TEMA: EFECTIVIDAD DE LA GARANTIA LEGAL POR VICIOS DE CALIDAD- La distribucién de la carga
de la prueba para consumidor y vendedor en materia de garantia legal. Al primero le corresponde
demostrar el defecto de calidad, idoneidad, seguridad o buen funcionamiento; mientras que el
segundo debe acreditar la efectiva reparacion de la falencia. /

HECHOS: Urbanizacién Cumbres del Bosque P.H., solicito que se declare el incumplimiento de
Conaltura sobre la entrega satisfactoria de las zonas comunes en unidad residencial; que se condene
al pago de la suma de dinero correspondiente a la reparacion de las fallas y falencias constructivas,
correspondientes a cuotas extraordinarias de administracion, gastos de honorarios de ingenieros y
abogados, etc. El a quo desestimo las pretensiones, precisé que el litigio se enmarcé en el régimen
de la responsabilidad civil extracontractual; demas, precisé que existia legitimacion en la causa por
activa para pretender el resarcimiento de perjuicios, segun lo prescrito en la ley 675 de 2001. La Sala
debera definir la viabilidad de interpretar la demanda, ya que fue dirigida a lograr la efectividad de
la garantia legal por vicios de calidad, idoneidad, seguridad y buen funcionamiento de las zonas
comunes de Cumbres del Bosque; si la demandante informd a la constructora la existencia de los
defectos alegados; si Conaltura demostrd la adecuada reparacion; por otro lado, si la interpretacién
a la demanda en tal sentido se avizora como una afrenta contra el derecho de contradiccion o el
principio de congruencia; asimismo si la demandada causé un dafio antijuridico a la propiedad
horizontal del que se desprenda su obligacion de repararlo.

TESIS: (...) La Corte ha realizado un pronunciamiento holistico, pues luego de estudiar la evolucién
normativa acerca de la propiedad horizontal, y de sistematizar sus diferentes funcionamientos
histéricos, concluyd: “De lo dicho puede concluirse que la evolucidon de régimen de propiedad
horizontal en Colombia evidencia el interés del legislador por facilitar que los bienes comunes
tengan adecuada defensa y voceria. Y que la interpretacion sistematica de la actual normativa nos
conduce, necesariamente, a considerar a la persona juridica administradora de esa propiedad
horizontal como legitimada por activa y pasiva para representar los intereses de los copropietarios,
en que lo hace a los bienes comunes. (...) De modo que la discusidn sobre la legitimacién en la causa
de los extremos en litigio enarbolada por la demandada ha quedado zanjada. (...) Las pruebas
aportadas y practicadas a lo largo del trdmite pretendieron, por un lado, demostrar los defectos de
calidad e idoneidad de la unidad residencial y, por el otro, que ellos no existian o que ya habian sido
reparados. Es decir, lo que verdaderamente entrafié la demanda fue, antes que nada, la efectividad
de la garantia legal respecto de las zonas comunes de Cumbres del Bosque. (...) Decreto 735 de
2013, por medio del cual se reglamentod la efectividad de la garantia prevista en los articulos 7° y
siguientes de la ley 1480 de 2011. (...) Estas normas, interpretadas en conjunto, regulan la carga de
la prueba en materia de reclamaciones por garantia legal de la siguiente forma: () corresponde al
consumidor demostrar el defecto o vicio que atenta contra la calidad, idoneidad y seguridad; (ll) es
deber del productor o proveedor demostrar la reparacidn, para lo cual debe expedir una constancia
sobre las actividades realizadas y los repuestos suministrados; y (lll) cuando se invoque una causal
de exoneracion, su demostracion esta en cabeza del productor o proveedor (...) Cuando comenzaron
los reproches, fue el 21 de noviembre de 2009. Para aquel tiempo por supuesto ya existia
reglamentacion acerca de la obligacién de los productores de garantizar la calidad e idoneidad de
los productos que vendian, consagrada en el decreto 3466 de 1982, cuyo funcionamiento general
debe ser estudiado con detalle, esto es, cudndo operaba la garantia, qué incluia, cdmo podia hacerse
efectiva judicialmente, de qué modo el productor podia exonerarse de tal obligacidn, etc. (...) Y el
modo en que el productor podia exonerarse de hacer efectiva la garantia minima presunta, estaba
supeditado estrictamente a las siguientes causales: Articulo 26: la fuerza mayor, el caso fortuito no
sobrevenido por su culpa, el uso indebido del bien o servicio por parte del afectado, o el hecho de



un tercero ligado o no al productor mediante relacién de trabajo o contractual de cualquier clase.
En todo caso deberd probarse también el nexo de causalidad entre el motivo de exoneracién
invocado y la falta de correspondencia entre la calidad e idoneidad. con las que ordinaria y
habitualmente se exijan en el mercado y las que efectivamente tenga el bien o servicio respectivo.
(...) En concreto, entonces, la forma en que debe leerse el articulo 23 resefiado, en el acdpite
especifico que indica ... cuando la calidad e idoneidad de los bienes y servicios no haya sido objeto
de registro bastard para establecer la responsabilidad por la mala o deficiente calidad e idoneidad,
la demostracidn del dafio (...) es que al consumidor se le exige la prueba del defecto, nada mas, de
modo que en ese instante nazca para el garante la obligacion de reparacidn del producto. Ese es el
dano al que se refiere el texto. Ello se acompasa con la regla de que quien alega le corresponde
probar y, también, con la naturaleza de la institucién, pues el supuesto de hecho es que una vez
acreditado, es el percutor de la garantia, es la comprobacidn del defecto de calidad o idoneidad.
Luego, vistas las condiciones para la exoneracién del productor, demostrado el defecto, a este le
correspondera probar su reparacion. (...) De golpe, la propia afirmacién de Conaltura, en el sentido
de que eran necesarios multiples trabajos restaurativos para la adecuacidn de la piscina, es la
explicacion de que el defecto se presentd. Como se anticipd, la carga atribuida al consumidor se
limitaba a la demostracidon de los vicios de calidad, idoneidad, seguridad y buen funcionamiento del
producto, la cual se vislumbra satisfecha gracias a las afirmaciones univocas consistentes en que
algunas de las zonas comunes necesariamente eran objeto de reparacidn, habiéndolas incluso
afirmado solucionadas. (...) el constructor fue claro en aceptar que las losas de piso de los
parqueaderos tienen fisuras, y se comprometid, luego de terminar con el tratamiento que se le estd
realizando a la piscina, a iniciar con el tratamiento de estas fisuras en las losas de los parqueaderos.
(...) Estudiado el informe de visita técnica de la oficina para la gestidon del riesgo del municipio de
Envigado, existencia de defectos de calidad, idoneidad, seguridad y buen funcionamiento de la zona
comun se torna ya indiscutible, toda vez que la administracién municipal evalud las afectaciones y
posibles riesgos que se presentan producto de las filtraciones provenientes de la piscina y la
plazoleta. (...) Comprobado de tal modo la falencia atinente al area de parqueaderos, la conclusion
es que ambos defectos, esto es, las filtraciones en la piscina y estacionamientos fueron los aspectos
sometidos a la garantia legal y respecto de los cuales -léase bien- la demandada tiene la carga de
probar satisfechos. Los demas defectos alegados, por sustraccion de materia, no fueron acreditados,
y de contera se vuelve juridicamente imposible la condena a la demandada para que haga efectiva
la garantia legal sobre unos vicios tan solo presuntos. (...) Que quede claro que esta materia no
determina quién debe llevar la prueba, sino quién asume el riesgo de que no se produzca, y esto es
consecuencia del principio de la comunidad de la prueba, conforme al cual su origen, o sea, la parte
de quien provenga o su obtencién oficiosa por el juez, no altera su valor probatorio, que es igual
guien quiera que resulte favorecido por ella. (...) Ad portas se esta de la revocacion de la decisidon
de instancia porque (l) el consumidor demostré ante el productor el defecto de calidad e idoneidad
de la unidad residencial, consistente en la alta porosidad del concreto que generd filtraciones en la
piscina y parqueaderos; y (1) este ultimo, a pesar de la ardua labor probatoria, no logré demostrar
la efectiva reparaciéon de la falencia, en virtud de la obligacién restaurativa de la que es deudor.
Ergo, ineludiblemente, Conaltura debe hacer efectiva la garantia legal por medio de la reparacion
definitiva del defecto tantas veces referido; y ello debera hacerlo del modo menos tortuoso para los
residentes.

MP: BENJAMIN DE J. YEPES PUERTA
FECHA: 26/06/2025
PROVIDENCIA: SENTENCIA
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Benjamin de J. Yepes Puerta

Procede la Salaa emitir sentenciamediantela cual resuelve el recurso de apelacién
interpuesto en contra de la decision proferida el 18 de julio de 2019 por el Juzgado
Dieciocho Civil del Circuito de Medellin, en el proceso ordinario de mayor cuantia
promovido por la Urbanizacion Cumbres del Bosque P.H., en adelante Cumbres del

Bosque, en contra de Conaltura Construccion y Vivienda S.A., en adelante

Conaltura.

l. SINTESIS DEL CASO!

1. Fundamentos facticos.

1
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1.1. Conaltura construyé el proyecto inmobiliario denominado Urbanizacion
Cumbres del Bosque, el cual obtuvo su personeria juridica mediante resolucion
2.261 del 14 de agosto de 2009 del municipio de Envigado y que esta ubicado en la
calle 27 D SurNo. 27C-15 del mismo orden territorial.

1.2. Launidad residencial se divide en dos etapas, detalladas asi: la etapa 1 esta
compuesta de las torres 1y 2, mientras que la etapa 2 consta de la torre 3. La
urbanizacién también cuenta con varias zonas comunes como porteria, sauna,

turco, gimnasio, piscina, entre otros.

1.3. Desde el 21 de noviembre de 2009, cuando se iniciaron las actividades
tendientes a la entrega de las zonas comunes, la administracién de la copropiedad
realizé multiplesreparos a las condicionesde calidady operatividad de aquellas,los
cuales fueron plasmados en actas de entrega, anexos de observaciones,

comunicados e informes de interventoria elaborados durante el afio 2010.

Con el animo de que las inconformidades estuviesen fundadas cientificamente, la
copropiedad contrato los servicios del ingeniero Juan Carlos Vélez Alvarez, quien
elaboré 4 informes de interventoria técnica en los que detallo los resultados de sus
visitas sobre el estado general del proyecto inmobiliario, incorporando en sus
observaciones los diferentes aspectos de las zonas comunes que no estuvieron en

condiciones 6ptimas y que quedaron pendientes.

