TEMA: DIVISION MATERIAL - Salvo lo dispuesto en leyes especiales, la division material sera
procedente cuando se trate de bienes que puedan partirse materialmente sin que los derechos de
los conduefios desmerezcan por el fraccionamiento. En los demads casos procedera la venta.

HECHOS: El 2 de noviembre de 2023 se admitié la demanda con pretensién de divisién por venta del
inmueble instaurada por BERNARDO DE JESUS BEDOYA VELASQUEZ contra la FUNDACION GOLDEN
SHARE INVESTMENT. Se aporté dictamen que descarta la procedencia de la divisién material. El 20
de marzo de 2024 se celebrd audiencia de contradiccidn del dictamen. En providencia del 20 de
marzo de 2024 el Juzgado decretd la divisidon por venta del inmueble ordend su embargo y secuestro;
y declaré infundadas las excepciones de mérito. (...) La sala debera determinar si es procedente la
division material del predio.

TESIS: Se destaca que el articulo 2334 en su inciso final califica la posibilidad de division material
cuando resulte “facilmente en proporciones”; es decir, que la venta procede cuando no se prueba
dicha alternativa; lo que debe interpretarse arménicamente con lo dispuesto en el articulo 407 del
CGP: “Salvo lo dispuesto en leyes especiales, la division material serd procedente cuando se trate de
bienes que puedan partirse materialmente sin que los derechos de los conduefios desmerezcan por
el fraccionamiento. En los demas casos procedera la venta.” Ahora, para el cumplimiento de Ila
division se procederd en los términos del numeral 1 del articulo 410 del CGP: “Ejecutoriado el auto
que decrete la divisidn, el juez dictara sentencia en la que determinard cdmo sera partida la cosa,
teniendo en cuenta los dictdmenes aportados por las partes.”(...) ahora, no se acreditd la gestion
por la parte demandada, interesada en la subdivision material del predio del formulario Unico
nacional para la solicitud de licencias diligenciado por el solicitante, con sus documentos especificos.
Indicé la recurrente en la sustentacidon de su disenso, que el trdmite no puede adelantarse sin
aquiescencia de la parte demandante copropietaria del inmueble, lo que corresponde a una
conjetura personal, pues ello no fue indicado por el Curador Urbano Segundo de Envigado quien si
advirtié la inconsistencia entre los datos dados para la presentacién de la peticidn resuelta y la
necesidad de ajustarse a los parametros dispuestos en la Resolucion 1025 de 2021 del Ministerio de
Vivienda que exigia la presentacidn de solicitud formal para la obtencidn de licencia de subdivisidn
con radicacidn de la documentacidn referida. En gracia de discusidn, si la parte demandada hubiere
presentado la solicitud y la fuera inadmitida o rechazada por el ente competente con fundamento
en el argumento de alzada; en la etapa procesal oportuna, pudo gestionar ante el Despacho de
conocimiento la licencia previa, conforme el articulo 408 del CGP para esta clase de procesos
divisorios. Es que el Juez no puede decidir con base en conjeturas o en pruebas parciales e
incompletas, sino en un conjunto de pruebas regular y oportunamente allegadas al proceso (articulo
164 del CGP), en cumplimiento de la carga de la prueba (articulo 1679, que deben ser apreciadas
conforme con las reglas de la sana critica (articulo 176). Por tanto, como la parte demandada
interesada en la division material del inmueble no acreditd su procedencia, sin que coincidan los
datos (areas y predios) expuestos en asamblea general de copropietarios con los indicados en el
dictamen pericial y los informados al Curador Urbano Municipal y sin adelantamiento de la licencia
de subdivisidn conforme los lineamientos de la autoridad competente; procede la division por venta
en los términos del articulo 407 del CGP. En ese sentido se CONFIRMARA |a providencia cuestionada.

M.P. RICARDO LEON CARVAJAL MARTINEZ
FECHA: 27/06/2024
PROVIDENCIA: AUTO
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REPUBLICA DE COLOMBIA

RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO
TRIBUNAL SUPERIOR DE DISTRITO JUDICIAL DE MEDELLIN

SALA CIVIL DE DECISION

Medellin, veintisiete (27) de junio de dos mil veinticuatro (2024)

Proceso: Divisorio

Radicado: 05266310300220230029801

Demandante: Bernardo de Jesus Bedoya Velasquez

Demandado: Fundacion Golden Share Investment

Providencia: Auto que decret6 la division por venta

Tema: Sin acreditarse la procedencia de la division material
del predio, se confirma la division por venta.

