TEMA: RESPONSABILIDAD CIVIL- De las obligaciones de administracion, custodia y mantenimiento
sobre los bienes comunes, por parte de la propiedad horizontal como persona juridica, conforme la
Ley 675 de 2.001. / NEXO CAUSAL- El nexo de causalidad debe estudiarse desde la “causalidad
adecuada”, donde se hace un razonamiento por medio del cual se atribuye un dafio a un agente a
partir de la identificacion de las funciones sociales y profesionales que el ordenamiento impone a
las personas, sobre todo cuando se trata de probar omisiones./

HECHOS: Se formuléd demanda con pretension de responsabilidad civil con el fin de declarar
responsable a la URBANIZACION COLORS P.H., ya que el 8 de diciembre de 2019 ocurrié un incendio
en el ducto de basuras de la Torre 3 de la Urbanizacién Colors P.H., donde los demandantes residian
como arrendatarios, razén por la cual, los demandantes sufrieron afectaciones fisicas y psicoldgicas.
En primera instancia, se declard responsable a la P.H. por omisién en el mantenimiento de bienes
comunes esenciales, por lo que se concedid el daiio emergente y el dafio moral a cada demandante.
Los problemas juridicos a resolver se presentan de la siguiente manera: 1. ¢ A qué titulo estd llamada
a responder la P.H. demandada? 2. {Qué le correspondia probar a la parte demandante para
obtener el efecto juridico perseguido; y qué a la accionada para descargarse de responsabilidad? 3.
¢Probd el interesado los perjuicios reclamados para obtener el efecto juridico perseguido; y fueron
debidamente cuantificados? 4. ¢ Debieron considerarse las pruebas trasladadas para la resolucion
del asunto?

TESIS: Conforme el articulo 32 de la Ley 675 de 2.001, la P.H., es una persona juridica cuyo objeto
es “administrar correcta y eficazmente los bienes y servicios comunes, manejar los asuntos de
interés comun de los propietarios de bienes privados y cumplir y hacer cumplir la ley y el reglamento
de propiedad horizontal”; y segun el articulo inaugural de esa normatividad, tal tipo de organizacién
pretende, entre otras; “... garantizar la seguridad y la convivencia pacifica en los inmuebles
sometidos a ella...”. El concepto seguridad, entendido en su sentido natural y obvio (articulo 28 C.C.),
proviene de “seguro” (del latin secirus), que seguin la RAE en su primera acepciodn, significa; “Libre
y exento de riesgo.”4, por lo mismo, si una de las razones de ser de las P.H. es “garantizar la
seguridad”, ello no se predica exclusivamente de los bienes, sino, de las personas que residan o usen
los mismos. De lo anterior se puede colegir que el incumplimiento de esos deberes legales de
administracién, custodia y seguridad sobre los bienes comunes, tienen la virtud de legitimar por
pasiva a la propiedad horizontal en un eventual litigio que se presente sobre el particular(...)Del
anterior contexto se puede colegir que por ministerio legal, las P.H. tienen deberes, entre otros, el
relacionado con la seguridad de los bienes comunes de las copropiedades, como de quienes las
habiten, entendidos estos como propietarios o tenedores, estos ultimos aludidos en los articulo 2.2.,
23.3., 29 inciso 29, 51.13., 58 y 59, todos ellos de la correspondiente normatividad (Ley 675 de
2001).(...) como conclusién parcial y para resolver el primer problema juridico formulado, la
copropiedad demandada estd llamada a responder, dados los deberes que el mismo ordenamiento
juridico le atribuyd, independientemente del tipo de responsabilidad que se le endilgara, donde lo
relevante es la confluencia de los elementos comunes de cara a la estimacion de las
pretensiones.(...) El articulo 3° de la Ley 675 de 2.001, define los bienes comunes y los bienes
comunes esenciales(...)Por su parte, el articulo 19 idem le da un alcance a la anterior
definicidn(...)“Los bienes, los elementos y zonas de un edificio o conjunto que permiten o facilitan
la existencia, estabilidad, funcionamiento, conservacion, seguridad, uso o goce de los bienes de
dominio particular, pertenecen en comun y proindiviso a los propietarios de tales bienes privados,
son indivisibles y, mientras conserven su caracter de bienes comunes, son inalienables e
inembargables en forma separada de los bienes privados, no siendo objeto de impuesto alguno en
forma separada de aquellos.”(...) el numeral 1.2 “REDES DE ACUEDUCTO” del articulo 11°



“CLASIFICACION Y DETERMINACION DE LOS BIENES COMUNES” del mismo reglamento(de
propiedad horizontal de la accionada), indica que “Las redes internas, incluyendo tanques de
succidn, el sistema de bombeo y la red contra incendio, son de la copropiedad, por lo tanto su
operacion y mantenimiento esta a su cargo”. El numeral 1.6 del mismo articulo, enuncia al sistema
de bombeo para la red contra incendio como un bien comun esencial, mientras que sus numerales
2.8 y 2.12 clasifican los gabinetes de la red contra incendios y los ductos de basuras como bienes
comunes no esenciales. Por otro lado, acorde el citado articulo 32 de la Ley 675 de 2.001, el
articulo 26° del reglamento preceptua que el objeto de la P.H. sera es: “... administrar correcta
y eficazmente los bienes y servicios comunes, manejar los asuntos de interés comun de los
propietarios de bienes privados y cumplir y hacer cumplir la ley y el reglamento de propiedad
horizontal”.(...) se tiene que en el informe de investigacién de incendio realizado por el Cuerpo de
Bomberos de Envigado, se concluyd que el base de la presente accién se origind en el ducto “2” de
basuras del piso 4° de la Torre “3” de la copropiedad demandada, debido a taponamiento en su
interior por mala disposicién de residuos, encontrandose objetos como l[dmparas y madera de gran
tamafio. En ese estudio también se concluyd que la combustién al interior del ducto, se generd por
un elemento incandescente, donde sobre lo mismo se encontraron en su interior los contenedores
de residuos: trozos de madera carbonizada; faroles; residuos de velas usadas y parafina. Siendo Ia
combustidn favorecida por el confinamiento del buitréon y el taponamiento al que se hizo
referencia.(...) ante solicitud de redisefio y mejora de la red contra incendios de la P.H., el 8 de junio
de 2.020 el Cuerpo de Bomberos revisé la instalacion de la tuberia perimetral de dicha red, dejando
constancia en el acta de visita, que “la bomba de la RCl alin no se encuentra instalada, razén por la
cual el sistema esta fuera de servicio (Red no funcional)”.(...) En visita posterior el Cuerpo de
Bomberos dejo constancia fotografica, de los cambios realizados al equipo de bombeo para la red
contraincendios de todas las Torres de la copropiedad, evidenciando que para ese 1° de septiembre
de 2.020 la P.H. no contaba con certificacién de seguridad humana y proteccién contra incendios.
Refuerza lo anterior el que el articulo J.1.1.3 del Reglamento Colombiano de Construccion Sismo
Resistente -NSR-10-, dispone que la responsabilidad del cumplimiento de los requisitos de
proteccion contra el fuego en edificaciones recae en el profesional que figure como constructor del
proyecto; sin embargo, cuando surge la persona juridica P.H., esta es la administradora y garante de
los bienes comunes de la copropiedad, por ende, era su obligacién mantenerlos en condiciones para
prevenir y/o mitigar los efectos de un incendio, como el que ocurrid. Tal descuido en el sistema de
residuos, aunado a no contar con una red adecuada contra incendios, son circunstancias a partir de
las cuales se acredita el nexo de causalidad, el que no puede reducirse al concepto de la “causalidad
natural”, sino que debe ubicarse en el de “causalidad adecuada”, donde se atribuye un dafio al
agente a partir del marco juridico.(...) De tal manera, se encuentra acreditado el nexo de causalidad
entre el incumplimiento de las obligaciones legales a cargo de la P.H. demandada, y los dafos
padecidos por los actores(...)

MP: JOSE OMAR BOHORQUEZ VIDUENAS
FECHA: 03/06/2025
PROVIDENCIA: SENTENCIA
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Medellin, tres (3) de junio de dos mil veinticinco (2.025).
Magistrado Ponente: JOSE OMAR BOHORQUEZ VIDUENAS.

Proceso: Declarativo.
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Demandantes: DIEGO FERNANDO CAICEDO GERARDINO vy otra.

Demandadas: URBANIZACION COLORS P.H. y otras.

Providencia: Sentencia segunda instancia.

Tema: 1. De las obligaciones de administracion, custodia y
mantenimiento sobre los bienes comunes, por parte de la
propiedad horizontal como persona juridica, conforme la
Ley 675 de 2.001.

