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PROCESO ARBITRAL
MARIA EUGENIA MOLINA CARDENAS Y JOSE LUIS PERALTA AGUDELO
CONTRA
MONTOYA MONTOYA ASQCIADOS Y CIA S. EN C.

RADICADO: 2015 A 013

LAUDO ARBITRAL

Medellin, diecinueve {19) de septiembre de dos mil dieciséis (2016)

El Tribunal Arbitral conformado para dirimir, en derecho, las controversias
suscitadas entre MARIA EUGENIA MOLINA CARDENAS Y JOSE LUIS
PERALTA AGUDELO, por una parte, vy, por la otra, MONTOYA MONTOYA
ASOCIADOS Y CIA 8. EN C., profiere el siguiente laudo arbitral, luego de haberse
surtido en su integridad todas las etapas procesales previstas en la Ley 1563 de
2012, y en virtud del cual decide el conflicto planteado en la demanda y en su
contestacion.

CAPITULO |
ANTECEDENTES DEL PROCESO ARBITRAL

1. LAS PARTES VINCULADAS AL PROCESO:

1.1. PARTE CONVOCANTE: La constituyen la sefiora MARIA EUGENIA MOLINA
CARDENAS vy el sefior JOSE LUIS PERALTA AGUDELO, mayores de edad,
domiciliados en Medellin, identificados con las cédulas de ciudadania
numeros 42.889.361 y 13.009.068, respectivamente.

1.2. PARTE CONVOCADA: Lo es la sociedad denominada MONTOYA
MONTOYA ASOCIADOS Y CIA 5. EN C., con domicilio en el Municipio de
Medellin, legalmente constituida mediante la escritura pliblica N° 6.700 del
25 de noviembre de 19293 de la Notaria Segunda det Circulo de Santafé de
Bogota, aclarada por medio de la escritura publica N° 7.182 del 19 de
diciembre de 1994 de |la misma Notaria, debidamente registrada en la
Camara de Comercio del domicilio principal, con NIT 800250749-1,
representada legalmente por el sefior ALEXIS MONTOYA FIERRO.
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2. DESARROLLO DEL TRAMITE ARBITRAL:

2.1,

22

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

El dia 13 de abril de 2015, la parte convocante del arbitraje, por conducte de
apoderado judicial, presentdé la demanda ante el Centro de Conciliacion,
Arbitraje y Amigable Composicién de la Camara de Comercio de Medellin
para Antioquia.

El dia 16 de abril de 2015, el Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable
Composicidn de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia
selecciond, por sorteo, a la doctora MARIA CRISTINA DUQUE CORREA
como arbitro para integrar el tribunal colegiade que habria de conocer y
decidir el asunto sometido a arbitraje. El 11 de mayo del mismo afio fueron
seleccionados, igualmente por sorteo, los doctores JUAN DAVID POSADA
GUTIERREZ y GUSTAVO ADOLFO MARIN VELEZ para fungir como
arbitros. Los tres arbitros aceptaron sus nombramientos en el término de ley.

La audiencia de instalacion se llevo a cabo el dia 16 de julio de 2015 y en ella
se declard el Tribunal en ejercicio de la funcion jurisdiccional transitoria, se
nombraron presidente y secretaric, se reconocieron las personerias a los
apoderados de las partes para ejercitar el derecho de postulacion, se fijo la
sede de funcionamiento y se indicd el procedimiento aplicable al proceso
(Auto N° 01).

Mediante el Auto N° 02, dictado en 1a audiencia de instalacion, se admitio la
demanda, en la misma fecha se le notificé el auto admisorio al apoderado de
la convocada y se le corrid traslado del escrito de demanda y de sus anexos.

Por medio det Auto N° 03, del dia 16 de julio de 2015, se fijd la caucidn que
debia otorgar la parte convocante, con el fin de que el Tribunal pudiera
pronunciarse acerca de la medida cautelar impetrada en el memorial que se
adjunto con la demanda.

Prestada la caucion - POLIZA DE SEGURO JUDICIAL N° 65-41-101083335,
expedida el dia 23 de julio de 2015 por SEGUROS DEL ESTADC S.A.-, por
Auto N° 04 del dia 10 de agosto de 2015, el Tribunal decreté la siguiente
medida cautelar:

“Dacretar, como medida cautelar, la suspension de las obras de construceion
que viene adelantando la sociedad demandada en el lote N° 49 de la
Urbanizacion Parque Residencial Cedro Verde P.H. del municipio de
Medellin, relacionadas, tnica y exclusivamente, con la aftura maxima que
debe guardar la edificacion, no mayor de siete metros (7.00 Mis.); la orden se
extiende, ademas, a fa ejecucion de nuevas obras constructivas que fengan
que ver con la aftura limite va indicada. La medida tendra vigencia hasta o
que sobre ia misma se disponga en el laudo arbitral”.

La parte convacada present oportunamente el escrito de contestacion a la
demanda, en el cual se refirid a los hechos narrados por la convocante, se
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2.8.

2.9

6

opuso al acogimiento de las pretensiones, formuldé excepciones y objeto el
juramento estimatorio de perjuicios; excepciones y objecion de las cuales se
confirié traslado a la parte contraria (Auto N° 05 del dia 19 de agosto de
2015).

En la audiencia del dia 25 de septiembre de 2015 se profirid el Auto N° 09 y
se avanzd con la regulacidén de honorarios y gastos del Tribunal {Auto N° 10),
mismos que fueron sufragados por las dos panes.

La primera audiencia de tramite tuvo lugar el dia 9 de noviembre de 2015. En
ella, el Tribunal se pronuncié sobre su propia competencia, que fue declarada
afirmativamente, seguin Auto N° 12, el cual no fue objeto de impugnacion. Se
decretaron las pruebas presentadas y solicitadas por ias partes, fuera de las
gue el Tribunal considerd conveniente ordenar de oficio (Auto N° 13).

2.10.Sobre la etapa de instruccion del proceso, se hard memoria detallada en

capitulo posterior.

2.11. Mediante el Autc N° 28 del dia 17 de junio de 2016, se declard formalmente

3.

clausurado el periodo probatorio, aute que no fue recurrido por ninguna de
las partes; y en audiencia del dia 1° de agostc de 2016 los arbitros
escucharon los alegatos de conclusién.

EL TERMINO DE DURACION DEL PROCESO. El término legal del proceso
es de seis (6) meses, “confados a partir de la finalizacién de la primera
audiencia de tramite” (articulo 11 de la Ley 1563 de 2012), la cual se efeciud,
como ya se indicd, el dia 9 de noviembre de 2015. Ahora bien, mediante
memoriales presentados el 7 de abril de 2016, por el representante legal de [a
sociedad convocada, y el 12 de abril del mismo afio, por los convocantes, las
partes directamente prorrogaron el plazo del proceso por dos (2) meses mas.

Ademas, el proceso se suspendio por acuerde de los apoderados de las
partes, asi: (i} Desde el 11 de diciembre de 2015 y hasta el 20 de enero de
2016, ambas fechas inclusive, esto es 41 dias comunes, suspension
decretada segian Auto N° 14 del 2 de diciembre de 2015; (ii) Desde el 18 de
junio de 2016 y hasta el 17 de julio de 2016, ambas fechas inclusive, esto es
30 dias comunes, suspensién decretada segln Auto N° 26 del 17 de junio de
20186; y (iii) Desde el 2 de agosto de 2016 y hasta el 7 de septiembre de 20186,
ambas fechas inclusive, esto es 37 dias comunes, suspensién decretada
seglin Auto N° 29 del 1° de agosto de 2016. El total de las suspensiones
asciende a 108 dias. Por tanto, el plazo final para proferir el laudo vy la
eventual providencia de aclaracién, correccion o adicion del mismo, vence el
dia 25 de octubre de 2016. Consiguientemente, el laudo se dicta dentro del
término previsto en la ley, ya que se expide hoy 19 de septiembre de 20186.
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CAPITULO I
LA COMPETENCIA DEL TRIBUNAL

LA CLAUSULA COMPROMISORIA: E| articulo 150 del Reglamento de
Propiedad Horizontal de la URBANIZACION PARQUE RESIDENCIAL CEDRO
VERDE P.H., solemnizado mediante la escritura piblica nimero 818 del dia
31 de mayo de 20085, otorgada en la Notaria Tercera del Circulo de Envigado,
consagra el arbitraje como mecanismo de solucion de controversias v
conflictos que se susciten enfre los copropietarios de la mencionada
urbanizacién, conforme al siguiente texto:

“Las diferencias que ocurrieren entre los propietarios o enlre éstos y la
administracidn con molivo de la efecucion e interpretacion del presente
regiamento, seran decididas por un Tribunal de Arbiframento designado por el
Centro de Arbitraje y Concifiacion de la Camara de Comercio de Medellin, a
solicitud escrifa de cualguiera de las partes contrafantes (sic), que se sujetard a
{as normas vigentes para ef arbitramento, de acuerdo con las siguienies reglas:
a) El Tribunal estara integrado por un (1) arbitro 0 por tres (arbifros, segiin sea
fa cuantia de las pretensiones.

b) La organizacion interna del Tribunal se sujetaré a las reglas previstas para ef
efecto por el Ceniro de Arbitraje y Conciliacion de la Cémara de Comercio de
Medellin.

c} El Tribunal decidira en derecho.

o) El Tribunal funcionard en Medeliin, en ef Centro de Arbitraje y Conciliacion
de ia Camara de Comergio de Medelfin”.

En virtud def Auto N° 12, proferido en la primera audiencia de framite,
celebrada el dia 9 de noviembre de 2015, los arbitros resolvieron:

“El Tribunal Arbitral se declara competente para conocer, insiruir y juzgar el
asunfo litigioso existente entre la sefora MARIA EUGENIA MOLINA
CARDENAS y el seflor JOSE LUIS PERALTA AGUDELOQ, de una parte, y Ia
sociedad MONTOYA MONTOYA ASOCIADOS Y CIA. S. EN C., de la ofra
parte, conforme a la demanda y a la respectiva confestacion”.

Dicha decisién se adoptd luego de examinar, con rigor, la esfera del litigio,
delimitada por las pretensiones de la demandante y las excepciones de mérito
del demandado, confrontada con el pacto arbitral; de analizar la arbitrakilidad
del objeto o materia en conflicto y de la arbitrabilidad subjetiva o capacidad de
las partes para celebrar el pacto arbitral, y de verificar el cumplimiento de los
requisitos senalados en la clausula compromisoria para la conformacién del
tribunal arbitral.

Por confluir adecuadamente los elementos y requisitos constitucionales y
legales, los arbitros asumieron competencia, misma que hoy reiteran para
proveer de fondo.

LOS REQUISITOS DE EFICACIA DEL PROCESO Y DE LAUDO DE

MERITO: Los presupuestos procesales, como competencia, capacidad y
representacién de las partes y demanda en forma, asi como los que deben
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concurrir para proveer de fondo, legitimacion en la causa e interés para obrar,
se hallan establecidos en este proceso, sin que se observe vicio de nulidad
que pueda invalidar la actuacién arbitral.

2.1,

211

2.2

2.21

2.22.

DE EFICACIA:

. Acerca de la competencia, el criterio del Tribunal quedd expuesto en las

reflexiones que sirvieron de cimiento para declararla afirmativamente en
este caso concrefo, en la primera audiencia de tramite, a las cuales se hace
remision.

. En relacién con los sujetos procesales, debe decirse que los convocantes

son personas haturales, mayores de edad, sobre quienes hay que presumir
su capacidad legal para ser partes procesales. Ademas, actuaron por
conducto de abogado titulado e inscritc para el ejercicio de la defensa
técnica. A su tumo, la convocada es persona juridica de derecho privado,
debidamente constituida como sociedad comanditaria simple, presente en
el proceso a través de su representante legal, socio gestor. Igualmente el
derecho de postulacién procesal fue ejercitado, en su nombre, por abogado
titulado e inscrito.

. La demanda fue admitida por el Tribunal por ser legaimente apta, lo que

comportd impartir €] tramite correspondiente al del procedimiento arbitral,
regulado en la Ley 1563 de 2012, sin que se perciba, se repite, irregularidad
gue hubiere podido afectar el debido proceseo o el derecho de defensa.

DE FONDO O MERITO:

. En lo concerniente a los requisitos materiales de la sentencia de mérito, el

Tribunal advierte que se encuenira acreditada la legitimacion en la causa
para pronunciarse sobre las pretensiones y las excepciones; legitimacién
gue consiste en la coincidencia existente entre los sujetos de la relacién
sustancial conflictiva y los de la relacion juridico-procesal, lo cual, se halla
acreditado con el reglamento de copropiedad de la Urbanizacidn Parque
Residencial Cedro Verde P.H., a la cuai pertenecen los lotes 48 y 50, sobre
los que recae el litigio, mismos gue scn de propiedad de la convocada el
primero y de los convocantes el segundo (véanse los correspondientes
Folios de Matricula Inmobiliaria, aportados como anexos de la demanda).

De ctro lado, [as peticiones declarativas y de condena a las que la parte
demandanie aspira en la demanda, asi como la oposicion a dichos
reclamos planteada por la demandada en la contestacién de la demanda,
constituyen suficiente interés de los litigantes para obrar en el proceso.
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CAPITULO Il
LA CONTROVERSIA PRESENTADA

1. LA DEMANDA INSTAURADA.

1.1. LOS HECHOS: Como fundamentos de hecho la parte actora narrd los
siguientes:

“PRIMERO: MARIA EUGENIA MOLINA CARDENAS y JOSE LUIS PERALTA
AGUDELQ, son titulares del derecho real de dominio sobre la Unidad de
Vivienda M. 50, identificada con folic de Mairicula Inmobifiaria N. 001- 897342
de ia Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Medellin Zona Sur, el
cual se encuentra ubicado en fa Carrera 9 A Sur # 20-340 Kilémetro 2 Via Las
Palmas Casa 50, del Municipio de Medellin y hace parte de la Urbanizacion
Parque Residencial Cedro Verde P.H.

SEGUNDQ; Eil inmueble de la referencia, es colindante con fa unidad de
vivienda 49, identificada con folio de matricula inmobiliaria N. 001-897342 de Ja
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Medelfin Zona Sur, ef cual es
propiedad de la sociedad MONTOYA MONTOYA ASOCIADOS Y CIA S ENC,
sociedad comercial legalmente constituida, con domicilio principal en la ciudad
de Medellin, identificada con Nit. 800.250.749-1; cuyo socio gestor y
representante al momento de presemtar esta demanda eés el sefior Alexis
Montoya Fierro.

TERCERO: la Urbanizacion Parque Residencial Cedro Verde P.H. fue
sometida al régimen de propiedad horizontal mediante escritura N. 818 del 31
de Mayo de 2005 de la Notaria Tercera de Envigado; posteriormente, fue
reformado por escritura ptiblica niimero cuatrocientos treinta y uno (431) def 15
de Abrif de 2010 de la Notaria Tercera de Envigade, luego aclarada por
escrifura namero quinientos cincuenta y dos (552} del 14 de Mayo de 2010 de
fa misma. Dicho reglamento es confentivo de las normas que deben cumplirse
por parte de los copropietarios con el fin de garantizar la seguridad, la
conservacién y convivencia pacifica dentro de Ia urbanizacion.

Dicho reglamento de propiedad horizontal, con sus derechos y abligaciones,
fue aceptado y asurnido por los propietarios de {as unidades de vivienda
ndmero 49 y 50 de La Urbanizacion Parque Residencial Cedro Verde P.H., al
momento de adquitir dichos inmuebles.

CUARTO: El reglfamento de propiedad horizontal referido consagra e impone
una serie de obligaciones y restricciones para los propietarios de los inmuebles
que lo componen, fas cuales limitan ef gjercicio del dominio que se tiene sobre
cada bien individual, todo eflo con el objetivo de conservar la convivencia
pacifica y el respeio por el predio gjeno dentro de la copropiedad.

Todos los propietarios y residentes de fa copropiedad, asumieron libremente al
momento de entrar a ser parte de ésta, las obligaciones que el reglamenio
consagra, razén por la cual las mismas son vinculantes y de obligatorio
cumplimiento para fos demandanies y para el demandado.

QUINTO: Ahora bien, acorde con lo dicho en el Reglamento de Propiedad
Horizontal de la Urbanizacion Parque Residencial Cedro Verde PH,,
especificamente en el articulo 24, se establecid como una limitacion, que la
altura maxima permitida para la construccion de las unidades de vivienda era
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de siete metros {7 Mts). Es decir, se consagro una obligacion de no hacer
construcciones que superaran dicha altura maxima.

Los términos de Ia norma citada es el siguiente:

"ARTICULO 24. Limitaciones y observaciones para la construccion en los
bienes de dominio privado o particufar. En cada bien de dominio particular sélo
se podra conslruir una unidad de vivienda sujeténdose u las siguientes reglas:

3. La altura maxima de la vivienda sera de dos visos o niveles, o hasta siele (7)
metros de alffura y podra comprender la construccion de Kioscos. Para ofras
edificaciones de desfinacion o use complementario al residencial requerira
aprobacion del Concefo de Administracion.

SEXTO: Dicha restriccién, en cuanto a la affura de las construcciones fue
aprobada y acepiada por cada uno de los copropietarios, y su razén de ser
radica en que, por estar ubicada la Urbanizacion sobre una ladera, cada una de
las unidades de vivienda de ia Urbanizacion Parque Residencial Cedro Verde
confara con una buena visibilidad de! Valle de Aburra. Visibilidad que da un
valor agregado a los inmuebles que hacen parfe de dicha urbanizacion.

Asi las cosas, e articulo 24 del Reglamento de Propiedad Horizontal
claramente establece una obligacién de "No Hacer para cada uno de los
propietarios de unidades de vivienda, consistente en no adelamtar
construcciones en los predios particulares que sean superiores a 7 metros de
aftura.

SEPTIMO: Pese a lo anterior, la construccion de la Unidad de vivienda No. 49,
que actualmente se encuentra en proceso de edificacion por parfe de la
sociedad MONTOYA MONTOYA ASCCIADOS Y CIA. 8. EN C. excede
aproximadamente en tres punto quince metros (3,15 Mts) la altura maxima
permitida por el Reglamento de Propiedad Horizontal, o que constituye una
manifiesta violacion al reglamento de propiedad horizontal; y a la obligacién de
no hacer alli consagrada; todo io cual le estd ocasionando graves y serios
perjuicios a los propietarios de la Unidad de Vivienda No. 50.

En efecto, esta construccion perturba sin duda el derecho de dominio de los
propietarios de la unidad de vivienda ntimero 50, quienes tienen que soportar
una construccion que es claramente violatoria de los derechos y obligaciones
que fueron establecidos por el Reglamenio de Fropiedad Horizontal Asf
mismo, es un perjuicio ef hecho de tener que soportar una construccion que a
todas luces es ilegal, en tantoc la misma desborda los limites minimos
permitidos por fa copropledad.

Esa perturbacion se concreta en la limitacion a fa visibilidad propia que por
Reglamento se le debe¢ respetar a la unidad de vivienda nimero 50, fodo lo
cual confleva una disminucién de su valor comercial en el evento de permitirse
continuar con fa construccién referida, Esta situacién también se configura
comao un perjuicio patrimonial para los demandantes.

OCTAVO: De dicha violacion oportunamente se le comunicé a la
Administracion de la Urbanizacién para que requiriera al propietaric de!
inmueble 49 de Cedro Verde para adecuar la allura de su vivienda a lo
estipulado en el reglamento de propiedad Horizontal, dado que ello constituye
una manifiesta violacion a este, ademas de estar causandc una serie de
perjuicios e inconformidades a fos propietarios del lote 50; acorde con lo
anterior, los copropietarios y la administracion de la copropiedad enviaron una
serie de comunicaciones (las cuales se adjuntan) af sefior ALEXIS MONTOYA
FIERRO como socio gestor de Ila sociedad MONTOYA MONTOYA
ASCCIADOS Y CIA. §8. EN. C. para que procediera con la adecuacion de ja
alfura de Iz construccion de la vivienda, sin que a la fecha se pronuncie,
modifique su comportamiento o de respuesta alguna.
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NOVENO: Por su parte, la administracién envié a los ingenieros Mauricio
Franco (Empleado de la administracion encargado de la supervision de fa
copropiedad, mantenimiento y conservacion de bienes comunes y verificacion
del cumplimiento del! Reglamenic de propiedad horizonfal por los
copropietarios) y Jorge Jaramifto (Contratista de fa Urbanizacion para aspeclos
de intervenforia y asesoria lécnica en asunfos conslructives) para que
efectuara una visita de inspeccion y medicién de fa obra de consiruccion de
vivienda adelantada por el propietaric del Lote 49; visita como consecuencia de
la cual se constaté que la altura de la construccion excedia el limite fijado en ef
Reglamento de propiedad horizontal y obstaculizaba ia visibilidad del paisaje y
el Valle de Aburra desde la unidad de vivienda 50. Esta visita y el comité
respective que verificd el incumplimiento def reglamento de propledad
horizontal tuvo lugar en actubre de 2014.

DECIMO: Segun lo consagrado en la licencia de construccion en la modalidad
de obra nueva oforgada a la scciedad MONTOYA MONTOYA ASOCIADOS Y
CIA S EN C, mediante resolucion N. C1-13-860 del 15 de Agosto de 2013, se
autorizd a esfa para que efectuara la consfruccién de una (1) unidad de
vivienda con un area construida de sefenta y uno con treinfa y ocho metros
cuadrados (71,38 M2), y segun e plano que se adfunta para dicho tramite se
indica que se efectuaria la consiruccion de un sétarno que como su nombre lo
indica debe ser construido por debajo de la superficie de! fote, y una primera
planta; lo cual si se observa el registro fotografico v si se efectie una visita a fa
construccion no es clerfo, toda vez que fo que se indico seria un sofano no fue
construido por debajo de Ja superficie del terrenc y corresponde a la primera
planta de la unidad de vivienda y si se mide la altura de la construccion
tomando como base el suelo excede a fa fecha, aproximadamente en lres
punto quince metros (3,15 Mis) la altura permitida por el Reglamento.

DECIMO PRIMERO: La transgresion a la licencia de construccion otorgada a fa
demandada para adelantar las obras propias de la Unidad de Vivienda No. 49,
también quedd demostrada a partir def conceplo dado por la subsecretaria de
Espacio Publico y control Territorial de la Alcaldia de Medellin, en respuesta de
marzo 10 de 2015 dada a un derecho de petlicidn presentado por los
demandantes, donde expresamente se establece que:

YEn atencion a su solicltud nos permitimos informarle que se visité la edificacion
def asunto (en ef edificio de solicitud figura carrera 9 sur No. 20-340 K2) y se
cofejo comn los respectivos planos arquitectonicos de la resolucion C1-13-860 de
agosto de 2013 y se pudo observar que la obra no se esta realizando de
acuerdo a lo aprobado. (Resalto propioc).