Decision: Confirma la divisién por venta

Sustanciador/ponente: | Ricardo Ledn Carvajal Martinez

Se procede a decidir el recurso de apelacién interpuesto por la parte demandada
frente al auto del 20 de marzo de 2024 proferido por el JUZGADO TERCERO CIVIL
DEL CIRCUITO DE ENVIGADO, que decreto la division por venta del inmueble con

matricula 001-1239406 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de

Medellin- Zona Sur, fij6é el precio de la venta, orden6é su embargo y secuestro y

declar6 infundadas las excepciones de mérito.

1. ANTECEDENTES

1. El 2 de noviembre de 2023 se admitié la demanda con pretension de division

por venta del inmueble con matricula 01-1239406, instaurada por
BERNARDO DE JESUS BEDOYA VELASQUEZ contra la FUNDACION
GOLDEN SHARE INVESTMENT.

. Se aport6 dictamen que descarta la procedencia de la division material, “No
existe la posibilidad de dividir materialmente el local comercial del
primer nivel y el segundo nivel, ya que se deprecian por su
fraccionamiento, es decir, demerita el valor economico de los bienes

inmuebles, como también se debe tener cuenta que los bienes objeto
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de informe valuatorio poseen un frente minimo, afectando asi atributos
importantes como lo son la circulacién como el ingreso al segundo
nivel, la ventilacién y la iluminacion de la construccion”; conforme el
articulo 2334 del CC, “En todo caso puede pedirse por cualquiera o
cualesquiera de los comuneros que lacosa comun se divida o se venda
pararepartir su producto. Ladivision tendra preferencia siempre que se
trate de un terreno, y la venta cuando se trate de una habitacion, un
bosque u otra cosa que no pueda dividirse o deslindarse facilmente en
porciones; el valor comercial del inmueble se estim6 en $1.820.665.787.

. La demandada FUNDACION GOLDEN SHARE INVESTMENT se opuso a la
division por venta, no es cierto es que este inmueble no sea divisible
materialmente, existe aprobacion de subdivision fisica por parte de la
asamblea de copropiedad del edificio LUXOR PH y un visto bueno por parte
de la curaduria segunda urbana del municipio de Envigado, expresan que
este local puede integrarse al local 112 (propiedad de la demandada)
localizado en la parte posterior y que colinda con el inmueble objeto de la
presente demanda; posibilidad no explorada por el perito contratado por el
demandante quien emitidé concepto técnico “sesgado por la informacion
suministrada por el hoy demandante”; no se realizé un estudio de titulos
acucioso, tampoco sostuvo una reunidon con la administracion de la
copropiedad para entender la realidad del inmueble; el bien objeto del litigio
es susceptible de particibn material (cuenta con los permisos necesarios); la
division por venta desmerece el valor del predio para la parte demandada; el
peritaje realizado por el demandante es dudoso no se realiz6 ningiin examen,
método, experimento, investigacion o prueba, para que el perito afirmara que

el inmueble no es divisible materialmente.

. Aporto dictamen pericial determinando el valor comercial del inmueble en
$2.351.683.48; anexé “CONCEPTO DE SUBDIVISION CALLE 46 E SUR #
CRA 42B-33 PRIMER NIVEL L. COMERCIAL 102 EDIFICIO LUXOR P.H.
ENVIGADO ANTIOQUIA”, que considero viable la integracion de los locales
102 y 112; “EL LOCAL 102 EN SU PRIMERA PLANTA POSEE UN AREA
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DE 43.93 M2. AL DIVIDIR EL AREA A LA MITAD CON UN MURO
TRANSVERSAL Y ENDOVELADO SEGUN DETALLE EN PLANOS,
QUEDARAN DOS AREAS DE 21.96 M2, UNA SOBRE LA FACHADA
PRINCIPAL Y EL OTRO HACIA LA PARTE TRASERA, DONDE SE
ANEZATIA AL LOCAL 114 (ENGLOBE). EN EL SEGUNDO NIVEL
TENNEMOS UN AREA DE 407.45M2, AL DIVIDIR EL AREA A LA MITAD
CON UN MUTO ENDOVELADO SEGUN DETALLES EN PLANOS,
PERPENDICULAR A LA FACHADA PRINCIPAL QUEDARIA CON UN
AREA DE 192.17M2 CADA UNO, DESPUES DE VACIOS...EN EL LOCAL
112 SE GENERA EL ACCESO CON ESCALERAS DE 1.2 METROS AL
SEGUNDO NIVEL Y CON UN VACIO EXACTAMENTE IGUAL EN AREA
GENERADO EN EL LOCAL 102 PARA CONSERVAR LA IGUALDAD DE
AREAS Y SE ANEXARA AL LOCAL 112 (ENGLOBE)...AL ENGLOBAR
LAS NUEVAS AREAS COMO SE PROPONE NO SE ALTERAN EN
NINGUN MOMENTO LAS VIVIENDAS/HECTAREA PERMITIDAS POR EL
P.O.T...”

