecto LALIK PH no se respetaron inicialmente las licencias
conferidas; no se entiende de donde desprende que se trata de un solo
proyecto, cuando las escrituras censuradas no contemplan las zonas comunes

compartidas con BOSQUES DE PLATA 1.

Las escrituras publicas Nos. 18.177 y 253 no se cifieron a los actos
administrativos y adolecen de nulidad absoluta, sin que el fallador se percatara
de la mala fe del constructor al elevar a escritura publica una copropiedad
como proyecto independiente, valiéndose de las prerrogativas y

consideraciones de las licencias iniciales.
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5. PROBLEMA JURIDICO A RESOLVER

Estan viciadas de nulidad absoluta las escrituras publicas Nos. 18.177 y
253?

6. CONSIDERACIONES

6.1 ;Se probo la nulidad absoluta de la escritura publica No. 18.177 de
2016, aclarada mediante la escritura publica No. 253 de 2017?

A pesar de la falta de claridad de las pretensiones de la demanda, en la fijacion
del litigio se establecid que lo buscado por la demandante es la nulidad de las
escrituras publicas Nos. 18.177 del 13 de diciembre de 2016 complementada
mediante la escritura publica No. 253 del 24 de enero de 2017, ambas
extendidas en la Notaria Quince de Medellin, a través de las cuales se otorgd
el reglamento de propiedad horizontal del EDIFICIO RESIDENCIAL LALIK
PH.

Precisando que se ha confundido la nulidad de la escritura publica como acto
formal con la nulidad o invalidez del negocio juridico instrumentalizado, que
se concreta en el otorgamiento de un reglamento de propiedad horizontal,
dando origen a una copropiedad como sujeto de derecho con personalidad

independiente de los propietarios de las unidades privadas.

Asi, deben escindirse estas dos situaciones al no poderse tratar indistintamente
al tener causales y consecuencias juridicas diversas; sin embargo, se efectuara
el estudio juridico procurando una interpretacion de la demanda en la cual no

se establece el vicio denunciado.

10
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6.1.1 ;Nulidad desde el punto de vista formal de las escrituras publicas?

En lo atinente con la nulidad de la escritura publica como documento publico
que instrumentaliza la celebracion de actos y negocios juridicos, el numeral 6

del articulo 99 del Decreto 960 de 1970 estatuye:

“Desde el punto de vista formal, son nulas las escrituras en que se
omita el cumplimiento de los requisitos esenciales en los siguientes
casos:

1. Cuando el Notario actue fuera de los limites territoriales del
respectivo Circulo Notarial.

2. Cuando faltare la comparecencia ante el Notario de cualquiera de
los otorgantes, bien sea directamente o por representacion.

3. Cuando los comparecientes no hayan prestado aprobacion al texto
del instrumento extendido.

4. Cuando no aparezcan la fecha y el lugar de la autorizacion, la
denominacion legal del Notario, los comprobantes de Ila
representacion, o los necesarios para autorizar la cancelacion.

5. Cuando no aparezca debidamente establecida la identificacion de
los otorgantes o de sus representantes, o la forma de aquellos o de
cualquier compareciente.

6. Cuando no se hayan consignado los datos y circunstancias

necesarios para determinar los bienes objeto de las declaraciones.”
Causales que no hacen alusion a defectos en las declaraciones y negocios

plasmados en la escritura publica, guardando relacion con aspectos de forma,

sin que su examen deba extenderse a las declaraciones de voluntad que alli se

11
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vierten, es decir, con los requisitos estructurales que debe reunir la escritura

publica como documento en que se vierte la voluntad de los contratantes.

Dando pie para colegir que no son de los vicios que implicitamente ha
argumentado la parte demandante, insistiendo que la irregularidad ha radicado
en otorgarse un reglamento de propiedad horizontal desconociendo las
licencias urbanisticas anteriores y los actos administrativos que autorizaron la
construccion de un proyecto por etapas y no la escision de una de esas etapas

para la edificacion de uno independiente.