Presenta un avance aproximado del 50%, en el costado oriental def predio se
construyd un muro gue supera la altura aprobada de edificacion, ademas en la
terraza de cubierta de esta figura con grama, actualmente presenta losa y un
tapasol instalado (ver foto de aprobacidn de lerraza}" (Resailto propio).

DUODECIMO: Pese a los constanies requerimientos verbales, escritos y por
correo electronico de la copropiedad para que el sefior Alexis Montoya, sus
empleados y dependientes adecuen la altura de la vivienda a lo prescrito por el
Reglamento de propiedad Horizontal y lo indicado en Jla licencia de
construccion, no ha sido posible lflegar a ningtn acuerdo con éste, no se ha
obtenido respuesta de su parte, ni mucho menos se ha adecuado la alfura de la
consfruccion a fa méxima permitida por el Reglamento de propiedad Horizontal,
asto es, siete metros (7 Mis).

DECIMO TERCERO: Con dicha construccion se estan causando perjuicios
economicos graves a mis representados quienes son los que han tenido que
soportar las consecuencias e incomodidades derivadas del incumplimiento del
Reglamento de Propiedad Horizontal, y en general de las normas minimas de
convivencia, asf como la desvaloracion de su predio por tener como vecino a
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una construccién que no respeta las estipulaciones del Reglamento de
Propiedad Horizontal,

DECIMO CUARTO: La parte demandante, a efectos de establecer la cuantia
de los perjuicios que fa construccién abusiva que hace la demandada le esta
causando, solicitdé un diclamen pericial que fenia por objeto establecer la
afectacion patrimonial por la construccion de la unidad de vivienda No. 49
referida, adelantada por la sociedad MONTOYA MONTOYA ASOCIADOS Y
ClA. S ENC.

En este sentido se profirid dictamen pericial por parte del sefior Apolinar
Estrada Isaza, perito avaluador inscrito en el Registro Nacional de Avaluadores
y quien tambien es afiliado a la Lonja de Propiedad Ralz de Medellin y
Antioquia, el cual tenia por objeto: "Determinar el valor del perjuicio econémico
causado por la obstruccién de la visual en una casa de habitacién campestre
ubicada en una urbanizacion de este tipo ubicada en la ladera oriental del Vaile
del Aburra”.

Dicho dictamen astablecio que la afectacion econdmica por la construccion que
adelanta la demandante es por valor de ($262.168.050.00.). Se adjunta el
respectivo dictamen como prueba”.

1.2. LAS PRETENSIONES: Transcritas de [a demanda, son las siguientes:

“PRIMERA: Se declare que la parte demandada MONTOYA MONTOYA
ASOCIADOS Y CIA. 8. EN C., incumplic el Reglamento de Propiedad
Horizontal de la Urbanizacion Parque Residencial Cedro Verde FP.H.
especificamente en su articulo 24, por adelantar una construccion que supera
el limite maximo permitido establecido en 7 mefras de altura.

SEGUNDA: Como consecuencia del incumplimiento al reglamento de
propiedad horizontal referido, se condene al demandado a deshacer o destruir
foda obra civil 0 construccion en general que la demandada haya adelantado
en la Unidad de Vivienda N° 49 fiote 49) de la Urbanizacion Parque Residencial
Cedro Verde P.H., que exceda los 7 metros de altura.

TERCERA: Se auforice a la parle demandanfe, conforme lo establece ef
arficulo 1612 del Cédigo civil, para que a fravés de una lercera persona
escogida por ésta, deshaga o desfruya toda obra civil o construccion en general
que la demandada haya adelantado en la Unidad de Vivienda N*® 49 (Lofe 49)
de la Urbanizacion Parque Residencial Cedro Verde P.H., que exceda los 7
metros de alfura. Lo amferior en caso de no deshacerse o destruirse io pedido
por parte del dernandado y a expensas de aste ditimo.

CUARTA: Como consecuencia del incumplimiento al regfamento de propiedad
horizontal referido, se condene al demandado al pago de ($262.168.050, oo}
DOSCIENTOS SESENTA Y DOS MILLONES CIENTO SESENTA Y QCHO
MIL CINCUENTA PESOS, a titulo de perjuicios derivados del incumplimiento
del reglamento mencionado.

QUINTA: Como consecuencia del incumplimiento al reglamento de propiedad
horizontal referido , se condene al dermandado a la indexacién o actualizacién
de ($262.168.050,00) DOSCIENTOS SESENTA Y DOS MILLONES CIENTO
SESENTA Y OCHO MIL CINCUENTA PESOS, desde el momento en que se
incumplié el reglamento de propiedad horizonfal, esto es, oclubre de 2014,
hasta el momenio efective del pago.

SEXTA: Que se condene al demandado al pago de las costas y agencias en
derecho’.
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2. LA CONTESTACION DE LA DEMANDA: En exhaustivo escrito en el que se
responde de manera detallada cada unc de los HECHOS de la demanda, Ia parte
convocada propuso las siguientes excepciones de mérito:

2.1. CUMPLIMIENTO DEL REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL
POR LA PARTE DEMANDADA. “Equivale, H. Tribunal, a sefialar que fa
obligacién de no hacer que la parte acfora aduce incumplida, ha sido
cumplida, porque como ef reglamento no consagra fa forma de calcular el
limite de altura que impone a las edificaciones, debe aplicarse la norma
superior que la prevea, ya referenciada y copiada mas alrés. Medida la alfura
con sufecion a esas disposiciones del Orden Municipal, se infiere que ef
reglamento ha sido cumplido por la parte opositora”.

2.2. FALTA DE LEGITIMACION EN CAUSA POR ACTIVA. “La violacién del
reglamento, aunque pudiera ser declarada a instancias de quien pudiera tener
interés, no puede en cambio ser removida sino por la persona juridica de la
propiedad horizontal, que no aclia como demandante en el proceso. Los
actores, en calidad de propietarios no pueden pretender la desiruiceién que
persiguen. Por eso carecen de legitimacion en la causa.”

2.3. INEXISTENCIA DEL DANO PRETENDIDO POR LOS ACTORES. “os
demandantes, como se ha dejado claro, no han sufrido ningin perjuicio con la
obra adelantada por la sociedad que apodero.”

2.4. FALTA DE INTERES PARA OBRAR EN LOS DEMANDANTES. “Si a
partir de una supuesta infraccién del reglamento, aducen los actores sufrir un
perjuicio, ;como se explica que le hubieren propuesfo a la sociedad
convocada que podrian aceptar una consitruccion de ocho (8) metros de
altura, segin consta en correo electrénico de 8 de noviembre de 2014, que fe
dirigieron al representante legal de la sociedad accionada, y que fue aportado
con la demanda?

Obsérvese, af efecto: La demanda se duele de que siete (7) metros es el
fimite y la persona juridica demandada lo violentd, causando periuicio a fa
vista de fos accionantes. Entonces no es posible porque peca conira la logica,
que acepten fa altura de ocho metros, pero al tiempo propongan un fribunal
que pasarse de siete les causa perjuicio.

El significado de tal incoherencia, pues lo es al refiir una posicion con ofra, por
coniradictorias y opuestas, es que los demandantes carecen de inferés para
obrar en el sentido que procesalmente le asigna a esta institucion la teoria
general del proceso. Basta pensar en interés como motivo y salta al escenario
la conclusion de que el animo que asiste a los convocantes no se puede fener
como serio ni atendible”.
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CAPITULO IV
EL DEBATE PROBATORIO

La garantia del debido proceso, en su perfil del dereche a la prueba vy a la
contradiccién de la misma, se les asegurd a las partes con el decreto y practica de
los medios probatorios que fueron ordenados en la audiencia del 9 de noviembre
de 2015, conforme al Auto N° 09, y en providencias posteriores, consistentes en:

1.

PRUEBA DOCUMENTAL.

El Tribunal dispuso apreciar, en el valor que corresponda, seglin las normas
legales y las reglas de la sana critica, los documentos allegados por las partes
en las oportunidades legales para solicitar pruebas.

En audiencia def dia 17 de junio de 2016, el ingeniero GONZALO HINCAPIE
AGUDELO reconocid algunos documentos especificos militantes en el
expediente.

OQFICIOS. Fueron librados los siguientes:

2.1. Oficio N° 04 del 10 de noviembre de 2015, al Curador Urbano Primero del
Municipio de Medellin, para que remita “copia de fa Resolucion C1-336-2008
de Mayo 28 de 2008 y los planas aprobados con dicha resolucion, referentes a
la vivienda construida sobre el Lote 50 de propiedad de la parte Convocante” -
MARIA EUGENIA MOLINA CARDENAS vy JOSE LUIS PERALTA AGUDELO-
perteneciente a la “Urbanizacion Parque Residencial Cedro Verde P.H.,
ubicada en la Carrera 9 A Sur # 20-340 de Medellin.

2.2. Oficio N° 06 del 8 de junio de 2016, a la Camara de Comercio de
Medellin, para que certifiquen: “Existencia, domicilio y representacion legal de
la empresa Quick Terrain Reader’ "Si se trafa de un establecimiento de
comercio, nombre de su propietaric y demas dafos que posea la entidad”;
“Eventuaimente si alli no reposa informacién, se serviran cerlificar si en alguna
de sus bases de dafos se encuentra referencia con el nombre indicado, a qué
0 a quién corresponde”,

Estos oficios fueron oportunamente auxiliados por sus destinatarios y
agregados al expediente.

TESTIMONIOS. Se recaudaron las siguientes declaraciones de terceros:
3.1. En audiencia del 2 de diciembre de 2015 rindieron testimonio los sefiores
PEDRO IVAN CARDENAS GUTIERREZ, IVAN DARIO ARAMBURO MISAS,

JORGE ALBERTO JARAMILLO OCHOA y SANDRA MABEL CRESPO
VAHOS.
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3.2. El 6 de abril de 2016 comparecid a declarar el sefior JAIME ALBERTO
SAA RAMOS. En esta audiencia los apoderados desistieron de los restantes
testimonios no recibidos hasta dicha fecha, lo cual fue acogido par el Tribunal.

4. INTERROGATORIOS DE PARTE.

En la audiencia celebrada el 22 de febrero de 2016 el sefior ALEXIS
MONTOYA FIERRO, representante legal de la sociedad convocada, absolvié
interrogatorio de parte. A continuacién, se practicd el interrogatorio al
convocado JOSE LUIS PERALTA AGUDELOQ, diligencia que se suspendié y
se continud el 6 de abril de 2016. En esta dGltima audiencia el apoderado de la
convocada desistié del interrogatoric de parte a la convocante MARIA
EUGENIA MOLINA CARDENAS, a lo cual accedio el Tribunal.

5. INSPECCION JUDICIAL.

El dia 4 de marzo de 2016 se realizé diligencia de inspeccién judicial a los
lotes N® 49 y N° 50 de la Copropiedad PARQUE RESIDENCIAL CEDRO
VERDE PROPIEDAD HORIZONTAL, con intervencion de los peritos
designados por el Tribunal y un auxiliar topégrafo. A dicha diligencia
comparecieron también las partes con sus respectivos apoderados.

6. DICTAMENES PERICIALES.

6.1. A través del Auto N° 13 —decreto de pruebas, primera audiencia de framite-, el
Tribunal dispuso:

"EXPERTICIA APORTADA. Se ordena fener como prueba el dictamen del
sefior Apolinar Estradz isaza, presentado como anexo de la demanda, el cual
ya fue confrovertido por fa convocada en el aparte de la objecion al juramento
estimatorio formulada en Ia contestacion de la demanda’

“SQBRE LA EXPERTICIA PRESENTADA POR LA PARTE DEMANDANTE, Se
lendra como contradiccion del dictamen de la auloria del sefior Apolinar
Estrada [saza, lo replicado en Ia “OBJECION AL JURAMENTOQ
ESTIMATORIQ", particularmente el meétodo de valoracion contenido “en Ia
Resolucién 620 de 2008, del Instituto Geogréfico Agustin Codazzi, que delimita
en los articuios 3 y 13 el objelive del mecanismo de reposicion”.

6.2. En la audiencia del 22 de febrero de 2018, tomaron posesién como peritos e
ingeniero LUIS CARLOS RESTREPO ARANGO v el arquitecto FERNANDO LEON
TORO VALLEJO, con el fin de dictaminar sobre las cuestiones ftéchicas
propuestas por las parfes en las oportunidades legales para solicitar pruebas, las
cuales fueron conocidas oportunamente por ambas partes y autorizadas por el
Tribunal.

El dia 4 de abril de 2016 los peritos rindieron las experticias, las cuales fueron
sometidas a la contradiccién de las partes.
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Oportunamente los convocantes solicitaron ACLARACION Y
COMPLEMENTACION de la pericia, que una vez decretadas y atendidas por los
peritos, se pusieron en conocimiento de las partes y fueron objeto de traslado a las
mismas.

La parte convocante presentd dictamen pericial elaborado por los seficres URIEL
ANGEL BOTERO y RAFAEL CABRERA LAMUS, ingeniero y arquitecto de la firma
INTERVENTORIA, ASESORIAS Y CONSTRUCCION S.AS., en ejercicio del
derecho de contradiccién de la prueba pericial de los sefiores LUIS CARLOS
RESTREPC ARANGO y FERNANDO LEON TORO VALLEJO, segin lo
establecido en el Articulo 31 de la Ley 1563 de 2012.

En la audiencia llevada a cabo el 17 de junio de 2018 el Tribunal escuchéd a los
peritos URIEL ANGEL BOTERC y RAFAEL CABRERA LAMUS acerca de los
fundamentos y conclusiones del dictamen de su autoria, allegado con anterioridad
por los convocantes.

CAPITULO V
LAS ALEGACIONES DE LAS PARTES

En la audiencia de alegatos, fuera de sus intervenciones orales, los apoderados
de ambas partes dejaron por escrito, in extensg, sus memorias acerca de sus
conclusiones sobre la controversia v de éstas se exirae el siguiente compendio
relevante:

1. ALEGATO DE LA PARTE CONVOCANTE.

Inicia su intervencion identificando el problema que debe resolver el Tribunal, que
no es otro distinto al de definir “si fa alfura maxima de la consiruccion ubicada en
el lote 49 de la Unidad Residencial Cedro Verde, respeta o no Ila limitacidn
conlenida en el Reglamento de la copropiedad”.

A efecto de decidir e! objeto litigioso, plantea el analisis de los siguientes aspectos:
1.1. EL MARCO NORMATIVO APLICABLE.

Plantea que el estatuto principal al que debe acudirse es al Reglamento de
Copropiedad del PARQUE RESIDENCIAL CEDRO VERDE P.H., en el que se fija
la limitacion de la altura maxima de la construccion y en el que se consignan los
derechos y deberes de los copropietarios, todo con un caracter obligatorio;
reglamento al que adhirieron los convocantes v la convocada, en ejercicio de la
autonomia privada.

Sobre normas urbanisticas, dice que la normativa pertinente y aplicable al caso es
el Acuerdo 038 de 1990, expedido por el Consejo de Medellin, que fue el
fundamento para que [a Curaduria Primera Urbana de Medellin hubiere expedido
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“La Resolucién N°* C1-13-860 del 15 de Agosio de 2013 y la Resolucidn C1-15-
2186 def 6 de Marzo de 2015". Advierte gue:

“... ef Acuerdo 048 de 2014, no es la norma urbanistica aplicable al proyecto
adelanfado en el lote 49, pues fa licencia de construccion se profirié bajo la
vigencia del Acuerdo 038 de 1990 y no bagjo la nueva reglarmentacién. Pedimos
especial atencion del Tribunal en este punto, en tanto las conclusiones a las
que llega el Dictamen pericial presentado por los sefiores Toro y Restrepo,
fienen como fundamento el Acuerdo 048 de 2014, sabiendo de anfemano que
la norma urbanistica aplicable era otra. Por ende, estas conclusiones merecen
un recelo especial a efectos de hacer una debida contextualizacion de la
validez y aplicabilidad de lo alli dicho”,

1.2. EL PUNTO CERO CERO (0.0) EN LA CONSTRUCCION.

Afirma gue éste, como punto a partir def cual se cuenta la altura de 7 metros que
sefiala el reglamento, constituye un problema de interpretacidn del marco
normativo, puesto que ni el reglamento de copropiedad ni las disposiciones
téenicas determinan con precision la forma de medir ta altura maxima.

Expresa que los demandantes han sostenido gque el punto 0.0 debe ubicarse en el
nivel de la explanacién entregada por el urbanizador a los compraderes de cada
lote, cuya intencidn era la de privilegiar la visual para fodos scbre el Valle de
Aburra; interpretacidn que coincide con la del Consejo de Administracion de la
copropiedad Cedro Verde, “que es el enfe lamado a interpretar el reglamento de
Copropiedad”. O sea que ninguna construccion debe perturbar la vista de los
vecinos, independientemente del sitio donde se construya la casa. Apoyan la
interpretacion anterior el dictamen pericial rendido por Uriel Angel y su equipo de
trabajo, asi como las declaraciones del promoter del Proyectc lvan Aramburo y
demas testigos que declararon en este proceso.

Argumenta que el fundamento juridico de la prohibicidn de sobrepasar los 7
metros de altura, impuesta en el reglamento de la copropiedad, se ajusté al
principio consagrado en La ley 675 de 2001 que regula el régimen de propiedad
horizontal, que en su articulo 2° dispone que “Los reglamentos de propiedad
horizontal deberan respelar fa funcidn social y ecolbgica de la propiedad, y por
ende, deberan ajustarse a lo dispuesto en la normalividad urbanisiica vigente”.

1.3. ALCANCE DE LAS RESOLUCIONES QUE OTORGAN LA LICENCIA DE
CONSTRUCCION.

Asevera que se expidid una licencia de construccidn desconociendo el estado real
del lote N° 49, aprobada con plancs que no se ajustaban a ia realidad topografica
del mismo.

Manifiesta que la Curaduria Urbana Primea de Medellin, certificé a la copropiedad
que los planos gque se presentaron para la expedicién de la licencia “no coincidian
con la realidad def lote donde se esta desarroflando la construccion, es decir, que
no se contaba con la informacién fidedigna para entender o que realmente ocurria
en el lote 49 referido”.

Expone que lo que esta en juicio no es la validez de la licencia de construccion
concedida al propietario del lote N°® 49, sino que el “objeto o problema juridico

central a dirimir en el presente caso (...) radica en si la sociedad MONTOYA
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MONTOYA ASOCIADQOS Y CIA S EN C, en la construccion adelantada sobre el
lote 49 de su propiedad ha respetado y aplicado fas normas y prohibiciones
contenidas en el reglamento de propiedad horizontal de Cedro Verde P.H., en
los diseiios y obras efecutadas respecto de la unidad de deminio particular
namero 49, que integra la copropiedad, tengan o no para las mismas la
convalidacion o auforizacion de [as autoridades competentes,
independientemente de los criterios que se hayan tenido en cuenta por parte
de estas para tales efectos”,

Asegura que (...} la sociedad MONTOYA MONTOYA ASOCIADOS Y CIA. S. EN
C., afirmé como cierfo el hecho que “el reglamento de propiedad horizontal, con
sus derechos y obligaciones, fue aceptado y asumido por los propietarios de fas
unidades de vivienda ndmero 49 v 50 de La Urbanizacién Parque Residencial
Cedro Verde P.H., al momenio de adquirir dichos inmuebles”; lo cual quiere decir
que la sociedad mencionada sabia y conocia el contenido del reglamento de
propiedad horizonital, tanto respecio a lo concerniente en fas auiorizaciones, como
e las limitaciones impuestas por dicho reglamento, o en lo referido a la forma de
interpretarlo, significando por tanto una adhesién completa a lo preceptuado por el
mismo”.

1.4. SOBRE LOS PERJUICIOS RECLAMADOS.

Expresa que de demostrarse que la construccion adelantada en el lote N® 49
excede de la altura méaxima permitida, se debe establecer la clase de perjuicios
causados a los convocantes y su valor,

1.5, CONCLUSION.

Finaliza el alegato solicitando al Tribunal que acoja las pretensiones de la
demanda, ordenando demoler todo aquello que sobrepasa 7 metros del punio 0.0,
y que condene a la demandada a la indemnizacion de perjuicios por la obstruccion
de la visual en el terreng, cuantificados $262.168.050.00; “perjuicios derivados del
incumplimiento del reglamento mencionado, tal y como se evidencia del dictamen
preseniado, el cual no fue confrovertido por la demandada y configura plena
prueba del valor del dafio”.

2. ALEGATO DE LA PARTE CONVOCADA.
2.1. EL CONTENIDO DE LA SENTENCIA.

Comienza por indicar cual debe ser el contenido de toda sentencia, conforme al
articulo 280 del Cédigo General del Proceso, haciendo la precisién de que el
"faudo es una senfencia” y subrayando que en ella “El juez siempre deberd

calificar la conducta procesal de las partes v, de ser el caso,_deducir indicios de
ella”.

Hace denotar que la conducta de los demandantes en el proceso estuvo dirigida a
detener la construccion -en el lote 49-, lo que evidencia “Con fa medida cautelar,
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con acciones inducidas para que la administracion no dejara continuar frabajos
que no interferirian en el objeto de la Litis, con la utilizacién de testimonios
sesgados que solamente quisieron imputar comportamientos al representante de
la demandada, comportamienfos supuestamente significativos de agresiones o
simifares y con todas las actuaciones paralelas (ante diferenfes autoridades
administrativas, todas infructuosas para fos acfores por la falta de razén)”; Lo que
es indicio de que los convocantes quertan impedir que se descubriera “a excedida
gltura de su casa de habitacién” y que al haber construido antes de hacerlo la
sociedad demandada aquellos son autores de su propio dafio.

De otro lado, apunta que el fallador dehe pronunciarse sobre las pretensiones que
se encuentren configuradas para que pueda estudiar las excepciones;
pretensiones que en este case no estan estructuradas por cuanto, como no hubo
infraccién al reglamento, “la pretensién no tiene fundamento”.

2.2. DE LAS EXCEPCIONES.

Pone de presente que si el Tribunal “esfuviere fenfado a una conclusion diversa y
considerase que las prefensiones si se estructuraron, deberd forzosamente
revisar, con muchisimo cuidado, las excepciones propuestas por la sociedad
convocada (que pueden examinarse inciusive en conjunto), y también, ademas,
sin falta, cualquier otra excepcion que eslé configurada, pues el articulo 282 del
mismo Cédigo General lo ordena.