. El 20 de marzo de 2024 se celebré audiencia de contradiccién del dictamen,
se interrogo a los peritos ARMANDO ALVEIRO CAMELO y PAOLA ANDREA
CAMELO vy al Arquitecto DIEGO CASTRILLON.

. En providencia del 20 de marzo de 2024 el Juzgado decreto la division por
venta del inmueble con matricula 001-1239406 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Medellin- Zona Sur; fij6 el precio de la venta;
ordend su embargo y secuestro; y declaré infundadas las excepciones de

meérito.

El local comercial 102 ubicado en la calle 46 E Sur # 46-73 Edificio LUXOR
PH del Municipio de Envigado es destinado a actividad comercial, con altura
libre de 4.3 m, area de construccion aproximada de 43.93 m2, mezanine con
area de 407.45 m2; propietarios en comun y proindiviso las partes

procesales; satisfechos los requisitos del articulo 406 CGP.
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No siendo procedente la demanda de reconvencidon interpuesta por la
demandada, dada la naturaleza del proceso, debe seguirse el delineamiento
del articulo 1374 del CC.

Realizada una valoracion en conjunto de los medios de prueba conforme las
reglas de la sana critica, poco aportan los dictamenes a la decision sobre la
division; el bien objeto de la divisiobn hace parte de edificio sometido a
propiedad horizontal, por lo que no se discuten Unica y exclusivamente los
intereses de los propietarios del local como unidad privada con coeficiente
de copropiedad; obligaciones especificas frente a la propiedad horizontal,
cualquier modificacion respecto de ese local (fachadas, ingresos, muros,
destinacion) requiere de la autorizacibn de personas ajenas al proceso
(asambleas, tramites ante otras autoridades, curador y notario) y afecta a los
demas copropietarios (incluyendo los bienes comunes); no se puede
mediante este proceso donde se involucran propietarios de bienes de
unidades privadas, imponerle obligaciones a la propiedad horizontal,
curaduria o registrador de instrumentos publicos; no es posible abrir un nuevo
folio de matricula inmobiliaria, debe agotarse un tramite posterior al acuerdo
entre las partes (licencia curador y reglamento de propiedad horizontal); la
divisibn material no procede por las condiciones especificas del local

comercial; decretando la division por venta.

2. APELACION

El despacho considera que no se puede decretar la division material, generaria

obligaciones a terceros, pero segun el acta de la asamblea en la cual se aprueba la

subdivision del local 102, “los gastos seran asumidos por la FUNDACION
GOLDEN SHARE INVESTMENT...y ademas sufragara la deuda por las cuotas

de administracion que tiene el copropietario demandante...la forma en que se

realice la subdivision queda en manos de las partes ya sea de comin acuerdo

o por decisiéon judicial”; los argumentos del Despacho no corresponden a la

realidad, fall6 de la manera mas sencilla y no la legal, paso por alto la decision de
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la asamblea de copropietarios del 25 de marzo de 2023 en la cual se aprueba la

subdivision.