En este orden, ni de los hechos de la demanda ni de la exposicion que hizo la
parte demandante al fijar el objeto del litigio se desprende la invocacion de
alguna de las causales contenidas en el articulo 99 del Decreto 960 de 1970;
no se invocd ni la falta de comparecencia de las partes, ni la falta de
jurisdiccion del Notario, ni la omision de nombres, ni fechas o firmas, ni la no

aprobacion de los otorgantes del texto suscrito.

Como no se esgrimieron supuestos facticos para sustentar alguna de las
causales de nulidad formal de la escritura publica, esta Sala de Decision Civil
carece de competencia para analizar los hechos de la demanda a la luz de las
causales de nulidad que estipula el Decreto 960 de 1970, aun cuando las
pretensiones se hayan encaminado por esta senda, debido a que la parte
demandante no estd reparando por ninguna anormalidad formal del acto
escriturario sino que busca el analisis de la declaracidon de voluntad de cara al

otorgamiento de un nuevo reglamento de propiedad horizontal.

En consecuencia, no hay lugar a declarar la nulidad de la escritura publica por

las causales contempladas en el articulo 99 del Decreto 960 de 1970, al

12
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escapar a la oOrbita de las pretensiones concatenadas con sus supuestos de
hecho y no se demostraron en los términos de la carga de la prueba que tenia

la parte demandante como lo estatuyen los articulos 164 y 167 del CGP.

6.1.2 ;Nulidad del acto de constitucion del reglamento de propiedad

horizontal?

Aclarado el tema de los defectos formales, armonizado con la interpretacion
de la demanda que hizo el Juzgado de primera instancia y con la que hara esta

Corporacidn, ha sostenido la Jurisprudencia:

“...el juez debe interpretar la demanda en su conjunto, con criterio
juridico, pero no mecdnico, auscultando en la causa para pedir su
verdadero sentido y alcance, sin limitarse a un entendimiento literal,
porque debe trascenderse su misma redaccion, para descubrir su
naturaleza y esencia, y asi por contera superar la indebida
calificacion juridica que eventualmente le haya dado la propia parte
demandante. Tales hechos, ha dicho la Corte, ‘son los que sirven de
fundamento al derecho invocado y es sobre la comprobacion de su
existencia y de las circunstancias que los informan sobre que habra
de rondar la controversia’ (Sentencia de 2 de diciembre de 1941). Si
estin probados los hechos, anoto en otra ocasion, ‘incumbe al juez
calificarlos en la sentencia y proveer de conformidad, no obstante, los
errores de las suplicas: da mihi factum, dabo tibi ius” (G.J. No. 2261 a
2264, pag. 137).!

Aunado a lo sostenido en la sentencia No. 071 del 16 de junio de 2008:

! Sentencia No. 201 del 31 de octubre de 2001. Citada en sentencia del 11 de mayo de 2017. M.P. Ariel
Salazar Ramirez. STC 6507-2017.
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“... para identificar una pretension no basta con reparar en lo que se
solicita, sino que ese petitum, que constituye el objeto inmediato de lo
que se demanda, debe relacionarse con la causa para pedir invocada,
la que comprende la situacion de hecho aducida y las consecuencias

que a ella le asigna el demandante.”

De acuerdo con los hechos de la demanda, las pretensiones, la fijacion del
litigio y la parte demandante expresamente sostuvo que “se entiende como
litigio la nulidad de la escritura del reglamento de propiedad horizontal que
dio vida a lalik porque esos actos juridicos violan la declaracion de
voluntad, incluso rayando en el dolo porque se desconocieron los actos y
declaraciones de voluntad establecidos desde el 2012 al 2014, no se
respetaron las zonas comunes del proyecto inicial, concebido por etapas
como un todo y se salto esa consideracion como se establecio en la demanda
de manera irregular atendiendo a la modificacion de las licencias de
construcciones, desatendiendo la primigenia del afio 2005”; debe verificarse
si la constitucion del reglamento de propiedad horizontal adolece de algun
vicio que genere su nulidad absoluta, precisando que el Juzgado de primera

instancia determino que el defecto guarda relacion con objeto ilicito.