Tales documentos sirvieron de base para que Conaltura realizara varias
intervenciones en aras de adecuar los defectos, sin embargo, no fueron suficientes

para corregir las falencias que se sintetizan en los siguientes puntos:

- Filtraciones en la piscinay problemas en los acabados de la misma.

- Deficiencias constructivas en los acabados de diferentes zonas de la
urbanizacion.

- Desgastes en vias de acceso por maquinaria pesada utilizada durante la
obra.

- Deflectaciones en losas del gimnasio.

- Fisurasen losas de los parqueaderos.

- Ingreso de aguas al pozo del ascensor 2 en la tercera parada, cada vez

que llueve.
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Entre otros elementos descritos en los informes de interventoria técnica recién

mentados.

1.4. El dia 3 de diciembre de 2009 se pretendia realizar la entrega a entera
satisfaccion de la etapa 1, unavez la constructora afirmé haber solucionado los
aspectos puestos de presente el mes anterior, sin embargo, la copropiedad recibid
con multiplesobservaciones quefueron plasmadasen el anexo A al acta de entrega

material.?

1.5. Untanto més de lo mismo sucedidlos dias 20 de marzo y 17 de abril de 2010,
toda vez que se cité a la administracion parala entrega de la etapa 2 y de las zonas
comunes, mas, se dej6 constanciaque -entre muchas otras- se evidenciaban los

siguientes defectos:
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La Piscina:

* Aun no ha sido aprobada por la secretaria de salud ya que actualmente cuenta con
siete puntos de fuga que se estan corrigiendo por parte de la constructora.

» El ruido fuerte que tiene el cuarto de bombas le pondra unos empaques a la caja
para qc:e el ruido no salga, Mauricio se compromete a verificar esto en la semana
siguiente.

» El tubo de alarma de panico lo dejaron visible en la pared, Mauricio verificara que
le puede hacer a esto, si canchar en la pared o nos da otra solucion.
* Mauricio afirmo que la piscina si tiene calefaccion.

» Ventanas Torre 3: Son demasiado peligrosas, no tienen ninguna barrera que evite un accidente
y ustedes vendieron el proyecto a familias con nifos y se evidencia el riesqo.

~ Lagrimales en Plazoleta: Aplicarle el gris basalto ya que la intemperie los esta deteriorando
rapidamente.

» Lamparas en Plazoleta: La iluminacion de la plazoleta es insuficiente, le solicitamos que nos
instalen dos brazos en lamparas de la plazoleta y una lampara tortuaa.

» Gabinetes de telecomunicaciones, acueducto y gas: Para darle continuidad vy
homogeneidad a la urbanizacion, les solicitamos instalar la puerta del los gabinetes de
telecomunicaciones, acueducto y gas, de la torre 3, ya que los copropietarios estan inconformes
puesto que ellos compraron como Torre 1 o Torre 2.

» Rampa de Acceso: Tengan en cuenta que esta rampa fue utilizada para el transporte de
maquinaria pesada porque se evidencia las huellas, lo cual le ocasiono un deterioro prematuro.

» Cerramiento lateral: Solicitamos el cambio de maya por reja, ya que estéticamente es
desfavorable para la unidad, porque ese cerramiento aparenta ser frontal.

Torre 1
- Puerta de ascensor manchada P.7
- Terminado marco del ascensor P.1
- Ponerle talén a 1a puerta del hueco de tuberias P.1
Torre 3
- Manchas de pintura escala entre cuarto de maquinay P.7
- Arreglar aviso P.7
- Bocapuerta Aptos: 503-506-507
-  Filete muro exterior frontal del edificio P.5
- Revisar pintura en I3 pared donde esta el nimero del piso P.4
- Acabado en la puerta metdlica de telecomunicaciones P.1
- Llaves ascensor T.3
Zonas Comunes _
- Falta aviso de cumbres en el P.98
- Revisar techo sobre los parqueaderos de visitantes 24-25-26
- Quitar varilla entre parqueaderos 6y 7
- Falta concertina en el cerramiento puerta que se selld, parte lateral superior derecha
- Arreglaf espacio que hay entre puerta peatenal y reja

12. Sedalizacion en los parqueaderos

13. Filtraciones en Jos parqueaderos 97-98-99 [parg.83-77-90 y 91)

14. Lamparas sin luz (les esta cayendo agua)

15. Parqueadero 98 hueco en rampa

16. Parqueadero 98 hay dos huecos de sifones sin sifon

17. Parqueadero 98 lateral izquierdo hay puerta llena de escombros. Donde esta llave
18. Gotera en parqueadero 88 (Propietaria Paulina Arango Apto.408)
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1.6. Conaltura programé la entrega de la piscina para el 19 de junio de 2010,
luegode haberse obtenidoel visto buenode las condicionesde salubridad por parte
de la secretaria de salud del municipio de Envigado, sin embargo, quedo pendiente
la reparacién de las fisuras encontradas en la misma y demas deficiencias en los
acabados. De modo que, para la fecha de presentacion de la demanda, multiples

de las falencias descritas en los informes de interventoria técnica subsistian.

2. Sintesis de las pretensiones.

Se concretan en lo siguiente: (I) que se declare el incumplimiento de Conaltura
sobre la entrega satisfactoria de las zonas comunes de la unidad residencial, araiz
de los defectos de calidad y funcionamiento que presentaron; (Il) que se la condene
al pago de la suma de dinero correspondiente ala reparacion de las fallasy falencias
constructivas, equivalente a $151.968.000; asi como a (lll) los dineros
correspondientes a cuotas extraordinarias de administracion, gastos de honorarios

de ingenierosy abogados, etc, que ascendian ala suma de $9.855.283.

3. Contestacion de la demandada3.

Su apoderada se pronuncio expresamente frente a los 15 componentes facticos de
la demanda, cuya tesis de defensa central fue que las reparaciones solicitadas
durante la entrega de zonas comunes fueron realizadas oportunamente por la
constructora. También indicé que el Consejo de Administracion realizd varios
recorridos de verificacion de las intervenciones, recibiendo a satisfaccién aquellos

elementos sefalados inicialmente como deficientes desde el 20 de marzo de 2010.

Manifestd que, aunque la constructora realizé las reparaciones en forma expedita,
la entrega de zonas comunes correspondiente a la etapa 2 del proyecto se aplazé
en multiples oportunidades por solicitud de la copropiedad.

Advirti6 que la demandante solicité obras adicionales no promocionadas para el
proyecto, tales como ventanas en la torre 3, lagrimales y lamparas en plazoleta,
gabinetes de telecomunicaciones, acueducto y gas, mejoras en la rampa de acceso
y un cerramiento lateral y que -aunque no fueron ofrecidas- accedi6 a realizarlas

parcialmente.
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Respecto a la inundacion del pozo de los ascensores argumenté que el
requerimiento fue atendido inmediatamente con la instalacion de un carcamo que

permitio la evacuacion adecuada de aguas lluvias.

Sefalé quelasfiltracionesde la piscinafueron corregidas para su entrega, asi como
las humedadesy fisuras en las losas de parqueaderos. En suma, que cumplié con
las obligaciones que estaban a su cargo, por cuanto la totalidad de las deficiencias

presentadas durante la entrega del proyecto fueron corregidas.

Con base en los nuevos hechos que narrd, propuso las siguientes excepciones de

meérito:

- Inexistencia de la obligacion.

- Falta de causay objeto en las pretensiones del actor.
- Peticion de lo no debido.

- Falta de legitimacién en la causa por activa.

- Falta de legitimacion en la causa por pasiva.

4. Sentencia de primera instancia®.

El a quo desestimé las pretensiones. Inicialmente, precisé que el litigio se enmarco
en el régimen de la responsabilidad civil extracontractual ya que entre la parte
demandante y la demandada no se perfeccion6 ningincontrato de obra. Ademas,
precisé que existia legitimacién en la causa por activa para pretender el

resarcimiento de perjuicios, segun lo prescrito en la ley 675 de 2001.

Frente a las fisuras en la piscina, valoré el testimonio del ingeniero Juan Carlos
Vélez Alvarez, quien sefialo que la piscina tenia multiples fisuras las cuales estaban
generando un goteo constante en los parqueaderos inmediatamente inferiores. Sin
embargo, luego de evaluar los dictamenes periciales allegados al tramite, concluyo
gue no se determind la causa que genero las fisuras ni tampoco se realizé un

ejercicio preciso respecto a la cuantificacion de las reparaciones.

4190718 002.MP3/ La evaluacién del caso concreto comienza a partirdel minuto 22:45
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Destac6 que el dictamen pericial decretado como consecuencia de la objecion por
error grave sefiald que las fisuras en la piscina habian sido reparadas, sin que fuera
posible examinar si estas fueron ocasionadas por mala construccion u otra causa
puntual y sin que fuera posible determinar quién asumié dichas reparaciones. En
ese orden, concluyé que en el plenario no obra prueba de que el vicio estructural

haya existido.

Respecto de los defectos en acabados, tales como losas del gimnasio, estado del
pavimento en via de acceso, tuberias y demas, concluyé que no se especificaron
enlademanda en forma clara precisay concreta cuales acabados fueron afectados;
ademas, que si bien el dictamen pericial rendido por el ingeniero Edgar Alonso
Castafieda Villamizar describié algunos dafios como humedades en muro de la
piscina, parqueaderos y morteros, no realiz6 ningan examen meticuloso de cada
dafio encontrado ni esbozd un razonamiento adecuado para establecer cudl es el
origen o la causa de los desperfectos atribuidos a los acabados, ni tampoco se
especificd en el mencionado dictamen si se tratdé de un problema de materiales,

instalacién o construccion o es deterioro por falta de mantenimiento.

A continuacion valord positivamente el segundo dictamen pericial, rendido por el
perito Oscar Andrés Carrillo Martinez, del cual destacé que el experto no encontro
problemas en zonas comunesy que, por el contrario, durante su visita las vio en
buen estado. Expuso que, en la misma oportunidad, si bien el presidente de la junta
de copropietarios le insinué que las reparaciones las hizola administracién,lo cierto
es que el perito nunca admiti6 que le hubieran presentado comprobantes de

reparaciones ni el valor al que ellas presuntamente ascendian.