Con fundamento en la prueba técnica pericial practicada dentro del proceso,
segln la cual “Los expertos conceptuaron que la casa 49, tiene una altura
maxima de 7 metros y cumple con el reglamento”, concluye que “ia prefension
primera de la demanda no puede dsclararse exitosa, porgue no hubo
incumplimiento y, por ende, fracasa la prefension segunda sobre condenar a
deshacer, o auforizar a un tercero para deshacer. Y, obviamente, las pretensiones
consecuenciales sobre perjuicios y costas, tampoco nacen a la vida juridica”. De
alli que “la primera excepcién de mérito formulada en la contestacion a la
demanda por la convocada, que se tiluldé CUMPLIMIENTO DEL REGLAMENTO
DE PROPIEDAD HORIZONTAL POR LA PARTE DEMANDADA, es suficiente
para desafar la Litis a favor de mi representada”.

2.2.1. Afirma gue también se haya configurada la excepcion de INEXISTENCIA
DEL DANRQO PRETENDIDOC POR LOS ACTORES, ya que si no hubo
incumplimiento no pudo haber perjuicio, “gue en el debalte se nombraron como
dafios por la obstruccion visual”.

Sostiene que no hay perjuicio porque “si por incumplimiento hay que destruir, ya

nada tapara la propiedad de los demandanies” y por ende la propiedad de los
demandantes recuperara su valor (lo anota en forma de interrogante).
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2.2.2. FALTA DE LEGITIMACION EN CAUSA POR ACTIVA.

Manifiesta que los actores, en calidad de propietarios, no pueden pretender la
destruccién que persiguen, lo que estaria en cabeza de la persona juridica de la
propiedad horizontal, la que no actia como demandante en este proceso. Pero,
ademas, se pregunta /si & parfir de una supuesta infraccién del reglamento,
aducen los actores sufrir un perjuicio, ;como se explica que le hubieren propuesfo
a la sociedad convocada que podrian aceptar una consfruccién con ocho (8)
metlros de altura, segtin consta en correo electrénico de 8 de noviembre de 2014,
que le dirigieron al represeniante legal de la sociedad accionada, y que fue
aportado con la demanda?

Formula [a incoherencia, asi: “La demanda se duele de que siefe (7) metros es el
limite y la persona juridica demandada lo violentd, causando perjuicio a la visla de
los accionantes.  Entonces, no es posible, porque peca contra la logica, que
aceplen la altura de ocho metros, pero al ftiempo propongan al Tribunal que
pasarse de siete les causa perjuicio”.

Y por cuanto ambas posiciones son contradictorias y opuestas, deduce que los
demandantes carecen de “interés para obrar” gue, significando “motive”, no se
puede tener como serio, ni atendible.

2.2.3. Reflexiona sobre lo que se denominaria “CULPA COMPARTIDA", asi: los
peritos pusieron de presente que la casa de los demandantes fue ubicada en un
punto que se gand la obstruccion por la construccién de la demandada, sin que
ésta hubiera faltado al Articulo 24 del reglamento. Los accionantes consiruyeron
donde quisieron y la accionada pudo empezar a construir donde lo esta haciendo,
perc 1a conducta de la parte demandante de construir donde quiso no la exime de
sufrir las consecuencias que su imprevisién generara, siendo arbitrario cargar fodo
el peso de las consecuencias que los actores deben asumir por su imprevisién, a
la sociedad demandada, con el argumento de que viold un reglamento, que en
realidad no viold.

Finalmente, se refiere especificamente al perjuicio dictaminado por el perito
avaluador, sefior APOLINAR ESTRADA ISAZA, relacionado con la obstruccidn de
la visual, que fue objetado y, por tante “correspondia a la parfe demandante probar
el monto del perjuicio recfamado por ella y lal prueba no se observa en parfe
alguna del proceso”.

Termina su intervencidn formulando al Tribunal ia solicitud en el sentido de que no
se acceda a las pretensiones contenidas en el escrito de demanda, se dicte un
fallo congruente y se condene en costas procesales a los demandantes, en razon
al resultado final del proceso.
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CAPITULO VI
CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

SECCION |
DE LLAS PRUEBAS DECRETADAS Y PRACTICADAS DENTRO DEL
PROCESO Y SU ANALISIS

1. PRUEBA DOCUMENTAL.
1.1. APORTADA POR LA PARTE CONVOCANTE CON LA DEMANDA:

- Certificados de fradicién vy libertad de los lotes N° 49 y 50° de la
Urbanizacion Parque Residencial Cedro Verde P.H. (folios 13 a17).

- Certificado de existencia y representacion legal de la demandada, sociedad
MONTOYA MONTOYA ASOCIADOS Y CIA 8. EN C. (folios 18 a 19).

- Licencia de construccion en [a modalidad de obra nueva para el lote N°. 48
de la Urbanizacién Parque Residencial Cedro Verde P.H., otorgada por la
Curaduria Primera Urbana del Municipio de Medellin, conienida en la
Resolucidn C1-13-860 del 15 de agosto de 2013. (folios 20 a 35).

El Tribunal destaca que esta licencia de construccion no tuvo objecion ni
recursos respecto de su tramite, ni reclamacion por alguna irregularidad en
los planos de la edificacion respecto de la medida de la altura proyectada
en la construccion que se adelantaria en el lote N° 49.

- Dos (2) solicitudes escritas de revisién de los parametros del otorgamiento
de la licencia de construccién concedida por la Curaduria Primera Urbana
de! Municipio de Medellin a la sociedad demandada, respectc de la obra
nueva en el lote N° 49. Tales solicitudes fueron radicadas por la
Administracién de ia Urbanizacion Parque Residencial Cedro Verde P.H. el
22 de octubre de 2014 ante el Departamento Administrativo de Planeacion
de Medellin y el 28 de octubre de 2014 ante la Subsecretaria de Gobierno
Local y Convivencia de Medellin {folios 36 a 39).

El Tribunal cbserva que con estos documentos la administracion de la
copropiedad sclicita a la Curaduria Primera de Medellin el analisis del
incumplimiento de la licencia de construccién concedida al lote N° 49 en
relacion con el limite maximo de altura de la construceidn, consignado en el
articulo 24 del Reglamento de Propiedad Horizontal, en el cual se establece
gue ninguna construccidén podra tener una altura superior a las 7.00 Metros.

- Solicitud de respuesta a las comunicaciones enviadas el 22 de octubre de
2014 y el 28 de octubre del mismo afie, radicada el 12 de noviembre de
2014 ante el Departamento Administrativo de Planeacion, en la cual se
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informa ademas por parte de la Administracion de la Propiedad Horizontal
de ia presentacion de una denuncia ante la competente Inspeccion
Municipal de Policia de Medellin, el 21 de octubre de 2014 (folios 40 a 42).

Para el Tribunal, es claro que anie la ausencia de respuesta a las
solicitudes elevadas por la Administracién de la Copropiedad, ésta presenté
ante la Inspeccién de Policia la suspension de las obras iniciadas en el lote
N° 49. No obstante ello, en el misme documento se afirma que la autoridad
de policia no accedid a la suspension, toda vez que el propietario disponia
de una licencia de construccion validamente concedida.

Comunicacién escrita del 20 de octubre de 2014, dirigida por la
Administracién de la Propiedad Horizontal al representante legal de la
sociedad propietaria del lote N° 49, en la que se le plantean los
inconvenientes que estad generando la construccion respecto de la altura
maxima permitida para la misma.(folios 43 a 44).

Con esta misiva el Tribunal evidencia el reclamo directo de Ia
Administracién, sobre la violacién de las normas del reglamento de
propiedad horizontal, respecio de la altura permitida para las
construcciones, ademas de indicarle que la forma como ha intervenido el
lote estd generando problernas con los vecinos, causando inestabilidad en
los terrenos y perjuicios al medio ambiente.

Comunicacidon del 30 de octubre de 2014, mediante la cual la
Administracién de la Copropiedad, da respuesta al derecho de peticién
elevado por el representante legal de la sociedad propietaria del lote N°® 49.
(folios 45-46).

Como se observa, en este documento Ja Administracién entrego
informacion acerca de las labores que prestaron los sefiores MAURICIO
FRANCO vy JORGE JARAMILLO y el caracter de su vinculacién con la
Administracion de la Copropiedad.

Correo eiectrénico fechado el 8 de noviembre de 2014, enviado por la
familia PERALTA MOLINA, dirigido a varios destinatarios, entre ellos al
representante legal de la sociedad propietaria de la casa N° 49, en el que
se plantea la propuesta para la construccién de la casa N° 49, en relacion
con su altura maxima. Incluye planos de la propuesta. (folios 47 a 50).

Como se infiere, con este mensaje electronico se buscaba llegar a un
acuerdo directo entre las partes, a partir de la propuesta presentada a la
sociedad demandada, permitiendo una construccidn con altura mayor a la
permitida en el Reglamento de Propiedad Horizontal, esto es, de 8.00
metros, medidos desde el nivel de la plancha construida para esa época.
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Comunicacion contentiva de un DERECHQ DE PETICION, dirigido por los
demandantes a la Subsecretaria de Espacio Publico de Medellin, radicado
& 24 de febrero de 2015. (folio 51 a 57).

Este derecho de peticion pretendia que se efectuara una visita de
inspeccidon ocular al fote N° 49 para verificar que la construccion alli
adelantada contravenia los términos de la licencia de construccidn otorgada
mediante la Resolucién No. C1-13-860 del 15 de agosto de 2013, expedida
por la Curaduria Primera Urbana de Medellin.

Informe escrito de verificacidon de la construccion adelantada en el lote
N° 49, proveniente de la Subsecretaria de Espacio Publico de Medellin,
fechado el 10 de marzo de 2015, dando respuesta al derecho de peticién
anteriormente indicado. {folic 58).

El Tribunal advierte que la conclusién de este informe es determinante, en
el sentido de que indica que “se visifd la edificacion del asunfo {...) y se
coteio con los correspondientes pfanos arquitecténicos de la resolucion C1-
13-860 de agosto de 2013 y se pudo observar que la obra no se esia
realizando de acuerdo a lo aprobado”, y que en razon de ello se le remitid
copia del mismo a la Inspeccion 14B de Policia Urbana de Medellin, para
que esta procediera al control y verificacion de la obra, por ser la autoridad
competente.

Comunicacion escrita fechada el 3 de marzo de 2014, dirigida por el
ingeniero JORGE A. JARAMILLO O. al sefior JOSE LUIS PERALTA, en Ia
que le informa sobre los costos de las remodelaciones que sobresalen los
3,14 metros en la construccion adelantada en el lote N° 49 (folios 59 a 60).

Sobre este aspecto, las partes no formularon ninguna solicitud en el
proceso y al parecer no se llevaron a cabo tales modificaciones o
adecuaciones.

Informe de visita efectuada el dia 27 de febrero de 2015, por el ingeniero
JORGE A. JARAMILLO O. v el sefior MAURICIO FRANCO, dirigido a la
Administracion de Copropiedad, en donde se constata que la altura de la
construccion llevada a cabo en el lote N° 49, medida desde el nivel del
terreno, supera enh 3.80 metres la altura maxima permitida. (folio 61).

El Tribunal observa que este documento no cuenta con anexos como
planos, fotografias, etc., que permitan corroborar lo afirmado, pero debe ser
considerado como un antecedente sobre la evolucién de la construcciéon en
el lote N° 49 y las medidas adoptadas por la Administracion de la Propiedad
Horizental, en relacion con dicho asunto.
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- Escritura Plblica contentiva del Reglamento de propiedad horizontal de la
URBANIZACION PARQUE RESIDENCIAL CEDRO VERDE PROPIEDAD
HORIZONTAL. (folios 84 a 153).

Como se trata de un documento clave para el analisis de la controversia
presentada, el Tribunal hara alusién al mismo en varios apartados de la
presente providencia, confiriéndole su correspondiente valor probatorio.

1.1.1 APORTADOS POR LA PARTE DEMANDANTE EN EL TRASLADO DE LAS
EXCEPCIONES DE MERITO:

Imé&genes de Google Earth y Planos de la segunda etapa de la construccién
en el lgte N° 49 proporcionados a los demandantes por la Administracién de
la Copropiedad, documentos aporiados como pruebas del memorial del 28
de agosto de 2015. {Folios 328 a 330).

1.1.2 APORTADOS POR LA PARTE DEMANDANTE POR FUERA DE LA
DEMANDA Y DE LAS EXCEPCIONES DE MERITO:

- Registro fotografico para acreditar el incumplimienio de la medida cautelar
impuesta por el Tribunal Arbitral, consistente en la suspensién de las obras
ejecutadas en el lote N°. 49, documentos que fueron aportades como
anexos det memorial del 17 de febrero de 2016. (folios 431 a 438).

En el memorial se realiza una explicacion de la ejecucién indebida del lleno
en e lote N°. 49, lo cual segin la parte convocante, modifica las
condiciones topogréaficas del bien y afecta el punto 0.00 de la construccién.

- Respuesta escrita expedida por la Curaduria Primera Urbana de Medellin al
derecho de peticidn con radicado OAC-1-16-1134, por el cual se solicitd a la
Administracion conceptos scbre varios aspectos, tales como la diferencia
planteada entre la realidad del proyecto y lo aprobado por la licencia de
construccion otorgada para el lote N°. 489 de la Urbanizacion Parque
Residencial Cedro Verde Propiedad Horizontal. Documento Allegado al
expediente ajuntc al memorial del dia 14 de julio de 2016. (folios 583 a
587).

Este documento constituye una respuesta de derecho de peticion o
concepto de la Curaduria Primera Urbana de Medellin, que no resolucién,
motivada por las reiteradas quejas presentadas por los sefores
demandantes ante la Administracion de la Copropiedad. En el mencionado
documento se establece que es “evidente que lo presentado en planos a
esta Curaduria Urbana y que se aprobd a través de la Resolucion No. C1-
15-216 def 06 de Marzo de 2015, corresponde a una reacomodacion del
nivel del terreno que en su mayor porcentaje promedia unos 80 cms de
alfura, siendo solo un poco mayor al costado occidental en relacion
con el “perfil actual de Urbanismo” que se informa en planos y que es
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completamente distinto a la realidad en el sitio segun dicha
fotografia.” (negrilla propias).

De acuerdo con lo anterior y aunado con el dictamen pericial de parte
presentado por los convocantes para controvertir la prueba pericial rendida
en el proceso, el Tribunal estima que asi ha guedado debidamente probada
la alteracidn a la morfologia y topografia de! lote N°. 49, mediante la
realizacién de un lleno, lo cual conllevé una modificacion del denominado
punto cero — cero (0.0} y una transformacion de las condiciones del terreno,
presentadas para el tramite y concesion de la licencia de construccion a la
sociedad demandada.

Este hecho en particular, sumado a ofras reflexiones que el Tribunal
consignara mas adelante, contribuyen a edificar las conclusicnes que
finalmente seran adoptadas en el marco de este proceso.

APORTADOS POR LA PARTE CONVOCADA EN LA CONTESTACION A
LA DEMANDA.:

Comunicacidn de respuesta de la Curaduria Primera Urbana de Medellin,
(radicado OAC-1-15-911) a los demandantes, fechada el 28 de mayo de
2015, sobre el estado de la “MODIFICACION A LA LICENCIA VIGENTE” en
la modalidad de “AMPLIACION" del lote N°. 49, etapa 1, concedida
mediante la Resoclucion No. C1-15-216 del 6 de marzo de 2015. (folios 262
a 263).

Con este documenio, el Tribunal constata que |la Curaduria Urbana, en
gjercicio de sus facuitades legales, limitd su actuacion a la realizacion de un
estudio formal del cumplimiento de los requisitos urbanisticos, segin los
planos, disefios y documentos, aportados por el propio interesado.

Resolucion N°. 45 del 5 de mayo de 2015, expedida por la Inspeccién 14B
de Policia Urbana de Primera Categorla de Medellin, ordenando la
suspensién de la obra efectuada en el lote N° 49 del Conjunto Residencial
Cedro Verde P.H., por cuanto el proyecto no se ajustaba & lo aprobado por
la Resolucidon N° C1-13-860 de agosto de 2013 concedida por Curaduria
Primera Urbana de Medellin. (folios 264 a 266).

Aungue escueto en sus argumentiaciones, para el Tribunal este documento
resulta relevante, por cuanto en la visita llevada a cabo por la Inspeccion de
Policia el dia 28 de abril de 2015 a la obra desarrollada en el lote N°. 48, la
inspeccion observd que existia “una construccion de una placa a nivel 0.00
mis. Correspondiente a nivel de accesc pealonal que baja al sotano nimero
uno (1) y muro definitivo de las escaleras, ademas se encuenira construido
el sotano dos (2) que accede a la parte posterior ingresando al jardin.”. Con
base en ello, para la Inspeccién 14B, el punto 0.0 seria tomado desde la
placa de acceso peatonal principal de la vivienda, con lo cual la altura de la
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edificacion superaria con holgura el limite maximo previsio en el
Reglamento de la Copropiedad.

Respuesta de solicitud de documentos del representante legal de la
sociedad propietaria del lofe No. 49 a la Inspeccidn 14B de Policia,
expediente 2-10747-1 del 5 de mayo de 2015. {folio 267).

Acta de visita de la Inspeccion 14 B de Policia del lote 49 del Conjunto
Residencial Cedro Verde P.H., en la cual se hace la descripcion de la cbra.
(folios 268).

Comunicacion fechada el 30 de noviembre de 2014, mediante la cual la
Curaduria Primera Urbana de Medellin, responde las solicitudes contenidas
en los radicados OAC-1-14-1600 del 23 de octubre de 2014, OAC-1-14-
1636 del 28 de octubre de 2014 y QAC-1-14-1727 del 12 de noviembre de
2014. (folio 269).

En este documento se especifica la altura permitida para viviendas de uso
residencial en area periurbana, los margenes que se deben respetar entre
lotes, y se afirma que la licencia C1-13-860 del 15 de agosto de 2013
otorgada al lote No. 42 del Conjunto Residencial Cedro Verde P.H., cumplia
con los parametros definidos en el articulo 203 del Acuerdo 038 de 1990,
vigente para el proyecto. Asi evidencia el Tribunal que la construccion
adelantada en el lote N° 49 cumplia con los parametros establecidos por las
normas de urbanisticas, y que el control ejercido por la Curaduria Urbana
se concentrd en la verificacion de los parametros normativos contenidos del
Acuerdo 038 de 1890 (POT vigenie) y no respecto de otros asuntos de
fondo, tales como la determinacién del punto 0.0 y su eventual alteracidn o
modificacion por cambios en el ferreno en el gue se estaba desarrollando la
construccion.

Documentacion contentiva de la presentacién del proyecto residencial que
se iba a ejecutar en el lote N° 49, efectuada por el arquitecto PABLO
CASTARNO a la Administracién del Conjunto Residencial Cedro Verde P.H.,
fechada el dia 7 de marzo de 2014. (folios 270 a 271).

Correo electrénico fechado el dia 18 de marzo de 2014, enviado por la
asistente de la gerencia de la Administracién de la Copropiedad (Yolima
Correa Paez)}, en el que se informa al representante legal de la sociedad
demandada (sefior Alexis Montcya Fierro), el visto bueno del ingeniero
JORGE JARAMILLO vy se autcriza el inicio de la cbra en el lote N° 49, por
encontrarse ajustado al Reglamento de Propiedad Harizontal. (folio 272).

Segdn consta en este documento, los planos arguitecténicos, estructurales
y demas requisitos exigidos por la Administracion de ia Copropiedad, fueron
preseniados previamente a la Administracién y ésta conceptfud que ellos se
encontraban acordes con los pardmetros establecidos en el Reglamento de
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Propiedad Horizontal, y por lo tanto fue expedido el visto bueno por parte
del ingeniero encargado por la Administracién para esos efectos.

Comunicacion escrita, elaborada por la Administracidn de la Copropiedad,
indicando los documentos requeridos para estudiar los proyectos de
construccién de viviendas en los lotes que conforman la copropiedad. {folio
273).

Documento contentivo del DERECHO DE PETICION DE INFORMACION
presentado el 29 de julio de 2014 por el sefior ALEXIS MONTOYA FIERRQO,
a la sociedad CONPROPIEDAD S.A.S como Administradora del Conjunto
Residencial Cedro Verde P.H., para que certificara la existencia del comité
de Convivencia. (folios 275-276).

Derecho de peticién de informacion del 30 de julio de 2014 por parte del
sefior Alexis Montoya Fierro como representante legal de la demandada
dirigido a la sociedad CONPROPIEDAD S.A.S como Administradora del
Conjunto Residencial Cedro Verde P.H., para solicitar copias de las actas
de las reuniones del consejo de administracién de la copropiedad. (folios
277 a 278).

Derecho de peticion de informacion del 30 de julio de 2014 por parte del
sefior Alexis Montoya Fierro como representante legal de la demandada
dirigido a la sociedad CONPROPIEDAD S.A.S como Administradora del
Conjunto Residencial Cedro Verde P.H., solicitando respuesta al derecho
de peticién formulado el dia 30 de julio de 2014, (folios 279 a 281).

Comunicacidon fechada el dia 12 de agosto de 2014, dirigida por el sefior
Alexis Montoya Fierro, dirigida a la sociedad CONPROPIEDAD S.A.S como
Administradora del Conjunto Residencial Cedro Verde P.H., solicitando la
entrega de los documentos solicitados por éste para ejercer el derecho a
presentar los descargos. (folios 282 a 283).

Solicitud elevada por el sefior Alexis Montoya Fierro como representante
legal de la demandada el 13 de agosto de 2014, dirigida a
CONPROPIEDAD como Administradera del Conjunto Residencial Cedro
Verde P.H., para gue le entregaran copia de la decision de la autoridad
competente para el aprovechamiento de aguas para poder presentar los
descargos. (folic 284).

Solicitud elevada por el sefior Alexis Montoya Fierro como representante
legal de la demandada el 13 de agostc de 2014, dirigida a
CONPROPIEDAD como Administradora del Conjunto Residencial Cedro
Verde P.H., para la lectura de libros de actas del asamblea de propietarios,
consejo de administracidn y comité convivencia o expedicidon de copias de
tales doecumentes. (folio 285).
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Solicitud elevada por el sefor Alexis Montoya Fierro como representante
legal de la demandada el 15 de agostc de 2014, dirigida a
CONPROPIEDAD como Administradora del Conjunto Residencial Cedro
Verde P.H., para que se le dé respuesta a las preguntas sobre el
procedimiento y demas tramites de la Copropiedad. (folios 286 a 287).

Comunicacion del sefior Alexis Montoya Fierro como representante legal
de la demandada el 22 de agosto de 2014, dirigida a CONPROPIEDAD
como Administradora del Conjunto Residencial Cedro Verde P.H., donde
manifiesta no haber acudido a los realizar los descargos por falia de
informacidén y pruebas gue dejé de suministrar la administraciéon de la
propiedad horizontal. (folio 288).