En cuanto a la licencia por parte de la Curaduria, lo presentado fue un visto bueno,
para obtener la licencia se requiere la firma de todos los propietarios del bien
inmueble, sin la firma del demandante solo procede por orden judicial de acuerdo
con el articulo 408 del CGP; tema que se expuso en los alegatos de conclusion vy el
Juez omitio; solicitando revocar la providencia del 20 de marzo de 2024 y declarar

la division material del bien inmueble.
3. PROBLEMA JURIDICO A RESOLVER
¢Es procedente la division material del predio?
4. CONSIDERACIONES
El articulo 407 del CGP delinea la procedencia de la division material,
“Salvo lo dispuesto en leyes especiales, la division material sera
procedente cuando se trate de bienes que puedan partirse

materialmente sin que los derechos de los conduefios desmerezcan por

el fraccionamiento. En los demas casos procedera la venta.”

El articulo 2334 del CC, tratdndose del derecho de division deja claro:

“En todo caso puede pedirse por cualquiera o cualesquiera de los
comuneros que la cosa comun se divida o se venda para repartir su
producto. “La division tendra preferencia siempre que se trate de un

terreno, vy la venta cuando se trate de una habitaciéon, un bosque u otra

cosa gue no pueda dividirse o deslindarse facilmente en porciones.”

(Subrayas de la Sala).
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Tratandose de division material, el articulo 2338 ibid indica:

“‘Cuando haya de dividirse un terreno comaun, el juez hara avaluarlo por
peritos y el valor total se distribuira entre todos los interesados en
proporcion de sus derechos; verificado lo cual, se procedera a adjudicar
a cada interesado una porcién de terreno del valor que le hubiere
correspondido, observandose las reglas siguientes: 1 El valor de cada
suerte de terreno se calculara por su utilidad y no por su extensiéon; no
habiendo, por tanto, necesidad de ocurrir a la mensura, sino cuando
ésta pueda servir de dato para calcular mejor el valor. 2a. Si hay
habitaciones, labores u otras mejoras hechas en particular por alguno
de los comuneros, se procurard, en cuanto sea posible, adjudicar a
estos las porciones en que se hallen las habitaciones, labores o mejoras

que les pertenezcan, sin subdividir la porcion de cada uno...”

Se destaca que el articulo 2334 en su inciso final califica la posibilidad de division
material cuando resulte “facilmente en proporciones”; es decir, que la venta
procede cuando no se prueba dicha alternativa; lo que debe interpretarse

armoénicamente con lo dispuesto en el articulo 407 del CGP:

“Salvo lo dispuesto en leyes especiales, la divisibn material sera
procedente cuando se trate de bienes que puedan partirse
materialmente sin que los derechos de los conduefios desmerezcan por

el fraccionamiento. En los demés casos procedera la venta.”

Ahora, para el cumplimiento de la division se procedera en los términos del numeral
1 del articulo 410 del CGP:

“Ejecutoriado el auto que decrete la division, el juez dictara sentencia
en laque determinard codmo sera partida la cosa, teniendo en cuenta los

dictamenes aportados por las partes.”
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Para dividir materialmente la cosa comunitaria sometida a régimen de propiedad

horizontal, debemos remitirnos al articulo 3 de la Ley 675 de 2001

“...Edificio o conjunto de uso comercial: Inmuebles cuyos bienes de
dominio particular se encuentran destinados al desarrollo de
actividades mercantiles, de conformidad con la normatividad

urbanistica vigente.

Bienes privados o de dominio particular: Inmuebles debidamente
delimitados, funcionalmente independientes, de propiedad vy
aprovechamiento exclusivo, integrantes de un edificio o conjunto
sometido al régimen de propiedad horizontal, con salida a la via publica

directamente o por pasaje comun.

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 destinacion
permiten o facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento,
conservacion, seguridad, uso, goce o explotacién de los bienes de

dominio particular...”

Conforme los numerales 6 al 8 del articulo 38 de la misma Ley, se destaca que es

funcion exclusiva de la asamblea general de propietarios como érgano de direccion:
“6. Aprobar las reformas al reglamento de propiedad horizontal.
7. Decidir la desafectacion de bienes comunes no esenciales y autorizar
su venta o divisiéon, cuando fuere el caso, y decidir, en caso de duda,

sobre el caracter esencial o no de un bien comun.