5. Impugnacion>.

Presentadoslos reparos concretos dentro de los tres dias siguientesala finalizacion
de la audienciaen que se dict6 el fallo®, fueron sustentados por medio del escrito

que a continuacion se sintetiza. Formulé tres argumentos axiales:

Reproch6 que el juez de instancia haya sustentado su decision en un dictamen
pericial de escaso contenido técnico y frente al cual se realizé una solicitud de

aclaracion y complementacién que quedo pendiente de resolver. Ademas, que se

® p6Memorial Sustentacion.pdf
¢ 123Memorial.pdf
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tratd de una experticia objetada por error grave por la demandada que nunca se

evacuo, con lo cual se neg6 unaoportunidad procesal importante para las partes.

Acusé la sentencia de no haber encontrado probadas las reparaciones realizadas
por la administracion sobre algunas de las zonas comunes defectuosas, olvidando
gue el auxiliarde la justicia que elabor6 el segundo peritaje se rehusdé a recibir y
valorar en su dictamen los comprobantes de dichas reparacionesy que, la solicitud
de aclaracion y complementacion que no fue tramitada precisamente pretendia
acreditar dicha situacién. Omiti6 considerar que las solicitudes de aclaracion y
complementacion pretendian profundizar en los aspectos que el a quo eché de
menos, razones por las cuales dicha omisién influyé directamente en el sentido de

la decision.

Finalmente, reprochd que no se valoraron todas las pruebas que podrian haber
dado cuentade los dafios, sus causas y las reparaciones que debieron realizarse,
por ejemplo, el informe proferido por Bienestar Ingenieros aportado por la
demandada, asi como el Informe de Visita Técnica de la Oficina para la Gestion del

Riesgo del municipio de Envigado.

0. Pronunciamiento del no recurrente’

Sostuvo que muy por el contrario a lo afirmado, resulta evidente que el Despacho
de forma acuciosa evalto las pruebas arrimadas y practicadas, incluso de las
experticias técnicas presentadas, sefialé de forma exhaustiva y suficiente los
argumentos por los cuales dichas experticias no soportaban o no daban cuenta de
las pretensiones del demandante. De hecho, lo Unico que qued6 absolutamente
probado y acreditado dentro del presente tramite, es la atencién de las garantias y

reclamaciones posventa por parte de mirepresentada.

Destac6 que la representante legal de la copropiedad confesé que las
observaciones realizadas a los detalles de acabados y demas fueron atendidos,
seflalando ademas que pocos meses (sic) después se solicité garantia por fallas en
piscinay area de parqueaderos. Y que con el informe de fecha 2 de octubre de 2010
dirigido por Conaltura a los sefiores Marcela Rodas y Juan Carlos Vélez -que

contiene el registro fotogréafico de las intervenciones realizadas a las reclamaciones

" 08Memroial Pronunciamiento.pdf
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en posventa- y con los documentos aportados para probar la objecion al dictamen
pericial presentado por el perito Edgar Castafieda Villamizar, qued6 probado que
las fallas en piscinay area de parqueaderos fueron atendidas por la sociedad que

represento.

Il. PROBLEMAS JURIDICOS.

Corresponde a la Sala entonces, congruente con los reparos concretos y el
pronunciamiento frente alos mismos, definirla viabilidad de interpretar la demanda
en el sentido de que la pretension fue dirigida a lograr la efectividad de la garantia
legal por vicios de calidad, idoneidad, seguridad y buen funcionamiento de las zonas
comunes de Cumbres del Bosque; si la respuesta es afirmativa, seria del caso
evaluar si la demandante informo a la constructora la existencia de los defectos
alegados, y, de verificar aquello, se auscultara si Conaltura demostro la adecuada
reparacion de tales. Por otro lado, si la interpretacion a la demanda en tal sentido
se avizora como una afrenta contra el derecho de contradiccion o el principio de
congruencia,y por tanto improcedente, se estudiara si la demandadacaus6 un dafio
antijuridico a la propiedad horizontal del que se desprenda su obligacién de

repararlo. Desde luego, todo ello segun el contorno de la impugnacion.

M. PLANTEAMIENTOS SUSTENTATORIOS DE LA DECISION

3.1. Realizado el control de legalidad establecido en el articulo 132 del Cédigo
General del Proceso, no se advierte vicio ni irregularidad alguna que configuren
nulidad; igualmente, se consideran reunidos los presupuestos procesales
requeridos para proferir una decision de fondo, no habiendo discusion frente a este

punto.

Al interior del escrito de impugnacion se enrostré una posible vulneracion al debido
proceso por haberse conculcado una oportunidad procesal importante a las partes,
toda vez que el fallono se ocup6 de resolver la objecion por error grave que formuld
Conaltura frente al primer dictamen pericial practicado, ni atendio las solicitudes de
aclaracion y complementacién que frente a las experticias presentaron ambos
extremos procesales. Mas, lo cierto es que nose avizoravicio algunoen lasentencia

impugnada, tal como se expone sosegadamente.
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Preliminarmente, recuérdese que durante el tramite del proceso se practicaron 2
dictamenes periciales, sin que resulte claro a qué informe técnico se refieren los

reproches formulados, razén por la cual, sera necesario analizar ambos:

1. Dictamen pericial rendido por el auxiliarde la justicia Edgar Alonso Castafieda
Villamizar del mes de octubre de 20148 con informe de aclaracién de marzo de
2015°,

2. Dictamen pericial rendido por el auxiliar de la justicia Oscar Andrés Carrillo
Martinez del 10 de noviembre de 20161° con informe de aclaracién del 14 de febrero
de 20171,

Respecto a los reparos por no atenderse las solicitudes de aclaracion y
complementacion, lo cierto es que segun la prueba que reposa en el expediente
ambos dictamenesfueron objeto de aclaracion y complementacion por los auxiliares
de la justica, el primero en fecha de marzo de 2015 y el segundo en fechadel 14 de
febrero de 2016, en estos se respondieron los diferentes puntos objeto de aclaracion

y complementacion, razén por la cual, este reproche carece de fundamento.

Frente al tramite de la objecion por error grave formulada por Conaltura, debe
precisarse que esta si se tramitd, tanto asi, que con ocasién de las solicitudes de la
demandada, el juez de instancia decreté un segundo dictamen pericial siguiendo el
rito procesal vigente para épocal?, y a pesar de que -como indic6 el recurrente- no
hubo decision expresa acerca de si la objecion prosperaba o no, lo cierto es que si
hubo resolucién sobre ese aspecto, toda vez que el a quo descarté por completo la
utilidad del dictamen, lo tuvo por insuficiente en técnica cientificay en conclusiones

fundadas, y mas bien lo tild6 de una apreciacién subjetiva del perito:

De la manera como estd confeccionado el dictamen, permite traslucir una opinion
subjetiva o personal del ingeniero que lo realiza, en ausencia de esas normas,

parametros o reglas propias de la ciencia en que se desenvuelve el dictamen.

La situacion que se auscultano configuro la razon suficiente para unanulidad del

fallo, sino tan solo -eventualmente, si es que el accionante realmente lo hubiese

8 003Testimonio.pdf/ Pagina8a 17

° 011Caratula.pdf/ 012Memorial.pdf

10 916DictamenPericial

1 021Dictamen Pericial

12 c6digo de Procedimiento Civil. Articulo 238.
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considerado vital- un asunto merecedor, a lo sumo, de una adicion de la sentencia,
pues hubiese carecido de decisidn expresa sobre ese punto,aunque en verdad aca

fue resuelto tacitamente.

De estas circunstancias deviene cristalino que ese asunto especifico no se
encuentra previsto en ninguna de las causales del articulo 133 del Cddigo General
del Proceso, de manera que la consecuencia ante la ausencia de decision expresa

no puede ser la anulacion de la actuacion.

3.2. Delos motivos deinconformidad relativos ala obligacion de Conaltura de
reparar los defectos de calidad, idoneidad, seguridad y buen funcionamiento

alegados respecto de las zonas comunes de Cumbres del Bosque.

Mucho se ha escrito sobre el deber de los operadores judiciales de interpretar la
demandal?, segln el cual, lalabor no esta determinada exclusivamente por el dicho
de los accionantes sino por el conjunto de hechos juridicamente relevantes que se
alegany de los cuales se pretende obtener unaconsecuenciajuridica o, dicho de
otro modo, de la causa petendi. Este deber es desarrollo directo del principio iura

novit curia puesto que el juez se encuentra atado al derecho, que bien conoce.

El presente trdmite, entonces, no es ajeno de ser sometido a tal estudio, el cual,
como se dijo, se circunscribe alos limites de la causapetendi, y que ha sido descrito
por la Sala de Casacién Civil Agraria y Rural de la Corte Suprema de Justicia del

siguiente modo:

“(..) el juzgador esta obligado a interpretarla -la demanda- en busca de su sentido
genuinosin alterarlo nisustituirlo, consultando la prevalenciadel derecho sustancial,
el acceso a la administracion de justicia y la solucion real de los conflictos,

realizando un analisis serio, fundado y razonable de todos sus segmentos, mediante

su interpretacion racional,l6qica, sistematica e integral, siempre en conjunto, porque

laintencidn del actor estd muchas veces contenida no sélo en la parte petitoria, sino

también en los fundamentos de hecho y de derecho, bastando que ella aparezca

claramente en el libelo, ya de una manera directa 0 expresa, ya por una

interpretacion l6gica basada en todo el conjunto de la demandal4”

13 Cédigo General del Proceso/ Articulo 42 numeral 5: (...) Son deberes deljuez: (...) 5. (...) interpretar la demanda de manera
que permita decidir el fondo del asunto. Esta interpretacion debe respetar el derecho de contradiccion y el principio de
congruencia(...).

14 5C2491-2021/ P4gina 18
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Por medio de la interpretacién imperiosa, en el sub judice no se hallaun pedimento
alterno al expresado en el libelo genitor, ni desentrafia hasta lo mas profundo el
escrito para hacerlo decir algo que no dice, jnada de eso!; por el contrario, se ha
descubierto que el cimiento esencial de la pretension fue la desatenciéon de la

garantia legal que le era exigible al constructor.