Comunicacién del sefior Alexis Montoya Fierro como representante legal de
la demandada el 25 de agosto de 2014, dirigida a CONPRGOPIEDAD como
Administradora del Conjunto Residencial Cedro Verde P.H., en la cual
manifiesta que le han incumplide la entrega de informacién y que por tal
motivo, el mencionado representanie legal de la demandada no puede
presentar los descargos y suministra una nueva direccion para la recepcion
de comunicaciones. (folio 289).

Solicitud del sefior Alexis Montoya Fierro como representante legal de la
demandada el 25 de agosto de 2014 dirigida a CONPROPIEDAD como
Administradora del Conjunto Residencial Cedro Verde P.H., para conocer
como estd conformade el Comité Técnico del Consejo de Administracion.
(folio 280).

Comunicaciébn por parte del sefor Alexis Montoya Fierro como
representante legal de la demandada el 10 de octubre de 2014 dirigida a
CONPROCPIEDAD como Administradora del Conjunto Residencial Cedro
Verde PH., en la que manifiesta haber recibido malos ftratos y
aseveraciones temerarias por parte de la administracidon en comunicaciones
anteriores. {folio 291).

Comunicacién por parte del sefior Alexis Monioya Fierro como
representante legal de la demandada ei 20 de octubre de 2014 dirigida a
CONPROPIEDAD cormo Administradora del Conjunto Residencial Cedro
Verde P.H., de la comisién de un supuesto hecho delictivo por parte de los
sefiores Mauricic Franco y Jorge Jaramillo, por la intromisién a propiedad
privada. (folio 292).

Comunicacién por parte del sefior Alexis Montoya Fierro como
representante fegal de la demandada el 21 de octubre de 2014 dirigida a
CONPRCPIEDAD como Administradora del Conjunto Residencial Cedro
Verde P.H., de la comisién de un supuestc hecho delictive por la
perturbacion y violacion a la propiedad intromisidn a propiedad privada.
(falio 293).
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Comunicacion por parte del sefior Alexis Montoya Fierro como
representante legal de la demandada el 24 de octubre de 2014 dirigida a
CONPROPIEDAD como Administradora del Conjunto Residencial Cedro
Verde P.H., sobre la comision de la conducta delictiva. (folio 294).

Planos y cortes de fecha 14 de agosto 2015 y Registros fotograficos de las
Casas 48,16, 77, 52 y 37 del Conjunto Residencial Cedro Verde P.H. (folio
295 a 3086).

Plangs sellados por la Curaduria Primera Urbana de Medellin del 6 de
marze de 2015 y 15 de agosto de 2013, (folios 307 a 308),
cotrespondientes a la casa N° 49 y con fundamento en los cuales se
expidieron la licencia de construccion inicial y su posterior modificacion.

Planos generales de la zona donde esta ubicado el Conjunto Residencial
Cedro Verde P.H. y Registro fotografico de las Casas N° 78 y N° 79 de esa
Copropiedad. (folios 309 a 311).

APORTADOS POR LA PARTE DEMANDADA, POR FUERA DE LA
CONTESTACION DE LA DEMANDA:

Resolucidn N° 309 del 11 de agosto de 2015, expedida por el
Departamento Administrativo de Planeacion, por medio de la cual se
confirma la decision adoptada por la Curaduria Urbana Primera de
Medeiiin, en el sentido de otorgar Ia licencia de modificacion de la
construccion C1-15-216- del 6 de marzo de 2015, Este documento fue
aportado por la parte convacada, mediante memorial del 23 de septiembre
de 2015.

En esta resolucion se reitera que el Departamento Administrativo de
Planeacion, en sede de recurso de apelacion, no puede ir mas alla de las
funciones que por ley le estan atribuidas, las cuales se limitan a la revisién
de la negacién u otorgamiento de la licencia de urbanismo ¢ los actos de
reconocimiento desde el punto de vista del estudio, trdmite y expedicién de
las licencias. (Folios 349 a 354). Teniendo en cuenta lo anterior, la revisidn
de la ejecucion de la obra le correspondera a la Subsecretaria de Espacio
Publico y Control Territorial adscrita para ese momento a la Secretaria de
Gobierno Municipal de Medellin. Para el Tribunal resulta relevante que de
las consideraciones contenidas en esta Resolucion, asi sea por referencia
de lo expuesto por otra autoridad administrativa, la irregularidad y diferencia
que existe enire los planos presentados y aprobados por la Curaduria
Urbana, con la realidad de la ejecucion de la obra, consignada asi: “e.
Cierfo. Segtiin oficio 201500125669 de marzo 10 de 2015, la Sub Secretaria
de Obras Puablicas y Conifrol Teritorial efectivamente encuentra que la
edificacion se encuentra diferente a lo aprobado por lo que se debe aplicar
las normas que tratan sobre infracciones urbanisticas.”
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- Informe técnico 201500572542 de fecha 5 de noviembre de 2015, scbre el
lote N° 48 Conjuntc Residencial Cedro Verde P.H., realizado por la
Secretaria de Gestion y Control Territorial de Medellin, aportadoe por la parte
convocada, mediante memorial del 17 de noviembre de 2015 (folios 378 a
393).

En el informe técnico del 5 de noviembre de 2015 aqui relacionado, se
advierte que la edificacidn se ajusta a la licencia y a su modificacion
concedida por la Curaduria Urbana Primera de Medellin, lo cual contradice
abiertamente lo afirmado por esa entidad administrativa eh informe anterior
de verificacion de la construccién en lote N° 49, por parte de la
Subsecretaria de Espacio Plblico fechado el 10 de marzo de 2015, el cual
habia sido citado por el Tribunal, asi: “se visité la edificacion del asunto
(...} ¥ se cotejé con Jos correspondientes planos arquitecténicos de la
resolucién C1-13-860 de agosto de 2013 y se pudo observar que la
obra no se esta realizando de acuerdo a Jo aprobado™ en razbn de ello,
se le remitio copia de este informe a la Inspeccidon 14B de Policia Urbana
de Medellin para que procediera al control y verificacion respectiva en la
obra, por ser ésta la autoridad competente. (Folio 58).

Obsérvese que en el informe de la Secretaria de Gestion y Control
Territorial fechado el 5 de noviembre de 2015 antes relacionado, se dijo lo
que sigue: “En fa visita realizada al sitio de la obra de 26 de octubre, el
responsable de la misma presenié planos arquitectonicos sellados por la
Curaduria Urbana correspondiente a fa licencia C1-15-216 del 6 de marzo
de 2015, en el recorrido se encontré que la edificacion se ajusia a fos
planos correspondientes en la licencia en mencioné, situacién por la cual, el
informe técnico con radicado 2015007125969 del 10 de marzo de 2015,
expedido por la Subsecrelaria de Espacio Publico, en el que se expone que
el muro doble ubicado en el costado orfental del predio aprobado con una
altura de 1.10 metros superaba la aliura aprobada para la edificacion,
pierde su vigencia, toda vez gue en los planos sellados que
acompafian a la licencia C1-15-216 de 2015, el muro en mencion tiene
7 metros de altura”,

Ast las cosas, el Tribunal estima que ninguno de los dos informes
comentados brinda la certeza requerida como prueba para servir de soporte
para fundamentar la decisién final, ya que en el informe de esta Gltima visita
se vuelve a ratificar que se hace una apreciacién formal de la entidad
administrativa tomande como sustento, dnicamente, los planos vy no la
realidad de la topografia del lote y su modificacién, pese a haber realizado
visita del predio puesto que se concluye: “(...), plerde su vigencia, toda
vez que en los planos sellados que acompahnan a la licencia C1-15-216
de 2015, el muro en mencién tiene ¥ metros de altura.”

- Resolucién N° 222 del 30 de noviembre de 2015, expedida por la
Corregiduria Local de Policia de Santa Elena, por medio de la cual se deja
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sin efecto a orden de suspensidn de las obras ordenada por la Inspeccion
14B Municipal de Policia de Medellin, aportada por la parte convocada
mediante correo electronico del 2 de diciembre de 2015 (Folios 403 a 407).

La base de esta decisidn se encuentra en la conclusion del informe técnico
201500572542 de fecha de 5 de noviembre de 2015, arriba mencionado, y
en la siguiente consideracidn: “Frente a los presupuesto antes enunciados,
advierte esta Agencia Administrativa que se han acafado las disposiciones
de la Ley 388 de 1997 al aportarse la respectiva Resolucion C1-15-216 de
2015, la misma que se encuenira efecutoriada y que fuera confrontada en
stis planos sellados que conocid y aprobé la Curaduria Primera de
Medellin, con la construccion ubicada en la carrera 9A Sur N° 20-340,
Kilometro 2 Via las Palmas, lote 49 Urbanizacion parque Residencial Cedro
verde de propiedad de la sociedad MONTOYA MONTOYA ASOCIADOS Y
CIA 8. EN C., cuyo socio gestor es el sefior ALEXIS MONTOYA FIERRQ,
identificado con fa cédula de ciudadania 79.431.312. Tras advertir enfonces
fa ausencia de las causas que originaron fa medida policiva de suspension
de obras, se hace necesario levantar y dejar sin efectfos fa misma, toda vez
que los presupuestos de hecho cambiaron ajusténdose la actuacion
urbanistica a los parametros de la ley.”

Resolucion N° 002 del 8 de febrero de 2016, expedida por la Corregiduria
Local de Policia de Santa Elena, aportada por la parte convocada con el
memorial del 12 de febrero de 2016, mediante la cual no se accede a la
solicitud de nulidad presentada por el abogado Santiago Vélez Penagos,
apoderado de los demandantes. (folios 424 a 428).

Comunicacion fechada el dia 18 de marze de 2014, remitida por la
Administracién de ta Copropiedad al sefior Alexis Montoya Fierro, en la que
se le oforga el visto bueno a los planos arquitecténicos, estructurales,
estudio de sueles v licencia de construccidn del lote N° 49 y se le autoriza
para iniciar la construccion. (folio 272).

Concepto sobre estudio hidrologico y chequeo hidraulico realizado por la
empresa SIPl S.AS5., {folios 478 a 480), explicacion de las obras
consistentes en construccién para garantizar la estabilidad del terrenc
realizado por la empresa SIPI S.A.S. (folios 484-485), estudio geotécnico y
geofisico del lote N° 49, realizado por SIP! S A.S. (sobre de manila), estudio
sobre la pendiente de la via de acceso v la necesidad del llenc en el
terreno, realizado por SIPl S.A.S. (folios 490 a 493), especificaciones
técnicas y constructivas del lleno en la via de acceso, realizado por SiPI
S.A.8. y documento aclarativo. (folios 494 a 497). Todos estos documentos
fuercn aportados por la parte convocada con el memcrial del 1 de marzo de
2016.

Estos docurmentos brindan explicaciones a los argumentos técnicos por los
cuales existia necesidad de efectuar el lleno en el lote N°. 49 y la manera
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como éste se realizaria, afirmando que dicho cambio topogréfico no
afectaria el punto 0.00 de la construccién. Lo cual fue expresado por el
ingenierc Gonzalo Hincapié Agudelo de la sociedad SIPI, asi:

“Al analizar ia cota de fa pendiente natural actual y comparar con la cola de
realce, por la construccion def lfeno, aproximadamente 3.00 m. observamos
gue se estan induciendo sobrecargas en el terreno. Esfo garantiza que no se
modifica el estade de esfuerzos que fenfa ef ferreno y que ademdas fue
reforzado con fa construccion de las pilas vy de los micropilotes inyectados.
Estas pilas y micropifofes no solo “levan” la carga, de fa construccion, a
estrafos mas profundos, sino que refuerzan la esfabilidad local y global del
lote 49 y sus vecinos. Como las pilas y los micrapiiofes cumplen la funcion
comentada, el ferreno actual nc soportara ninguna sobre carga por la
construccion de la edificacion.” (Folio 490). “... El leno proyectado en el lofe
49 de la parcelacion Cedro verde no sobrepasa las condiciones topogréficas
naturales del terreno, a sabliendas de que este lleno busca restituir
parcialmente las condiciones naturales del lote (fuego de ser intervenido por
aspectos urbanisticos), de tal manera que ia aitura (nivel 0.0) de la edificacion
no se verd modificada debido a que el nivel del acceso a ejecutar con el llenc
quedard aproximadamente un melro por debajo del nive! del terrenc original,
de esta manera aunque se realice dicho leno este no generara
modificaciones que sobrepasen la topografia natural (inicial) del
terreno.” (Folio 497).

1.3 APORTADOS POR TESTIGOS O EN LA DILIGENCIA DE INSPECCION
JUDICIAL O EN RESPUESTA A LOS OFICIOS LIBRADOS POR EL
TRIBUNAL:

- Fotografias aportadas en audiencia sobre el estado de las obras, aportadas
por ef testigo JORGE ALBERTO JARAMILLC QCHOA (Folios 401 a 402).

- Respuesta al oficio dirigido a la Curaduria Primera Urbana de Medellin,
fechada el 25 de enero de 2016 (folios 418 a 421).

- Documentos aportados durante la diligencia de inspeccidn judicial. (f.210-
219 cuaderno de pruebas).

2. DPECLARACIONES DE PARTE.

2.1. DECLARACION DEL REPRESENTANTE LEGAL DE LA SOCIEDAD
CONVOCADA, SENOR ALEXIS MONTOYA FIERRO (Folios 41 a 48 del
cuaderno de pruebas).

En relacién con el lleno realizado en el lote N° 49, expresd que alli no se
habfan realizado excavaciones ni llenos, lo cual no esta en correspondencia
con lo consignado en el estudio técnico aportado por el apoderado de esta
parte procesal y elaborado por la sociedad SIPI, y que cbra en el expediente.
Al ser interregado la parte convocada, afirmo:

“PREGUNTADCQC: Nuevamenie Ia misma preguita, pero especificando. El punto

cern de tiempo, de inicio de efecucion de los frabajos de la construccion de su
vivienda en el lofe 48, cuando las personas contratadas por usted iniciaron la
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obra fisica, su gente, su equipo de trabajo, gellos (su equipc de trabajo)
debieron realizar previamente llenos, excavaciones o ambas, en la parte
especifica en que va levantada la construccion? CONTESTO: No se hizo
excavaciones, no se hizo llenos, o tnico que se hizo de movimiento de tierra
fue en la zona donde se tenia que hacer las pilas, enfonces lo que salfa de las
pilas era los escombros. O sea, lo dnico que se hizo de movimienfo, ¢ sea, ala
tierra realmente lo tnico que se le hizo fue hacer los hoyos que eran de un
metro por doce metros de profundidad, que fue ef mayor, pero no foqué el
terreno para nada. PREGUNTADO: ;Y hubo corfe de los taludes?
CONTESTO: No sefior, ni llenos.” (Folio 486).

2.2. DECLARACION DEL CONVOCANTE, SENOR JOSE LUIS PERALTA
AGUDELO ({folios 49 a 55 del cuaderno de pruebas). Se practico el
interrogatorio en debida forma. En cuanto a la otra convocante, sefiora MARIA
EUGENIA MOLINA CARDENAS, hubo desistimiento de su declaracion por el
apoderado de la parte convocada.

3. DECLARACIONES DE TERCEROS:

3.1. JORGE ALBERTO JARAMILLO OCHOA (Folios 1 a 14 cuaderno de
pruebas). De profesion Ingeniero Civil, asesor técnico para la administracién
del Conjunto Residencial Cedro Verde P.H. Testigo técnico presentado por la
parte convocante.

Segln lo afirmado por este testigo, el limite de altura en la construccién
adelantada en el lote N° 49 supera los 7.00 metros y llega hasta una altura de
10.50 metros, aproximadamente.

Manifestd haber verificado directamente ese exceso de altura en la
construccién, por encargo de la Administracion de la Copropiedad.

Finalmente, expuso gue los 7.00 metros de altura se contabilizan a partir del
acabado de la losa y ésta debe coincidir con el nivel 0-0, este nivel es Gnico y
no puede estar a la interpretacién ¢ criterios, asf:

"PREGUNTADO: O sea, mas precisamente, si fuere necesario vaciar una losa
que sirva como piso, /el espesor de la losa debia ser computado para
descontario de los 7 metros 0 a partir del acabado cortabilizar los 7 metros?
CONTESTO: A partir del acabado contabilizar los 7 metros. PREGUNTADO
POR EL TRIBUNAL, ARBITRO DOCTORA MARIA CRISTINA DUQUE
CORREA: Y entonces yo le voy a preguntar, para que me aclare algo: ;la
superficie de esa losa debe coincidir con la linea cero-cero? CONTESTO: Debe
coincidir con fa linea cero-cero, si. PREGUNTADO POR EL TRIBUNAL,
ARBITRO DOCTOR GUSTAVO ADOLFO MARIN VELEZ: ;inciuyendo el
acabado? CONTESTO: Incluyendo el acabado, comecto.” (..)
"PREGUNTADO: ;Ese nivel cero-cero es una medida objetiva, o es una
medida que puede lener distintas interpretaciones? CONTESTO: No, el nivel
cero-cero tiene que ser dnico, porque todo aquél gue tome esa referencia tiene
qgue tener fa misma interpretacion, es decir, no puede estar a criteric de uno o
de ofro. Ef nivel cero-cero tiene que ser muy claro para cualquier persona de
orden técnico que vaya a realizar un trabajo, llamese arquitecto, ltamese
ingenierc.” (Folio 3).
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En relacion con los sotanos que se afirman existen en el lote N° 49, expresd
que la construccion que se denomina soétano siempre va estar por debajo del
nivel de desplante de una edificacidn, la cual se asocia al nivel 0-0.

“PREGUNTADO: Indiguenos técnicamente que es un sétano. CONTESTO: Un
séfano es aquella edificacion que se construye total o parcialmente por debajo
del nivel de desplante de una edificacién, que siempre se asocia al nivel cero-
cero. PREGUNTADO: ;Es decir, que la construccion que esté por debajo del
nivel cero-cero, se entiende por s6tano? CONTESTO: Correcto.” (Folio 4).

Finalmente, el Tribunal observa que dentro del proceso de autorizacién de la
obra para el lote N° 49, la Administracidon encomendd una inspeccidn técnica
previa a este testigo, quien explica de manera coherente y clara los
pormenores de dicho procedimiento asi:

‘PREGUNTADO: indiguenos si en esos planas v en esas aulorizaciones se
cumplian las exigencias y las limitaciones de construccion impartidas para la
Urbanizacion. CONTESTO: Correcto. Los planos arquitectonicos gue me
presentaron mostraban claramente el nivel cero-cero, especificaba el sotano
gue estaba por debajo, que se referencia siempre con un signo negativo, y del
nivel cero-cero hacia arriba fodos en nimeros positivos. De hecho inclusive
superaba como en veinte o treinta centimetros fa alfura maxima permitida, pero
difimos que para eso no ibamos a entrar a hacer ningin fipo de juicio particular,
Y que en consecuencia, mieniras manejaramos €sos niveles, no habria ningun
problema. PREGUNTADO: ;Entonces como se explica que con posterioridad y
ya para el momento de la construccion de la obra, se supere la altura, st en los
planos y en las ficencias cumplia formalmente los requisitos de construccion?
CONTESTOQ: Porque ya ha habido una sifvacion de obra que ya no
correspondia a lo que iniciaimente se habia presentado dentro de los planos
gue yo le di el visto bueno para que iniciaran la construccion. PREGUNTADO:
Si le entiendo hubo una modificacion entre la licencia y la auforizacion y los
planos gue se presentan previo a la construccion y ya a la obra en si misma.
¢ Existio alguna variacion entonces? CONTESTO: Si, obligatoriamente.” (Folio
7).

3.2. IVAN DARIO ARAMBURO MISAS (Falio 15 a 23 cuaderno de pruebas).
De profesion Ingeniero Mecanico, y quien realizé la gerencia de la Parcelacion
Cedro Verde, quien ademas es actualmente propietario del lofe 51 de esa
parcelacion. Fue el promotor inicial del proyecto. Prueba solicitada por la parte
convocante.

Scbre su declaracién el Tribunal se referira mas adelante, por considerarla
vital para esclarecer los hechos discutides y objeto de este proceso.

3.3. PEDRO IVAN CARDENAS GUTIERREZ (Folio 24 a 37 cuaderno de
pruebas). De profesion Administrador de negocios y administrador de
propiedad horizontal. Estuve vinculado a la empresa que administraba la
Copropiedad, desde el afio 2007 y hasta el mes de mayo de 2016
(Conpropiedad 5.A.5.). Prueba solicitada de forma conjunta por las partes.

Sobre la versién de este testigo merece destacarse su afimnacion en relacion
con la construccidn que se adelanta en el lote N° 49, afirmando que:

“INTERROGA EL APODERADO DE LA PARTE CONVOCANTE. (...).
PREGUNTADQ: Gracias doctor. Fedro, indiquencs por favor conforme a la
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respuesta suya anterior, cudles son Jos supuestos incumplimientos de las
normas de construccion, 0 normas técnicas, o reglamentos de Copropiedad de
CEDRQO VERDE, que ha llevado a cabo el convocado en este proceso, es
decir, la sociedad MONTOYA MONTOYA, y su representante ALEXIS
MONTOYA. CONTESTO: Frincipalmente es lo relacionado con el tema de la
gitura de la vivienda, gue no respefa lo gue estéd establecido en el mismo
Reglamento, que es 7 metros de altura del punto de enirada de la vivienda; eso
principalmente. Accesoriamente el sefior MONTOYA denitro del proceso de
construccion, o antes de arrancar ef proceso de construccion, invadio algunas
zonas de retiro, que eso no lo podia hacer; estuvo interviniendo para darle un
poco més de estabilidad a una quebrada que pasa, si no estoy equivocado, La
Chuscala, estuvo inyectando concreto, estaba proyectando en ese momento, si
no estoy equivocado, un movimiento de suelos en el terreno, cuyos esiudios
fécnicos o de suelos no conocimos y que le pedimos en repetidas
oportunidades; fuvo algunas dificultades con vecinos por los finderos. El
proceso de construccion del sefior MONTOYA generd algunos contratiempos
en la Copropiedad. En el momento en que él inicid el proceso de construccion,
ef sefior MONTOYA era integrante del Consejo de administracion. No creo que
haya afcanzado a ir, fue nombrado en la Asamblea def 2014, no creo que haya
alcanzado a ir a dos o lres consgjos, porque por esa situacion el se retiré def
Consejo, porque estaba incumpliendo las normas de construccion de fa
Copropiedad. PREGUNTADQ: ;Usted conoce directamente fa construccion def
sefior ALEXIS MONTOYA? CONTESTO: Si, yo la vi la dlfima vez hace seis,
slete meses, pero no fengo, basicamente lo que uno como administrador
conoce, si fenia una gltura de 10 metfros, 10.50_en la parte frontal de la casa
creo que tenia 10.50, si no esfoy equivocadeo, que e llamaba a uno la atencién
y por lo que en repetidas oporiunidades le pedimos al sefior MONTOYA que
suspendiera la obra, que la parara, y usted no me lo ha preguntado pero debo
agreqar que la respuesta del sefior MONTOYA a esos requerimientos de Iz
administracion _en _algunas misivas, en cairfas, en Namadas,_ o acelerar la
construccién v _frabajar _en horarios no permitidos, los dias dominicales,
ingresando los trabajadores en su vehiculo particuiar. (...)". (Folios 30 y 31).