8. Decidir lareconstruccion del edificio o conjunto, de conformidad con

lo previsto en la presente ley...”
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De tal suerte que para dividir materialmente un local comercial (unidad privada o de
dominio particular) en dos unidades independientes e integrar un tercer local
comercial con el que de esta subdivisién pueda desprenderse —todos parte de una
copropiedad sometida a régimen de propiedad horizontal- se necesita
imprescindiblemente la autorizacion y aprobacién de la asamblea general de
propietarios, que determina lo concerniente al reglamento de propiedad horizontal,
coeficientes de copropiedad, designacion de &reas comunes (entre otros);
situaciones que no pueden materializarse mediante orden judicial, depende del
arbitrio del 6rgano de decision y direccion por mandato de la Ley, que opera
conforme lo establecen los articulos 39 y siguientes de la Ley 675 de 2001,
decidiendo mediante voto, por mayoria que exige un quoérum conforme lo prevé el

articulo 45:

“Con excepcion de los casos en que la ley o el reglamento de propiedad
horizontal exijan un quérum o mayoria superior y de las reuniones de
segunda convocatoria previstas en el articulo 41, la asamblea general
sesionara con un numero plural de propietarios de unidades privadas
gue representen por lo menos, mas de la mitad de los coeficientes de
propiedad, y tomar& decisiones con el voto favorable de la mitad mas
uno de los coeficientes de propiedad y tomaré decisiones con el voto
favorable de la mitad méas uno de los coeficientes de propiedad
representados en la respectiva sesion...Las decisiones que se adopten
en contravencion a lo prescrito en este articulo, seran absolutamente

nulas.”

Requiriéndose mayoria calificada, como excepcién a la norma general, en las
siguientes decisiones con mayoria del 70% de los coeficientes de copropiedad que

integran el edificio o conjunto:

“5. Reforma a los estatutos y reglamento.

8. Cambio de destinacidén genérica de los bienes de dominio particular,

siempre y cuando se ajuste a la normatividad urbanistica vigente.”
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Prevé el articulo 6 de la Ley de propiedad horizontal:

“Con la escritura publica de constitucion o de adicion al régimen de
propiedad horizontal, segun sea el caso, deberan protocolizarse la
licencia de construccion o el documento que haga sus veces y los
planos aprobados por la autoridad competente que muestren la
localizacién, linderos, nomenclaturay area de cada unade las unidades
independientes que seran objeto de propiedad exclusiva o particular y

el senalamiento general de las areas y bienes de uso comun.”

Lo que implica que si la reforma al reglamento de propiedad horizontal, los
coeficientes de copropiedad y demés decisiones fueran aprobadas por el quérum
requerido en asamblea general de copropietarios, el proyecto de subdivision y
englobe de predios de dominio particular debe ajustarse a las normas urbanisticas
vigentes, lo que implica tener en cuenta las reglas que establecen las areas minimas
que deben contener las unidades independientes acorde con el Plan de
Ordenamiento Territorial del Municipio, las normas urbanisticas de planeacion,
licencias de construccién aprobadas “o el documento que haga sus veces y los
planos aprobados por la autoridad competente que muestren la localizacion,
linderos, nomenclatura y area de cada una de las unidades independientes
que seran objeto de propiedad exclusiva o particular y el sefialamiento general
de las areas y bienes de uso comun”, especificaciones de construccion y

condiciones de seguridad y salubridad del edificio (entre otros).

Como prueba documental arrimada por la parte demandada se verifica acta de
asamblea general ordinaria de copropietarios del Edificio Luxor PH celebrada el 25
de marzo de 2023, con un quérum de liberatorio del 72.5534%, que dispone en el
numeral 13.8 “Subdivision del local 102, 114”:

“Para recuperar la cartera del local 102, se sometiéo a consideracion la
solicitud de autorizacién para dividir el local 102 y la eventual opcién de
integracion con el local 114 para tener acceso por el costado posterior.