De lo primero que se ocupd el escrito fue de hacerostensible que entre demandante
y demandada existia una relacion de tipologia garantizada - garante,
respectivamente, dada la labor constructiva que esta ultima realiz6 y que, por
mandato legal, llevaba intrinseca unaobligacién de respaldo y aval. En el escrito de
contestacion no hubo oposicién a la existencia de ese vinculo, por el contrario,
ratifico que fue la constructora y vendedora del proyecto inmobiliario, aunque
preciso que con la propiedad horizontal no medio contrato alguno, de tal forma que
su relacién fue con los propietarios de cada unidad privada mas no con la actual
demandantey, por tanto, que la legitimacion en la causa noreposaba en ella. Sobre
esto dltimo, la Corte ha realizado un pronunciamiento holistico, pues luego de
estudiar la evolucion normativa acerca de la propiedad horizontal, y de sistematizar

sus diferentes funcionamientos historicos, concluyo:

“(...) De lo dicho puede concluirse que la evolucion de régimen de propiedad
horizontal en Colombia evidencia el interés del legislador por facilitar que los bienes
comunes tengan adecuada defensa y voceria. Y que la interpretacion sistematica

de la actual normativa nos conduce, necesariamente, a considerar a la persona

juridica administradora de esa propiedad horizontal como legitimada por activa y

pasiva para representar los intereses de los copropietarios, en que lo hace a los

bienes comunes (...)"°

De modo quela discusion sobre la legitimacion en la causa de los extremos en litigio
enarbolada por la demandada, y ademas, en tanto su comprobacién es deber del

sentenciador de cara a un fallo materialmente eficaz, ha quedado zanjada desde

ya.

Luegode instituidala relacion de indole garante - garantizada, es un asunto diafano

quela propiedad horizontal afirmé lanoreparacion de las zonas comunes sometidas

15 5C-563de 2021 / M.P. Francisco Ternera Barrios
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a la garantia legal, como se desprende de los componentes facticos de la
demandal® y de sus pedimentos!’, que, entre otros, indicaron que el Consejo de
Administracion de la Copropiedad ante la malacalidad en los acabados de las areas
comunes y las fallas, falencias y deficiencias que estos presentaban, mediante
comunicados enviados el dia 20 y 23 de marzo de 2010 detallan toda una serie de
inconformidades, apoyados por visita fisica realizada en compafia del ingeniero
Mauricio Restrepo (...) en el informe de interventoria técnica numero 3 se hace
énfasis en el estado de la piscina, los problemas con las filtraciones en la estructura
de los parqueaderos, la deflectacion de la losa del gimnasio, fisuras en losas de

parqueaderos, estado de la via de acceso, y algunos acabados generales.

Aseveraciones controvertidas en la contestacién a la demanda?® bajo la égida de
gue no es cierto que existan fallas sobre elementosy zonas comunes, Sino que son
observaciones respecto algunos detalles de acabados, los cuales fueron
debidamente atendidos tal y como consta en el acto y sus anexos suscrita por el
ingeniero Vélez Alvarez en sefial de recibido a entera satisfaccion de fecha 2 de
octubre de 2010, destaco también que en el informe de interventoria se indic6 que
el estado de la piscina esta 6ptima para el recibo de la constructora, que fue
atendida la curvatura en la losa del gimnasioy el refuerzo que se hizo a la misma
con las vigas metalicas que soportaran la estructura. A su vez, que no era cierto que
no haya acogido todas las observaciones y solicitudes efectuadas, pues respecto
de las filtraciones de los parqueaderos y los acabados generales, fueron oportuna

y debidamente atendidos.

En ese orden, las pruebas aportadas y practicadas a lo largo del tramite
pretendieron, por un lado, demostrar los defectos de calidad e idoneidad de la
unidad residencial y, por el otro, que ellos no existian o que ya habian sido
reparados. Es decir, lo que verdaderamente entrafio la demanda fue, antes que
nada, la efectividad de la garantia legal respecto de las zonas comunesde Cumbres

del Bosque.

He ahi la labor del juzgador, designar la norma juridica que consagra las
consecuencias que, de unainterpretacién légica y razonable, son las realmente

perseguidas por la accionante, y que en el caso concreto se sintetizan en la

16

002Demanda.pdf/Paginas3a7

7 Ibidem / Paginas7y 8
18 019ContestacionDeDemanda.pdf / Paginas3a 8
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reparacion de las zonas comunes entregadas defectuosamente. Se reitera, ello no
se avizora como un asalto al derecho de contradiccion ni mucho menos al principio
de congruencia, gracias a que el proceso entero -y en especial la labor probatoria

mancomunada- hatenido por objeto esa determinacion.

De estas circunstancias, deviene atil rememorar el funcionamiento integral de la
garantia legal sobre bienesinmuebles, consagrado en el decreto 735 de 2013, por
medio del cual se reglamentd la efectividad de la garantia prevista en los articulos
7° y siguientes de la ley 1480 de 2011, y cuyo articulo 13 reza:

“(...) En el casode bienes inmuebles, para solicitar la efectividad de la garantia legal
sobre acabados, lineas vitales del inmueble (infraestructura basica de redes,
tuberias o elementos conectados o continuos, que permiten la movilizacién de
energia eléctrica, agua y combustible) y la afectacion de la estabilidad de la
estructura, definidos en la Ley 400 de 1997, el consumidor informard por escrito
dentro del término legal de la garantia, al productor o expendedor del inmueble el
defecto presentado.

El productor o expendedor, entregara una constancia de recibo de la reclamacion y
realizard, dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes, una visita de verificacion al
inmueble para constatar el objeto de reclamo.

Paragrafo 1°. Cuando la solicitud de la garantia legal sea sobre los acabados y las
lineas vitales, el productor o expendedor deberd responder por escrito al
consumidor, dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la visita de verificacion
del objeto del reclamo. Este término podra prorrogarse por un periodo igual al inicial,
cuando la complejidad de la causa del reclamo asi lo requiera, situacion que debera

serinformada por escrito al consumidor.

A partir de la fecha de la respuesta positiva dada al consumidor, el productor o
expendedor reparara el acabado o linea vital objeto de reclamo, dentro de los treinta

(30) dias habiles siguientes a la respuesta.

Si una vez reparado el acabado o la linea vital, se repite la falla, el consumidor a su
eleccion, podra solicitar una nueva reparacion, la reposicion del acabado o la linea
vital afectados o la entrega de una suma equivalente al valor del acabado o linea
vital afectados (...)
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Paragrafo 3°. Para los bienes inmuebles, el término de la garantia legal de los
acabados y las lineas vitales sera de un (1) afio y el de la estabilidad de la obra diez
(10) afios, en los términos del articulo 8° de la Ley 1480 de 2011. (...)”

De unalectura atenta lo que se concluye es que el legislador previé una tarea
probatoria bien demarcada, tanto para el consumidor que alega el defecto, como
para el garante con débito restaurativo, puesto que el primero ha de demostrar la
existenciadel defecto, mientras que el segundo debe acreditar la efectiva reparacion
del acabado o la lineavital. Carga dual que se ratifica, ademas, por la literalidad de
los articulos 101° y 1220 del estatuto del consumidor, y que ha sido clarificada por la
Sala de Casacion Civil Agrariay Rural de la Corte Suprema de Justicia, del siguiente

modo:

“(...) Estas normas, interpretadas en conjunto, requlan la carga de la prueba en

materia de reclamaciones por garantia legal de la siguiente forma: (I) corresponde

al consumidor demostrar el defecto o vicio gue atenta contra la calidad, idoneidad y

seguridad; (Il) es deber del productor o proveedor demostrar la reparacién, para lo

cual debe expedir una constancia sobre las actividades realizadas y los repuestos
suministrados; y (ll) cuando se invogue una causal de exoneracion, su

demostracion esta en cabeza del productor o proveedor (...)"%*

Es vital detener el hilo argumentativo para reparar la vigencia de la norma en el
tiempo, o lo que esigual,qué deber de conductaera exigible para el constructor con
anterioridad al imperio de las normativas citadas, toda vez que, como se sabe, el
inicio de la entrega de las zonas comunes de Cumbres del Bosque (cuando
comenzaron los reproches) fue el 21 de noviembre de 2009. Para aquel tiempo -por
supuesto- ya existia reglamentacion acerca de la obligacién de los productores de
garantizar la calidad e idoneidad de los productos que vendian, consagrada en el
decreto 3466 de 1982, cuyo funcionamiento general debe ser estudiado con detalle,
esto es, cuando operaba la garantia, qué incluia, cobmo podia hacerse efectiva

judicialmente, de qué modo el productor podia exonerarse de tal obligacion, etc.:

9| ey 1480 de 2011 / Articulo 10: (...) Para establecer la responsabilidad por incumplimiento a las condiciones de idoneidad
Y calidad, bastara con demostrar el defecto del producto (...)

% Ibidem/ Articulo 12: (...) Cuando el producto sea reparado (...) el garante o quien realice la reparacién en su nombre estara
obligado a entregar al consumidor constancia de reparacion indicando lo siguiente: 1. Descripcién de la reparacion efectuada.
2. Las piezas reemplazadas o reparadas. 3. La fecha en que el consumidor hizo entrega del producto, y 4. La fecha de
devolucién del producto(...)

21 5C-2850de 2022 / M.P. Aroldo Wilson Quiroz Monsalvo
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“(...) Articulo 11: Se_entiende pactada en todos los contratos de compraventa y

prestacion de servicios la obligacién a cargo del productor de garantizar plenamente

las condiciones de calidad e idoneidad sefialadas en el registro o en la licencia

correspondiente, con las adecuaciones derivadas de la oficializacion de normas
técnicas o de la modificacion del registro, asi como las condiciones de calidad e
idoneidad correspondientes a las normas técnicas oficializadas aunque el bien o

servicio no haya sido objeto de registro (...)

(...) Ante los consumidores, la responsabilidad por la garantia minima presunta de
gue trata este articulo, recae directamente en los proveedores o expendedores, sin
perjuicio de que estos puedan, a su turno, exigir el cumplimiento de dicha garantia

minima a sus proveedores o expendedores, sean 0 no productores (...)

(...) Articulo 13: Tanto la garantia minima presunta como las garantias diferentes a

ella se extenderan, segun la naturaleza del bien o servicio, a las obligaciones de

proporcionar la asistencia técnica indispensable para la utilizacién, de reparar y de

suministrar los repuestos necesarios para este ultimo efecto (...) Siempre que se

reclame la efectividad de la garantia antes del vencimiento de su plazo, no podra
cobrarse suma alguna al consumidor por los gastos y costos que implique la
reparacion por fallas en la calidad o en la idoneidad del bien ni por el transporte o
acarreo de éste para su reparacion y devolucién al consumidor, todos los cuales
correran en todo caso por cuenta del proveedor o expendedor. En caso de repetirse
la falla se procedera al cambio del bien por otro de la misma especie, silo solicitare

el consumidor, salvo convencion expresa en contrario (...)