2. El nexo de causalidad no puede reducirse al concepto de
la “causalidad natural”, sino que debe estudiarse desde la
‘causalidad adecuada”, donde se hace un razonamiento
por medio del cual se atribuye un dafio a un agente a partir
de la identificacion de las funciones sociales vy
profesionales que el ordenamiento impone a las personas,
sobre todo cuando se trata de probar omisiones.

3. El principio de “onus probandi incumbit actori” implica el
deber de las partes de probar el supuesto de hecho de las
normas para obtener el efecto juridico perseguido,
debiendo el juez fundar sus decisiones en las pruebas
regular y oportunamente allegadas al proceso.

4. En virtud de los principios de reparacion integral y equidad
deben atenderse criterios actuariales, de conformidad con
lo dispuesto en el inciso 2° del articulo 283 C.G. del P., por
lo que la condena en concreto debera extenderse hasta la
fecha de la sentencia de segunda instancia, aun cuando
la parte beneficiada con ello no hubiese apelado.

5. La condena por perjuicios extrapatrimoniales se rige por el
principio doctrinal “arbitrio iudicis”, sin que el mismo pueda
caer en el capricho, sino que han de seguirse los criterios
jurisprudenciales establecidos.

Decision: Reforma la sentencia apelada.

ASUNTO A TRATAR

Procede la Sala a resolver el recurso de apelacion interpuesto por la
codemandada URBANIZACION COLORS P.H., contra la sentencia



calendada el dos (2) de agosto de dos mil veintitrés (2.023), proferida

por el Juzgado Segundo Civil del Circuito de Envigado.

ANTECEDENTES

DE LA DEMANDA:

YESICA LINSAY MEJIA CARMONA y DIEGO FERNANDO CAICEDO
GERARDINO, promovieron accion de responsabilidad civil contra las
personas juridicas URBANIZACION COLORS P.H. (propiedad
horizontal), OPTIMA S.A.S VIVIENDA Y CONSTRUCCION, UNO A.
ASEO INTEGRADO S.A., y 1.TEG SEGURIDAD LTDA., pretendiendo:

1. Se declare responsables a las demandadas por los perjuicios
ocasionados a los demandantes, derivados del incendio ocurrido
el 8 de diciembre de 2.019 en la Torre 3 de la URBANIZACION
COLORS P.H.; consecuencialmente se condene a estas al pago

de los siguientes rubros en favor de aquellas:

1.1. $14°560.999,00 por dafio emergente consolidado.

1.2. $91'255.045,00 por lucro cesante consolidado.

1.3. $98'575.171,00 por dafo emergente futuro.

1.4. $30°000.000,00 por dafio moral para MEJIA CARMONA; v,
$25’000.000,00 por dafio moral para CAICEDO GERARDINO.

2. También se pidié que se condene a la parte demandada al pago

de las costas y agencias en derecho.

La causa petendi consistio en que los demandantes junto con sus hijos.

residian en calidad de arrendatarios en el apartamento 1312 de la Torre
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“3” de la P.H. codemandada, edificio que sufri6 un incendio el 8 de
diciembre de 2.019, razén por la que los actores tuvieron que evacuary
posteriormente ser trasladados a la CLINICA LAS VEGAS, dada la
asfixia que les provocéd la inhalacion del humo generado por la

combustiéon de las basuras.

Que la conflagracion ocurrié porque las demandadas incumplieron con
los estandares de seguridad contra incendios establecidos en las

normas pertinentes.

Que el suceso les ocasiond a los actores multiples afectaciones
emocionales, tanto asi que ambos tuvieron que renunciar a Ssus
respectivos trabajos, ella como Vendedora y él como Director de
Ventas, por lo que devengaban $1'500.000,00 y $4'746.460,00
respectivamente; ademas, se vieron obligados a iniciar sendas terapias
psicologicas, y desde el 28 de junio de 2.020 mudarse al municipio de
San Vicente de Ferrer, teniendo en cuenta que este es un lugar mas

tranquilo y alejado de la ciudad.

Que para el dia del siniestro no habian recursos y herramientas
adecuadas para combatir incendios, pese a que LUIS FELIPE QUIROZ
PEREZ (vecino de los demandantes), en repetidas ocasiones le exigio
al administrador de la P.H. y a su Concejo de Administracion, que
revisara la red contra incendios y se adquirieran los equipos necesarios
para atender este tipo de emergencias, recibiendo como respuesta que
ello era deber de la constructora OPTIMA S.A.S VIVIENDA Y
CONSTRUCCION, en el sentido de obtener todas las certificaciones en

el momento de la construccion, y no posterior a ello.

Que hubo omisién de los anteriores, en cuanto a entregar los elementos

de seguridad con los cuales enfrentar riesgos como el que finalmente
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se materializd, el que si bien era predecible, las demandadas confiaron

en poder evitarlo.

Que en la Asamblea de Copropietarios del 30 de julio de 2.020, se
evidenciaron las siguientes omisiones e incumplimientos por parte de

las demandadas:

1. Dias previos al incendio base de la accion, se presentd un conato
de ignicion en el ducto de basura de la Torre “1”, el cual se logré
apagar a tiempo y no se registré6 como un incidente, evadiendo el
respectivo seguimiento investigativo; por ende, no realizaron las
debidas correcciones y adecuaciones en equipos;

2. URBANIZACION COLORS P.H. no contaba con un plan de
emergencia y contingencia en caso que se presentara un siniestro
como el que ocurrio;

3. La P.H. no contaba con un plan de manejo integral de residuos
sélidos para el momento en que se presento el siniestro;

4. No se contaba con un sistema contra incendios que funcionara en
debida forma y cumpliendo la normatividad vigente, pues la
manguera no contaba con la presion de agua necesaria para una
emergencia, ademas no se encontraban instaladas las alarmas
luminicas, sonoras, luces de emergencia en las escalas de
evacuacion, ni aspersores de agua;

5. Que para la fecha del accidente la P.H. no contaba con junta
directiva seleccionada y aprobada por la asamblea,;

6. Conforme a las declaraciones del comandante del Cuerpo de
Bomberos voluntarios de Envigado, OPTIMA S.A.S VIVIENDA Y
CONSTRUCCION no solicito la visita y el certificado de
habilitacion, razon por la que la Asamblea no brindaba una
respuesta concreta cuando se le indagaba por el acta de entrega

de la red contra incendios;
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7. Larelacidon de dineros que se present6 al inicio de la asamblea no
coincidia de forma cuantitativa y cualitativa a los dafios generados
por causa del accidente;

8. UNO A. ASEO INTEGRADO S.A. no contaba con los
conocimientos ni personal idéneo para el manejo de los ductos de
basura, por lo que las bolsas respectivas se estaban dejando al
lado de la salida de emergencia, y tampoco capacito a los
habitantes de la P.H. con un plan de mantenimiento especial para
los sistemas de basuras, la piscina, y los sensores contra
incendios, ni socializé sobre las tareas de prevenciéon o realizd
informes o reportes de los dafos y el estado tanto del ducto como
del cuarto de basuras dias, previos al siniestro;

9. Paraeldiadel accidente 1. TEG SEGURIDAD LTDA. solo contaba
con dos (2) vigilantes, que desconocian el manejo de la Unidad,
protocolos de seguridad, manejo del extintor, primeros auxilios, y
como activar la ruta de emergencias. Que de haberse tenido
personal capacitado y alerta, el hecho apenas hubiera sido un
conato de incendio controlable; vy,

10. Se desconoce la informacion sobre las garantias brindadas por el

fabricante de los sistemas de basura.

Que en la UNIDAD ORANGE, la cual también fue construida por
OPTIMA S.A.S VIVIENDA Y CONSTRUCCION, y de igual manera

ocurrié un incendio en el ducto de basuras.

Que el 10 de junio de 2.020 la administracion de la P.H. emitido un
comunicado a los copropietarios denominado “INFORME SOBRE
AVANCES EN LA INSTALACION DE LA RED CONTRA INCENDIOS”,
a partir del cual se evidencia que esta en proceso de instalaciéon una
nueva red contra incendios, y que sera la constructora la que realice

este reemplazo.
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Que en la carta del 23 de enero de 2.021, la constructora demandada
le informa al cuerpo de bomberos de Envigado, que ya cuentan con
“resistencia al fuego y rociadores”, caracteristicas ausentes para el

momento del siniestro!.

DE LA CONTRADICCION:

Se precisa que dado el desistimiento de las pretensiones frente a las
codemandadas OPTIMA S.A.S VIVIENDA Y CONSTRUCCION,
SEGUROS GENERALES SURAMERICANA S.A. (quien fue llamada en
garantia por la mencionada constructora), y 1.TEG SEGURIDAD
LTDA.; ademas de la conciliacion celebrada con UNO A. ASEO
INTEGRADO S.A., solo gueda como demandada la P.H., por lo que nos

centraremos en la contestacion de ésta ultima.