A pesar de la consideracion en que fundo6 su decision el Juzgado de primera
instancia, esta Sala Civil no encuentra en los hechos, en las pretensiones y en
las pruebas, elementos para colegir la configuracion de un objeto ilicito, al
sostener la parte demandante que la nulidad deviene del no respeto de los
acuerdos previos, de desconocerse las licencias construccion otorgadas e
incluso de “dolo”, por no atenderse a lo prometido referente a la construccion

de la segunda etapa de BOSQUE DE PLATA PH.
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Iterando que los hechos que sustentan la causal de nulidad recaen en el
desconocimiento de las licencias de urbanismo previamente otorgadas y la
autorizacion de un solo proyecto inmobiliario organizado por etapas, debido a
que se constituyo una nueva persona juridica en desmedro de los intereses de
los propietarios de los bienes privados de BOSQUE DE PLATA TORRE I
PH, quienes esperaban que en la segunda etapa se construyeran las zonas

comunes no esenciales para el disfrute de toda la copropiedad.

Desprendiéndose que la parte demandante no menciona ni qued6d probada
causal de nulidad puntual que pueda generar la invalidez del acto juridico en
virtud del cual se otorgd el reglamento de propiedad horizontal que dio vida
juridica y econdmica al EDIFICIO LALIK PH; siendo un argumento de peso

para confirmar la desestimacion de las pretensiones.

Pero y en aras de discusion, como el apelante arguye la indebida valoracion
probatoria por parte del Juzgado, deberd hacerse un recuento de las probanzas
para determinar si la parte demandante cumplié con la carga de acreditar los
presupuestos para declarar la nulidad absoluta del acto juridico consistente en
el otorgamiento del reglamento de propiedad horizontal del EDIFICIO LALIK
PH, en atencion a lo dispuesto en los articulos 164 y 167 del CGP.

A través de la escritura publica No. 1976 del 5 de mayo de 2006 se formaliz6
el reloteo y el reglamento de propiedad horizontal de la Urbanizacion Bosque
de Plata Torre I- folios 80 a 227 del archivo 01 del expediente digital-

disponiendo en el numeral 6:

“La URBANIZACION BOSQUE DE PLATA- PROPIEDAD
HORIZONTAL, se desarrolla por etapas, con el criterio de que todas

15
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las etapas conformen una unidad para los efectos de administracion,
por la integracion de dreas y servicios comunes generales, es decir,
destinado al servicio de la unidad en su totalidad y no para alguna de
las etapas. En consecuencia, las etapas que la llegaren a integrar,
seran administradas conforme a las previsiones normativas

consignadas en el presente reglamento.

PARAGRAFO: Lo indicado en esta clausula no implica compromiso
alguno para BBVA FIDUCIARIA S.A., a titulo personal ni como
vocera del FEDEICOMISO CONHABITAT-BOSQUE DE PLATA, ni
para la persona natural o juridica que eventualmente la suceda en el
dominio del lote o lotes donde se desarrollara el resto de la
Urbanizacion. En cuanto al desarrollo de la etapa futura, la cual
podra ser o no construida, ni en cuanto a su concepcion urbanistica y

arquitectonica, las cuales podran ser modificadas.”

Mientras que el numeral 7, “Teniendo en cuenta que la construccion de la
URBANIZACION BOSQUE DE PLATA, se desarrolla por etapas, es
necesario describir por separado los bienes de dominio exclusivo que
integran cada una e indicar los bienes comunes ubicados en cada etapa,
pero destinados al servicio de todos los propietarios de la Urbanizacion, sin

afectar la unidad normativa y de administracion.”

En el articulo 18 se contempl6 la posibilidad de modificar los bienes comunes
del fideicomiso, “El FIDEICOMISO CONHABITAT-BOSQUE DE PLATA
se reserva el derecho de introducir a los bienes comunes las modificaciones
y urbanismo que fueren necesarias para el funcionamiento o mejoras segun

su criterio de la Urbanizacion, que exigiere el municipio de Medellin.”
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Fue en razon de los bienes privados y los comunes establecidos en la torre [
que se estipularon los coeficientes y porcentajes que corresponden a cada uno
de los propietarios de bienes privados, habilitdindose desde la constitucidon de
la copropiedad las posibilidades de modificacion que pudieran surgir en

adelante, sobre por la venta del lote en el que se desarrollaria la etapa 2.