1. Local 102
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Area primer nivel fachada frontal local 102: 22.00m2

Area mansarda para escaleras: 11.50m2

Area nuevo segundo piso: 203.50m2

Total, nuevo local 102: 237.00 m2

2. Local 116 (requiere nueva matricula)

Area primer nivel fachada frontal local 116: 34.00m2

Area mansarda para escaleras 116: 17.50m2

Area nuevo segundo piso: 203.50m2

Total, nuevo local 102: 237.00 m2

3. Local 114

Area primer local 114: 21.63m2

Mezanine: 10.00m2
Decision: se aprob6 por unanimidad la subdivisiéon material del local 102 y
114 1o que permitiralarecuperacion de lacarteradel local 102 que ascendia
a diciembre 31 de 2022 a $23.094.168 con lo cual de conformidad con el
ARTICULO 30 del RPH LUEXOR, se levanta la prohibicion del numeral 2:
que habla sobre la prohibicion de dividir un bien de dominio privado en
dos o0 mas bienes. Esta decision no es una aceptacién de division interna
entre propietarios y no compromete a la copropiedad en temas juridicos
que representen la forma exacta de la subdivision, esta decision
corresponde a la autorizacion de que se inicie el trAmite ante la curaduria
y esta emita el concepto técnico frente a la viabilidad de las areas de
distribucion del inmueble, los gastos, decisiones y forma de dividir dicho
local no comprometen a la copropiedad en nada y seran los hoy
propietarios quienes internamente decidan por su cuenta y riesgo, como
ejecutar la divisiéon de dicho inmueble, bien sea de comun acuerdo o via
juridica. En caso de llegarse a materializar esta subdivision los hoy
propietarios se obligan para con la propiedad a cumplir las normas de la
oficina de planeacion en lo referido a las obligaciones urbanisticas del
municipio de envigado Antioquia, tramite que sera radicado ante la

curaduria del mismo municipio.”
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Revisado el dictamen pericial aportado con la contestacién a la demanda, anexo
“CONCEPTO DE SUBDIVISION CALLE 46 E SUR # CRA 42 B-33, PRIMER NIVEL
L. COMERCIAL 102 EDUFUCUI KUXOR PH ENVIGADO ANTIOQUIA” elaborado
por el Arquitecto DIEGO FERNANDO CASTRILLON MORALES”, indicé que “EL
LOCAL 102 EN SU PRIMERA PLANTA POSEE UN AREA DE 43.93 M2. AL
DIVIDIR EL AREA A LA MITAD CON UN MURO TRANSVERSAL Y
ENDOVELADO SEGUN DETALLE EN PLANOS, QUEDARAN DOS AREAS DE
21.96 M2, UNA SOBRE LA FACHADA PRINCIPAL Y EL OTRO HACIA LA PARTE
TRASERA, DONDE SE ANEZATIA AL LOCAL 114 (ENGLOBE). EN EL
SEGUNDO NIVEL TENNEMOS UN AREA DE 407.45M2, AL DIVIDIR EL AREA A
LA MITAD CON UN MUTO ENDOVELADO SEGUN DETALLES EN PLANOS,
PERPENDICULAR A LA FACHADA PRINCIPAL QUEDARIA CON UN AREA DE
192.17M2 CADA UNO, DESPUES DE VACIOS...EN EL LOCAL 112 SE GENERA
EL ACCESO CON ESCALERAS DE 1.2 METROS AL SEGUNDO NIVEL Y CON
UN VACIO EXACTAMENTE IGUAL EN AREA GENERADO EN EL LOCAL 102
PARA CONSERVAR LA IGUALDAD DE AREAS Y SE ANEXARA AL LOCAL 112
(ENGLOBE)...AL ENGLOBAR LAS NUEVAS AREAS COMO SE PROPONE NO
SE ALTERAN EN NINGUN MOMENTO LAS VIVIENDAS/HECTAREA
PERMITIDAS POR EL P.O.T...”; sin que se advierta conclusién que como resultado

del englobe de las areas y destinacion a mansardas y escaleras, dé cuenta del
metraje que coincida con lo indicado en el acta de asamblea.

La solicitud elevada por la demandada ante el Curador Segundo Urbano de
Envigado, “Consulta de viabilidad para subdivisiéon de los locales 102 y 114”,
relaciona, “1. Se modificara el local 114 el cual posee hoy un area de 30.60 mas
cuadrados, y cederia un area de 10.60 al local 102 parte posterior. 2. El local
114 quedaria con un area final de 20m2 y un mezanine de 10m2. 3. El local 102
guedaria con un area final de: Primer nivel 21.96 m2 Mezanine 11.00 m2
Segundo nivel 203.72 m2 Total area 236.68 m2 4. El nuevo local tendria como
nomenclatura el nimero 122 y quedaria entrando por la parte posterior y con
un area de: Primer nivel 32.56 m2 Mezanine 16.00 m2 Segundo nivel 203.72 m2
Total area 252.28 m2”; que tampoco coincide con los datos relacionados en el

proyecto aprobado por asamblea general de copropietarios, se refieren 3 locales: el
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102 que quedaria con area total de 236.68 m2, el local 114 con un éarea total de 30

m2 y el local 122 con un area total de 252.28 m2.