La URBANIZACION COLORS P.H. se pronuncié sobre los hechos,
admitiendo como cierta la ocurrencia del accidente, pero adujo que los
demandantes no lograron acreditar su culpa, presumiendo asi la
existencia de un caso fortuito o “culpa ajena”. Asi, se opuso a las
pretensiones de la demanda, y pese a no rotularlas, presentd las

siguientes excepciones de mérito:

1. Que todos los que hacen parte de la copropiedad (incluido el
personal de seguridad), son victimas del hecho base de la accion,
por lo que este no puede atribuirsele a la Administracion ya que
los accidentes son sucesos imprevistos que no necesariamente
implican falta de idoneidad, imprudencia, o negligencia, por parte

de la representacion legal de la propiedad horizontal.

1Ver archivo 001 - CO1Principal - O1Primerinstancia.
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2. Que desde que ocurrio el accidente se ha encargado de publicar
en los puntos mas visibles del conjunto residencial, la cobertura
de la aseguradora ALLIANZ ASEGURADORA, quien ha estado
presta a asistir y reparar a las victimas por los perjuicios
materiales, teniendo en cuenta que los extrapatrimoniales ain no

han sido autorizados.

3. Que lo pedido debe fundarse en la no prestacion, demora, o en la
mala prestacion que tenga a su cargo la demandada,
circunstancias no acreditadas teniendo en cuenta la buena fe,
diligencia, y buena prestacion del servicio antes, durante y

después del accidente, el cual sucedio por razones ajenasz.

DE LA SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA:

El a quo después de hacer un recuento del trdmite procesal, en lo que
incluyé accion y contradiccién, determiné que la responsabilidad
deprecada es de naturaleza extracontractual, frente a la cual hizo

precisiones conceptuales.

Que conforme la Ley 675 de 2.001, es una funcion del administrador
“Cuidar y vigilar los bienes comunes, y ejecutar los actos de
administracién, conservacion y disposicibn de los mismos de
conformidad con las facultades y restricciones fijadas en el reglamento
de propiedad horizontal”, y que los perjuicios que este cause a la
persona juridica, a los propietarios, o a terceros, hace que se pueda
presumir su culpa leve, siendo tales disposiciones armoénicas con el

reglamento de propiedad horizontal (P.H.).

2Ver archivo 006 - CO1Principal - O1Primerinstancia.
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Las pruebas documentales dan cuenta de la ocurrencia del hecho y
como se desarrollo; y también que la Copropiedad tiene unos bienes
comunes esenciales como lo son los sistemas de basuras y contra
incendios, frente a los que si se acepta hipotéticamente que no fueron
entregados, surgiria para la P.H. varios reproches, pues los
apartamentos que la conforman fueron habitados hace muchos afos,
sin que se encuentre probado que la URBANIZACION COLORS le

hubiera exigido a la constructora la entrega de tales zonas comunes.

Sin embargo, de las pruebas se tiene que esas zonas comunes si fueron
entregadas, y que si el dafio surge de la falla en su mantenimiento, la
responsabilidad es de la copropiedad, pues la conservacion,
mantenimiento, y buen uso de bienes y areas comunes, asi como todo
lo concerniente a la tranquilidad, seguridad y la arménica convivencia
de los copropietarios, es a cargo de su administracién y sus érganos de
direccion; y es que, habiendo sido entregados los sistemas de deteccion
y extincién, estos fueron dafiados por personal de la copropiedad o sus
contratistas, sin que se tomara alguna medida para la prevencion de

incendios, como el que ocurri6 el 8 de diciembre de 2.019.

Que de la prueba testimonial trasladada del proceso 2022-285, se tiene
gue la Constructora si entrego la red contra incendios y el ducto de
basuras, sin que obre prueba que estas tuvieran alguna falencia en su
construccion, siendo indiscutible que para el dia del suceso base de la

accion, la red contra incendios no funciono porque:

El panel de control estaba deshabilitado y guardado;
La bomba se habia dafiado dias antes;

Las mangueras no estaban prestando su funcion; vy,

WD

Los demas elementos de ese sistema estaban fuera de
funcionamiento al haberse retirado las luces, no verificarse los

detectores, y en general no realizarse ningin mantenimiento.
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Sobre el dafio, que el mismo también se probd, ya que es claro que el
incendio se presentd en el ducto de basuras de la Torre “3”, afectado a
todos sus habitantes, incluidos los demandantes como inquilinos del
apartamento 1312, quienes ante la inhalacién de humo sufrieron shock,

y posteriormente fueron trasladados al hospital.

Sobre el lucro cesante deprecado con base en que los demandantes
tuvieron que mudarse al municipio de San Vicente de Ferrer, no existe
prueba a partir de la que se pueda concluir que la afectacién psicologica
padecida a raiz del incendio fue tal que los obligd a renunciar a sus
respectivos trabajos, sino, que tal mudanza fue una decision de vida de
los actores. En este punto descartd una restriccion para trabajar de las

victimas, por lo que no es procedente el reconocimiento de tal perjuicio.

En cuanto al dafio emergente por los gastos en los que incurrieron los
actores, indic6 que al no haber oposicion por parte de la P.H., debe
reconocerse ese perjuicio, pero no por la cuantia pretendida pues unos
rubros no fueron debidamente acreditados, y otros no son susceptibles
de condena, como son los gastos de: honorarios de abogado,
tratamiento psiquiatrico, cambio de residencia, y conciliacion como

requisito de procedibilidad.

Finalmente, que el suceso les ocasion0 a los demandantes perjuicio

moral, el que debe tasarse prudencialmente conforme la jurisprudencia.

De tal manera, condenoé a la URBANIZACION COLORS P.H. pagar por
dafio emergente consolidado y futuro $36°296.928,00, por dafio moral
para cada demandante de a veinte (20) Salarios Minimos Legales
Mensuales Vigentes (S.M.L.M.V.), descontando de todo ello
$5’°000.000,00 asumidos por UNO A. ASEO INTEGRADO S.A. en la

conciliacion realizada. Desestimo las demas pretensiones y condend en
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costas para los demandantes, fijando como agencias en derecho
$4°000.000,00s.

DE LA APELACION:

URBANIZACION COLORS P.H. apel6é sefialando que no debieron
tenerse en cuenta las pruebas trasladadas del proceso con radicado
2022-00258, porque OPTIMA S.A.S VIVIENDA Y CONSTRUCCION ya
no era parte del presente litigio; ademas, los testimonios alli practicados
son contradictorios, pues unos dicen que la Constructora no entrego la

red contra incendios y otros dicen que si, sin que se probara esto ultimo.

Que no es clara la imputacion que se le hace a la P.H., pues en la
demanda se indica que su administracion es responsable por culpa, es
decir, hace la imputacion bajo el hecho ajeno, pero el Despacho hace
su analisis desde la responsabilidad civil extracontractual considerando

los deberes de cuidado.

Que a partir del material probatorio no puede determinarse: la causa del
suceso base de accion, y por ende el nexo de causalidad entre el actuar
de la P.H. con el incendio ocurrido el 8 de diciembre de 2019; que la
Constructora le entregé a la Copropiedad la red contra incendios; y, el
incumplimiento de la administracion al tenor de la Ley 675 de 2.001. Por
el contrario, hay medios a partir de los cuales se puede determinar que
la constructora no entrego el sistema contra incendios, incumpliendo el
articulo 171 del Acuerdo 056 de 2.001 del Municipio de Envigado.

Arguyé que los perjuicios extrapatrimoniales concedidos no se
probaron, al menos en su extension pues los 20 S.M.L.M.V.

3 Ver minuto 55:00 y siguientes del archivo 093 - CO1Principal - O1Primerinstancia.
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dispensados en favor de cada demandante son excesivos, y no hay

sustento para tal cuantificacion.

Finalmente, que el a quo no realizo analisis de vetustez ni estudio de
mercado a la hora de tasar los muebles y enseres, teniendo en cuenta
que el principio de reparacion integral pregona dejar a la victima en las
mismas circunstancias en las que estuviera si no se hubiera producido
el hecho dafoso. En este punto, que lo que tiene que resarcirse es el
dafo, y tanto este como los perjuicios derivados deben analizarse de
manera separada, pues el primero puede haberse causado pero el

perjuicio no se acredito o probd.

Sin mas intervenciones y agotada la instancia, se resuelve la apelacion.

CONSIDERACIONES

INTROITO Y FORMULACION DE LOS PROBLEMAS JURIDICOS:

Los presupuestos procesales se encuentran reunidos y sobre ellos no
hay lugar a reparo alguno; asi mismo, examinada la actuacion procesal
en ambas instancias, no se observa irregularidad que pueda invalidar lo
actuado, por lo que estan presentes las condiciones necesarias para

resolver la alzada.