La Escritura No. 18.177 del 13 de diciembre de 2016 — folios 254 a 399 del
archivo 01 -formaliz6 el reglamento de propiedad horizontal de LALIK PH,
determinando que esta construido sobre un lote de terreno con un area de
2.244 m2, ubicado en la carrera 37 A No. 11B-57 de Medellin, citando las
licencias urbanisticas Nos. C3-0136 del 17 de marzo de 2016, la C3-0419 del
16 de agosto de 2016 y la C3-0633 del 6 de diciembre de 2016 a través de la

cual se aprobaron los planos de la propiedad horizontal.

Escritura aclarada por la escritura publica No. 253 del 24 de enero de 2017 -
folios 228 a 239 del archivo 01 del expediente digital- cuyo numeral 2
establecid que en el numeral 6 de la escritura No. 18.177 se dispondria
expresamente que se protocoliza la Resolucion C3-0017 del 19 de enero de
2019 expedida por la Curaduria Tercera de Medellin que a su vez aclara la
Resolucion C3-0136 del 17 de marzo de 2016, en el sentido de indicar
correctamente la nomenclatura asignada al proyecto inmobiliario, las areas de
ciertos inmuebles privados y los actos administrativos que justifican el

otorgamiento del reglamento.
Permitiendo verificar que el reglamento de propiedad horizontal del

EDIFICIO RESIDENCIAL LALIK PH. se constituyo con apego a la Ley,

mediante la forma establecida para el efecto (escritura publica) y obedecio a
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las autorizaciones dadas por los entes administrativos competentes, las
Curadurias Urbanas de Medellin quienes fueron las que permitieron la

escision del EDIFICIO RESIDENCIAL LALIK PH del proyecto inicialmente

concebido por etapas.

Tratandose de las autorizaciones y el cumplimiento de los requisitos legales
para la constitucion de la propiedad, la licencia urbanistica C3-0136 del 17 de
marzo de 2016 permitio la modificacion de la licencia inicial de construccidn;
mientras que en la Resolucion C3-0419 del 16 de agosto de 2016 se otorgd
aprobacion de planos para propiedad horizontal que se encuentra ejecutoriada
segiin constancia expedida por la Curaduria Tercera de Medellin del 27 de
octubre de 2016- folios 218 del expediente- lo cual posibilito que LALIK PH
fuera concebido como un proyecto independiente e individualmente
considerado, de acuerdo con los planos arquitectonicos radicados para el

otorgamiento de las licencias en mencion.

Actos administrativos que gozan de la presuncion de legalidad y acierto sobre
el reglamento de propiedad horizontal otorgado a través de las escrituras
publicas Nos. 18.177 y 253; en lo que se fundament6 el Juzgado de primera
instancia para desestimar las pretensiones, teniendo en cuenta que el acto
juridico de otorgamiento del reglamento de propiedad horizontal tiene un
fundamento legal dado por las licencias urbanisticas, no tiene asidero su

desconocimiento.
Se trata de actos administrativos cuya revision y control esta otorgada por ley

a la Jurisdiccion de lo Contencioso Administrativo, debiendo limitarse el

analisis a la voluntad vertida en las escrituras publicas censuradas, las cuales
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se otorgaron conforme con la ley y contienen un acto valido consistente en la

creacion de una nueva persona juridica (propiedad horizontal).

Como la escritura publica no fue censurada en su forma y el ataque se contrae
a un aspecto de fondo del cual no se allegaron pruebas, la decision del
Juzgado de primera instancia fue ajustada a derecho, sin que pueda
confundirse la invalidez o irregularidad que pueda tener el acto escriturario

con los defectos, irregularidades, vicios u otros del negocio instrumentalizado.