(...) Articulo 23: (...) Cuando la calidad e idoneidad de los bienes y servicios no haya

sido objeto de reqistro bastara para establecer la responsabilidad por la mala o

deficiente calidad e idoneidad, la demostraciéon del dafio (...)

(...) Articulo 29: En caso de incumplimiento total o parcial de la garantia minima

presunta o de las demas garantias de un bien o servicio, el consumidor afectado

podra solicitar gue se obligue al proveedor o expendedor respectivoa hacer efectiva

la garantia o garantias o, si fuere procedente de acuerdo con el articulo 13o0. del

presente decreto, a cambiar el bien por otro o, si se manifestare que se desea
desistir de la compraventa del bien o de la obtencion del servicio, a reintegrar el
precio pagado por el bien o servicio. En todo caso se podra también solicitar la
indemnizacién de los dafios y perjuicios a que hubiere lugar.

(...) La sentencia mediante la cual se decida la actuacion sélo podra ser favorable

al expendedor o proveedor si éste demuestra que ha habido violacién de los

Radicado No. 05001310301420110026201
Paginal6de 35



términos o condiciones de la garantia o garantias por parte del consumidor o que
no ha podido dar cumplimiento a la garantia o garantias debido a fuerza mayor o
caso fortuito, siempre y cuando no haya podido satisfacerla por intermedio de un
tercero (...)??

Y el modo en que el productor podia exonerarse de hacer efectiva la garantia

minima presunta, estaba supeditado estrictamente a las siguientes causales:

(...) Articulo 26: (...) la fuerza mayor, el caso fortuito no sobrevenido por su culpa,

el uso indebido del bien o servicio por parte del afectado, o el hecho de un

tercero ligado o no al productor mediante relacion de trabajo o contractual de

cualquier clase (...). En todo caso debera probarse también el nexo de causalidad

entre el motivo de exoneracion invocado vy la falta de correspondencia entre la

calidad e idoneidad (...) con las que ordinaria y habitualmente se exijan en el

mercado y las que efectivamente tenga el bien o servicio respectivo (...)%2

La idea es que lateleologia de unay otra norma, como se ve, es idéntica, y la labor
de las disposiciones subsiguientes (ley 1480 de 2011 y decreto 735 de 2013) fue
tornar cada vez mas explicita la proteccién al consumidor vigente desde el afio
1982. No con ello se hadichoque las disposiciones son anélogas, pueses cristalino
gue poseen consagraciones especiales diferentes a lo largo de todo su cuerno
normativo, sino que lo que se destaca con énfasis es la finalidad de proteccién al
consumidor, que es el comiun denominador de los reguladores de conducta
expuestos; y que la explicitud con que el érgano legislativo o ejecutivo dispuso tal
proteccion, mediante la promulgacion de leyes y decretos, respondié a un
crecimiento lineal, no por ello inexistente otrora. La afirmacion merece un desarrollo

sosegado.

No puede obviarse el contexto historico, social y econémico para el afio en que se
expidio el decreto 3466, anterior al texto constitucional que vigorizo la proteccion al
participe final de la cadena de mercado, y en medio de una sociedad aislada al

consumo?*; esa es la razén por la que resultaba apenas natural que el decreto que

22 Decreto 3466 de 1982. En los articulos citados.

2 |bidem

24 salvamento parcial de voto del magistradoManuel José Cepeda Espinosa a la sentencia C-973de 2002 (que de ningln es
una herramientavinculante que se aplica al presentetramite, sino que es, tan solo, unailustracionde la concepcion del orden
social para la época), sentencia por medio de la cual se declar6 inexequible el apartado “ligado o no al productor mediante
relacion de trabajo o contractual de cualquier clase” del articulo 26 del decreto 3466 de 1982. El salvamento parcial de voto
no se opuso aladeclaratoriade inexequibilidad de ese acapite especifico, sino a que fueratan solo eso, y lereproché ala
mayoriano haber hecho un andlisis constitucional mayor respecto de las demas causales de exoneracion para el productor
y, en Ultimas, estuvo en oposicién pero al propender una proteccion mayoral consumidor: “(...) se concluye que el control de
constitucionalidad de normas como el Decreto 3644 de 1982 debe ser cuidadoso y sensible a la proteccion efectiva de los
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se estudia no explicara con detalle la proteccién que verdaderamente entrafiaba, y
gue las normas venideras en los afios 2011 y 2013 se encargaran de, entre otros,
actualizary tornar diafanala salvaguarda al consumidor. De ello es facil percatarse
al consultarla exposicion de motivos de laley 1480 de 2011 que,dicho sea de paso,

es laherramientaidoneapara reconocer las necesidadesa las querespondiola ley:

“(...) El Decreto 3466 de 1982 fue expedido por el ejecutivo en ejercicio de las
facultades extraordinarias establecidas en la Ley 73 de 1981 en respuesta a las
necesidades de los consumidores de ese momento. El estatuto fue concebido para
una economia cerrada y bajo una concepcién del Estado eminentemente

proteccionista.

A partir de la decision de abrir la economia a la competencia internacional, el
escenario del mercado interno varid sustancialmente, no solo por el nuevo flujo de
bienes y servicios producidos por las deméas economias del mundo, sino también
por el establecimiento de modelos de desarrollo y crecimiento basados en el

conocimientoy la generacion de ventajas competitivas.

Esta nueva organizacion del mercado hace necesaria lamodificaciony actualizacion
del estatuto a las nuevas realidades. Sibien el Decreto 3466 cumplio con la funcion
encomendada, es evidente la necesidad de expedir nuevas normas que respondan
a la realidad a la cual se enfrenta el consumidory que se ajuste a las nuevas

condiciones del mercado (...)"»®

En esa linea cavilé el maximo tribunal constitucional desde el afio 2000, cuando
comenzo a poner de presente el verdadero sentido del decreto del siglo pasado y la
teleologia que alli habitaba. Mediante la sentencia C-1141 del 2000 (en aquella
oportunidad desde una interpretacion de las implicaciones procesales) se
declararon exequibles los articulos 11 y 29 del decreto 3466 de 1982 bajo el
entendido de que el consumidor o usuario también puede exigir de manera directa
del productor el cumplimiento de las garantias de calidad (...), y la exequibilidad fue
producto de estudiar dos entendimientos posibles del texto acusadoy descubrircual

era la verdadera interpretacién constitucional:

derechos de los consumidores. Con base en los diferentes criterios y razones expuestas anteriormente, el juez de
constitucionalidad esté obligado a evitar gue normas concebidas para otros contextos histéricos, o que instituciones juridicas
disefiadas para sociedades que no son “de consumo”, se incorporen al ordenamiento actual mediante escrutinios de
constitucionalidad bastante laxos y deferentes conla norma(...)”

%5 Gacetanmero 626 del 9 de septiembre de 2010. Pagina 21 a 24.
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“(...) La Constitucién ordena la existencia de un campo de proteccion en favor del
consumidor, inspirado en el propdsito de restablecer su igualdad frente a los
productores y distribuidores, dada la asimetria real en que se desenvuelve la
persona que acude al mercado en pos de la satisfaccién de sus necesidades

humanas(...)

(...) El principio constitucional de adecuada proteccion del consumidor (...)
requieren que la Corte se esfuerce por hallar una interpretacion que se ajuste a la

Constitucion y promueva su maximo cumplimiento.

(...) Las personas que han participado en el proceso constitucional, han ofrecido
diversas interpretaciones sobre el contenido y alcance de las normas demandadas.

(...) la ambigliedad del texto normativo, no puede negarse (...)

En cambio, si (...) se asume aquella (la interpretacion) que combina el esquema
tradicional de la responsabilidad entre las partes inmediatas del contrato, con laque
le permite al consumidor o usuario final de un producto o servicio, adicionalmente,
alternativamente, subsidiariamente, o directamente demandar al productor, sea éste
o no parte del respectivo contrato, se superan las contradicciones con el texto
constitucional y se avanza una interpretacion que responde al principio superior de
adecuada defensa del consumidor. Las garantias del fabricante, de este modo, se
extienden frente al universo de los consumidores, con independencia de la

existencia de un contrato directo con aquél.

En concreto, entonces, la forma en que debe leerse el articulo 23 resefiado, en el
acapite especifico que indica (...) cuando la calidad e idoneidad de los bienes y
servicios no haya sido objeto de registro bastara para establecer la responsabilidad
por la mala o deficiente calidad e idoneidad, la demostraciéon del dafio (...) es que
al consumidor se le exige la prueba del defecto, nada mas, de modo que en ese
instante nazca para el garante la obligacion de reparacion del producto. Ese es el
dafio al que se refiere el texto. Ello se acompasa con la regla de que quien alegale
corresponde probar y, también, con la naturaleza de la institucion, pues el supuesto
de hecho es que una vez acreditado, es el percutor de la garantia, es la
comprobacién del defecto de calidad o idoneidad. Luego, vistas las condiciones
para la exoneracion del productor, demostrado el defecto, a este le correspondera

probar su reparacion.
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En dltimas, que el supuesto de hecho del sub judice no es regulado -como es
apenas obvio- retroactivamente por unanorma cuya vigenciano habia iniciado al
tiempo de su ocurrencia, sino por la norma vigente para aquel tiempo, la cual
entrafiaba, también, la carga de la prueba descrita parrafos arriba y que se seria

explicitada afios después.

Con aquel marco normativo en mente, y situados el qué y el como de las cargas
probatorias de demandante y demandando, es oportuna la verificacion de su
cumplimiento. Gracias al principio de la comunidad de la prueba, en virtud del cual
los medios de convencimiento -unavez incluidos al debate- nole pertenecen a las
partes nilas favorecen exclusivamente, sino que sirven para hallarla verdad comin
a la que apuntan, en el sub judice quedaron acreditados multiples defectos de
calidad, idoneidad, seguridad y buen estado y funcionamiento de las zonas
comunesde Cumbresdel Bosque,todo por medio de los multiplesinformestécnicos
y de las comunicaciones cruzadas entre la copropiedad y Conaltura, en las que,
respectivamente, se comprobé la deficiencia en la calidad y buen funcionamiento, y
esta Ultima aceptdé someter a garantia varios de los acabados y lineas vitales de la

unidad residencial.