Conforme lo disponen los articulos 320y 328 del C. G. del P., el Tribunal
solo se pronuncia sobre los aspectos objeto de reparo en concreto,
debiéndonos limitar a los mismos; de donde segun lo argumentado via
apelacion, los problemas juridicos a resolver se presentan de la

siguiente manera:
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1. ¢A qué titulo esta llamada a responder la P.H. demandada?

2. ¢Qué le correspondia probar a la parte demandante para obtener
el efecto juridico perseguido; y qué a la accionada para
descargarse de responsabilidad?

3. ¢Probo el interesado los perjuicios reclamados para obtener el
efecto juridico perseguido; y fueron debidamente cuantificados?

4. ¢Debieron considerarse las pruebas trasladadas para la

resolucion del asunto?

Lo anterior se respondera en el marco del analisis probatorio integral
pertinente, segun se exige via alzada y como corresponde conforme el

articulo 176 Procesal Civil.

DE LOS DEBERES DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL:

Conforme el articulo 32 de la Ley 675 de 2.001, la P.H., es una persona
juridica cuyo objeto es “administrar correcta y eficazmente los bienes y
servicios comunes, manejar los asuntos de interés comun de los
propietarios de bienes privados y cumplir y hacer cumplir la ley y el
reglamento de propiedad horizontal”; y segun el articulo inaugural de
esa normatividad, tal tipo de organizacion pretende, entre otras; “

garantizar la seguridad y la convivencia pacifica en los inmuebles

sometidos a ella...”.

El concepto seguridad, entendido en su sentido natural y obvio (articulo
28 C.C.), proviene de “seguro” (del latin securus), que segun la RAE en
su primera acepcion, significa; “Libre y exento de riesgo.”, por lo mismo,

si una de las razones de ser de las P.H. es “garantizar la seguridad”,

4 Real Academia Espafiola. Diccionario de la lengua espafiola 232 Edicion.
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ello no se predica exclusivamente de los bienes, sino, de las personas

gue residan o usen los mismos.

De lo anterior se puede colegir que el incumplimiento de esos deberes
legales de administracion, custodia y seguridad sobre los bienes
comunes, tienen la virtud de legitimar por pasiva a la propiedad
horizontal en un eventual litigio que se presente sobre el particular, de

lo que la Corte Suprema de Justicia en Sala Civil, ha indicado:

“En efecto, los articulos 19, 32, 50, 51 de esta ley establecen, en su orden, que
los bienes comunes a que se hace referencia pertenecen en comun y
proindiviso a los propietarios de los bienes privados. Que la persona juridica
surge cuando la propiedad horizontal se constituye legalmente. Que esta
persona juridica tiene a su cargo administrar los bienes comunes. Y que,
ademas, esta persona juridica tiene a su cargo “los asuntos de interés comun
de los propietarios de bienes privados.” Desde luego, esa persona juridica
cuenta, como no puede ser de otro modo, con un representante legal que tiene
dentro de sus funciones “cuidar y vigilar los bienes comunes” y “representar
judicial y extrajudicialmente la persona juridica”.

“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 lo que hace a los bienes comunes.”

(...)

“De modo pues que es la ley la que, con independencia del asunto de la
titularidad dominical -que desde luego descansa en los propietarios
horizontales-, la persona juridica administradora de la propiedad horizontal si
esté autorizada para custodiar y defender los bienes comunes - reconocidos
como verdaderos actos de administracién-. En una palabra, la persona juridica
administradora de la propiedad horizontal est4 dotada no sélo de legitimacion
en la causa por activa y pasiva sino, dado el caso, de interés para actuar.”
(...)

“En definitiva, los asuntos como los que se abrazan el caso sub examine -y,
en general, aquellos relacionados con el mantenimiento, conservacion y
defensa de las zonas comunes, tales como vias internas, salones comunales,
piscinas y demas instalaciones deportivas, etc.-, bien pueden reconocerse
como actos de administracion. Asi las cosas, estos asuntos mal podrian
calificarse como actos de dominio, reservados -estos si- al dominus del bien.”s

Ahora, tratandose de la responsabilidad civil, la jurisprudencia en lo que

se refiere tanto a la contractual como a la extracontractual, ha dicho:

5> Sentencia SC563-2021.
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“Y aungue no pueden desconocerse las profundas diferencias existentes entre
ambas vertientes de la responsabilidad civil, lo cierto es que esta, cualquiera
sea su naturaleza, supone la presencia de (cuando menos) tres elementos
concurrentes, a saber: (i) un comportamiento, activo u omisivo, del
responsable; (ii) un dafio padecido por la victima; vy, (iii) el necesario nexo de
causalidad entre una y otra cosa’s.

Del anterior contexto se puede colegir que por ministerio legal, las P.H.
tienen deberes, entre otros, el relacionado con la seguridad de los
bienes comunes de las copropiedades, como de quienes las habiten,
entendidos estos como propietarios o tenedores, estos ultimos aludidos
en los articulo 2.2., 23.3., 29 inciso 2°,51.13., 58 y 59, todos ellos de la
correspondiente normatividad (Ley 675 de 2001).

En esos términos, como conclusion parcial y para resolver el primer
problema juridico formulado, la copropiedad demandada esta llamada a
responder, dados los deberes que el mismo ordenamiento juridico le
atribuyd, independientemente del tipo de responsabilidad que se le
endilgara, donde lo relevante es la confluencia de los elementos

comunes de cara a la estimacion de las pretensiones.

Es de recordar que el suceso soporte de la accion ocurrido en las
condiciones espacio temporales referidas en la demanda, en lo que no
hay debate alguno, pues aparte de estar acreditado con las pruebas
allegadas, desde la vista publica realizado el 2 de agosto de 2.023, en
la fase de fijacion del litigio quedo establecido que el 8 de diciembre de
2.019, ocurrié un incendio originado en el ducto de basuras de la Torre
“3” de la URBANIZACION COLORS P.H., en el los demandantes
ocupaban el apartamento 13127 en calidad de inquilinos, es decir,

tenedores.

6 Sentencia SC4901-20109.
7Ver minuto 36:20 del archivo 092 - CO1Principal - 01Primerinstancia.
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DEL NEXO DE CAUSALIDAD:

En cuanto lo intitulado, la recurrente aduce que este no fue acreditado
desde el punto de vista material, y que OPTIMA S.A.S VIVIENDA Y
CONSTRUCCION fue la tnica responsable del suceso base de accion,

al no entregar la red contra incendios.

Para resolver el correspondiente problema juridico, la Sala debe
dilucidar si con base en los medios de prueba arrimados, se acredit6 el
nexo causal entre la conducta endilgada a la P.H. y el dafio, precisando
gue conforme la jurisprudencia atras citada y marco para decidir, este
presupuesto se analizara bajo la Optica de las obligaciones legales de
administracion, custodia y seguridad que tiene tal codemandada sobre

los bienes comunes que hacen parte de la copropiedad.

El articulo 3° de la Ley 675 de 2.001, define los bienes comunes y los

bienes comunes esenciales, asi:

“‘Bienes comunes: Partes del edificio o conjunto sometido al régimen de
propiedad horizontal pertenecientes en proindiviso a todos los propietarios de
bienes privados, que por su naturaleza o destinacién permiten o facilitan la
existencia, estabilidad, funcionamiento, conservacion, seguridad, uso, goce o
explotacion de los bienes de dominio particular.”

‘Bienes comunes esenciales: Bienes indispensables para la existencia,
estabilidad, conservacion y seguridad del edificio o conjunto, asi como los
imprescindibles para el uso y disfrute de los bienes de dominio particular. Los
demas tendran el caracter de bienes comunes no esenciales. Se reputan
bienes comunes esenciales, el terreno sobre o bajo el cual existan
construcciones o instalaciones de servicios publicos basicos, los cimientos, la
estructura, las circulaciones indispensables para aprovechamiento de bienes
privados, las instalaciones generales de servicios publicos, las fachadas y los
techos o losas que sirven de cubiertas a cualquier nivel”.

Por su parte, el articulo 19 idem le da un alcance a la anterior definicién,

preceptuando:
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“Los bienes, los elementos y zonas de un edificio o conjunto que permiten o
facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento, conservacion, seguridad,
uso o goce de los bienes de dominio particular, pertenecen en comun y
proindiviso a los propietarios de tales bienes privados, son indivisibles vy,
mientras conserven su caracter de bienes comunes, son inalienables e
inembargables en forma separada de los bienes privados, no siendo objeto de
impuesto alguno en forma separada de aquellos.”

“El derecho sobre estos bienes sera ejercido en la forma prevista en la
presente ley y en el respectivo reglamento de propiedad horizontal.”

“PARAGRAFO 1°. Tendréan la calidad de comunes no solo los bienes indicados
de manera expresa en el reglamento, sino todos aquellos sefialados como
tales en los planos aprobados con la licencia de construccién, o en el
documento que haga sus veces (...)".