El Curador Urbano Segundo de Envigado, respondié consulta sobre la viabilidad

para la modificacion de los locales 102 y 114 correspondiente a la zona comercial
del Edificio Luxor PH:

“Es preciso aclarar antes de responder su peticiéon, que el texto del

documento presentado y los planos anexos difieren en la informacioén,

por lo que la respuesta se realiza desde la lectura del documento

escrito.

Este edificio posee varias licencias de construccién otorgadas por esta
dependencia, particularmente con lalicencia N° C2E-133-16, se autorizo
el visto bueno para la propiedad horizontal de toda la edificacion, en la

cual fueron incluidos los locales 102 y 114.

El aprovechamiento urbanistico referido al indice de construccién para
otros usos (comercio y servicios) fue agotado completamente, por lo
gue cualquier modificacién que se pretenda realizar al interior de los

locales, no podra adicionar areas.

Es posible modificar los locales citados, para redistribuir sus linderos,
areas y generar nuevos locales; siempre y cuando las modificaciones
gue se pretendan realizar estén debidamente autorizadas por la
asamblea de copropiedad, y se cumplan los requisitos que exige la
Resolucion 1025 de 2021 emitida por el ministerio de vivienda para

realizar la solicitud de licencia ante esta dependencia.”

Coligiéndose que, (i) la peticién y los planos presentados difieren en la informacion;

(ii) el aprovechamiento urbanistico referido al indice de construccion para otros usos

(comercio y servicios) fue agotado completamente, cualquier modificacion que se

pretenda realizar al interior de los locales no podra adicionar areas; (iii) es posible
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modificar los locales, siempre y cuando las modificaciones estén autorizadas por la
asamblea de copropiedad y se cumplan los requisitos que exige la Resolucién 1025
de 2021.

Coherente con lo anterior, el articulo 1 de la Resolucion 1025 de 2021 emitida por
el Ministerio de Vivienda que modifica el articulo 1 de la Resolucion 462 de 2017,

indica:

“Documentos. Toda solicitud de licencia urbanistica deberéa
acompafarse de los siguientes documentos: 1. Copia del certificado de
libertad y tradicion del inmueble o inmuebles objeto de la solicitud, cuya
fecha de expedicidon no sea superior a un mes calendario al momento
de presentacién de la solicitud. Cuando el predio no se haya
desenglobado o se encuentre en tramite el otorgamiento o registro de
la escritura publica de protocolizacion de la licencia de subdivisién, se
podrd aportar el certificado del predio de mayor extension. 2. El
formulario Unico nacional para la solicitud de licencias debidamente
diligenciado por el solicitante. 3. Copia del documento de identidad del
solicitante cuando se trate de personas naturales o certificado de
existencia y representaciéon legal, cuya fecha de expedicion no sea
superior a un mes calendario al momento de presentacion de la
solicitud, cuando se trate de personas juridicas. 4. Poder especial
debidamente otorgado ante la autoridad competente, cuando se actue
mediante apoderado o0 mandatario, con la correspondiente
presentacion personal. 5. Copia del documento o declaracion privada
del impuesto predial del dltimo afio en relacion con el inmueble o
inmuebles objeto de la solicitud, donde figure la nomenclatura
alfanumérica o identificacion del predio. Este requisito no se exigira
cuando exista otro documento oficial con base en el cual se pueda
establecer la direccion del predio objeto de solicitud. 6. Copia de la
matricula o tarjeta profesional de los profesionales intervinientes en el

tramite de licencia urbanistica y copia de las certificaciones o
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constancias que acrediten su experiencia, en los casos que esta ultima

asi se requiera.”