3.4. SANDRA MABEL CRESPO VAHOS (folios 38 a 40 cuaderno de pruebas).
Asistente de gerencia de la anterior sociedad Administradora del Parque
Residencial Cedro Verde P.H. (CONPROPIEDAD S.A.5.). Prueba solicitada
por la parte Convocada.

Aungue esta declaranie fue citada para el reconocimiento de algunocs.correos
electronicos remitidos por la Administracién al sefior Representante Legal de
la sociedad convocada, autorizdndolo para el inicio de las obras de
construccién en el lote N® 49 y del visto bueno impartido por el ingeniero Jorge
Alberto Jaramillo Ochoa, lo cierto es que esta version simplemente ratifica lo
que consta en otros medios de prueba que no han sido objeto de discusidn
entre las partes.

3.5. JAIME ALBERTO SAA RAMOS (folio 81 a 87 cuaderno de pruebas). De
profesion Administrador de negocios. Copropietario del lote No. 18 de la
Urbanizacién Cedro Verde P.H., miembroc del Consejo de Administracion
desde que inicié la Copropiedad.

En su calidad de miembro del Consejo de Administracion de la Copropiedad
Cedro Verde P.H., manifestd que los 7.00 metros de altura maxima de las
construccicnes de la Copropiedad, se deberan medir desde la meseta o
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explanacion que entregd el urbanizador del proyecto a cada unc de los
compradores de los lotes y la construccidn del lote N° 49, medida de esa
forma, excede los 7.00 metros permitidos como altura maxima por el
Reglamento de Copropiedad. Al respecto, afirmé:

“‘REANUDA EL. APODERADO DE LA PARTE CONVOCANTE.
PREGUNTADO: Sefior Jaime, le reformulo la pregunta por indicacién de este
Tribunal, de ia siguiente manera; ;c6mo entiende el Consejo de administracion,
del cual usted es parte, la forma como debe confarse, contabilizarse, medirse
los 7 metros de prohibicion de altura méxima que tiene el Reglamento de
Copropiedad? ;Como ha entendido el Consejo esa prohibicion? Se fo pregunto
desde ef punio de visia de como en la practica se debe medir esa altura, para
entender hasta dénde va fa prohibicion. CONTESTOQ: Como les decia, jqué ha
entendido el Consejo? Existe un Reglamentc de Copropiedad donde nosotros,
Ia funcién def Consejo, es velar que ese reglamento se cumpla. ;Y qué se ha
entendido? Que el urbanizador nos enirega un lole y es esta linea, en la
meseta o la explanacion, y se toma desde la explanacion en ese punto. Ese es.
Nosofros adicionalmente, como aporte podria servir, nosolros tenemos un
ingeniero que se llama Jorge Jaramillo, que es contratade por Ia Unidad, donde
va y verifica cada vez que van a hacer, presentan los planos, él mira los pianos,
va, verifica ademas las alfuras de cada casa, gue se cumpla. A él se le pidié
ese favor, él verifict eso, y nosotros hacemos caso de la medida, ¢ sea, del
concepio de un experto en ese tema, porque ef Consgjo también pide una
opinion de alguien que sea experfo en ef fema. Ese es bésicamente.
PREGUNTADRO: ;Y cudl fue la respuesta que ese sefior Jorge Jaramillo le dio
al Consejo de administracion de Cedro Verde, respecto de la altura en la
construccion que adelantaba la Sociedad MONTOYA - MONTOYA?

CONTESTO: Que excedia el limite de los 7 metros.” (Folio 84).

3.6. INGENIERO CIVIL URIEL ANGEL BOTERO Y ARQUITECTO JIMMY
RAFAEL CABRERA LAMOS ({folios 88 a 108 cuaderno de pruebas).
Interrogatorio de los Peritos de la parte convocante, trabajo pericial elaborado
para controvertir las conclusiones del dictamen pericial rendido en el proceso
arbitral.

La finalidad de este trabajo pericial consistia en definir el punto 0.0 de la
construccion en el lote N° 49 y la altura de la edificacion. Asi:

"PREGUNTADCQ: ;Cudl era Ia finalidad, si lo sabe, de las personas que lo
contactaron para gque ustedes rindieran ese trabajo? ;Qué querian ellos?
CONTESTO: La finalidad es definir una construccién que se conoce con el
nivel cero de una construccién, basicamente porgue a partir de ese nivel cero,
de acuerdo a unas reglamentaciones que tiene la Urbanizacion, da unocs
parametros de allura de fa construccion que se puede hacer, que en este caso

en particular fa altura es siete metros.” (Folio BS).

Segln lo afirmado por el ingeniero Angel Botero, en la construccién del lote
No. 49 no hay sotanos ni semisétanos, estos no son edificaciones que
cumplan con los requisitos legales para ser calificadas como tales, no son
estructura embebidas en el terreno ¢ bajo tierra y son mas bien construcciones
descendentes, por lo cual se ha alterado la configuracidon o geomorfologia del
terreno para prefabricar un punto 0.0 de inicio de la construccién. Con base en
ello, el punto 0.0 debid tomarse desde el nivel cero o punto de partida de la
explanacion que estaba predeterminado durante el urbanismo que ejercio el
constructor de la parcelacion.
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“CONTESTO (URIEL ANGEL BOTERO): Entonces es que todo se basa, la
discusién se basa en si esa casa tiene so6tanos o no tiene sétanos, y esa casa,
desde el punfo de vista de fa definicion de sotanos, no tiene sodtanos; liene
unas construcciones que con respecto a un puntc de partida son o de para
abafo o son construcciones descendentes ¢ construcciones ascendentes. En
esfe caso en particular por la topografia del lofe, por ser eso en unos lotes de
ladera con pendientes fuerfes en el senfido longitudinal v en el sentido
transversal definieron denominar uncs sétanos, pero eso en ingenieria esos nc
son unos sétanos, son unas construcciones de para abajo, vy lo que se prefende
es hacer un fleno, pero ese lleno no es sino en un pedazo del fofe que se
marca como una contencion y a partir de ese punfo definen el nive! cero. Pero
sf ustedes alcanzan a ver esa imagen, imaginense de para alrds, o sea como
esta la consfruccion alla en la parte clara, la consiruccion tiene ya fos siete
metros con respecto al punto trasero_ya constryo los siete metros. Uno ho
podria pretender tener olros siete metros con respecto a_un falso nivel cerg,
porque ng_es el nivel cerg gue conacia o con el que_ fue concebida la
Urbanizacion, definido el nivel cero, en cualguier punto gue se fuera en esle
sentido hacia el lado suroriental estaba ef punto. Cuando el define empezar ia
construccion, ahi_sutomaticamente empieza a definir su nivel cero v no lo
buede prefabricar _después de tener la primera construccion que hizo.
REANUDA EL APODERADD DE LA PARTE CONVOCANTE.
PREGUNTADO: ingeniero Uriel, el Acuerdo 038 de 1990, que es el acuerdo
con base en el cual se expide la licencia de construccion inicial, la Resolucion
C113860 del 15 de agosto de 2013, y la posterior modificacion que es la
Resolucién C115216 del 6 de marzo del 2015, establece en su Articulo 6 Ja
definicion de sdtano de ia siguiente manera: “Es la parte de una edificacion que
esla totalmente embebida en el terrenc”. Estoy situdndome en el folio 34 del
dictamen pericial que usted presento, si el Tribunal quiere esfablecer eso.
Segin ese Acuerdo 038 de 1990, v segin el analisis que usted pudo hacer def
sitio de la construccion, indiquenos técnicamente, para reforzar, yo sé que fo
acaba de explicar, por qué no se puede entender como sétano aquello que se
ha denominado por fa parte demandada como tal, es decir, lo que en el dibujo
qgue se esta ponjendo de presente al Tribunal estaria situado en el cursor del
mouse que esta alli. ¥ la pregunta también va dirigida para que nos explique
queé implicaciones tiene el hecho de que eso sea o no sea un sdtano, para
efectos de fa medicion méxima de fa altura. CONTESTO: Bueno, preferiria,
como esfo es un documento hecho en Revit, quisiera ver mefor una folo y
explicar el tema sobre una fofc. Esa es una folo real de la construccion, esta
foto es una foto donde lo que denominan sétano dos no es ningin sétano,
porgue mire la arborizacion que tiene al frente mirando hacia Medefiin, vy ia
construccion uno podria decir: “yo puedo medir el nivel cero aqui en ese punto
donde esta casi que la tela verde o ese tubo verde”. Eso ahi méas abajo podria
ser ei nivel cero y a parlir de ese nivel cero medir fos siete metras. O sea que
esa casa no puede tener ese tarro que tiene adicional en ese punto, porque
esa consiruccion esta hecha sobre un nivel cero prefabricado alras de la casa,
0 sea por donde es el ingreso. Eso hace que la construccion quedara enferrada
con respecto a un fleno considerado para hacer una modificacion al nivel cero,
porque el nivel cerc estaba predeterminado durante el urbanismo que ejercio el
constructor de la parcelacidn. Esa es la olra folo que muestra gue /as
construcciones aila donde esta el trabajador y donde estan eslas personas, esoc
no puede ser séfano porque eso no esta fapado, eso no esta cublerto con tierra
por todos los cuatro lados; eso es una construccion en media ladera donde
como no se puede excavar agui, a no ser que se hiciera un stiper muro de
contencion, por donde estan estos balazos y por donde estan estos eugenios, vy
por donde estén todas estas matas, ellos habrian tenido que hacer una
contencion para haber despejado fa casa, y ahi con mayor razon el nivel cero
se mediria alla donde estan fos pies def trabajador azul que estd en foda Ia
esquina. O sea que el nivel cero que estén pretendiendo hacer hoy para medir
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los siete metros, es un cero prefabricado; no es la condicion sine qua non de lc
que era como fue concebida fa parcelacion, y hay un documento anexo del
diseftador de Ia Urbanizacion, del arquitecto diseftador, donde éf manifiesta que
el terreno que ellos dejaban era para que en cualquier punlo de esos
escogieran el nivel cero, el que va a construir. CONTESTO (JIMMY RAFAEL
CABRERA LAMOS: Sobre este nivel quedaria el nivel 0.0, y el cual fue
aprobado, el cual no es consecuente ni con la morfologia del terreno ni con la
implantacicn de la construccion sobre ese terreno.” (Folios 90, 91 y 93).

Sobre la definicidn o establecimiento del punto 0.0 en una construccién,
afirmdo:

“PREGUNTADO: ;Ese punto 0.0 quién lo define? “CONTESTO: Ei punto 0.0
lo escogid cuando empezo a iniciar su construccion, cuando empieza a hacer
sus fundaciones y empieza a hacer su fineco, empieza a hacer su cosa, define
el _nivel gerg. En este punto empezaron a construir, después vieron que si
hacen un Heno pero ese lleno es como generarle una montafia a este lote aguf
encima, pero no es una cosa propia del lofe, es una cosa que le van a generar
a esto para mejorar; aqui estén buscando dos cosas: mejorar la pendiente de
ingreso, y que les midan la construccion a partir de ese punto, pero eso no es,
en mi conceplo, apropiado, porqgue esa no es la realidad de lo que era el lote
como lo conocié o como lo debid de haber conocido. Es mas, ellos iniciaron la
construccion a sabiendas de que el fote tenfa unas dificulfades, tenia una
pendiente longitudinal y una pendiente frasversal, y la documentacion que se
presenté a fa Curaduria no es muy cfara en la informacion que eniregan, y las
entidades que rigen estas cosas no es gue vayan a hacer muchas
investigaciones de campo para tomar las determinaciones de definir si el nivel
cero estd en el punto X o en el punto Y. £l punto lo seleccionaban, como es un
lofe que tiene esle pendiente asi y flene ésta pendiente en esta forma, en
cualquier _punfo _en donde &l se parara vy empezara a _consiruir,
automaticamente definia el nivel cero.” (Folio 94).

En relacion con el afirmado desplazamiento horizontal de la construccion casa
N° 50 del lugar asignado por el urbanizador, explico lo siguiente:

“PREGUNTADO: En el ote 50 estd consiruida la casa del sefior JOSE LUIS y
de ia sefora MARIA EUGENIA. Segin esa imagen, esta construida mas hacia
el borde sur, por decirlio de aiguna manera, ubicandonos en el contexto real del
fofe. ;Tiene alguna explicacion, desde ef punto de la topograffa, que se haya
construido esa casa ahi, a partir del analisis que usted ha hecho de este caso y
del estudio de suslos? CONTESTO: Pues hombre, desde el punto de vista de
fopogratia no le veo ningdn problema, pero es muy probable gue el suelista gue
hava consequido el propietario de la_casa 5¢ le haya gbjetado o le _haya
recomendado, o le haya dicho; "vea, si casa, en esta drea que fiene, la debe

de hacer en este punio, porque tiene problemas geoldgicos, o falfas, o alguna
cosa en ofra parfe del lofe”. Eso sucede con mucha frecuencia, gue uno va a

construir un edificio y de pronto lo tiene que mover porque encuentra cualquier
ofra circunstancia, y en una casa, en una urbanizacion, en una ladera comg es
esta, que es bastante complefa, suceden esas cosas, que la recomendacion es
que usted tiene uit lote de dos mil y pico de metros, pero diiles tiene donde va a
montar la casa, y para eso se consiguen los ingenieros de suelos v por 850 e§
gue yo digo que las urbanizaciones las venden con una caracterizacion de
suelos, mas no un estudio de suelos, v el que compra tiene la obligacion de
hacer el estudio para definir su posicion”. {Folio 95).

Finalmente, respecto al denominado nivel 0.0 de la construccion en el lote N°
49 expresd:
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“PREGUNTADO: De acuerdo a los planos aprobados por la Curaduria Urbana
Primera de Medellin, ;el nivel 0.0 de acceso a la vivienda del lofe 49 es el
mismo de su parqueadero a ciglo abierto con la cota 2.3677 CONTESTO: Pero
es qgue el nivel cero... PREGUNTADQ: Perdéneme, es lo que dice la Curaduria
Primera, si ese nivel parte de la cuota 2.367, segun los planos aprobados por
Curaduria. CONTESTO: Es que el nivel cero de la 2.367, es el piso uno, v eso
es lo que nosotros decimos que ese ho es el nivel cero. PREGUNTADO:
¢ Quiere decir entonces gue no esta de acuerdo esos planos con lo que aprobo
Curaduria? ;O sea que los planos faisean lo que la Curaduria aprob6?
CONTESTO: En los planos que aprueba la Curaduria le _enireqan una
informacion a la Curaduria con esos dibujos que usted alcanza a apreciar ahi,
porque esos son folos de ese provecto, v en ese punfo el nivel cero se lo fija el
arquitecto en ese corte, pero la construccion que él aduce e informa, dice gue
esas dos construcciones van a ser un séfano, v como lo dije vo ahora con la
ayuda de las imagenes, para nosglros esgs no son sétanos, entfonces el nivel

cero gue se fijé o gue fijo el arguitecto para mostrarle a ia Curaduria, no
es ef verdadero cero de ese proyecfo. PREGUNTADQ: No me respondic Ja

pregunta. Yo se {a reformulo: de acuerdo a los planos aprobados por ia
Curaduria Urbana Primera de Medellin para el lote 49, ;ef nivel 0.0 de acceso
a la vivienda del lote 48 es ef mismo de su parqueadero a cielo abierfo, cota

2.367? CONTESTO: Ese nivel cero que pretenden o gque van a fijar, para
que fuera eso le faitaria hacer un lleno” (Folio 99).

{...) "PREGUNTADQ POR EL TRIBUNAL, ARBITRO DOCTOR GUSTAVO
ADOLFO MARIN VELEZ: Si en lugar de haber realizado ese lleno parcial de
acondicionamiento del lote, el propietario def lote 49 hubiere construido unas
columnas para soporiar la construccion, ¢la construccion de esas columnas sin
el leno en la parte baja alleraria o no vélidamente el punto 0.0 de la
construccion? CONTESTO: Es que el lote hoy no tiene ese fleno que va a
modificar el lole cero. Ese es uno de los punios de partida del informe de
nosotros, v es que el lleno que se haria es para beneficio de la pendiente de
ingreso al lote. mas no debe ser vélido para medir los siete mefros de

construccién, porque, repito, cuando iniciaron la _construccion va él empezd a
definir su_punto cero. FPor eso dife yo que siendo benévolos, porque esfa son

conciliaciones y dictdmenes, y cosas de esas, que siendo uno asi diria yo que
la construccidn se medirfa de fa tapa del denominado sétano dos, medirfa_los
siefe_metros. que fue el ejercicio que hizo el doctor ahora, que dijo cuanta
construccion de para arriba quedaria en exceso, gue son fos famosos 3.47
aproximados, porgue no tenemos la herramieria aqui suficiente para definir
eso con milimetros”. {Folio 104).

“L & prueba a praclicar consiste en que se reconozcea el contenido y firma de ios
documentos declarativos suscritos por el sefior ingenieroc Gonzalo Hincapié
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El Tribunal considera que con esta declaracién de expertos fundameniada de
manera cabal y completa con el informe escritc de su experticia allegado al
proceso en debida forma, se deduce un exceso de la altura de la construccion
existente en el lote N° 49 , con una dimension de 3.47 metros, circunstancia a
la que el Tribunal se referira mas adelante.

4. RECONOCIMIENTO DE DOCUMENTOS: (Folics 105 a 108 del cuaderno de
pruebas). EI Ingeniero Civii GONZALO HINCAPIE AGUDELO reconocié
expresamente los documentos enlistados en el objeto de la prueba obrante a folio
106 del Cuaderno de Pruebas, solicitada por la parte Convocada, asi:
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Agudelo, a saber: Primero. Estudios y disefios geofécnicos del proyecto
Parcelacion Cedro Verde — Lole 49, realizadps por Soluciones Infegrales en
Provectos de Ingenieria S.A.S. — SIPI SAS -, contenidos en cuatro carpetas
argoffadas numeradas del 1 al 4.”

5. DILIGENCIA DE INSPECCION JUDICIAL CON INTERVENCION DE
PERITOS: (Folios 56 a 78 del Cuaderno de Pruebas).

Esta prueba fue solicitada de forma conjunta por las partes y llevada a cabo el
dia 4 de marzo de 2016, teniendo por finalidad la siguiente:

“Por la parfe Convocante se decrefa la inspeccion judicial solicitada a los
bienes inmuebles referidos en los hechos de la demanda y que se encuentran
ubicados en la Carrera 9ASur # 20 — 340, Casa 49 y casa 50 del Parque
Residencial CEDRO VERDE P.H. en Medellin, con el fin de verificar los hechos
expuesltos en la demanda”. Se decreté por solicitud de la parte Convecada, la
inspeccidn judicial solicitada: "Respecto de la vivienda que se consiruye sobre
el lote 48, de Ila vivienda levantada sobre el lote 50, y también respecto de las
casas numero 16, 37, 48, 52, 77 y 79, cuyas folografias dan la apariencia de
estar quebrantando el Articuic 24, sin perjuicio de una observacion general de
fa urbanizacion, su topografia y sus construcciones”. (Folio 57).

La inspeccion se desarrollé grosso modo como sigue: Los arbitros se situaron
inicialmente en el segundo piso de la casa No. 50 y se verificaron desde alli
tres puntos de la visual o pancramica de esa edificacién y la obstruccidn
alegada en la demanda, con la vivienda que se construye en el lote N° 49,
ubicada en ia parte inferior de la casa N° 50.

Luego de lo anterior, los arbitros se desplazaron hacia el primer piso de la
casa N° 50 y observaron, igualmente desde tres puntos diferentes del
inmueble la obstruccion de la visual alegada en la demanda.

Culminada la labor de observacion, desde la Casa N° 50, el Tribunal en
compaiila de los peritos y de las partes y sus apoderadoes, se desplazd hacia
el lote N° 49, vy se verific lo que sigue:

“El TRIBUNAL, ARBITRO DOCTOR GUSTAVO ADOLFO MARIN VELEZ: A
continuacién damos por culminada la visifa, la inspeccién y el recorrido en la
vivienda y el lote numero 50. El Tribunal se desplaza entonces hacia el lote
ntmero 49 v la Unidad de vivienda que alii se viene construyendo para que
tanto los peritas como los apoderados de las partes formulen sus comentarios
al respecto. A continuacion el Tribunal enfonces se desplaza al lofe niimero 49.
Como ya lo habiamos anofado, hay una via de acceso comim compartida en
un tramo entre Ia vivienda del lote 50, con la vivienda del lote 48, actualmente
pavimenfada, hasta la portada principal de acceso al lofe numero 49,
transifamos esta via e ingresamos en este momenfo al lote 49. Dejamos
constancia de que en ef momento no hay puerta de cerramiento que impida o
bloguee el acceso al lole 49, simplemente eslan las fundaciones y
construcciones a ambos costados, lo que hace presumir que va haber una
puerta de cierre de acceso a este fote nimero 49.” (Folio 65 y 66).

{..) “EL TRIBUNAL, ARBITRO DOCTOR GUSTAVC ADOLFO MARIN
VELEZ: Nos enconframos situados en el costado sur occidental del lofe

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho



niimero 49. Evidentemente se observan la presencia de casetas para quardar
materialas, herramientas y equipos, un conjunto de tuberias y de redes, que
dan cuenta de que se adelanta un proceso constructivo en el interior del lote,
consistente al parecer en una unidad de vivienda. Se encuentra también en su
interior gran cantidad de maferial, escombros y piedra, que revelan la tarea de
lleno parcial del lote, y hay un cerramiento que permite la independencia del
lote en relacion con fos lotes adyacentes, natural, y también con material
artificial tipo malia color verde. En el momento no se observan trabajadores
laborando aca al interior del lote ni adelantando tareas complementarias, ni
personal técnico, exceptuando el que ya se anuncié y que tiene explicacion su
presencia simplemente para coaodyuvar, si asi lo requirieren las partes, los
Arbitros o los peritos que estan interviniendo en ia diligencia, hay presencia de
personal técnico calfficado contratado al servicio de la parte Convocada, por si
fuere necesario recurrir a él. Contintamos avanzando, haciendo un recorrido af
inferfor de sste lote, ¥ nos vamos a desplazar inicialmente por su costado
oriental, que es aquél que comunica o tiene colindancia con el lote nimero 50.
Estamos en este momento situados exactamente en el costado oriental de fa
vivienda que se construye en el lote namero 49, justamente en ef gdrea de
colindancia con el lote y la unidad de vivienda niimero 50, propiedad de ia parte
Convocante. Encontramos una linea o franja fotes sin construcciones a manera
de retiro, del lindero de ambos inmuebles. En el momento, repito, se
encuentran materiales, equipos y herramientas que revelan la existencia de
fabores de trabajo y acondicionamiento fisico del lofe, y también enconiramos
la parte posterior o trasera de la unidad de vivienda que se construye en ef lofe
numero 49. Alli podemos constatar que existen fosas a diferentes nivelss de
altura respecto del piso actualmente observable, de fas cuales parte 0 continda
una consfruccion tipo muro, con adobe revitado a la vista, en el que se observa
en su parte superior un orificio a manera de ventanal, con un sillar y con
adecuaciones estéticas, v ya el remate, encontramos unos lagrimales en
concreto que consfituyen el limife superior de esta construccién observable,
repifo, desde el castado oriental o parte frasera o posterior del lote ndmero 49.
Vamos a desplazarnos a continuacion por esta parte, para flegar al costado
norte de fa construccién, donde haremos los comentarios del caso. (...).” (Folio
67).