Aunque fueron multiples las deficiencias resefiadas por la copropiedad desde el
inicio de la entrega de las zonas comunes -tal como se explico al sintetizar el caso-
la comprobacion de si, en efecto, todas ellas constituyeron defectos de calidad e
idoneidad resultaria inane, puesto que la representante legal de la propiedad
horizontal confesé la adecuada reparacion de las falencias, salvo las formuladas

respecto de la piscinay él area de parqueaderos. Veamos:

“(...)¢Conaltura atendié las observaciones efectuadas durante los distintos
procesos de entrega de las zonas comunes de la copropiedad (...)?7 Y la respuesta

fue: las observaciones fueron atendidas, sin embargo, en pocos meses se solicitd

garantia posventa por fallas en piscina y area de parqueaderos (...)"?°

Dicho de otro modo, claro es que la mera afirmacion de determinadas falencias no
acredita su ocurrencia, asi que, dada la delimitacion provocada mediante la
confesion, solo se auscultara por la prueba de los defectos en la piscinay en el

parqueadero.

%6 034ActaDeAudiencialnicial.pdf / Pagina 5
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La comprobacion de las falencias alegadas respecto de la piscina:

De los primeros asuntos de los que se percatd la administraciéon fue que la piscina
aun no ha sido aprobada por la secretaria de salud ya que actualmente cuenta con
siete puntos de fuga que se estan corrigiendo por parte de la constructora?’, de
modo que Conalturase dispusoala consecucion delvisto buenode la dependencia
del municipio, lo cual terminé ocurriendo el 3 de junio de 201028, A todas luces,
previo a aquellafechala zona humeda ni siquiera estaba en condiciones salubres
de operatividad, de suyo, la prueba documental torna transparente que no hubo un
buen funcionamiento del producto para cuando se intentdla entrega inicial. Aungue,
al margen de esa desatencidén primigenia, la autorizacién de la administracion
municipal se obtuvo y, con ella, la certeza del cumplimiento de las condiciones
sanitarias establecidas en la normatividad®®; nétese que, en ningin caso, la
secretaria de salud certificd la calidad constructiva de la piscina, esto es, los

materiales usados, la estructura en que se soporta, la porosidad del cemento, etc.

En tales condiciones, la constructora cité a la propiedad horizontal para que la
entrega de lazona hliimeda se realizara el 19 de junio siguiente®0. Lo cual en efecto
ocurrio, pues en tal fecha ambas partes suscribieron el acta de entrega material de
la piscina, aunque, eso si, desde aquel instante se dej6 constancia de las
observaciones pendientes de atenciéns!;y el mismo dia el ingeniero Juan Carlos
Vélez elaboré su informe de interventoria técnica niimero 432, en el que describié lo
sucedidoenlareuniényconcluyéacercade los acuerdos que de ella se obtuvieron,

relativos a las labores que quedaban pendientes a cargo de Conaltura:

El pasado 19 de Junio de 2010, se realizd el recibo de la piscina de la unidaq,_ por parte del
Constructor Conaltura S.A, en su representacion realizé entrega el Ingeniero Mauricio Restrepo

Se tocaron temas como el del recibo de la piscina por parte de la Secretaria de Salud, el
tratamiento de las filtraciones de agua, el estado de los espacios entregados como pisos, bafios,
cielos, cerramiento, accesos y cuarto de bombas; ademas se realizd listado de pendientes y se
firmo el acta de recibo por parte de los asistentes.

CONCLUSION

La interventoria delegada por el consejo y la administracion de la unidad, identificd y sefiald al
Constructor las mejoras que debe ejecutar, con relacidon a los acabados de la piscina y zonas
comunes de la unidad, las cuales, este acepto corregir en el menor tiempo posible, para beneficio
y satisfaccion de ambas partes.

27
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Al respecto, nada mas expresivo que el dicho de la representante legal de la
constructora para entender que las labores restaurativas sobre la piscina -con
posterioridad a la obtencion del visto bueno de la secretaria de salud- debian ser

ejecutadas por la demandada:

“(...) ¢usted tiene conocimiento que 8 o 10 meses después (...) de la entrega de
areas comunes (...) se presentaron deterioros en la plazoleta, filtraciones de agua
hacia los parqueaderos, filtraciones de la piscina y otras que pusieron en
conocimiento de la constructora? En caso afirmativo, indique por qué razones o
motivos se presentaron estos deterioros a tan poco tiempo de haberse entregado
las obras, y qué medidas tomé la constructora para sanear estos deterioros. Y la
respuesta fue: afirmativo. Respecto de las razones o motivos, por cambios de
temperatura a que esta expuesta la plazoleta se presentaron algunas filtraciones las
cuales la empresa constructora atendid, asi mismo, con respecto a la piscina se
hicieron intervenciones adicionales para corregir un carcamo que era necesario y
una canales (sic), no recuerdo con precisién la fecha pero la empresa fue a realizar

una intervencion sobre la plazoleta la cual le fue negada por la administracion.

Mas, no fue solo mediante el interrogatorio de parte que se acreditdé el compromiso
autbnomode Conalturade solventarlas observacionesinformadasel 19 de juniode
2010, sino que -ademas- mediante comunicaciones fechadas en octubre del mismo
afiole comunico a la propiedad horizontal que a tal propdésito se dispuso, y que era
oportuno dar por terminado el proyecto Cumbres del Bosque, puesto que solucioné
definitivamente los detalles adicionales que surgieron. El 2 de octubre afirmé
concluidas las mejoras que se realizaron a algunos puntos de las zonas comunes
del proyecto®, y anexo registro fotografico®* para la comprobacion de tales;
seguidamente, el 16 de aquel mes indicé finiquitadas las observaciones que se

realizaron en la entrega de la piscina®.

De golpe, la propia afirmacién de Conaltura, en el sentido de que eran necesarios
multiples trabajos restaurativos para la adecuacion de la piscina, es la explicaciéon
de que el defecto se presentd. Como se anticip0, la carga atribuida al consumidor
se limitaba a la demostracion de los vicios de calidad, idoneidad, seguridad y buen

funcionamiento del producto, la cual se vislumbra satisfecha gracias a las

33 019ContestacionDeDemanda.pdf / Pagina 84
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afirmaciones univocas consistentes en que algunas de las zonas comunes
necesariamente eran objeto de reparacién, habiéndolas -incluso- afirmado
solucionadas. Lo que ahora se destaca no es la certeza -0 no- de la restauracion,
pues a esta altura interesa depurar, preliminarmente, los elementos que la
constructora reconocio con la necesidad de ser restaurados, para luego, apenas
ahi, cotejar en qué medida fueron efectivamente reparados.

La comprobacion de las falencias alegadas respecto del area de parqueaderos:

Desde el 5 de juniode 2010 el ingeniero interventor dejé constancia en su informe
nimero 2% que en las losas de parqueaderos se observa (..) el acero a la
intemperie, lo cual acelera su oxidacion y su pérdida de resistencia a la flexién
generando problemas a futuro estructurales; se recomienda hacer resanes
estructurales; también indicé que los acabados actuales de la estructura de la losa
de los parqueaderos desdicen muchisimo de la calidad (...), fisuras sin intervenir,

huecos, pases de tuberias sin resanar, losas picadas y sin reparar, entre otros.

El 10 de juniosiguienteincluyé en su informe nimero 337 que el constructor fue claro
en aceptar que las losas de piso de los parqueaderos tienen fisuras, y se
comprometio, luego de terminar con el tratamiento que se le esta realizando a la
piscina actualmente, a iniciar con el tratamiento de estas fisuras en las losas de los

parqueaderos.

No es asunto nimio que, aunque en el documento se narré que Conaltura asumié
obligaciones de reparacion, y que la reunién se llevé a cabo en las oficinas de la
constructora, con el ingeniero Mauricio Restrepo, subgerente de proyectos y director
de la obra Cumbres del Bosque, la demandada no haya ejercido medio de defensa
especifico respecto de ese documento, tal como la ratificaciéon del mismo; ergo, su

autenticidad es indisputable.

Cierto es que la labor del ingeniero Juan Carlos Vélez fue producto de la
contratacion por parte de la propiedad horizontal para el acompafiamiento en el
recibo de las zonas comunes, sin embargo, estudiado el informe de visita técnica

de la oficina para la gestién del riesgo del municipio de Envigado®®del 23 de octubre

36
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de 2013, la existencia de defectos de calidad, idoneidad, seguridad y buen
funcionamiento de la zona comUn se torna ya indiscutible, toda vez que la
administracion municipal evalué las afectaciones y posibles riesgos que se
presentan producto de las filtraciones provenientes de la piscinay la plazoleta, y lo

gue se encontro fue lo siguiente:

- Filtraciones en la losa superior (sic) parqueadero. Se puede evidenciar la gran

cantidad de agua gue proviene de la piscina y/o plazoleta, la cual se filtra al parecer

a través de la losa de la parte superior de los parqueaderos.

- Existe una agresion quimica (cloro, sulfato, minerales) generalizada en la zona
debajo de la piscina. Que se filtran y fluyen entre microfisuras o fisuras del hormigén

0 juntas de dilatacion.

- Flujo constante de agua y soluciones de sales y minerales.

- Acumulacion de agua y soluciones de minerales y sales en una cuneta que se
encuentra en la parte superior de un parqueadero, la cual presuntamente lleva afios
alli. Notese que, del modo en que esta redactado el informe, la presuncion que pone
de presente es respecto del tiempo que lleva alli la cuneta, pero no acerca de su
existencia, ni en lo relativo a la acumulacién de agua y soluciones de mineralesy

sales.

- Formacion de estalactitas en la losa superior de los parqueaderos.

- Se observo la presencia de una serie de anomalias que en su mayoria obedecen
a filtraciones, humedades, fugas y manchas que se encuentran en los
estacionamientos (...).

Y concluyé que:

Teniendo en cuenta todo lo que se evidencio, existe un gran deterioro de las

instalaciones que deberan ser revisadas y atendidas de manera inmediata por los

constructores del proyecto y todo esto ha sido descrito por la administracion y

residentes de la Urbanizacion Cumbres del Bosque y verificadas y evaluadas por la

Oficina de Gestion del Riesgo (OGR), por lo que se concluye que se requiere la

evaluacion inmediata de un ingeniero experto en estructuras e hidraulico, que
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determine las filtraciones presentes y el deterioro progresivo dentro de la

urbanizacion, el cual esta afectando el confort, las condiciones de salubridad y

seguridad de las personas, bienesy vehiculos que transitan por dicha zona.

Por lo tanto la OGR recomienda como medida de prevencién, el vaciado inmediato
de la piscina, porque puede existir algun tipo de filtraciones y/o asentamientos que
hayan generado fisuras dentro de la estructura que deberan ser revisados por el
experto y que ademas deben ser por la constructora Conaltura, para ejecutar de
manera urgente la rehabilitacion integral de las fugas y filtraciones existentes en la

piscina, parqueaderos y plazoleta.