En armonia con lo anterior, el articulo 10° del reglamento de propiedad

horizontal de la accionada, define los bienes de dominio comun, asis:

DE LOS BIENES DE DOMINIO COMUN

ARTICULO 10°.- DEFINICION: Son bienes de uso o0 servicio comuan de
propiedad de los propietarios de la Urbanizacion, los necesarios para la existencia, |
estabilidad, seguridad, funcionamiento, conservacién, uso, goce o explotacidon de
los bienes de dominio particular, pertenecen en comun y proindiviso a los
propietarios de tales bienes privados, son Indivisibles, Y MIENTRAS
CONSERVEN SU CARACTER DE BIENES COMUNES, SON INALIENABLES E
INEMBARGABLES EN FORMA SEPARADA DE LOS BIENES PRIVADOS, no
siendo objeto de impuesto alguno en forma separada de aquellos. En
consecuencia, cada propietario puede disponer libremente del derecho que tenga
sobre su bien de dominio particular y exclusivo y por tanto, en la transferencia,
arrendamiento, demanda, gravamen o embargo de cualquiera de estos, se
entenderan comprendidos los derechos sobre |los bienes comunes y no podran
efectuarse astos mismos actos con relaciéon a ellos, separadamente del bien de
dominio exclusivo a que acceden o pertenecen. Cada propietario podra servirse a
su arbitrio de los bienes comunes, siempre que los utilice segin su destino

ordinario, no perturbe el uso legitimo de los demas y cumpla con las disposiciones

De manera particular, el numeral 1.2 “REDES DE ACUEDUCTQ” del
articulo 11° “CLASIFICACION Y DETERMINACION DE LOS BIENES
COMUNES” del mismo reglamento, indica que “Las redes internas,
incluyendo tanques de succion, el sistema de bombeo y la red contra
incendio, son de la copropiedad, por lo tanto su operacion y

mantenimiento esta a su cargo™.

8 Ver folio 138 del archivo RPH COLORS PT 2 - CO3PruebasOptima — 12 Instancia.
9 Folios 139 y 140 archivo RPH COLORS PT 2 - CO3PruebasOptima — 12 Instancia.
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El numeral 1.6 del mismo articulo, enuncia al sistema de bombeo para
la red contra incendio como un bien comudn esencial, mientras que sus
numerales 2.8 y 2.12 clasifican los gabinetes de la red contra incendios

y los ductos de basuras como bienes comunes no esenciales?o.

Por otro lado, acorde el citado articulo 32 de la Ley 675 de 2.001, el

articulo 26° del reglamento preceptua que el objeto de la P.H. sera es:

13

. administrar correcta y eficazmente los bienes y servicios comunes,
manejar los asuntos de interés comun de los propietarios de bienes privados

y cumplir y hacer cumplir la ley y el reglamento de propiedad horizontal”11,

Via apelacion la copropiedad demandada se queja que no es clara la
imputacién que le hacen los actores, y si bien es cierto que el analisis
de responsabilidad realizado por el a quo se enfoca en el incumplimiento
de las obligaciones propias del administrador (tipificadas en los articulos
50 y 51 de la Ley 675 de 2.001), también lo es que al tenor de lo
dispuesto en los citados preceptos legales y reglamentarios, la red
contra incendios y los ductos de basuras hacen parte de los bienes
comunes de la P.H., por lo que es obligaciéon de esta como persona
juridica, responder ante los eventuales perjuicios causados a los
propietarios y tenedores por su indebida operacién, administracion,
custodia y mantenimiento, siendo esto precisamente lo que se le endilga

en los hechos de la demanda.

Ahora ¢tales obligaciones fueron cumplidas por la P.H. para el 8 de
diciembre de 2.019?

Para responder se tiene que en el informe de investigacion de incendio
realizado por el Cuerpo de Bomberos de Envigado, se concluyé que el

base de la presente accion se origind en el ducto “2” de basuras del piso

10 Folios 141-144 archivo RPH COLORS PT 2 - CO3PruebasOptima 12 Instancia.
11 Folio 172 archivo RPH COLORS PT 2 - CO3PruebasOptima - 12 Instancia.
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4° de la Torre “3” de la copropiedad demandada, debido a taponamiento
en su interior por mala disposicion de residuos, encontrandose objetos

como lamparas y madera de gran tamafo.

En ese estudio también se concluy6 que la combustién al interior del
ducto, se gener6 por un elemento incandescente, donde sobre lo mismo
se encontraron en su interior los contenedores de residuos: trozos de
madera carbonizada; faroles; residuos de velas usadas y parafina.
Siendo la combustion favorecida por el confinamiento del buitrén y el

taponamiento al que se hizo referencia.

Que el incendio propiamente dicho se generd porque desde el piso 7°
ingresa aire al espacio confinado, alimentando asi la acumulacion de
gases -producto de la combustion- que habia al interior del buitron,
generando diferencia de presiones que llegaron a su limite superior de
inflamabilidad, lo que generdé un proceso de oxidacion rapida que
empujo los gases inflamables que se fueron quemando con el aire
exterior en forma de llamas de difusion, provocando a su vez una gran
bola de fuego, la cual sali6 proyectada hacia la ventana contigua al

apartamento 71312,

De otro lado, la P.H. en comunicado “004” del 2 de enero de 2.020, le
informa a copropietarios y residentes, que para mitigar los efectos d el

incendio, ejecuto, entre otras, las siguientes acciones?s:

-t

- Instalacion de detectores de humo. La Administracién de la copropiedad, en

conjunto con la constructora, finalizaron la instalacion de los detectores de
humo provisionales en cada piso de las tres torres del conjunto residencia

2. Sistema centralizado de alarma. La Administracion de la copropiedad coording
con €l proveedor especializado Securetec la puesta a punto de este sistema, el

cual se encuentra operando correctamente y que finalizara esta misma semana
con la activacion total de |a zona de parqueaderos.

12 \/er archivo 17 - CO2AnexosDemanda - O1Primerinstancia.
13 Ver folio 3 del archivo 09 - CO2AnexosDemanda - 01Primerinstancia.
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Después, ante solicitud de redisefio y mejora de la red contra incendios
de la P.H., el 8 de junio de 2.020 el Cuerpo de Bomberos reviso la
instalacion de la tuberia perimetral de dicha red, dejando constancia en
el acta de visita, que “la bomba de la RCI aln no se encuentra instalada,

razon por la cual el sistema esta fuera de servicio (Red no funcional)”4.

En misiva del 10 de junio siguiente la P.H. le informd a los copropietarios
y residentes, los avances a la fecha en la instalacion de la red contra

incendios, indicando que:

“Para la tranquilidad y en representacion de todos ustedes, la Administracion
y el Consejo de Administracion no han escatimado esfuerzos en procurar que
estos trabajos sean lo mejor para la copropiedad, con el objetivo principal de
gue se garantice el nivel de seguridad y proteccibn que debe tener la

copropiedad ante una emergencia de incendio™5>.

En visita posterior el Cuerpo de Bomberos dejé constancia fotografica,
de los cambios realizados al equipo de bombeo para la red contra
incendios de todas las Torres de la copropiedad, evidenciando que para
ese 1° de septiembre de 2.020 la P.H. no contaba con certificacion de

seguridad humana y proteccién contra incendios. Tal registro muestrate:

L

S
Sin Cubre bornes

B Corrosion

14 Ver folio 6 del archivo 20 - CO2AnexosDemanda - O1Primerinstancia.
15 Ver archivo 27 - CO2AnexosDemanda - O1Primerinstancia.
16 VVer archivo 21 - CO2AnexosDemanda - O1Primerinstancia.
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Cuarto de bomba RC! {sin rociadores) Cuarto de bomba RC| {con rociadores)

En aras de satisfacer los requerimientos efectuados sobre la red contra
incendios por el Cuerpo de Bomberos, la P.H. mediante comunicado del
19 de abril de 2.021, le informé a toda la copropiedad que como “se esta
fortaleciendo el sistema de la RCI”, ese dia estarian instalando los

rociadores en los ductos de basura de las 3 Torres?’.

En el acta 12 del 10 de junio de 2.021, el mismo ente de Bomberos, dejo
constancia que verifico los cambios elaborados por la Constructora en
los ductos y cuartos de basuras de la copropiedad, autorizando el uso
de los mismos en las torres 1 y 2, e indicando que “Al momento de
finalizar las obras civiles del ducto de basuras de la Torre 3 de

apartamentos se autorizara el uso de este”s,

En la misma revision se requirid: (i) dar cumplimiento a lo establecido
en el numeral J.2.5.1.10 de la NSR-10; (ii) instalar extintor de agua con
presion de 2.5 galones en cuartos de basuras con su respectiva
sefalizacion a una altura de 1.50 metros; vy, (iii) sefialar muy bien todos

los elementos que conforman la red contra incendios?e.