“EL TRIBUNAL, ARBITRO DOCTOR GUSTAVO ADOLFO MARIN VELEZ:
Nos enconframos en este momento justo en el costado occidental de la
vivienda, que constituye la vitrina o frente principal de la misma en la visual
hacia ef Area Melropoiitana de Medellin. Se lrata de un costado, frente o
fachada que se encuenira actualmente en procesc constructivo, pera en el que
se ohserva la existencia de salones independientes. ;Podemos determinar qué
es esfo, por favor? Desde este frente o fachada de la edificacién encontramos
varias dependencias, asi: un cuarfo técnico situado al fondo, en donde van
equipos electrénicos y de domdtica, un cuarto Ut de herramientas y un cuarto
para los tangues de almacenamiento de agua. A continuacion enconframos una
puerta de acceso que comunica esta area con un bafo completo, con sus
respectivas instalaciones, y a continuacion un area en la gue se aprecian
piedras a manera de elemento estético, con un amplio ventanal, desconocemos
el uso futuro de esta drea. Ya superamos enfonces el recorrido perimeiral de la
vivienda desde el accesa principal por la via ya comenfada. Hemos llegado a lo
que se denomina ef sotano ndmero dos, vamos a ingresar a Ia parte inferna de
ia construccion, y o hacemos por ef denominado sétano uno. Este sétano se
encuentra actualmente en construccion, al mismo se accede internamente por
una construccion semicirctar que se extiende desde este nivel y hacia la parte
superior de la vivienda, unas escalas de concreto de acceso desde ef primer
nivel de fa vivienda hasta este sélano niimero uno, en el que enconiramos un
amplio salén con ventanales gue permiten una visual hacia fodos los frentes o
cosfados de la vivienda, encontramos también un pequeno cuario en ef castado
sur oriental, al parecer para ia instalacién de una pequeria cocineta, un cuarto
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al parecer como bafio completo y nos situamos justamente en la losa
semicircular @ manera de balcon, que permite una visual casi completa del
Area Metropolitana, por fo menos la parfe fundamental hacia el costado
occidental, que es el frente o fachada principal de fa vivienda; no hay por lo
pronto barandas de profeccion ni malterial de proteccion para quienes estamos
situados, dado que nos encontramos en una etapa de construccion. Desde este
punto de iz vivienda hay una cobertura visual casi por todos los frentes ©
costados, siendo el principal el costado occidental en donde se aprecia
inmediatamente en el entorno la ciudad de Medellin.” (Folio 70).

{...). “EL TRIBUNAL, ARBITRO DOCTOR GUSTAVO ADOLFO MARIN
VELEZ: Vamos por las escalas internas que encontramos en este denominado
sdftano niumerc uno, nos desplazamos hacia lo que se define como la parte
principal de la vivienda o piso principal, en el que encontramos en el momento
una Iosa sin consfrucciones por ninguno de sus costados, con un muro de 1.30
metros de altura y sus respectivos Jagrimales, area desde la cual se puede
apreciar completamente por lodos sus costados ef Area Mefropolitana,
especificamente por los costados sur norie y occidental, y si nos situdramos en
ef frente exacto o en su cesfado més occidental, se podria tener una visual
parcial de la parte o costado oriental de todo ef conjunto residencial, dado que
se interpone una construccitn de forma semicircular, que ya describimos
cuando iniciamos el recorrido de la construccion existente sobre este infe 49,
También desde aca, situados en todo el frenfe de esfa losa principal,
observamos la construccion existente sobre el lote ndmero 50, propiedad de los
convocantes, (..)." (Falio 71).

Agotada la prueba anterior, pudo constatar el Tribunal de forma directa en los
iotes v sus construcciones de las partes las diferentes posiciones juridicas y
técnicas planteadas a lo largo del procesc acerca del punto 0.0 de la
edificacién del lote N° 49, las adecuaciones consfructivas de este lote, la altura
de las construcciones, los denominados sétanos N° 1 y N°® 2, la obstruccion de
la visual alegada por la parte convocante con ocasion de la construccion en el
lote N° 49, la ubicacién de las casas N° 49 y N° 50, entre otros aspectos,
conclusiones que seran medulares para adoptar la decision de fondo que
proferira el Tribunal.

6. DICTAMENES PERICIALES:

6.1. Dictamen pericial aportado como anexo a la demanda, denominado
Avalto técnico por los perjuicios econdmicos causados por la obstruccion
visual que tiene la Casa N° 50 causada por la construccion en el lote N° 48,
Elaborado por el avaluador sefior APOLINAR ESTRADA ISAZA, fechado el 24
de marzo de 2015, (Folios 62 a 83).

El dictamen hace un estudio de todo ef terreno, de la zona y el valor comercial
del inmueble, y establecid, a través de encuesta realizada entre colegas o por
referencias de éstos, que el valor de depreciacion del inmueble atribuible a la
obstruccién de la pancramica o de la visual es del 30% del valor comercial. No
cuenta el informe técnico con datos sobre el porcentaje de obstruccién de la
pancramica o de la visual en la Casa N° 50, ni tampoce plantea otros
referentes distintos a la denominada “encuesta enfre colegas” para establecer
el valor de la pérdida o depreciacién comercial del inmueble.
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6.2. Dictamen Pericial realizado por el Ingeniero Civil LUIS CARLOS
RESTREPO ARANGO y el Arquitecto FERNANDO LEON TORO VALLEJO,
con el apoyo del auxiliar tecnélogo en topografia JORGE A. LONDONO
ESTRADA, quien se encargd del levantamiento topografico del lote N° 49
(folios 108 a 209 cuaderno de pruebas).

De esle trabajo pericial, el Tribunal resalfa las siguientes respuestas de los
peritos:

“La pendiente def acceso inicial al lote 49 es del orden del 24,16% en el primer
tramo pavimentado; luego esa pendiente se incrementa en ef terreno existente
al 29,32%, como quedo mosirado en ef perfil correspondiente al Eje 5 que se
acaba de analizar. Sin embargo, buscando disminuir esa pendiente y restaurar
las_condiciones naturales del fote” Se diserié la_construccién de un lleno
estructural para Hleqar a la cota 2.367 (nivel 0.0) v facilitar Ia circulacion v
parqueo de vehiculos {...)". (Folio 115).

“(...). En la contestacion de fa demanda la convocada al responder el HECHO
UNDECIMO afirma que se insistid hasfa la sacledad sobre las circunstancias
atinentes al acceso y a fa restitucion de Ia topografia original del lote, fo cual
explicaria la construccion del lleno hacia ei castado sur de la casa 49. Dice alif
lo siguiente:

“En dicha solicitud de Modificacion de Licencia Vigente bajo la modalidad de
“Ampliacién” de que da cuenta la Resolucidén C1-15-2016 de 6 de Marzo de
2015, se insista hasfa la saciedad, en la aclaracion de las circunstancias
alinentes al acceso y a la resfitucién de la topografia original def lote para
obtener pendientes de acceso seguras, lo cual implica fa correccidn de fa rampa
al 19%. También se solicité la aprabacién de! sotano 2 y el muro de la escalera
de 6.99 mts de aliura que ocupa un édrea en el primer nivel”.

En sentido andlogo se pronuncio la empresa consultora SiPl - SOLUCIONES
INTEGRALES EN PROYECTOS DE INGENIERIA-, EN LA COMUNICACION
of-039-IN-01-A de marze 03/2018, dirigida al Tribunal de Arbitramento que
dirimira esle litigio, y que fuera enfregada a los peritos en fa visita de inspeccion
Judicial, misiva en la que asevero que con ese Neno se buscaba restituir
parcialmente las condiciones fopogréficas naturales del lote, intervenido por
aspectos urbanisticos”. (Folio 117).

“Asi las cosas, puede afirmarse que ef acceso principal a Ia casa 49 (nivel 0.0),
proyectado v aprobado, se encuentra en la cota 2.367 y se da por la fachada
sur de la edificacion.

2.3 el empaime de la via con ef parqueadero y el acceso de la vivienda a nivel
0.00 proyecltado, aprobado y vigenfe El _parqueadero de la Casa 49 estd
conectado. sin _solucién _de continuidad, con la VIA PRINCIPAL de la
Parcelacion. Las pendientes consideradas en ios disefios para resoclver Ia
accesibilidad vehicutar v peatonal a la casa 49- NIVEL 0.00 SEGUN PLANGS,
son las _minimas posibles, habida cuenta de fas compleias limitaciones
topograficas vy _geomorfoldgicas del lole especifico. EL. EMPALME de fa VIA
PRINCIPAL gon el parqueadsro y el nivel 0.00 de acceso a la CASA 49 es
funcional y coferente”. (Folio 123).

A continuacién, los peritos concluyeron lo siguiente en su trabajo:

[l

‘Las restricciones de visién panordmica ocasicnadas por la construccion de la
Casa 49 a Ja Casa 50, evidenfes por dsmés,_ cbedecen, en esencia, a
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decisiones lomadas auténomamente por_los  propietarios (o de sus

disefiadores). al momento de concrefar la implantacién de sus casas en los

respectivos lofes, buscando obtener disefios con veniajas econdmicas: para fa
casa 50, su desplazamiento hacia el sur, algjdndose de la quebrada La

Chuscala; para Ia casa 49, la eleccion del nivel 0,0 en la cota 2.367, sin
verificar ia posible obstruccion visual a la casa 50, responsabilidad que es atn
mayor del propietario de la casa 50 o, en ultimas, de la administracion de fa
copropiedad, habida cuenfa de que el diseflador considero que estaba
cumpliendo cor toda la normatividad fegal vigente.

La altura maxima de 7 metros 0 dos pisos medida a pariir del nivel 0.0 de la
casa 49, CUMPLE con la horma_establecida en el Reglamenio de Propiedad

Horizontal del Parque Residencial Cedro Verde.
Las areas edificadas localizadas por debajo del nivel 0.0 en Ja casa 49

corresponden efectivamente a SOTANOS.” (Folio 197). Subrayas del
Tribunal.

Considera el Tribunal que el trabajo pericial elaborado por estos expertos
determind que el punto 0.00 de la construceion, corresponde a 1o consignado
en los planos aprobados por la Curaduria Urbana Primera de Medellin, lo cual
coincide con lo sestenido por Iz parte demandada. Por lo tanto, ta altura de la
construccién, efectivamente, cumple con las limitaciones establecidas por el
reglamento de propiedad horizontal, ya que los sdtanos N° 1 y N° 2 no se
deben tener en cuenta para efectos del cdmputo de la altura de la edificacidn
adelantada en el lote N°® 49, la cual tiene una altura de 6.99 metros.

De ofro lado, el tema de la obstruccién de la visual endilgada a la construccién
del lote N° 49, no resulta ser tal, ya que ésta surgid del cambic de ubicacién
de la casa N° 50, la cual al quedar situada al frenie de [a construccién de la
casa N° 49 causd su propio registro visual u obstruccidn panoramica.

El Tribunal acoge con reservas las conclusiones a las que finalmente arribaren
estos peritos, ya que su experticia debe ser contrastada con los demas medios
de prueba que obran en el expediente, dentro de los cuales merece
destacarse el dictamen rendido por los dos peritos, posteriormente presentado
por la parte demandante, quienes llegaron a conclusiones parciaimente
diferentes a las sefialadas en su informe por los peritos designados por el
Tribunal.

6.3. Aclaraciones y Complementaciones del dictamen pericial rendido por los
peritos ingeniero Civil LUIS CARLOS RESTREPO ARANGO y el Arquitecto
FERNANDO LEON TORO VALLEJO {folio 221 a 279 cuaderno de pruebas).

Los peritos se ratificaron integralmente en sus conclusiones del dictamen,
como se cita en los apartes mas relevanies de sus aclaraciones vy
complementaciones, asi:

I .as consideraciones tecnicas hechas porlos peritos para elaborar su dictamen
en esle punto no desconocieron fas previsiones del urbanizador ni el
reglamento de propiedad horizontal ni fos derechos adquiridos por los vecinos
colindantes. En efecto, ellas se limitaron a demostrar la ineficacia de la
restriccion establecida en el numeral 3. de fa cldusula 24 de ese reglamento por
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la carencia de los pardmetros atras mencionados, cormo lo demuestra el hecho
de gue Ia alfura méxima de la casa 49 es de 7 m, es decir. cumple con esa
estipulacion vy _sin _embargo presenta obstiaculo visual importante para los
ocupantes de la casa 50, colindante.

Por ofra parfe, los peritos se ratifican en que, para el caso de la casa 49, el |
nivel 0.0 corresponde a la_entrada principal 0_acceso principal a la casa, fal
como_estd definido_en fos planos aprobados por fa Curaduria Primera de
Medellin. No se ha falseado la norma, gue entre oiras cosas fue citada en el
dictamen, tanto en su version anterior (Acuerdo 38 de 1980) como en la actual
{Acuerdo 48 de 2014}, como se puede apreciar ver folios 56, 57, 68 y 68 del
dictamen,

Para los peritos no ha habido confusitén alquna en cuanto al nivel 0,0 de Ia casa

49: siempre o definieron en su dictamen como el nivel correspondiente al
acceso o entrada principal a ia edificacion (cota 2. 367} (Folio 222).

(...) “Debe aclararse que enire las obligaciones de los perilos no estd la de
legitimar o autorizar obras de ninguna indole. El lleno gue actualimente se
realiza en el lote 49 fue disefiado por el Consulfor del propietario de la casa 49
v se encuenira contemplado en los planos aprobados por la Curaduria Primera
de Medellin {ver folios 9 a 12 y folio 84 de!l dictamen). Y la Adminislracion de
Parque Residencial Cedro Verde fue la que autorizé la realizacion de las obras
conecernientes a la casa 49, una vez conocidos los datos concernienfes al
provegto (ver folios 71y 72 del dictamen)”. {Folio 222),

{...) "Por Io demas, todo parece indicar que en la pregunta se esta involucrando
Una solucion al problema ideada por alguien, cuyos defalles desconoce el
perito, lo que lo inhibe para pronunciarse sobre esa alfernativa. Lo clerto es que
los disefios actuales de la casa 49, aprobados por la Curaduria Primera de
Medellin, cumplen con las exigencias técnicas propias de ese tlipo de
proyectos, amén de cumplir con lo establecido en ef reglamento de propiedad
horizontal def conjunto residencial en comento en cuante a altura méxima de la
edificacién (7 m)”. (Folio 232).

{...). “También, en el folio 26 del dictamen pericial se hace un analisis de un
plano que obra en el folio 300 del expediente y ese plano muestra la
disposicion de los diferentes lotes (casas) en la urbanizacion, haciéndose
énfasis en fas casas 49 y 50.

b. Congecuentemente nunca se les suglrid o indicé por parte de los Urbankadores, los

Administradoras o &l Censejo el lugar donde construir la casa.
Y es claro que no lo podian hacer porgue, como se dijo antes, los paramelros
inherentes a la localizacion en planta de la casa y a la cota de su nivel 0,0 no
figuran por parfe alguna en ef plano urbanistico del conjunto residencial, razén
por la cual afirman los peritos que la restriccion de la altura de las edificaciones
establecida en el reglamento de propiedad horizontal es inane. Y lo afirmado
ahora por la parte convocante coincide, entonces, con lo manifestado por los
perifos en su dictamen: esos parametros quedaron al libre albedrio de fos
propietarios (o de sus disefiadores), surgiendo fa posibilidad de que se dieran
casos como el que nos ocupa (fa casa 49 obstaculiza la visual de la casa 50
pero su diseffo cumple con los requisitos establecidos en el citado
reglamenta).” (Folic 238).

6.4. Dictamen pericial de parte, aportade por la parte demandante (sociedad
Interventoria, Asesorias y Construccidn S AS. |, A & C), Elaborado por el
Ingeniero Civil URIEL ANGEL BOTERO y el Arquitecto JIMMY RAFAEL
CABRERA LAMOS. (Folios 283 a 347 cuaderno de pruebas).
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Las conclusiones mas relevantes de este trabajo pericial, se citan a
continuacion:

*1.2. El acceso de la vivienda al nivel 0.0 proyectado y aprobado.

El nivel 0.0 proyeclado de la vivienda gue se encuenira en proceso de
levantamiento sobre el fofe 49 de Cedro Verde, segiin planos aprobados v
sellados por curaduria con fecha de oclubre de 2014 v a los que se refiere Ia

licencia C1-13860 del 15 de agosic de 2013 se da por la fachada sur de Ia
edificacitn v se ubica en la cota: 2.367 y constituye el tnico accesg posible al

lote 49, segln disefio urbanistico y de vias intermas de la Urbanizacion Parque
Residencial Cedro Verde P.H." (Folio 288).

(...). Ahora bien, analizada y medida fa altura de fa unidad de vivienda que a
la fecha se esta edfficando sobre el lofe 49, de conformidad con las
caracteristicas y topografia real de éste, se determina que la alfura de Ia
edificacién del lote 49, contada desde el nivel 0.0 real, objelivo y existente al
momenfo mismo de la_construccion, supera Ia affura méxima de sisle metros
{7mis) que prevé el reglamento_de propiedad horizontal de fa Urbanizacion

pargue Residencial Cedro Verde P.H., para las unidades de vivienda edificadas
o _por edificar dentro_de los bienes de dominio particular pues a la fecha liene

una aftura de 10 47 metros de alfura respecio ef nivel 0.0 real y determinado; a
efectos de ilustrar ef nivel 0.0 y la altura de la edificacion, (...)." (Folios 305 y
306).

“(...). Formaimente,_ el disefic v proyecto aprobado por Curaduria Primera de

Medellin para la_unidad de vivienda_a_construir en el lote 49, se ajusta a lg
previsto en {as resoluciones C1-13-860 del 15 de agosto de 2013 y C1-15216

del 8 de marzo de 2015; sin embargo, parte de una condicion topografica del
terrenc del Iofe 49 que no existe al momento de la soficitud de la licencia de
construccion v _urbanismo ni_al_inicio de las obras de construccion mismas
sobre el terreno, sino que se provecta existird de conformidad como se indica
en los planos, disefios aprobadoes, v obrantes en ef expedisnte. Ademas de no
tomar en consideracién las limitaciones previstas por el reglamento de
propiedad horizantal de la parcelacion Parque Residencial Cedro Verde P.H.
situacion que es necesaria para armonizar los limites de la construccion
conforme a lo dicho por la norma técnica lo establecido por los copropietarics,
como paramelros de andlisis integrai {...)." (Folio 316).

“(...). La norma aplicable al caso de la_unidad de vivienda gue se encuentra en
proceso_de edificacion en el lote 49 de Cedro Verde _es el Acuerdo 038 de

1990, pues este fue la requiacion en base a la cual se expidid por parte de la
Curaduria Urbana Primera de Medellin, la licencia de construccion inicial
{Resolucion C1-13860 del 15 de agosio de 2013} y la posterior modificacion

bajo la modalidad de variacion a planos {Resolucion C1-15216 del 6 de marzo
de 20135); esfe acuerdo define;

“"ARTICULQ 6° Definiciones y conceptos. Los conceplos urbanisticos tendrén
el significado expreso de sy definicién normativa y a faita de esle se fomard
segiin la acepcion técnica del urbanismo. ..

SOTANO: Es la parle de una edificacion que esté {oftalmente embebida en ef
terrenc.

SEMISOTANO: Piso de una edificacidn gque no sobresale més de unc con

cincuenfa metro {1. 50 m} sobre el nivel méas bajo del andén. ..”.

“Articulo 145°. Semisétanos. Se considera semisdtanc el mivel que no
sobresale, en su parte superior o nivel del piso acabado del piso inmediatamente
més allo, mas de un melro con cincuerta centimetros (1.50) con relacién al nivel
de andén.
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£n las vias con pendiente v en los lotes en esquina se tomard como referencia la

cola méas baja del andén.
Cuando se proyecien semis®lanos, las escaleras para el acceso al primer piso
en ningin caso podran desarrolfarse sobre zonas de anfejardin”.

Determinada la norma vigente v aplicable para ef andlisis de fos disefios planos

y la construccion fisica en proceso de levantamiento sobre el lote 49 de la
Urbanizacion _Parque Residencial Cedro Verde P.H.. se desestiman fas

consideraciones y conclusiones de_orden técnico incluidas en el dictamen
pericial 2255-16. en lo que a determinacién de “Sétanos” se refiere (Pags. 56 a
61). (...)." (Folio 319).

Contrario a lo afirmado en el dictamen decretado y practicado en el proceso,
sustentan estos peritos que ef punto 0.00 debe establecerse desde el
momento de inicio de la construccidn y no puede ser proyectado hacia el
futurc mediante variaciones fisicas del terreno, fal y come ocurre con lo
afirmado frente a la realidad constructiva del lote N° 49, que segln ellos no se
compadece con lo auforizado en las licencias de construccidn expedidas por la
Curaduria Urbana Primera de Medellin.

Al anterior trabajo pericial de parte se le anexaron algunos documentos, de los
cuales se destaca el referido a la interpretacion de las normas del Reglamento
de Copropiedad, en particular a lo previsto en el Numeral 3 del Ariculc 24,
concepto que fue rendido por los miembros del Consejo de Administraciéon de
la Urbanizacién Cedro Verde P.H. el 27 de mayo de 2016 (folio 348 a 349
cuaderno de pruebas), que en lo pertinente reza como sigue:

"Como consejo, interpretamos que ef disefio realizado por el urbanizador al
gjecutar los cortes y explanacion a la altura maxima de siefe (7) metros para /as
unidades de vivienda a construir en los lotes que infegran la copropiedad, no
son mas que herramientas tendientes a procurar la armonia paisajistica y la
visual de cada lote sobre su enforno natural, en especial ef Valle de Aburra
para fos lotes ubicados en la primera etapa de la urbanizacion como es el caso
de ios lotes 49 y 50.