Comprobado de tal modo la falenciaatinente al area de parqueaderos, la conclusion
es que ambos defectos, esto es, las filtraciones en la piscinay estacionamientos,
fueron los aspectos sometidos a la garantia legal y respecto de los cuales -léase
bien- la demandada tiene la carga de probar satisfechos. Los demas defectos
alegados, por sustraccién de materia, no fueron acreditados, y de contera se vuelve
juridicamente imposible la condena a la demandada para que haga efectiva la

garantia legal sobre unos vicios tan solo presuntos.

Con lo dicho, es oportuna la valoracion de los medios de conven cimiento, vistos
como un todo, para auscultar si Conaltura ha demostrado la efectiva reparacion de
las zonas comunes sometidas a garantia y sobre las cuales el consumidorprobé los

defectos de calidad e idoneidad.

Acerca de la efectiva reparaciéon de las filtraciones de agua en la piscina vy

pargueaderos.

No se pierda de vista larecomendacion de la Oficina parala Gestion del Riesgo (en
adelante, OGR) -fechadael 23 de octubre de 2013-, queluegode poner de presente
multiples falencias en la zona de la piscinay parqueaderos, ordend¢ el vaciado
inmediato de la piscina y la evaluacion inmediata por parte de un ingeniero experto
en estructuras e hidraulico, precisamente para que determinara hasta dénde podia

llegar el deterioro progresivo de la urbanizacion.
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El 6 de mayo de 2014 Conalturacomunicé a la OGR? que las recomendaciones
habian sido atendidas, toda vez que en el mes de enero del afio 2014 procedi6 con
los arreglos, los cuales consistieron en desocupar la piscina y realizar
mantenimiento a la lechaday cambio de algunas piezas despicadas en el fondo de
la piscina, (...) adicionalmente se corrigieron los sellos de la tuberia de inyeccion y
succion y limpieza de tuberia por zona del parqueadero; ademas, porque solicitd
visita de la firma JAR Ingenieria Disefios y Estructuras S.A.S., que emitio concepto

(...) donde la piscina cumple con todos los requerimientos de diserio estructural.

Para acreditar las actividades al interior de la piscina aporté multiples fotografias*®
en las que se observan a sujetos realizando labores en esa zona comun, aungque
ello de ningun modoimplica, necesariamente, que el defecto se hubiese subsanado

de forma definitiva. Veamos:

T
L1
£l

HE
T
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La OGR se pronuncié el 26 de mayo siguiente. Con tal respuesta, la constructora
pretendio certificar las Optimas condiciones de la zona comuln, como quieraque la
dependencia municipal les informd que si con estas revisiones se concluyé que no

existia problema estructural alguno y que sélo se debian hacer unas reparaciones

“ Ibidem/Pagina8
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minimas no existe problema, dado que esto debe ir soportado por un informe que

ustedes le deben entregar a la administradora de la unidad.

Con lo anteriormente mencionado, se le da autorizacion de llenado de la piscina
para que no tengan problemas mayores por el intenso verano que se esta
presentando en la actualidad, todo esto dado que ya se realizaron los trabajos
necesarios para su estabilizacién, ya que nuestra funcion es la de velar por la vida

y los bienes de las comunidades asentadas de nuestro municipio.

Con el mismo fin de comprobar la adecuacion de las falencias, aport6 la certificacion
de la firma Disefios Estructurales J.A.A. S.A.S. -datada del 5 de marzo de 2010-
relativa al refuerzo de la zona de parqueaderos*?y en la cual se indic6 que tal area
inicialmente quedaba sobre el terreno, pero el terreno natural se retird debido a
obras de urbanismo y conformacion final de taludes, y por esta razén se hizo
reforzamiento de la zona afectada, anclando unas vigas en concreto de (40 x 40)
entre los ejes 1-P y E-P G-P a las ya disefiadas; y en otra zona se reforz6 con vigas
metalicas (W 12 x 40) entre los ejes 8-P, 10-P y H-P, G.P para soportar la estructura.
De golpe, se observa que la falencia solventada en aquella oportunidad difiere en
gran medida con la problematica de las filtraciones, asi como a la determinacion de
sus causas y las eventuales reparaciones que ahora se estudian, por lo que de
modo alguno podria ser Gtil para tal fin;y es que, ademas, es sintomatico que en

aquel informe se expreso:

“(...) Fugas de agua en la piscina: durante las visitas de inspeccion pudo constatarse
gue las fugas de agua son por el nivel superior de la piscina, al parecer en
aditamentos y equipos propios de esta y no en elementos estructurales que
comprometan su estabilidad. Sin embargo, es importante desde el punto de vista
estructural contener dichas fugas ya que el contenido de cloro del agua acelera el

proceso de corrosion del refuerzo (...)"*

No obstante los multiformes argumentos de la constructora para acreditar la
reparacion, auscultadas las actuaciones e informes técnicos elaborados con
posterioridad, lo que se avizora es que ninguna solucién efectiva ha tenido la
problematica ya conocida. Como se dijo, es especialmente importante evaluar la

linea cronoldgica de elaboracion:

42 019ContestacionDeDemanda.pdf / Pginas 40 a 75
* |bidem/Pagina 74
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El 26 de junio de 2014, durante el proceso de analisisy estudio para la elaboracion
del informe de evaluacion estructural, la firma Bienestar Ingenieros conceptud que,
en verdad, la estabilidad de la estructura no estaba comprometida en la actualidad,
pero es diafano que ellonotraduce ausenciade defectos constructivos, por ejemplo,
en el vaciado del concreto. La explicaciéon de lo anterior es, en cierto sentido, una

de las sintesis mas precisas sobre el quid de este asunto:

“(...) En la visita realizada se evidencia carbonatacion del concreto (proceso por el

cual el recubrimiento del concreto pierde su alcalinidad que mantiene protegido el

acero de refuerzo),_esto debido a porosidad del mismo, fisuras, mala dosificacién o

mala colocacién en su construccion, esta es una patologia que ataca en el tiempo

generando oxidacion del acero.

La porosidad, fisuras, hormigueos y exposicion de calcios del concreto que se

evidenciaron, no compromete |la estabilidad de |a estructura en la actualidad, pues

la piscinaya estuvo llenapor untiempo, loque evidenciala carga total a laestructura

del tanque, es decir, las fisuras que presenta basicamente son filtraciones, que en

el tiempo pueden generar problemas de estabilidad al hormigdn reforzado, mas no

se evidenciaron grietas gue comprometan la estabilidad de la misma. Por ejempilo,

si comparamos esto con una herida abierta en el brazo de una persona, y ésta es
expuesta a impurezas en el tiempo, se puede generar una infeccion tratable, méas
no quiere decir que perdera el brazo, sin embargo, si se pasa por alto y no se toma
las prevenciones adecuadas puede llegar a complicarse a tal punto de practicar una

amputacion (...)™*,

El 29 de julio siguiente la firma Estructura & Sismica S.A.S. culminé el informe de
evaluacion estructural®®, y en él se dejé constancia de las 3 visitas realizadas a
Cumbres del Bosque para la obtencion de sus conclusiones, sobre las cuales
expuso los métodos cientificos utilizados, asi como las experimentaciones que las
fundamentan. De suyo, a pesar de no haber sido decretado como dictamen pericial
sino como documento durante el tramite de la objecion por error grave a la primera
experticia, lo cierto es que, en comparacion con los demas estudios especializados,

este es el que goza de mayor poder de convencimiento gracias a su cientificidad.

“ Ibidem/Péaginas 11y 10. (El expediente fue digitalizad o de modo tal que el inicio de la carta esta en la péagina 11 y continGa
enlal0)
> |bidem/Paginas 14 a 29
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Luego de todo el proceso de monitoreo de la patologia y de reunir la evidencia que

se tiene, se procede a formular las hipétesis que nos indican su causa:

“(...) La patologia que se presenta en la estructura que soporta la piscina, es una

humedad muy localizada, que es causada por la alta porosidad del concreto en las

zonas donde se presenta, esto pudo ser causado por falta de vibrado en el concreto

durante el proceso de vaciado de esas zonas, esta hipotesis se basa en el hecho

de que la estructura no presenta fisuras y ademas que el incremento de la humedad
no fue instantdneo cuando se inicio el proceso de llenado, y al contrario si fue

gradual durante el tiempo que permanecié completamente llena (...)"*®

Lo anterior, por demas, contradice los reiterativos decires de Conaltura respecto de
haber realizado oportunamente todas las correcciones necesarias a la piscina. Por
ejemplo, en la audiencia del 28 de mayo de 2013 la sefiora Olga Lucia Nifio Torres
rindié interrogatorio en calidad de representante legal de la demandada, y sefialo
que no hay solucion planteada por parte de la constructora porque no hay filtracién
de la piscina, ni sobre la zona de parqueaderos, que no hay por parte de Conaltura

una propuesta de intervencion contractiva®’.

Lo cual genera multiples preguntas pues, si no existian filtraciones en el afio 2013
cuando se realizd la audiencia de que trataba el articulo 101 del Cdodigo de
Procedimiento Civil, ¢ por qué aparecieron filtraciones de la piscina en el informe de
evaluacion estructural elaborado més de un afio después? Y mas inquietante adn,
si la piscinaya habia sido reparada para ser entregada en perfectas condiciones el
19 de juniode 2010, ¢ por qué en el afio 2014 se presenciaron las filtraciones que

habian sido advertidas previo a la entrega material del 19 de junio de 20107

La respuesta sensata es que las -eventuales-labores desplegadas nunca atacaron
el problema de raiz. Segunloexplicado, se concluye que lasfiltraciones en la piscina
no fueron unanovedad transitoria, sino que se mantuvieron sin intervencion o por
lo menos sin una correccion definitiva. Es que la patologia inicié desde el vaciado
de la mezcla, en otras palabras, desde el proceso constructivo, la cual por falta de
vibrado generé un nivel de porosidad en el concreto que permitio la filtracion de
aguas hacialas zonas colindantes e inferiores, es decir, la zona de parqueaderos.

Lo que salta a la vista es que el defecto fue unitario, de modo que, aunque tuvo

“ |bidem/P&agina 23
47 034ActaDeAudiencialnicial.pdf / Paginas6a 9
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representacionesautonomasy en zonasdistintas de la unidad residencial, existeun
ligamen entre una y otra problematica, puesto que a mayor fuga de agua en la

piscina, mayor sera el dafio causado en la losa de los parqueaderos.