La representante legal de la copropiedad demandada en el
interrogatorio que rindid en la audiencia del 2 de agosto de 2.023, a la
pregunta “;usted podria afirmar que el panel de alerta y de alarma ni la

bomba de agua estaban funcionando para el momento?”, contesté “No

17 Ver folio 5 del archivo 10 - CO2AnexosDemanda - 01Primerinstancia.
18 \Ver folio 3 del archivo 25 - C02AnexosDemanda - 01Primerinstancia.
19 Archivo 25 - CO2AnexosDemanda - O1Primerinstancia.
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estaban funcionando, el tablero de alarmas no estaba funcionando”o.
Luego a la pregunta “;en algun momento funcioné ese panel o siempre

estuvo guardado, como manejaron ese tema de ese panel?”, respondio:

“El panel en varias ocasiones la administracion de la época le hacia las
reclamaciones a la constructora que no habia un manual de instrucciones,
unas capacitaciones, o sea, pusieron un panel que no sabia cuél era la forma
de usarlo, esperando el recibo de toda la integralidad de la red incluido el panel
de control de alarmas, pues nunca se vio, estaba instalada en porteria cuando
estaban haciendo unas pruebas se dieron cuenta que ese panel no

funcionaba, lo retiraron y en el momento del siniestro ese panel no estaba’21.

Y ala pregunta “; habia red contra incendios y esta funcion6 o no?”, dijo:
“No habia red contra incendios entregada y para el momento de los

hechos del siniestro no funciond”2z,

Del andlisis contextual de los medios probatorios recaudados, se
concluye que hubo incumplimiento por parte de la P.H. en su obligacién
legal y reglamentaria de custodia y seguridad, tanto de sus bienes
comunes como de sus residentes, pues quedo acreditado que para el 8
de diciembre de 2.019, dia del siniestro, la red contra incendios no era
funcional, y el suceso base de la accion se produjo por el taponamiento

descrito técnicamente por el Cuerpo de Bomberos de Envigado.

Refuerza lo anterior el que el articulo J.1.1.3 del Reglamento
Colombiano de Construccion Sismo Resistente -NSR-10-, dispone que
la responsabilidad del cumplimiento de los requisitos de proteccion
contra el fuego en edificaciones recae en el profesional que figure como
constructor del proyecto; sin embargo, cuando surge la persona juridica
P.H., esta es la administradora y garante de los bienes comunes de la
copropiedad, por ende, era su obligacion mantenerlos en condiciones

para prevenir y/o mitigar los efectos de un incendio, como el que ocurrio.

20 VVer minuto 21:10 del archivo 092 - CO1Principal - 01Primerinstancia.
21 Ver minuto 21:28 del archivo 092 - CO1Principal - 01Primerinstancia.
22 \/er minuto 25:45 del archivo 092 - CO1Principal - 01Primerinstancia.
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Tal descuido en el sistema de residuos, aunado a no contar con una red
adecuada contra incendios, son circunstancias a partir de las cuales se
acredita el nexo de causalidad, el que no puede reducirse al concepto
de la “causalidad natural”, sino que debe ubicarse en el de “causalidad
adecuada’, donde se atribuye un dano al agente a partir del marco

juridico, tema del que la Corte Suprema de Justicia ha indicado:

“2. Como de un tiempo a esta parte lo viene predicando la Corte, el nexo
causal, distinguido como uno de los elementos estructurales de la
responsabilidad civil, cualquiera sea su naturaleza, no puede reducirse al
concepto de la “causalidad natural” sino, mas bien, ubicarse en el de la
“causalidad adecuada” o ‘“imputacion juridica”, entendiéndose por tal “el
razonamiento por medio del cual se atribuye un resultado dafioso a un agente
a partir de un marco de sentido juridico” (CSJ, SC 13925 del 30 de septiembre
de 2016, Rad. n.” 2005-00174-01)”

“Es que como en ese mismo fallo se analizo, “el objeto de la imputacion -el
hecho que se atribuye a un agente- generalmente no se prueba directamente],]
sino que requiere la elaboracion de hipotesis inferenciales con base en
probabilidades. De ahi que con cierta frecuencia se nieguen demandas de
responsabilidad civil por no acreditarse en el proceso un “nexo causal” que es
dificil de demostrar porque no existe como hecho de la naturaleza, dado que
la atribucién de un hecho a un agente se determina a partir de la identificacién
de las funciones sociales y profesionales que el ordenamiento impone a las
personas, sobre todo cuando se trata de probar omisiones o ‘causacién por
medio de otro”; lo que a menudo se traduce en una exigencia de prueba
diabdlica que no logra solucionarse con la imposicion a una de las partes de
la obligacion de aportacion de pruebas, pues el problema no es sélo de
aduccion de pruebas sino, principalmente, de falta de comprension sobre
coémo se debe probar la imputacion y la culpabilidad” (ibidem, se subraya).”

“No se trata, pues, de prescindir por completo de la causalidad fisica o natural,
sino de no reducir a ella la atribucién de un resultado a su autor, en tanto que
la apreciacion del elemento que se comenta es mucho mas compleja. Como
de forma muy reciente tuvo oportunidad de explicarlo la Sala:”

‘Al respecto, conviene precisar que el vinculo causal es una condicion
necesaria para la configuracion de la responsabilidad, el cual sélo puede ser
develado a partir de las reglas de la vida, el sentido comun vy la Iégica de lo
razonable, pues estos criterios permiten particularizar, de los antecedentes y
condiciones que confluyen en la produccion de un resultado, cual de ellos tiene
la_categoria de causa 3.

De tal manera, se encuentra acreditado el nexo de causalidad entre el

incumplimiento de las obligaciones legales a cargo de la P.H.

23 Sala Civil, Sentencia SC2348 del 16 de junio de 2.021.
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demandada, y los dafos padecidos por los actores, sin que para el
efecto se tuviera que analizar o soportar la decision en las pruebas que
se trasladaron del proceso con radicado 2022-00285, por lo que el

reparo que en tal sentido se efectuara, corre la suerte del fracaso.

DEL DANO:

Conforme las historias clinicas arrimadas con la demanda, las cuales
no fueron redarguidas, se advierte que como consecuencia del incendio,
MEJIA CARMONA y CAICEDO GERARDINO tuvieron que ingresar a
urgencias hospitalarias por problemas respiratorios, debido a la

inhalacion de mondxido de carbonoz+,

Tampoco se cuestiona que el aludido suceso les ocasion6d a los
demandantes dafios en su esfera interna, incluso via apelacion la
URBANIZACION COLORS P.H., manifiesta:

“Es claro que, para los demandantes, al verse envueltos en un evento como el
que sucedio el 8 de diciembre de 2019, es claro que, en ellos, les pudo generar
unas circunstancias desagradables y con ello, una congoja o angustia™>.

Fue reparo concreto de la recurrente, el que no se realizé un andlisis de
vetustez o de valoracion de mercado frente a los muebles y enseres que
fincaron el dafio emergente y consolidado que se reconocid, dandose
por hecho que tales bienes pertenecian a los demandantes y que los
valores relacionados por estos eran ciertos, reprochandose entonces la

cuantificacion de tales rubros.

Tales elementos cuestionados via apelacién (muebles y enseres),

fueron estimados en la demanda como dafio emergente, asi:

24 \/er folios 113-130 del archivo 11 - CO2AnexosDemanda - 01Primerinstancia.
25 Archivo 086 - CO1Principal - O1Primerinstancia.
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- Colchén de 1,40 metros, $1°200.000,00.

- Celular Huawei modelo Y9, $900.000,00.

- Celular IPhone 6, $1°100.000,00.

- Productos de canasta familiar, $200.000,00.

- Enseres hogar, ropa infantil y de adulto, $22'696.928,002.

Para probar tales perjuicios se allegé registro fotografico??, cotizaciones
del correspondiente valor en el mercado?s, y ademas se solicitaron los
testimonios de LUIS FELIPE QUIROZ PEREZ y DIANA CRISTINA
ESCOBAR RESTREPO, pero de estos se desistio en la audiencia del 2
de agosto de 2.02329,

Vistas en contexto las aludidas pruebas, no es posible determinar que
el incendio base de la accién en efecto quema o inutilizé los bienes que
se describieron, quedando las afirmaciones realizadas en la demanda
en el plano de la suposicion, pues los dafios no estan apoyados en

medios persuasivos que permitan su verificacion.

De lo expuesto se concluye que los demandantes desatendieron la
carga que les impone el articulo 167 del C. G. del P. que desarrolla el
principio “onus probandi incumbit actori’, segun el cual, es deber de las
partes probar el supuesto de hecho de las normas para obtener el
efecto juridico perseguido, debiendo el juez fundar sus decisiones en

las pruebas regular y oportunamente allegadas (articulo 164 ibidem).