Para el Consejo de Administracién, el criteric_general aplicable para definir el

punto desde el cual debe medirse el limite de alftira previsto por sl reglamento
{sicte _meiras) para las unidades de vivienda, es el nivel medio de la
explanacién_original_de _conformidad con las condiciones del lote que le fue

enfreqgado a cada propictario por el urbanizador af momenfo de la firma del acta

de entrega.”
SECCION Il
LOS ASPECTOS BASICOS DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL FRENTE AL
ASUNTO DEBATIDO.

EL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL EN COLOMBIA:

Figura conocida desde los albores dei siglo XX, en Europa, Hegd a Colombia como
solucion para paliar la necesidad de vivienda generada por la destruccion que
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sufrid la ciudad de Bogota el 9 de abril de 1948, la propiedad horizontal implica la
coexistencia de dos conceptos: El derecho de propiedad privada sobre un bien,
con el dominio compartido sobre ofros sin los cuales no es posible el uso y goce
del primero, de tal manera que como lo ha sostenido la Corte Constitucional®

“...8e estd en presencia de un régimen normativo especial cuyo objefo es
regular una forma de dominio en la que concurren derechos de propiedad
exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno v
los demas bienes comunes, con miras a la obfencién de un fin conslitucional,_a
saber, garaniizar la_seguridad y la _convivencia pacifica en los _inmuebles

somelidos a ella, asi como la funcién social de la propiedad”

En esta forma de propiedad cohabitan derechos de los propietarios de los bienes
de dominio privado, tales como gozar y usar de los bienes comunes de acuerdo
con su finalidad: Circulacidén, recreacion, iluminacién, accesos efc.,, con
obligaciones referidas a conductas cuyo cumplimiento es necesaric para gue esta
forma de propiedad pueda lograr los fines de seguridad y convivencia
subyacentes, tales como contribuir a la realizaciéon de los gasto en que se incurre
para el mantenimiento de los bienes comunes mediante el pago de las cuotas de
administracién ordinarias y extraordinarias.

No es extrafio entonces gue en la propiedad horizontal resulte indispensable
imponer limitaciones y restricciones al ejercicio de |la propiedad privada que si bien
serfan exirafas en otro contexto, aqui se tornan esenciales para conservar la
armonia y la tranguilidad de los habitantes, la seguridad vy las caracteristicas de la
unidad, y, agrega la Corte Constitucionat,

‘... el régimen de propiedad horizonfal puede imponer limitaciones al
ejercicio de la propiedad que se tiene sobre el bien individual con el objeto de
conservar la armonia de la comunidad o las caracteristicas de la misma.
lquaimente, podra establecer restricciones a la destinacion que se le oforgue al
inmueble, mas alla de las regulaciones que las auloridades hayan establecido
para los usos del suelo del sector del cual se trate”.

SECCION I1i
EL PROCESO FORMAL DE LA “URBANIZACION PARQUE RESIDENCIAL
CEDRO VERDE P.H."”

' En los considerandos det decreto 1286 de 1948, se lee:“2°. Que para facilitar la reconstruccion de los
sectores afeclados por los pasados sucesos, (se refiere a2 o acaecidos e © de abnl) es necesario dictar
normas encaminadas al fomento de la construccion de todo género de edificios;

"3°. Que por falta de una legislacian al respecto, en Colombia no se ha desarrollado el régimen de propiedad
por pisos y departtamentos de un mismo edificio, el cual en otros paises ha permitido resolver en forma
satisfactoria el problema de habitacion de |a clase media.”

Este decreto se convirtio, diciembre de 1948, en fa Ley 182 de 1948 y desde entonces se plantean en torno de
esta clase de derecho de dominio maltiples interrogantes sobre asuntos que afectan |a convivencia de quienes
estan obligados a compartir bienes comunes, posterioomente se ocupd del tema la Ley 16 de 1985 y
finalmente la ley 675 de 2001,

2 Sentencia C-153/04, Magistrado Ponenle: Dr. ALVARO TAFUR GALVIS

2 7-035 de 1997
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Mediante [a Escritura Pdblica N® 818 protocolizada el 31 de mayo de 2005, en la
Notaria Tercera del circulo de Envigado, la sociedad “Alianza fiduciaria S.A"
persona juridica domiciliada en Bogotd debidamente constituida, a través de su
representante legal v en calidad de vocera legal del Patrimonio Autdnomo
denominado FIDEICOMISO ADM CEDRO VERDE constifuido mediante
CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL elevado a escritura piblica N° 3121 del 28
de noviembre de 2003, protocolizada en la Notaria 20 del Circulo de Medellin, se
sometic  al régimen de propiedad horizontal de acuerdo con los lineamientos
establecidos por la Ley 675 de 2001, y en cumplimiento de la instruccién contenida
en el Numeral 5° de Ia clausula DECIMA TERCERA del contrato de fiducia citado,
la Parcelacién Cedro Verde, sobre un “inmueble ubicado en el Sectfor del Poblado
(sic), paragje Las Palmas, en la ciudad de Medellin, Departamenito de Antioguia,
que conforma un lote de terrenc con una cabida de ochenta y nueve con sefenia y
seis hectareas (89.76 Hs ) equivalente a cienic cuarenta cuadras con veintitn
mefros /{140.21mefros) cuyos linderos segiin consta en el titulo de adquisicién son
fos siguientes {...)."

Luego de citar los titulos adquisitives, la escritura en comento advierte que sobre
ese lote "se proyecla la construccion por efapas de una urbanizacién denominada
URBANIZACION PARQUE RESIDENCIAL CEDRQ VERDE PROPIEDAD
HORIZONTAL, concebida como unidad urbanistica, con areas y servicios
integrados. Las elapas a desarroffar seran las siguientes...”. A continuacion la
Escritura Publica sefiala el poligono que corresponde a los linderos de cada una
de dos etapas y luego, procede a afectar al Régimen de Propiedad Horizontal la
primera etapa de la URBANIZACION, de la cual forman parte las unidades de
vivienda 49 y 50, que pertenecen hoy a la convocada y a los convocantes
respectivamente, alinderadas asi:

"UNIDAD DE VIVIENDA 49: Por el norte entre fos puntos 100 y 101 con la
etapa 1 a (sic), por el este entre los puntos 101, 107 y 106 con fa unidad de
vivienda 50, por ef sur entre fos puntos 106 y 105 con la via principal y enire los
puntos 105 y 104 con fa unidad de vivienda 48, por el ceste, entre los punfos
104 y 103 con la unidad de vivienda 18 y enire los puntos 103 y 100 con la via
Principal. Con area de 2700.94 metros cuadrados.

UNIDAD DE VIVIENDA 50: Por el Norte entre fos puntos 101, 102 y 111 con la
efapa 1 a, por el este cenire los puntos 111, 110, 109 y 108 con la unidad de
vivienda 51, por el sur entre los punfos 108 y con la via de ingreso a las
viviendas 49 y 50m, y entre los puntos 106 y 107 con la unidad de vivienda 49,
por ef Oeste entre los puntos 101, 107 y 106 con fa unidad de vivienda 49. Con
un area de 300795 melros cuadrados”,

Otras normas gue se estiman destacables de la Escrifura constitutiva de la Persona
Juridica y del reglamento, son:

Segun la clausula NOVENA, con la Escritura Pablica se protocolizaron:

“.. Ia licencia de URBANIZACION PARQUE RESIDENCIAL CEDRO VERDE y
construccion (licencia de Urbanismo N° C1-383-2004) y los planos aprobados
por la Curaduria Urbana Primera del Municipio de Medellin que muestran la
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localizacion, linderos, nomenclatura y area de cada una de las unidades
independientes que seran objeto de propiedad excius:va 0 pamcular y e
sefialamiento general de dreas y bienes de uso comin”.

Se destacan, ademas, las siguientes disposiciones:

"Articulo 13° Alcance del reglamento: Las normas contenidas en el presente
reglamento tienen fuerza obligatoria no solo para la actual propietaria sino para
cualquier future adquirente de los bienes de dominio privado o particular asf
como para las personas que a cualquier titulo los ocupen, usen o gocen. En
consecuencia, en todo acto que implique traspasc o enajenacion del dominio
de los bienes exclusivas o la mera cesitn a cualquier titulo del uso o goce de
ellos se entienden incorporadas las disposiciones y solidaridades establecidas
en este reglamento.

(.)

Articulo 24. Limitaciones y Observaciones para fa construccion en los bienes
de dominio privado o particular: En cada bien de dominio particular solo se
podra construir una unidad de vivienda sujetédndose a las siguientes reglas.

1. C
ada propietario de su unidad de vivienda debera tramitar ante la Curaduria
Urbana de Medellin la expedicion de la licencia de construceidn. A cada uno de
fe entregaran los planos urbanisticos aprobados y copia de la licencia de la
Urbanizacion Parque Residencial Cedro Verde los cuales se protocolizan con
esla escrilura.

2 L
08 plancs y las construcciones que se levanten, deberdn cumplir con las
normas que rijan sobre indices de ocupacion, & igual que fas caracteristicas
para la construccidn de vivienda mencionadas en el presente reglamento asi
como las establecidas en la licencia. En ningdn caso los retiros entre ef
paramento de cualguiera de las consfrucciones y linderos de la unidad de
vivienda podra ser inferiores (sic) a seis (6} mefros, con respecto a las fuentes
de agua es el sigufente:

Para las quebradas la Chuscala, lIa Pola y Zuiiiga deberé ser de por lo menos
veinte metros a cada lado

Para la quebrada La Aguacatala deberéd ser de por lo menos treinta (30} mefros
& cada lado

Empero, el indice de ocupacidn no podra ser superior al veinte por ciento (20%)
del terreno. Estas fajas son de parte de las unidades de vivienda, y no obstante
se encuentra prohibida su edificacién se podran ser (Sic} utilizadas para follaje
y paisafismo.

La aitura maxima de la vivienda serd de dos pisos o niveles, ¢ hasta siete (7}
metros de alfura y podrd comprender la construccion de kiosco. Para ofras
edificaciones de destinacion o uso complementario al residencial requerira
aprobacion del consejo de administracién. No podra consfruirse ni lagos ni
demas sitios de recoleccion de agua

El disefio de la fachada seré libre.

Las obras y construcciones seran por cuenta y riesgo del propietario de cada
unidad de vivienda...

{...)

Después de la construccion de la vivienda, las reformas exteriores o
modificaciones que generen mavor area construida, deben presentarse al
Consejo de Administracion los planos respectivos para su aprobacién. El
Consejo de administracion solamente puede negar la autorizacion por razones
{écnicas o si fa obra contraviene los requisitos anteriores o va en confra de
alguna disposicion de este reglamento, o no se obtuvo la aprobacion de la
respectiva entidad municipal la correspondiente licencia si ello fuere necesario.
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Los cercos entre las unidades de vivienda seréan medianeros, y debera tener
una alfura méxima de uno con treinfa metros (1,30), los cuales deberan ser
fevantados por los propietarios de las unidades de vivienda colindanfes, siendo
ademas de cargo de ésfos su sostenimiento y reparacién, conforme a las
normas previstas para fas servidumbres de medianeria {...). "

El Capitulo IV del Reglamento de Propiedad Horizontal se ocupa de los bienes
comunes en la URBANIZACION PARQUE RESIDENCIAL CEDRO VERDE
PRCPIEDAD HCRIZONTAL y en el Articulo 25 los define como:

{...). “los bienes, elementos y zonas de la urbanizacién, pertenecienfes en
comiin y proindiviso a fodos los propietarios de los bienes de dominio particular
que por su haluraleza o destinacion permiten o faciliten la existencia,
estabilidad funcionamiento, conservacion, seguridad, y los que permiten a
todos y cada uno de los propielarios, el uso, goce o explotacién de sus
respectivos bienes de dominio privade particufar. El derecho de cada
propietario sobre los bienes de dominio comin es inseparable del dominio
parlicufar sobre el inmueble de su propiedad de manera que siempre se
enfenderd comprendido en foda transferencia, gravamen, demanda, ©
arrendamiento de este dltimo y no podran efectuarse actos en relacion con los
bienes de dominio comdin separadamente del bien privado al gue acceden.”

Indudablemente, el dereche de divisa, panoramica © visibilidad sobre el Valle de
Aburra, garantizado a todas los unidades privadas, tiene que ser clasificado como
bien comin y por consiguiente, no pertenece a la persona juridica constituida
mediante el reglamento, gue, segun lo establece el articulo 80 del mismo reglamento
es una administradora de los bienes y servicios comunes, sino que, come
expresamente lo consigna el articulo 26 del mismo reglamentc “... sobre fitwaridad
del! derecho de dominic de los bienes comunes”, se dispone que ‘de conformidad
con lo establecido en la Ley 675 de 2001, los bienes comunes perfenccen en
proindiviso a fodos los propietanios de bienes de dominio privado o particular de la
URBANIZACION PARQUE RESIDENCIAL CEDRO VERDE PROPIEDAD
HORIZONTAL. La pariicipacion porcentual estad definida por los coeficientes de
copropiedad establecidos en el presente reglamenio”.

Mas adelante, el Articulo 27 advierte que, en todo caso de disposicion o gravamen
de un bien de dominic privado o particular se considerara incluido el coeficiente de
copropiedad correspondiente que determina la cuota parte de los bienes comunes
aunque no se diga expresamente y sin que pueda pactarse en contrario.

En cuanto a organos de administracion y gobierno para la URBANIZACION
PARQUE RESIDENCIAL CEDRO VERDE PROPIEDAD HORIZONTAL, el Articulo
87 establece gue lo seran: La asamblea general de copropietarios, el consejo de
administracidon y el administrador. Notese que el adminisirador dispone de una
suerte de clausula general de competencia respecto de "airibuciones representativas
y ejecutivas en tanfo no fe hayan sido expresamente negadas en esfe reglamento,
en disposiciones de fa asamblea de propietarios o en lo de su cargo del consejo de
administracion” (Articulo. 88). Por su parte el Consejo de administracién “es un
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érgano intermedio enire la asamblea y el administrador con funciones de conirol,
direccién e interpretacion”, mientras que [a Asamblea General de Copropietarios es
la maxima autoridad de la URBANIZACION PARQUE RESIDENCIAL CEDRO
VERDE PROPIEDAD HORIZONTAL.

El capitulo Xl del reglamento estd dedicado a la Asamblea General de
Copropietarios. En el Articulo 113 se le asignan funciones especificas, entre las
cuales se destacan:

“15. Dirimir las controversias que se presenten entre el Consejo de
Administracion y el administrador o entre estos y los propietarios
{...}

18. Ejercer ef control y vigilancia sobre las gestiones del Conssgjo de
Administracién y el Administrador y velar por ef cumplirniento del reglarmento”.

En el Capitulo XIlI se encuentran las normas que regulan el Consejo de
Administracion, su integracién y funciones, las cuales estan detalladas en el Articulo
128 del reglamento, entre las cuales estan:

“17. Citar a los propietarios y tenedores para que asistan al Consejo

(...}
22, Interpretar el reglamento para su correcta aplicacion.
23. Reglamentar en defalle el uso de bienes comunes para permilir su

ufilizacion adecuada por todos los propietarios y evitar el surgimiento de
confiictos (...)."

El reglamento de propiedad horizontal fue reformado mediante la escritura puablica
N°1794 del 31 de octubre de 2008, protocclizada en [a Notarfa Tercera del Circulo
de Envigado, mediante la cual se adicionan nuevas etapas, sus unidades privadas y
los bienes comunes que con ellas se integran, se modificaron los coeficientes de
copropiedad. Como disposicion importante, el articulo 8°: “Se crea un comité técnico,
el cual tiene como funcitn la de prestar vigilancia en cuanifo a fa construccion de
nuevas viviendas que se van a desarrollar en la urbanizacion asi como la de velar
por el paisajismo fotal de la urbanizacion”. El comité estd integrado por el
administrador y cinco (5) propietarios de unidades privadas elegidos por la
Asamblea.

En el Articulo 7° se establecen nuevas condiciones para las construcciones, asi:

‘El propiefario solo podra hacer movimiento de lierra en su unidad privada,
previa aulorizacion del Consejo de administracion a través de su comité
técnico; previa presentacion de los estudios geotecnicos de suelos gue se
ajuste a fas normas sismo-resistentes NSR) (Ley 400 de 1997 en especial ef
capitulo H (estudios geotécnicos} o las normas que la modifiguen.

El propietario queda obligado a esiudiar, disefiar y cansfruir con unas firmas
debidamente acredifadas de acuerde a las normas colombianas de disefio y
construccion sismo-resistente (NSR-98) ley 400 de 1997. lgualmente el
propietario deberd construir ¢l base al mismo estudio geotécnico los filtros
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deriven del estudio geotécnico.

Los célculos estructurales deberén ajustarse al codigo NSR — 98 en especial al
tituio A requisitos generales de disefio y consiruccion sisma resistente. Para las
construccion de muros de conlencion en concrefo, lierra amarrada u ofra
modalidad, se debera obtener de una entidad debidamente acreditada los
disefios especificos para ser aprobados por el comité fécnico del Consejo de
Administracién con ajusfe a las normas sismo resistentes NSR-98 ley 400 de
1997,

Todas las construcciones que se vayan a realizar por fos propietarios, deberéan
ajustarse estrictamente al codigo NSR-98 en lodo sus capitulcs, a las
autorizaciones previas del comité técnico del consejo de administracion y al
reglamento de propiedad horizontal de la urbanizacion.

Articulo 8 Aguas de la unidad residencial. Aguas proveniemntes de los sistemas
de filtros en terrenos de los copropietarios podran ser aprovechadas por éstos
previa la autorizacion del comite técnico del Consegjo de Administracion,
obligandose dicho propietario a conducirlas sin ningin tipo de contaminacion a
los sisternas de drenaje o a las aguas o quebradas de la urbanizacion
aclarando que dicho aprovechamiento no podra cambiar los sistemas de
seguridad de los terrenos, su nivel freatico o cualquier ofra que pueda poner en
riesgo ia seguridad. Sera de cuenia y riesgo de los copropietarios el use que
hagean de dicho recurso.

De esta forma, se tiene cronoldégicamente el siguiente itinerario escritural:

- Escritura Publica N° 818 del 31 de mayo de 2005, otorgada en [a Notaria
Tercera del Circulo de Envigado, en la que se somete el conjuntc denominado

53

URBANIZACION PARQUE RESIDENCIAL CEDRO VERDE, al régimen de

propiedad horizontal.

- Escritura Publica N® 1182 del 14 de junio de 2007, otorgada en la Notaria
Tercera del Circulo de Envigado, mediante la cual [a parte convocante

adquirio el deminio del Lote N° 50.

- Escritura Publica N° 1784 del 31 de octubre de 2008, otorgada en la Notaria
Tercera del Circulo de Envigado, mediante la cual fue reformado el R.P.H.,

entre ofros aspectos, para establecer nuevas condiciones para
construccion de vivienda y el uso de aguas de la urbanizacion.

- Escritura Pablica N® 643 del 29 de abril de 2009 otorgada en la Notaria
Tercera del Circulo de Envigado, mediante la cual la sociedad convocante

adquirio el Lote N° 49,

- Escritura Publica N° 431 del 15 de abril de 2010, otorgada en la Notaria

Tercera del Girculo de Envigado, mediante la cual se corrige y aclara la

Escritura Plblica N° 1794,

SECCION IV
EL NEXO LEGAL QUE VINCULA A LAS PARTES
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Se ha acreditado idéneamente que la presente controversia hace alusion a
asuntos relacionados con dos viviendas colindantes entre si (Lote N° 49 y Lote N°
50) que hacen parte integrante de un conjunto inmobiliario denominado PARQUE
RESIDENCIAL CEDRC VERDE P.H., situado con frenie a la Via Las Palmas,
costado suroriental del Municipio de Medellin, Departamento de Antioquia,
Republica de Colombia.

Esta circunstancia especial define el contorno normative bajo el cual debe ser
resuelta la controversia. Para ello, debe considerarse que la propiedad horizontal
en Colembia se encuenira regulada en diferentes estatutcs normativoes, siendo el
primero de elios la Ley 182 de 1948 y entre los que ocupa un lugar prevalente v
excluyente la Ley 875 del 3 de Agosto de 2001, conocida como ESTATUTO DE
LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN COLOMBIA, toda vez que es la normativa
actualmente vigente.

El Articulo 1 de la citada Ley 675 de 2001, califica la propiedad horizontal como
una forma especial de dominio sobre bienes inmuebles, en la que concurren
derechos de propiedad exclusiva sobre bienes privados y derechos de
copropiedad sobre el terrenc y los demas bienes comunes.

Esta forma especial de propiedad ha sido calificada por un importante sector de la
doctrina como una especie de CONTRATO DE ADHESION, toda vez que se
entiende incorporado a todo acto de enajenacion de los bienes de dominio privado
que hagan parte del edificio o conjunto, teniendo ademas fuerza obligatoria o
vinculante respecto de los futuros adquirentes u ocupantes a cualquier titulo de las
unidades de dominio privado. Por ello, guien adquiere por cualquier medio licito, el
derecho de dominio scbre un bien inmueble que hace parte integrante de una
edificacion o conjunto inmobiliario sometido al régimen de propiedad horizontal, se
encuentra juridicamente forzado a acogerse a lo dispuesto en el respectivo
reglamento de propiedad horizontal y también a lo consagrado en la Ley 675 de
2001 que funge, se insiste, como el estatuto vigente para este régimen especial de
la propiedad inmobiliaria en Colombia.

Reposan en el expediente las constancias de los titulos mediante los cuales tanto
la parte convocante como la convocada adquirieron sus respectivos bienes de
dominio privado (Lote N° 50 la parte convocante y Lote N° 49 la parte convocada),
titulos que consisten en negocios juridicos de compraventa que constan en
escrituras publicas validamente otorgadas y oportunamente inscritas en los
correspondientes folios de matricula inmobiliaria. De esta forma, concurren
adecuadamenie para ambas partes el titule y el modo, como exigencias legales
para acreditar la titularidad del derecho de dominio sobre un bien inmueble.

De otro lado, en los correspondientes folios de matricula inmobiliaria, aparece
consignado que estos inmuebles hacen parte o integran una urbanizacion
denominada PARQUE RESIDENCIAL CEDRQO VERDE P.H., sometida al régimen
de propiedad horizontal mediante [a escritura plblica N° 818 del 31 de Mayo de
2005, ctorgada en la Notaria Tercera del Circulo de Envigado, la cual ha sido
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objeto de posteriores reformas y aclaraciones, igualmente inscritas en los folios de
matricula inmobiliaria asignados a los bienes de dominic privado que I[a
conforman.