En esa medida, le asiste razén al apelante en el reparo vinculado a la falta de
valoracién del informe de evaluacion estructural aportado por la demandada, que
no fue tenido en cuenta por el juez de instancia, quien omitio su valoracién de forma
conjunta y contrastada con los demas elementos de prueba. Asi, queda en
evidencia un vinculo directo entre la actividad constructiva (falta de vibrado del
concreto durante el vaciado) y el defecto evidenciado (porosidad y filtraciones en la

piscinay el area de parqueaderos); mas, ninguna prueba de su adecuacion.

En octubre de 2014 el perito Edgar Alonso Castafieda present6 el dictamen pericial
solicitado por la propiedad horizontal“8, y si bien fue comunicado en esa
mensualidad, lo primero que de él se destaca es que se fundamentoé en una visita
realizada a la unidad residencial en enero del mismo afio, e informé que todo se
resume en que la empresa constructora responda con la correccién de los
problemas generados por las filtraciones de la piscina que consiste en la
eflorescencia del muro aledafio a la piscina, la filtracion de la misma piscina, la
eflorescencia presentada en algunos muros de los parqueaderos al igual que
algunas filtraciones y humedades que se ven en los parqueaderos que se presentan

por las fisuras existentes en los pisos superiores.

Es cierto que la experticia, por si sola, fue producto de unainspeccionoculary en
ellano se explico la metodologia cientifica ni los examenes utilizados para soportar
las conclusiones. Sin embargo, unavez evaluada en conjunto con el dicho de los
demas sujetos técnicos, arroja -cuando menos-la verdad comin de la noreparacion
de la porosidad del concreto y consecuentes filtraciones en la piscina y

parqueaderos para finales del afio 2014.

Al presentar la aclaracion de su dictamen -en marzo de 2015-, el ingeniero Edgar
Alonso explicé como puede compaginarse la adecuada calidad de los materiales

con la existencia de deficiencias objeto de garantia, asi:

48
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“(...) De todas maneras los materiales, segun lo observado en la visita, se encentran
(sic) bien, sélo que las construcciones sufren unos asentamientos llamados
diferenciales los cuales hacen que se generen desperfectos, ademas surgen una
serie de detalles constructivos al momento de tener las obras finalizadas que obligan
a hacer reparaciones (mas no implica que los materiales sean de mala calidad), sin
embargo esto no exime a la empresa constructora a que tenga que hacer garantias

posventa (...)".

Con ocasion a la objecion por error grave formulada por Conaltura, el 10 de
noviembre de 2016 el ingeniero Oscar Andrés Carrillo Martinez elaboré el Gltimo
dictamen pericial allegado al trdmite®°, y con base en el cual la constructora sostuvo
unareparacion definitivade la falenciatantas veces resefiada, mas, en aquel escrito
lo que se observa -contrario a lo explicado por el a quo- es la antitesis de la técnica
cientifica. El experto nisiquieraformulé su opinidnfrente aaquella, sinoque expresé
qgue el administrador de la copropiedad le indicé que ningun defecto subsistia. Un
dicho de otro dicho como fundamentacién técnica. Menos creible aun si se tiene en
cuentaquenoexiste acta de tal visita nirabricadel sujeto que presuntamente afirmoé

laidoneidad final de la obra.

En suma, lo que se observa es una duda insalvable sobre si las filtraciones en la
piscinay el area de los parqueaderos efectivamente fueron objeto de garantiay que,
en consecuencia, hayan sido reparadas de forma definitiva, de modo que se

asegure su no repeticién y prolongacion en el tiempo.

Recuérdese, el defecto encontrado fue de indole constructivo, relativo a la alta
porosidad del concreto. La idea es que, siendola problematica de ese caracter, para
predicar su efectiva reparacion debe resultar acreditada una solucion del mismo
raigambre y que ataque de frente y con entereza la falencia. En sana l6gica, las
eventualessolucionesliminaresdirigirian aunasanacién temporal sobre el aspecto,
mas no a la verdadera restauracion de las condiciones de calidad e idoneidad. En
pocas palabras, si el defecto que genero filtraciones en la piscinay parqueaderos
fue la alta porosidad del concreto, ninguna otra medida mas que la correccion de tal

porosidad acreditaria la reparacién de la zona comun.

49

012Memorial.pdf/ Paginas2y 3
%0 016Dictamen Pericial .pdf

Radicado No. 05001310301420110026201
Pagina32de 35


https://etbcsj-my.sharepoint.com/:b:/r/personal/secivmed_cendoj_ramajudicial_gov_co/Documents/ExpedientesDigitales/YepesPuertaBenjam%C3%ADn/05001310301420110026201/Primera%20Instancia/C002/012Memorial.pdf?csf=1&web=1&e=Mg1rUp
https://etbcsj-my.sharepoint.com/:b:/r/personal/secivmed_cendoj_ramajudicial_gov_co/Documents/ExpedientesDigitales/YepesPuertaBenjam%C3%ADn/05001310301420110026201/Primera%20Instancia/C002/016DictamenPericial.pdf?csf=1&web=1&e=onQdMa

Si aquel estadio ideal de reparacion no fuere técnicamente posible, o generase
mayores perturbaciones a los consumidores, ahi si, se habilitaria la busqueda de
algun método de solucion equivalente, en aras de lograr que la labor a ejecutar
neutralice en la mayor medida de lo posible el defecto demostrado. De aquel modo
podria predicarse unaverdadera extinciéon del vicio de calidad o idoneidad, puesto

gue el producto seria devuelto al consumidorsin un apice del defecto que demostro.

A ello debe sumérsele que el paso del tiempo sin la atencion correcta podria
conducira graves consecuencias para los residentes de la copropiedad, pues de
acuerdo con losinformes técnicosque acaban de valorarse, la propia naturaleza del

defecto es de crecimiento paulatino.

En vista que de la totalidad del material de convencimiento no deviene la certeza
sobre la reparacion del defecto, en términos estrictamente probatorios, y distribuida
-como esta- la carga de la prueba, en Conaltura reposaba la carga de acreditar la
reparacion de las filtraciones de agua en la piscinay parqueaderos. En palabras del
profesor Devis Echandia, el Unico criterio aceptable para una regla general en esta
materia, debe contemplar no solamente la posicion procesal de las partes
(demandante o demandada) y el hecho aislado objeto de la prueba, sino el efecto
juridico perseguido con este en relacion con la norma juridica que debe aplicarse.

Luego, lo fundamental es la posicidon sustancial de la parte en el proceso, respecto

al efecto juridico que del hecho debe deducirse, (...) es decir, determinar cuél de las

partes pretende ese resultado, aun cuando esa parte no haya invocado en su favor

tal norma, pues al juez le corresponde aplicarla oficiosamente: iura novit curia. La
posicién procesal de la parte interesa solo para conocer por qué persigue ese efecto
juridico, esto es, si para imponer sus consecuencias al adversario (...) o para

oponerse a los reclamados por este.>!

Que quede claro que esta materia no determina quién debe llevar la prueba, sino
quién asume el riesgo de que no se produzca, y esto es consecuencia del principio
de la comunidad de la prueba, conforme al cual su origen, o sea, la parte de quien
provenga o su obtencion oficiosa por el juez, no altera su valor probatorio, que es

igual quien quiera que resulte favorecido por ella®?.

*1 Devis Echandia, Hernando. (2022), Teoria general dela pruebajudicial. Tomo I. Editorial Temis S.A., Bogota. Pagina 465.
%2 |bidem. Pagina 421.

Radicado No. 05001310301420110026201
Pagina33de 35



Ad portas se esta de la revocacion de la decision de instancia porque resultaron
probadas las siguientes premisas: (I) el consumidor demostr6 ante el productor el
defecto de calidad e idoneidad de la unidad residencial, consistente en la alta
porosidad del concreto que generd filtraciones en la piscina y parqueaderos; y (Il)
este ultimo, a pesar de la ardua labor probatoria, no logré6 demostrar la efectiva
reparacion de lafalencia,en virtud de la obligacion restaurativade la que es deudor.
Ergo, ineludiblemente, Conaltura debe proceder a hacer efectiva la garantia legal
por medio de la reparacion definitiva del defecto tantas veces referido; y ello debera
hacerlo del modo menos tortuoso para los residentes.

3.3. Excepciones de mérito.

Tras el analisis y conclusién anterior, la totalidad de las excepciones de mérito
enarboladas por la demandada resultan infundadas.

3.4. Conclusion.

Acorde con todo lo que se ha dicho, se revocara la decision de primera instancia,
para en su defecto ordenar a la demandada hacer efectiva la garantia legal de las
zonas comunes, mediante la reparacion definitiva del defecto individualizado ut
supra; y segun lo dictado por el numeral 4 del articulo 365 del Cddigo General del
Proceso, se condenara en costas en ambas instancias a la parte demandada. El

magistrado sustanciador fijara las agencias en derecho por valor de $2.847.000.

V. DECISION.

Con fundamento en lo expuesto, la Sala Cuarta de Decision Civil del Tribunal
Superior de Medellin, administrando justicia en nombre de la Republicay por

autoridad Constitucional y legal,

FALLA:

PRIMERO. REVOCAR la sentenciadel 18 de juliode 2019 proferida por el Juzgado
Dieciocho Civil del Circuito de Medellin, por las razones expuestas en la parte

motiva de esta providencia.
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SEGUNDO. En su lugar, ORDENAR ala demandadareparar definitivamente la alta
porosidad del concreto que genero filtraciones en la piscinay parqueaderos de la

unidad residencial Cumbres del Bosque, tal como se individualizo ut supra.

TERCERO. CONCEDER a la constructora un término de 90 dias habiles para que
cumpla el ordinal segundo de la presente providencia.

CUARTO.DECLARAR no probadas las excepciones de mérito formuladas.
QUINTO. CONDENAR en costas de ambas instancias a la parte demandada, y en
favor de la demandante. EI Magistrado sustanciador FIJA como agencias en
derechola suma de $2.847.000.
SEXTO.NOTIFIQUESE esta providencia a los sujetos procesalesy DEVUELVASE
el expediente al Juzgado de origen.
NOTIFIQUESE Y CUMPLASE
Proyecto discutidoy aprobado en sala de la fecha
Los Magistrados, (Firmados electrénicamente)
BENJAMIN DE J. YEPES PUERTA

JULIAN VALENCIA CASTANO

PIEDAD CECILIA VELEZ GAVIRIA

Firmado Por:

Benjamin De Jesus Yepes Puerta
Magistrado
Sala Civil
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