Frente al andlisis de las declaraciones rendidas por los representantes legales
de la parte demandante y la parte demandada, debe precisarse que el
representante legal de BOSQUE DE PLATA TORRE 1 PH. sostuvo que “la
intencion de urbaterra era desarrollar una copropiedad independiente como
persona juridica, eso siempre estuvo dentro de sus planes, pero también es
claro que dentro de la licencia de primera estaban los compromisos de tener
zonas compartidas, y esa situacion no se cumplio y no se determiné como se

usarian las zonas comunes con los copropietarios de la demandante.”

Mientras que el representante legal de URBATERRA SAS explico que se hizo
una transferencia patrimonial del lote con CONHABITAT SAS lo cual se
corrobora con la escritura publica No. 227 del 7 de febrero de 2013 — folios
240 a 244 del archivo 01 del expediente digital- donde consta la venta del
inmueble ubicado en la carrera 37* No. 11B-73 que corresponde al predio
donde se construiria la torre o etapa 2, permitiendo adquirir independencia
para proceder conforme con las licencias urbanisticas que fueron tramitando,
habilitando el cambio de lo inicialmente concebido, no obligandose al

desarrollo de otra etapa ni a la entrega de zonas comunes, maxime cuando el
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problema siempre ha estado entre BOSQUE DE PLATA TORRE I PH y
CONHABITAT SAS.

Explicando que “la licencia modificatoria cambio de la licencia original que
nosotros no podiamos cambiar la destinacion del proyecto, lo unico
diferente fueron los diseiios de los apartamentos, son totalmente nuevos
porque hay que entender que cuando se construyo bosque de plata hasta la
construccion de lalik transcurrieron ocho aiios, por lo tanto, los diseiios no
eran comerciales y toco diseiiar nuevamente todo el proyecto, se cambio en

un 95%.”

Contrario, el representante legal de CONHABITAT SAS sostuvo que
“cuando vendimos el proyecto se hizo como parte integrante del proyecto
inicial, de bosques de plata como proyecto, se dispuso que lo permutado era
la etapa dos incluida la licencia de construccion y urbanismo de la etapa
dos, compitiendo con los requisitos de las obligaciones urbanisticas como la
via cedida al municipio en la negociacion”; mencionando que las zonas
comunes iban a quedar en la torre dos, en el mismo sitio desarrollado por
URBATERRA SAS pero reconocid que fueron sus problemas econémicos lo

que los llevo a enajenar el predio.

Es la venta del lote lo que habilit6 que URBATERRA SAS desarrollara un
nuevo proyecto inmobiliario que cuenta con las licencias y permisos de
habilitacidon, vislumbrandose en este punto un tema propio de la relacion
contractual entre las partes que no puede ser objeto de pronunciamiento en
esta sentencia basada en nulidad absoluta por objeto ilicito, por cuanto las
pretensiones se dirigen hacia la declaratoria de nulidad de los reglamentos de

propiedad horizontal y no tendientes al incumplimiento contractual, sin que el
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alcance de la interpretacion de la demanda pueda permitir que la Sala Civil se
inmiscuya en un asunto de incumplimiento que no es objeto del debate

procesal.

Si la Sala tomara en consideracion el supuesto “dolo” de la parte demandada
referente a no honrar lo inicialmente pactado, se verifica que el dolo no puede
ser entendido en el sentido del articulo 1515 del C.C. como un vicio del
consentimiento, porque el enunciarse la construccion de las zonas comunes en
la parte dos de BOSQUE DE PLATA PH no es un elemento influyente para la
constitucion del reglamento de propiedad horizontal, sino los negocios
juridicos independientes de transferencia patrimonial de cada uno de los

inmuebles privados que irian a componer la segunda etapa de la copropiedad.

Para concluir la no prosperidad de las pretensiones que deviene de varios
aspectos (1) la falta de claridad en la demanda, (ii) el no enunciar causal
puntual de nulidad del contrato y (ii1) el incumplimiento de la carga que tenia
la parte demandante de acreditar la existencia de algin vicio que invalidara el
negocio juridico por medio del cual se otorgaba el reglamento de propiedad

horizontal que dio vida a LALIK PH.