Notese que para reconocer dichas sumas y determinar que estas se

causaron, solo se indicé que ello no fue objetado por la copropiedad

26 Ver folios 30-33 del archivo 001 - CO1Principal - O1Primerinstancia.

27 Archivo 13 - CO2AnexosDemanda - O1Primerinstancia.

28 \Ver folios 9-112 del archivo 11 - CO2AnexosDemanda - O1Primerinstancia.
29 VVer minuto 01:20 — 06:45 del archivo 093 - CO1Principal - 01Primerinstancia.
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demandada, echando de menos la conducencia, pertinencia y utilidad

gue el material probatorio arrimado tenia para tal efecto.

Frente a los gastos medicos por $600.000,00 y respecto a las terapias
psicoldgicas por $9'600.000,00 -los cuales completan lo que se les
reconocio a los actores como dafio emergente consolidado y futuro-3o,
no fueron objeto de reparo alguno en la apelacion, por lo que releva a

la Sala de analizar el particular.

No obstante, tales rubros deben ser actualizados, pues satisfechos los
presupuestos axiologicos de la accion incoada procede la reparacion en
favor de la victima, la cual ha de ser integral conforme el articulo 16 de
la Ley 446 de 199831, lo cual debe ser visto en armonia con el inciso 2°
del articulo 283 C.G. del P..

Lo anterior por cuanto las victimas no pueden soportar los efectos
nocivos de la pérdida del poder adquisitivo, razén por la cual la condena
en concreto deberd extenderse hasta la fecha de la presente
providencia, aplicando los criterios actuariales de cara al menoscabo del

poder adquisitivo del dinero.

Entonces, los rubros por concepto de dafio emergente habran de

actualizarse como se continda exponiendo:

Va = Vh

Donde:

30 Ver folios 166-168 del archivo 11 - CO2AnexosDemanda - O1Primerinstancia.

31 Tal norma reza: “Dentro de cualquier proceso que se surta ante la Administracion
de Justicia, la valoracion de dafios irrogados a las personas y a las cosas, atendera
los principios de reparacion integral y equidad y observara los criterios técnicos
actuariales.”
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Va = Valor actual

Vh = Valor historico
IF = IPC final (fecha de la liquidacién)
li = IPC inicial

A) Respecto a las terapias psicologicas:

IPC julio de 2021 (mes en el que se profirieron los dictamenes
psicologicos de los demandantes, donde se les recomend6 a ambos
realizarse las respectivas terapias3s?) = 109,14s3s,

IPC abril de 2025 (fecha de esta sentencia) = 149,663,

Entonces:

149,66
$9'600.000,00 X ---------------- = $13'164.156,1.
109,14

B) Respecto a los gastos del proceso de neuropsicologia de
YESICA LINSAY MEJIA CARMONA ($250.000,00):

IPC febrero de 2021 (mes en el que se expidio la factura de la respectiva
evaluacion neuropsicologicass) = 106,583,

IPC abril de 2025 (fecha de esta sentencia) = 149,663,
Entonces:
149,66

$250.000,00 X ---------------- = $351.050,85.
106,58

3z Ver folios 150 y 164 del archivo 11 - CO2AnexosDemanda - 01Primerinstancia.
33 Fuente Banco de la Republica, https://www.banrep.gov.co/es/estadisticas/indice-
precios-consumidor-ipc.

34 Fuente la antes reportada, aunque a la fecha no se han consolidado los datos de
mayo Y junio de 2025, por lo que tomamos el indicador de abril de 2025.

35 Ver folio 166 del archivo 11 - CO2AnexosDemanda - O1Primerinstancia.

36 Fuente Banco de la Republica, https://www.banrep.gov.co/es/estadisticas/indice-
precios-consumidor-ipc.

37 Fuente la antes reportada, aunque a la fecha no se han consolidado los datos de
mayo Yy junio de 2025, por lo que tomamos el indicador de abril de 2025.
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B) Respecto alos gastos del proceso de neuropsicologia de DIEGO
FERNANDO CAICEDO GERARDINO ($250.000,00) vy los
$100.000,00 deprecados por pago a especialista paravaloracion de
dafio moral:

IPC agosto de 2023 (mes en que se profiridé la sentencia de primera
instancia, pues se desconoce la fecha en que se profirieron los soportes
de tales rubros) = 135,398,

IPC abril de 2025 (fecha de esta sentencia) = 149,663,

Entonces:

149,66
$350.000,00 X ---------------- = $386.889,72.
135,39

De tal manera, se tendra como dafio emergente consolidado y futuro la

suma de $13'902.097,00 y en tal sentido, se reformara el literal “a” del

numeral PRIMERO resolutivo de la sentencia atacada.

DE LA TASACION DE LOS PERJUICIOS EXTRAPATRIMONIALES:

En este punto la copropiedad demandada, cuestiond que los perjuicios
extrapatrimoniales dispensados en la decisién atacada no se probaron
en su extension, pues considera que los demandantes solo estuvieron
un dia en la clinica, por lo que es elevado reconocerle a cada uno veinte

(20) S.M.L.M.V. por concepto de dafio moral.

38 Fuente Banco de la Republica, https://www.banrep.gov.co/es/estadisticas/indice-
precios-consumidor-ipc.

39 Fuente la antes reportada, aunque a la fecha no se han consolidado los datos de
mayo Yy junio de 2025, por lo que tomamos el indicador de abril de 2025.
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En precedente horizontal de esta Sala de Decision, en el que se cit

jurisprudencia de la Sala Civil de la Corte Suprema, se indico:

“Ha reconocido la jurisprudencia como perjuicios no patrimoniales el dafio
moral y el dafio a la vida de relacion. El dafio moral recae sobre la parte interior
y afectiva del ser humano de cara a sentimientos de afliccion, congoja,
desilusion, tristeza y pesar, por tanto, su reparaciéon se erige como una
compensacion a la perturbacion del animo y sufrimiento.”

(...)

“Frente a la cuantificacion de los perjuicios extrapatrimoniales, la Corte acepta
que son de dificil medicion y no puede partir de operaciones mateméaticas4°.
La tasacion se ha confiado tradicionalmente al arbitrio judicial, empero, no
puede obedecer a caprichos del funcionario judicial, exige un analisis
‘ponderado, razonado y coherente segun la singularidad, especificacion,
individualizacion y magnitud del impacto, por supuesto que las caracteristicas
del dafio, su gravedad, incidencia en la persona, el grado de intensidad del
golpe y dolor, la sensibilidad y la capacidad de sufrir de cada sujeto, son

941

variables y el quantum de debeatur se remite a la valoracion del juez™ .

“En definitiva, en ambas clases de perjuicios cobran importancia las reglas de
la experiencia y la sana légica, fijandose el quantum a partir del prudente
arbitrio del juez, bajo un analisis serio, ponderado, coherente y reflexivo
acerca de las caracteristicas particulares, la magnitud del impacto y su
incidencia en la victima.”. Citas en el texto. Sentencia 30 junio de 2023. Rad.

05001 31 03 010 2019 00585. M.P. SERGIO RAUL CARDOSO GONZALEZ.

Sin haberse construido baremo o constante para la cuantificacion de
este tipo de perjuicios, ya que pueden tornarse subjetivos, hace que
eventualmente varien segun el andlisis que realice el juzgador en cada

caso en particular atendiendo al arbitrio iudicis.

En la providencia atacada se reconoci6 en favor de cada demandante
por dafio moral la cuantia ya indicada, por lo que hemos de
preguntarnos, ¢ Tales perjuicios extrapatrimoniales fueron probados?, y

de ser asi, ¢su tasacion fue la adecuada conforme el arbitrio judicial?

“ Ha sostenido la Corte: “es cierto que son de dificil medicion o cuantificacion, lo
que significa que la reparacion no puede establecerse con base en criterios
rigurosos o matematicos; pero ello no se traduce en una deficiencia de esa clase de
indemnizacion, sino en una diferencia frente a la tasacion de los perjuicios
econOdmicos cuya valoracion depende de pardmetros mas exactos”. Corte Suprema
de Justicia. Sentencia del 9 de diciembre de 2013, radicacion 2002-00099.

“ Sentencia 18 de septiembre de 2009, exp: 20001-3103-005-2005-00406-01.
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En el interrogatorio rendido por CAICEDO GERARDINO (minuto 31:35
del archivo 091CuartaParte - CO1Principal - O1Primerinstancia), indicé
gue el suceso soporte de la accion los afectd, en especial a su esposa,
guien quedod con panico y tiempo después de haber ocurrido el hecho,

al ver humo todavia creia que se estaban incendiando las cosas.

Por su parte, MEJIA CARMONA (minuto 01:00 del archivo 092 -
CO1Principal - 01Primerinstancia), manifesté que el incendio, aparte de
afectar la relacion de pareja por los problemas econémicos generados,
también la afectd en su esfera interna, habida cuenta que no puede ver

humo porque entra en panico y se mantiene alerta buscando extintores.