Para el caso especifico de licencias de subdivision, prevé el numeral 1 del articulo

4y el inciso 4 del articulo 8 ibid:

“Articulo 4. Documentos adicionales para la licencia de subdivision.
Cuando se trate de licencias de subdivision, ademas de los requisitos
sefialados en el articulo de la presente resolucion, la solicitud debera
acompafarse de: 1. Paralas modalidades de subdivision rural y urbana,
un plano del levantamiento topografico firmado por el ingeniero
topografico matriculado o topégrafo profesional licenciado de acuerdo
con la Ley 70 de 1979, que refleje el estado de los predios antes y
después de la subdivision propuesta, debidamente amojonado y
alinderado segun lo establecido en las normas vigentes y con su

respectivo cuadro de areas.

Articulo 8. Documentos para la solicitud de modificacidén de licencias
vigentes...A la modificacion de licencias de subdivisién urbana o rural
se acompafara un plano que refleje la conformacién de los predios
antes y después de la modificacion, debidamente amojonado y
alinderado, segun lo establecido en las normas vigentes, con su

respectivo cuadro de areas.”

En este orden, no se acreditd la gestion por la parte demandada, interesada en la
subdivision material del predio del formulario Unico nacional para la solicitud de
licencias diligenciado por el solicitante, con sus documentos especificos como la
copia del certificado de libertad y tradicion del inmueble, copia del documento de
identidad del solicitante, copia del documento o declaracién privada del impuesto
predial del ultimo del inmueble objeto de la solicitud, copia de la matricula o tarjeta
profesional de los profesionales intervinientes en el tramite de licencia urbanistica y
copia de las certificaciones o constancias que acrediten su experiencia, plano del

levantamiento topografico firmado por el ingeniero topografico matriculado o
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topografo profesional licenciado de acuerdo con la Ley 70 de 1979 ni plano que
refleje la conformacién de los predios antes y después de la modificacion,

debidamente amojonado y alinderado, con su respectivo cuadro de areas.

Indicé la recurrente en la sustentacion de su disenso, que el tramite no puede
adelantarse sin aquiescencia de la parte demandante copropietaria del inmueble, lo
gue corresponde a una conjetura personal, pues ello no fue indicado por el Curador
Urbano Segundo de Envigado quien si advirtio la inconsistencia entre los datos
dados para la presentacion de la peticion resuelta y la necesidad de ajustarse a los
pardmetros dispuestos en la Resolucion 1025 de 2021 del Ministerio de Vivienda
que exigia la presentacion de solicitud formal para la obtencion de licencia de

subdivisién con radicacion de la documentacion referida.

En gracia de discusion, si la parte demandada hubiere presentado la solicitud y la
fuera inadmitida o rechazada por el ente competente con fundamento en el
argumento de alzada; en la etapa procesal oportuna, pudo gestionar ante el
Despacho de conocimiento la licencia previa, conforme el articulo 408 del CGP para
esta clase de procesos divisorios, “En la demanda podra pedirse que el juez
conceda licencia cuando ella sea necesaria de conformidad con la ley
sustancial, para lo cual se acompafara prueba siquiera sumaria de su

necesidad o conveniencia...”

Es que el Juez no puede decidir con base en conjeturas o en pruebas parciales e
incompletas, sino en un conjunto de pruebas regular y oportunamente allegadas al
proceso (articulo 164 del CGP), en cumplimiento de la carga de la prueba (articulo
1679, que deben ser apreciadas conforme con las reglas de la sana critica (articulo
176).

Por tanto, como la parte demandada interesada en la division material del inmueble
no acredité su procedencia, sin que coincidan los datos (areas y predios) expuestos
en asamblea general de copropietarios con los indicados en el dictamen pericial y

los informados al Curador Urbano Municipal y sin adelantamiento de la licencia de
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subdivision conforme los lineamientos de la autoridad competente; procede la

division por venta en los términos del articulo 407 del CGP.
En ese sentido se CONFIRMARA la providencia cuestionada.
DECISION
La SALA SEGUNDA UNITARIA DE DECISION CIVIL DEL TRIBUNAL SUPERIOR

DE MEDELLIN,
RESUELVE

Por las razones expuestas, se CONFIRMA lo decidido en providencia del 20 de
marzo de 2024.

NOTIFIQUESE POR ESTADOS ELECTRONICOS lo resuelto y se ordena devolver
el expediente al juzgado de origen.

RICARDO LEON CARVAJAL MARTINEZ
MAGISTRADO
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