La parte demandante no cumpli6 con la carga de demostrar los vicios alegados
frente al acto de otorgamiento del reglamento de propiedad horizontal de
LALIK PH ni sobre las falencias que pudiera tener las escrituras publicas
donde se formalizo; evidenciandose y sin ser parte de este debate procesal, que
se trata de un tema relacionado con el contrato suscrito entre URBATERRA
SAS y CONHABITAT SAS, asi como los contratos celebrados con cada uno
de los beneficiarios de area de BOSQUE DE PLATA TORRE I PH, al ser
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quienes han visto hipotéticamente desconocidos sus derechos al acceso a

zonas comunes nho esenciales.

En este orden, prescribe el articulo 899 del C de Co:

“Serd nulo absolutamente el negocio juridico en los siguientes casos:

1) Cuando se contraria una norma imperativa, salvo que la ley
disponga otra cosa;
2) Cuando tenga causa u objeto ilicitos; y

3) Cuando se haya celebrado por persona absolutamente incapaz.”

A su vez por remision expresa del articulo 822 del C de Co, el Cédigo Civil en

el articulo 1741:

“La nulidad producida por un objeto o causa ilicita...son nulidades

absolutas.”

Y el articulo 1519 del CC:

“Hay objeto ilicito en todo lo que contraviene al derecho publico de la

nacion...”

Por tanto, tratandose de la nulidad planteada estudiada a la luz de los hechos
formulados en la demanda, de las pretensiones, de la fijacion del litigio, de las
pruebas, de lo decidido en primera instancia y que es objeto del recurso de
apelacion, se concluye tal como el A Quo, que no es procedente acceder a

anular el reglamento de propiedad horizontal por objeto ilicito, por cuanto no

22



05001-31-03-016-2017-00363-02

VERBAL

Demandante: Bosque de Plata Torre I PH

Demandado: Conhabitat SAS y otros

Decision: CONFIRMA SENTENCIA. No se encuentran probadas las causales de nulidad formal de la escritura
publica ni se acreditd la existencia de algun vicio relacionado con el otorgamiento del reglamento de propiedad
horizontal del EDIFICIO RESIDENCIAL LALIK PH. que genere nulidad absoluta.

estan dados ni demostrados los supuestos de hecho, probatorios y normativos
para estimar las pretensiones; por ende, se CONFIRMARA la sentencia de
primera instancia.

8. COSTAS

Puesto que la sentencia sera CONFIRMADA, de acuerdo con lo estipulado en
los numerales 1 y 3 del articulo 365 del CGP, en esta instancia se condena en

costas a la parte demandante — apelante y en favor de la parte demandada.

9. AGENCIAS EN DERECHO

De conformidad con lo establecido por el articulo 365 del CGP en
concordancia con el articulo5 numeral 1 del Acuerdo PSAA16-10554 del 5 de
agosto de 2016 del Consejo Superior de la Judicatura, se fijan como agencias
en derecho UN (1) SALARIO MINIMO LEGAL MENSUAL VIGENTE a

cargo de la parte demandante y en favor de la demandada.

DECISION

La SALA SEGUNDA CIVIL DE DECISION DEL TRIBUNAL
SUPERIOR DE MEDELLIN, administrando justicia en nombre de la
Republica de Colombia y por autoridad de la Ley,

FALLA

PRIMERO: Por las razones expuestas, se CONFIRMA la sentencia de la

referencia.
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SEGUNDO: COSTAS en esta instancia a cargo de la parte demandante y en

favor de la demandada.

TERCEROQO: Como AGENCIAS EN DERECHO se fija UN (1) SALARIO
MINIMO LEGAL MENSUAL VIGENTE, a cargo de la parte demandante y
en favor de la demandada.

NOTIFIQUESE POR ESTADOS Y ELECTRONICAMENTE.

LOS MAGISTRADOS

—_—

LUIS ENRIQUE GIL MARIN

)

MARTHA CECILIA LEMA VILLADA
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