En aras de probar la congoja que les gener6 el suceso base de la
accion, los demandantes solicitaron dos testimonios, pero de ellos se
desisti6 en la audiencia del 2 de agosto de 2.0234; sin embargo
allegaron dos dictamenes proferidos por la neuropsicologa JULIANA
MARIA FERNANDEZ MEDINA, donde se establecieron los dafios
psicolégicos que padecieron los actores como consecuencia del
incendio del 8 de diciembre de 2.019.

En los mismos y luego de exponer la metodologia, tal experta concluyo
gue como consecuencia del suceso base de la presente accion,
CAICEDO GERARDINO “Se encuentra sintomatologia clinica
significativa para trastorno de estrés postraumatico, cumple con criterios
de comportamiento ansioso, repercusiones somaticas que entrencen el
normal desempefio del sefior Diego en sus actividades laborales,
familiares y sociales, secundario a evento traumatico”, siendo tal
diagndstico obtenida con base en entrevista clinica y las pruebas
neuropsicolégicas diligenciadas por el aludido codemandante, a partir
de las cuales en la experticia se indico:

42 VVer minuto 01:20 — 06:45 del archivo 093 - CO1Principal - 01Primerinstancia.
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“Al valorar su estado mental, se encontré bajo nivel de energia afectando su
desempefio laboral y familiar. Aumento de activacion ante situaciones que
generen recuerdos del episodio, generalmente esta hipervigilante ante ruidos
u olores similares al episodio.”

“La calidad de vida del evaluado en diversas esferas de su vida se encuentra
afectadas, al presentar episodios de nerviosismo o sintomas de malestar fisico
ante situaciones que le evocan recuerdos de lo sucedido. Se detectan
sintomas de ansiedad marcada que afectan su desenvolvimiento en
situaciones de la vida cotidiana.”

(...)

“La escala de calidad de vida SF36 evidencia afectacion global tanto fisica
como emocional, lo cual repercute en la esfera laboral, social y de pareja, ya
que se encuentra afectacion psicolédgica. El agotamiento y el bajo rendimiento
en actividades diarias por falta de energia también entorpece el normal
funcionamiento del evaluado, debido a esto y al temor de estar lejos de su
hogar debe renunciar a el empleo formal y dedicarse a una labor como
independiente. No se encuentran indicios de depresion, pero si se reporta
estadios de tristeza y abatimiento ante altos niveles de ansiedad luego del
evento del 8 de diciembre. La escala de Depresion y Ansiedad de Goldberg y
en el Cuestionario de Salud General (GHQ28) evidencian sintomas de estrés
y altos niveles de ansiedad, ademas de evitacion de sucesos que le recuerden
el incidente, configurando un perfil de 309.81 (F43.10) Trastorno de estrés
postraumatico™s3.

Por su parte, la experta frente a MEJIA CARMONA coligi6 que;

“Se encuentran indicadores clinicos de ansiedad que desencadena
reviviscencias, pesadillas y angustia, secundario a suceso traumatico por
incendio. Lo anterior desencadena afectacion en esfera familiar, laboral y
social, al presentar baja vitalidad, somatizacién, rumiacion, pensamientos
negativos y angustiantes. Adicional a esto se encuentra en estado de
gestacion, lo cual agudiza sintomas de desconfianza y recelos ante cualquier
situacién que sienta amenazante”.

A partir de la entrevista y las pruebas neuropsicolégicas diligenciadas

por la demandante se establecio:

“Al valorar su estado mental, se encontré bajo nivel de energia, somatizacion,
hipersensibilidad a la critica y se muestra ansiosa ante espacios cerrados o
pequerios.”

“La calidad de vida de la evaluada se encuentra afectada en diversas esferas
de su vida, al presentar episodios de nerviosismo o sintomas de malestar fisico
ante situaciones que le evocan recuerdos de lo sucedido. Se detectan
sintomas de ansiedad, tristeza y abatimiento que afectan su desenvolvimiento
en situaciones de la vida cotidiana.”

(..

43 Ver folios 141-151 del archivo 11 - CO2AnexosDemanda - O1Primerinstancia.
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“La escala de calidad de vida SF36 evidencia afectacion global tanto fisica
como emocional, lo cual repercute en la esfera laboral, social y de pareja, ya
gue se encuentra afectacion psicoldgica. El agotamiento y el bajo rendimiento
en actividades diarias por falta de energia también entorpece el normal
funcionamiento de la evaluada. Se reporta estadios de tristeza y abatimiento
ante altos niveles de ansiedad luego del evento del 8 de diciembre. La escala
de Depresion y Ansiedad de Goldberg y en el Cuestionario de Salud General
(GHQ28) evidencian sintomas de estrés y altos niveles de ansiedad, ademas
de evitacion de sucesos que le recuerden el incidente, configurando un perfil
de 309.81 (F43.10) Trastorno de estrés postraumatico”

“Sintomas incapacitantes en area familiar, laboral y social, por tanto, la calidad
de vida se encuentra afectada, secundario al evento, acompafado de
sintomas de depresion que se agudizan con la gestacion.”™*.

Tales estudios que si bien fueron aportados como documentos, y como
no fueron controvertidas por la P.H. demandada, merecen meérito
persuasivo, de donde aparte de la presuncién en la causacion los
perjuicios morales, se establecié la congoja de los actores a raiz del

incendio, por lo que es claro que este tipo de perjuicios se causaron.

Para la Sala la cuantificacion de tales menoscabos no son
desproporcionadas o caprichosas, pues atiende a las circunstancias
particulares esbozadas, por lo que lo reconocido representa un
apropiado resarcimiento, ya que como se indicé en la providencia atras

13

citada; La tasacion se ha confiado tradicionalmente al arbitrio
judicial’, donde el proporcional juicio realizado se tiene como
‘ponderado, razonado y coherente”, dada la “singularidad,
especificacion, individualizacién y magnitud del impacto”, de donde lo

dispensado esta llamado a mantenerse.

En este particular, no es necesario extender la condena en concreto en
los términos del articulo 283 procesal civil, pues los mismos fueron
reconocidos en salarios minimos, unidades que se van actualizando por

lo que han de tenerse en cuenta el vigente al momento del pago.

44 \/er folios 152-165 del archivo 11 - CO2AnexosDemanda - O1Primerinstancia.
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CONCLUSION:

Por ministerio legal, a la copropiedad demandada le correspondian
obligaciones de administracion, custodia y mantenimiento sobre los
bienes comunes, tales como eran los sistemas de incendio y de
basuras, omisién con el que se consolida el presupuesto axiolégico

“‘comportamiento, activo u omisivo, del responsable”.

En relacién al dafio padecido por los demandantes, este solo sera
reconocido en lo efectivamente acreditado en este tramite, de donde
probanzas ajenas al mismo y que hubieran sido anuladas en otros

procesos, no podran ser consideradas.

Valga anotar que el nexo causal entre la omision de la demandada y el
dafo, fue suficientemente dilucidado, por lo que las pretensiones de la

demanda estaban llamadas a ser estimadas.

La condena por perjuicios extrapatrimoniales se rige por el principio
doctrinal “arbitrio iudicis”, donde en lo reconocido no se encuentra
arbitrariedad o exceso, por lo que lo pertinente esta llamado a ser

mantenido.

Finalmente, en cuanto a costas en segunda instancia, dada la
prosperidad parcial de la apelacién, y la reforma consecuente en cuanto
al dafio emergente consolidado y futuro, en aplicacién del numeral 5°
del articulo 365 del C. G. del P., la Sala se abstiene de proferir condena

sobre el particular.

En mérito de lo expuesto, la Sala Civil del Tribunal Superior de Medellin,
administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por

autoridad de la Ley:
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RESUELVE

PRIMERO: REFORMAR el literal “a” del numeral PRIMERO
RESOLUTIVO de la sentencia apelada, para en su lugar
reconocer por concepto de dafio emergente consolidado
y futuro en favor de los demandantes, la suma de TRECE
MILLONES NOVECIENTOS DOS MIL NOVENTA Y
SIETE PESOS M/CTE ($13'902.097,00), conforme se
motivé. En todo lo demas, se CONFIRMA la decision

atacada.

SEGUNDO: Sin costas en esta instancia. En firme lo decidido, vuelva

el expediente al Despacho a quo para lo de su cargo.

Notifiquese:

JOSE OMAR BOHORQUEZ VIDUENAS
MAGISTRADO

SERGIO RAUL CARDOSO GONZALEZ MARTIN AGUDELO RAMIREZ
MAGISTRADO MAGISTRADO

Firmado Por:

Jose Omar Bohorquez Viduefias
Magistrado Tribunal O Consejo Seccional
Sala 007 Civil
Tribunal Superior De Medellin - Antioquia
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