Bajo este contexto el Tribunal Arbitral, asume como idéneamente acreditados los
siguientes elemenios de hecho y de derecho, sobre los cuales ha edificado la
decision gue finalmente se adopta:

— Existe una urbanizacion denominada PARQUE RESIDENCIAL CEDRO
VERDE P.H., ubicada en el Municipio de Medellin, Departamento de Antioguia,
Republica de Colombia.

— Dicha urbanizacion fue legalmente sometida al régimen de propiedad
horizontal.

- Las partes convocante y convocada son fitulares legitimos del derecho de
dominio sobre los inmuebles identificados como Lote N° 50 y Lote N° 49,
respectivamente.

— Sobre el Lote N° 50 los convocantes construyeron una unidad de vivienda de
dos plantas, con la previa obtencién de [a licencia de construccién otorgada por
la autoridad urbanistica competente (Curaduria Urbana primera de Medellin).

— Sobre el Lote N° 49 la sociedad convocada esia actualmente ejecutando un
proceso constructivo, para lo cual también obtuvo la licencia de construccion,
otorgada por la autoridad urbanistica competente {Curaduria Urbana primera
de Medellin).

— Ep su condicién de titulares de bienes de dominio privado en una urbanizacién
sometida al régimen de propiedad horizontal, tanto el demandante como el
demandado, estan obligados a acogerse vy respetar el conjunto de preceptos
reguladores de esta forma especial de propiedad inmobiliaria, consignados en
el reglamento de propiedad horizontal, el cual es definido como el “Estatuto
que requla los derechos y obligaciones especificas de los copropietarios de un
edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal” (Articulo 3 Ley
675 de 2001).

— En el Articulo 24 del Reglamente de Propiedad Horizontal que rige la
urbanizacién PARQUE RESIDENCIAL CEDRO VERDE P.H., establece:

“Articulo 24, Limitaciones y observaciones para la construccion en los bienes
de dominio privado o particular. En cada bien de dominio parficular sélo se
podra construir una unidad de vivienda sujetandose a las siguientes reglas: (...)

3. La altura méxima de fa vivienda sera de dos pisos o niveles, o hasta siete {7)
metras de altura y podrd comprender la construccion de Kioscos. Para ofras
edificaciones de destinacion ¢ uso complementario al residencial requerira
aprobacion del Concefo de administracion. (...)"
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— En el sub judice la parte demandante argumenta que la parte demandada
adelanta un proceso constructivo en el Lote N° 49 de su propiedad y que con el
mismo se ha desconocide o transgredido la limitacién en altura establecida
especificamente en el Articulo 24 transcrito y que por ello dicho proceso
constructivo debe ser ajustado a lo previsto en el reglamento de propiedad
horizontal, procediéndose a declarar la responsabilidad por dicha infraccion,
obligando al demandado a indemnizar ios perjuicios patrimcniales que su
conducta indebida ha generado a los demandantes.

— Finalmente, en el reglamento de propiedad horizontal que rige el PARQUE
RESIDENCIAL CEPRO VERDE PH. se tiene establecida clausula
compromisoria, en virtud de la cual la presente controversia debe ser dirimida
por un Tribunal de Arbitramento debidamente integrado.

El caracter de NEGOCIC JURIDICO DE ADHESION que predominantemente la
doctrina nacional y foranes le atribuye al Reglamento de Propiedad Horizontal, es
un concepto que debe ser relativizado, ya qgue no implica la imposicién de una
carga juridica a perpetuidad o inmodificable en relacién con los derechos y
obligaciones de los copropietarios de los bienes de dominio privado que
conforman |a copropiedad. En efecto, es claro que en la praciica corriente seguida
para someter una edificacidon o conjunto inmobiliario al régimen de Propiedad
Herizontal, el propietario original del inmueble o edificacién, en forma directa o por
conducto del promotor o gerente del proyecto inmobiliario, elabora directamente o
contrata con un fercero la elaboracion del Reglamenic de Propiedad Horizontal
que aplicaréd para el inmueble o conjunto inmobiliario, para lo cual debera dar
cumplimiento a las exigencias legales, a saber: (i) obtencidn de la licencia de
construccion (i) ctorgamiento de escritura plblica contentiva de dicho reglamento
y {iii) registro de la escritura en la competente Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos.

Efectuado lo anterior, se tiene que esta forma especial del dominio inmobiliario
implica la creacién de una persona juridica de derecho privado y sin animo de
lucro (Ariculos 4, 5, 8 y 32 de la Ley 675 de 2001), produciéndose como efecto
colateral la creacion de un Folic de Matricula inmobiliaria para cada uno de los
bienes privados que conforman la edificacidon o conjunio, en el que obviamente
aparece inscrifo el Reglamenio de Propiedad Horizontal a que este se encuentra
sometido, brindando asi publicidad y oponibilidad frente a terceros.

A partir de este momento, es posible que cualquiera de los copropietarios tenga
interés en modificar algiun aspecto contenido en el Reglamento de Propiedad
Horizontal, para lo cual debera sujetarse a un procedimiento legal, descrito a
grandes rasgos asi: (i} Presentacion de la propuesta de modificacion del
Reglamento de Propiedad Horizontal ante la Asamblea General de Copropietarios.
(i) Aprobacion de la propuesta de reforma por parte del maximo dérgano de
gobierno, con los quordm y mayorias calificadas — voto favorable de por lo menos
el 70% de los coeficientes de copropiedad- (i) Ctorgamiento de la escritura
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pulblica de reforma al Reglamento de Propiedad Horizontal y (iv) Inscripcion de la
escritura de reforma ante la Oficina de Registro de Insfrumentos Podblicos
competente.

Lo anteriormente expuesto significa que mientras una situacidn especifica
regulada en el Reglamento de Propiedad Horizontal no haya sido expresamente
modificada o eliminada mediante el procedimiento ya indicado, la misma estara
prevalida o cobijada por la presuncion de legalidad propia de los negocios
juridicos, circunstancia que se mantendra incdlume hasta tanto un juez de la
repliblica la declare NULA, via sentencia judicial.

En el caso particular que nos ocupa, ha quedado acreditado que la prohibicién o
" restriccidon contenida en el Articulo 24, Numeral 3 del Reglamento de Propiedad
Horizontal de la urbanizacién PARQUE RESIDENCIAL CEDRO VERDE P.H. es
valida porque no contraria ninguna disposicién de orden publico, se encuentra
actualmente vigente y por consiguiente genera efectos juridicos vinculantes plenos
para los copropietarios de bienes ¢ unidades de dominio privado, entre los que
obviamente se encuentran las partes contendientes en este proceso.

De todas maneras, los derechos, obligaciones, limitaciones y restricciones deben
estar contempladas en el Reglamento de Propiedad Horizontal, que se constituye en
una suerte de norma organica del inmueble afectado y de sus ocupantes.

El reglamento de propiedad horizontal es un negocio juridico solemne: Negocio
juridico porgue nace de la voluntad de los copropietarios reunidos en asamblea
general cuando son ellos sus constituyentes, ¢ de la adhesidn realizada
expresamente por los adquirentes de unidades privadas, cuando el reglamento se
encontraba vigente con antelacion a la celebracion del acto que otorga el dominio al
adquirente de la unidad privadas.

Y es un negocio juridico solemne porque su existencia exige que este ajustado a
formalidades legales: Debe constar en escritura publica protocolizada debidamente,
registrada en la oficina de Registro de Instrumentos Fublicos respectiva y anotada
en las matriculas inmobiliarias asignadas a los bienes de dominio privado.

SECCION V
LA CARACTERIZACION ESPECIAL DE LA “URBANIZACION PARQUE
RESIDENCIAL CEDRO VERDE P.H.”

En el presente caso reviste una singular importancia reflexionar sobre las
caracteristicas con las que fue concebida esta urbanizacidn, atendiendo sus
condiciones topograficas, al encontrarse situada sobre la ladera intermedia de las
montafias orienfales que tienen vista directa hacia buena parte del Valle de Abuira.

En efecto, desde la década de los afios noventa los propietarios del lote de terreno,
conjuntamente con un grupo promotor inmobiliario, iniciaron el proceso de disefio,
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legalizacion, construccion y comercializacion de un conjunto inmobiliario, tipo
parcelacidn campestre, completamente cerrado, con una porteria Unica de acceso
vehicular y peatonal (situada justo a continuacidn de la Avenida Las Palmas),
conformada por 90 lotes independientes, en los que sus adquirenies podrian
construir una unidad de vivienda con un maximo de dos plantas o niveles y con una
alfura maxima de 7.0 mefros.

Sobre este aspecto se refiere de manera coherente y completa el testigo sefior [VAN
DARIO ARAMBURO MISAS, quien en su declaracion expresé lo siguiente respecto
a la filosofia con la que habia sido concebido, disefiado, construido y comercializado
dicho proyecto inmohiliario:

“ . PREGUNTADOQ: ;Cual era la finalidad o el concepto urbanistico que
maotivara la entrega de unos lofes con una explanacion y una alfura méxima de
construccion de 7 metros? ;Por qué se manejaba esos criterios? CONTESTO:
A ver, como e decia, la allura méxima es de normatividad, y ademas nosotros
también la adopiamos para que las personas que fueren construyendo sus
casas, permilieran que sus vecinos que estaban detras de ellos tuvieran
también la vista. Para nosolros, como lo deciamos en algunas oportunidades,
nosofros vendiamos vista y encimadbamos lotes. La idea es que todo mundo
tuviera unas vistas muy bonitas hacia el Valle de Aburra y asi o decian las
valfas y todo. La valfa principal era una panorémica de Medellin asi completa,
como se veia de alguno de los lotes de allg, y haciamos clara mencion que lo
que queriamos era vista, y queriamos garantizar que quien construyera una
casa alla tuviera vista y no que estuviera tapada por el vecino de la casa
anterior. En eso no solamente pusimos una restriccion para las construcciones,
que adoptamos lo de los 7 metros, sino que pusimos resiricciones para ios
arboles, alla no se pueden sembrar cualquier tipo de arbol, yo no puedo en mi
casa coger en Ia parte de alras y decir que voy a sembrar unas ceibas, porque
voy a acabar tapandole a mi vecino la vista, entonces eso no esta permitido
tampoco..." (Folio 18, Cuaderno de pruebas).

Pero, mas concrefo aun resulta lo afirmado por este testigo en la versidn que ha
suministrado a instancias de este Tribunal Arbitral, en el sentido de puntualizar ia
directa relacién existente entre el precio de venta fijado para cada uno de les lotes,
para lo que aplicaron criterios como el area, la ubicacion interna y la vista de que
disponia el respectivo lote, acreditandose asi que el elemento “visia” ¢ “panoramica”
cumplié y cumple en la actualidad una funcién precisa en la fijacién del precio de un
lote que integra dicha urbanizacién, permitiende deducir que a una mejor y mas
completa panoramica corresponderd un mayor precio o valor comercial, en refacién
con un lote de referencia que no disponga de una buena pancramica, porque segin
lo afirma este testigo, no todos los lotes que integran ta urbanizacién gozan de vista
hacia el Valle de Aburra, asi:

“REANUDA EL APCODERADO DE LA PARTE CONVOCANTE.
PREGUNTADO: Gracias sefior Presidente. Concreto la pregunta, sefior Ivan,
de la siguiente forma. la vista en los lotes de CEDRQO VERDE, refiriéndonos
exclusivamente al lote 49 vy al lote 50 que se refiere en esta demanda, dentro
de las labores de comercializacion y urbanizacién, ¢tienen un plus o un valor
economico adicional por el hecho de la visibilidad de fa vista que tienen esos
loles? ;Eso es un elemento que comporta un valor econdmico a los mismos?
CONTESTO: Si, claro, ef hecho de gue tenga Ia vista es un valor fundamental
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en ese lerreno v en la comercializacién general del provegio. Yo ahorifa lo
ponia como un efemplo que decia que vo le vendo la vista v le encimo el lote.

La vista era un elemento fundamental en el desarroffo de esfos proyecios,
inclusive_mucho mas imporiante que el esforbo que puede proporcionar et sol
poniente. Todas estas casas en general miran para el poniente; eso a veces
hay unas horas donde es un estorbo, porque fe queda a uno ese sol en los
ojos. Pero era mas imporiante la vista que el ponienfe, o sea, un lote que no
tuviera vista no era lo mismo de valioso que uno que si lo tuviera, eso no es
particular, es general.” (Folios 20 y 21). Subrayas propias.

Para el Tribunal resulta claro y adecuadamente probado que la urbanizacion
PARQUE RESIDENCIAL CEDRO VERDE P.H. reviste ciertas caracteristicas
especiales en relacibn con su agradable entorno natural, su arborizacidén, su
ubicacién y su vista o panoramica privilegiadas, circunstancias que ciertamente
fienen o generan una connotacion especial en el escenario del presente debate
judicial, en atencion a que justamente es la afectacidn de la visual que afirman estar
recibiendo los propietarios de la vivienda construida en el Lote N° 50, con ocasién de
la construccion de la vivienda que se adelanta en el Lote N° 49, situado a
continuacién y en la parte mas baja del lote de los convocantes.

La parte convocada ha expresado reiteradamente que de existir la obstruccion de la
visual desde la vivienda situada en el Lote N° 50, ello se debe exclusivamente a que
en su momento los propietarios de dicho lote reubicaron la vivienda gue proyectaban
construir sobre el mismo, desplazandola hacia el sur del lote, procurando una mayor
distancia o lejania de la corriente de agua denominada quebrada La Chuscala, que
discurre por el costadc norte de este lote. Al respecto, debe afirmarse que, tal como
lo han afirmado en este proceso los peritos que han comparecideo al mismo, como el
testigo sefior IVAN DARIO ARAMBURO MISAS (promotor y comercializador del
proyecto), no existe norma reguladora especifica que impida o prohiba que en esta
tipologia de proyectos inmobiliarios (parcelaciones o urbanizaciones campestres) el
propietario de un lote no pueda ubicar e implantar su vivienda en el lugar que por
disefio y seguridad constructiva sea el que finalmente determine segln sus propias
conveniencias y necesidades. Todo ello, desde luego, siempre y cuando se cumplan
a cabalidad las dispesiciones urbanisticas aplicables, en aspectos como densidades,
indices de construccion, retiros de las fuentes o corrientes de agua, retiros de las
redes de energia eléctrica, entre otros.

Bajo estas consideraciones, no puede asumirse que la parte convocanie hubiere
incurrido en una especie de culpa propia al haber reubicadoe la vivienda construida
en el lote de su propiedad, atribuyéndole a esta circunstancia la razén o causa por la
cual se ha producido la interferencia visual que reclaman los demandantes, con
ocasién del proceso constructivo que la parte convocada adelanta en el Lofe N° 48,

Esta afectacion a la visual reclamada por la parte demandante fue fisicamente
constatada por los arbitros en la diligencia de inspeccion judicial practicada a ambos
inmuebles y especificamente consignada como cierta y real por los dos peritos
(Ingeniero Civil y Arquitecto) designados por el Tribunal, en el extenso y
fundamentado estudio realizado y presentado en el informe de su experticia. Este
aspecto en particular; es decir, el perjuicio causado con la afectacion de la visual que
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se ha irrogado a la vivienda situada en el Lote N° 50 con la construccién de la
vivienda en el Lote N°® 49, la asume el Tribunal como cierto y probado, quedando
entonces por determinar la procedencia de condenar al reconocimiento del perjuicio
reclamado por los convocantes y la estimacidn econdmica gue se pueda desprender
de ello.

SECCION VI
EL PROCESO CONSTRUCTIVO ADELANTADO EN EL LOTE N° 49

lLa scciedad propietaria de este lote decidio adelantar los fréamites
correspondientes para cobtener la licencia de construccion requerida para ejecutar
el proceso constructivo de una unidad de vivienda en dicho inmueble. Pero, para
el efecto, la propietaria decidié disefiar, legalizar y ejecutar dicho proyecto por
etapas, bajo las siguientes condiciones:

6.1. LA ETAPA CONSTRUCTIVA INICIALMENTE LICENCIADA: Lz parte
convocada framitd y finalmente obtuvo la licencia de construccion contenida en la
Resolucién N° C1 — 13 -860 del 15 de Agosto de 2013, proferida por la Curaduria
Urbana Primera de Medellin, bajo la modalidad de obra nueva, consistente en una
destinacién de vivienda en sdtanc y primer piso, con un area consfruida de 71.83
metros cuadrados.

Con fundamento en lo consignado en dicha licencia de construccian, se iniciaron
las obras fisicas, para lo cual se disefid y ejecutd parcialmente una intervencidn
drastica en el terreno, atendiendo su evidente topografia inclinada y caracterizada
por una pronunciada pendiente, circunstancia que obligaba a adoptar un
tratamiento especial para la gjecucion de las obras proyectadas. En efecto, el Lote
N° 49 presenta una pendiente descendiente en sentide oriente — occidente, siendo
su parte mas baja la que se encuentra mas cercana al centro del Municipio de
Medellin y la parte mas alta ta gue se encuentra mas alejada del mismo.

Pero, lo cierto es que, tal como lo afirman en su trabajo los peritos designados por
el Tribunal “...Desde el principio la edificacion se concibio para ser desarroflada
por etapas, con un parqueadero a cielo abierto /INIVEL 0.00/, un primer piso (F1)
de doble altura /NIVEL 0.00/ y un SOTANQ (S1). Posteriormente se incorporé un
2° SOTANO (S2), v se giré el parqueadero en el mismo sitio...” (Folio 160 del
cuaderno de pruebas).

6.2. LA NUEVA ETAPA CONSTRUCTIVA PROYECTADA: Como ya se indico, el
propietario del Lote N° 49 gestiond lo correspondiente para obtener una licencia de
construccion adicional, en virtud de la cual se incorporaba un segundo sétano,
quedando entonces la vivienda conformada por un primer piso de doble altura
(Nivel 0.00), un primer sétano (sétanc 1} y un segundo sotano (sotano 2) y un
parqueadero a cielo abierto que concurre con el primer nivel para efectos de
determinar el nivel o punto 0.00 de [a edificacidn.
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En realidad, como consecuencia de las suspensiones a la obra fisica ordenadas
inicialmente por las autoridades urbanisticas de control y posteriormente por este
Tribunal Arbitral, la sociedad propietaria del Lote N° 49 ha ejecutado parcialmente
las obras constructivas, circunstancia que fue constatada por los arbitros en la
diligencia de inspeccién judicial practicada a los lotes N° 49 y N°® 50 el dia 4 de
marzo de 2016. El estado de ejecucion parcial de la obra se encuentra en iguales
condiciones en la actualidad.

En términos generales, el Tribunal constaid fisicamente en la diligencia de
inspeccion judicial realizada a los lotes N° 49 y N°® 50, los siguientes aspectos
relevantes:

— Que efectivamente se trata de dos predics colindantes, teniendo el Lote
N? 50 una ubicacion superior 0 mas alta, respecio de la ubicacién del Lote
N° 49,

— Que desde la vivienda de dos plantas construida en el Lote N° 50 se
constata una obstruccién visual parcial bacia la ciudad de Medellin,
ocasionada por las obras constructivas adelantadas sobre el Lote N° 49,
ubicado en su parte inferior, especificamente hacia la vista o costado sur
de la Casa N° 50.

— Que en el Lote N° 49 se adelanta un proceso constructivo de una unidad
de vivienda con una ejecucion parcial, consistente en un sotano N° 1, un
sdtano N° 2 y una primera planta que consta de la losa inferior y algunos
mures de cerramiento laterales, comunicados entre si por un puente en el
que se encuentran escaleras de forma circular, circundadas con un imuro
de cerramiento en forma de media luna, construido en adobe rebitado a la
vista. Igualmente, se observan obras de manejo o intervencion de los
taludes interiores y en general un proceso de lleno con materiales
residuales diversos para nivelar el terreno por el costado del parqueadero a
cielo abierto procurando la ceoincidencia del punto o nivel .00 entre dicho
parqueadero v la pueria principal de accesc a [a vivienda, situada en el
primer piso de |a edificacidn.

Los peritos designados por el Tribunal expresaron que “...Evidenfemenie, en
desarrollo de las obras de urbanismio /o a posieriori de las mismas/ se relleno una
vaguada de escorrentia naturai, coincidente con el sitio de implantacion de la
vivienda...”. Y mas adelante, agregan, para explicar la necesidad de dicha
intervencion postericr por parte del convocade, lo siguiente”...Los sondsos del
Estudio Geofécnico SiPI S.A.S. DGPM-034-2013 (X), coincidentes con un Estudio
de Solingral C-1403-072012-DV{-032367 (Z) develan la incapacidad estructural de
un reffeno paisajistico ejecutado antes de enagjenar el predio y disefiar la casa
49.las folos aportadas por SIPl S.A.S., prueban la "desaparicion” de la
vaguada...” (Folio 125 del cuaderno de prushas).
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De las manifestacicnes descritas se infiere que dentro del conjunio de obras de
adecuacién del terreno, inicialmente efectuadas en el Lote N° 49 por parte del
promotor y comercializador del proyecto, se realizd un relleno paisajistico en una
parte de dicho lote, pero que posteriormente el adquirente y ahora demandado se
vio precisado a realizar una nueva intervencion al lote, consistente en un realce
del mismo via relleno con material residual, en procura de garantizar la estabilidad,
la firmeza y la sequridad de la construccidn disefiada y proyectada en el mismo
lote.

Lo anteriormente expresado, coincide completamente con lo que el testigo de la
parte demandante, sefior IVAN DARIO ARAMBURO MISAS, expreso en la
audiencia celebrada el dia 2 de Diciembre de 2015, advirtiéndose que para este
Tribunal, se trata de un testigo medular en el esclarecimiento de los hechos
controvertidos, por cuanto segun lo afirma, tiene y ejerce la profesion de Ingeniero
Mecanico y por cuanto, como se sefiald al inicid de las consideraciones de este
laudo, oficié como Gerente y Comercializador de la urbanizacion PARQUE
RESIDENCIAL CEDRC VERDE P.H., en la que también es actualimente
propietario del Lote N° 51, situado a continuacion y en la parte mas alta de [os dos
fotes propiedad de los sujetos procesales. En efecto, el sefior ARAMBURO
MISAS manifestd sobre este aspecto, al ser interrogado por el apoderado de la
parte convocante: '

“... PREGUNTADO: Gracias doctor, Sefior lvan, expliguenos como fueron
enfregados los lotes, y especificamente ef Lote N° 49 y 50, al que hace
referencia esta demanda, refiriéndose a la explanacion; como era la
explanacion de esos iotes al momento de entregarios a sus propiefarios.
CONTESTO: Pues como le dije, fos lotes de la urbanizacion tenian la
explanacion ya hecha. El Lote N° 48 tenia su explanacién y su acceso, lo
mismo el Lote N° 50 estaba, es decir, ninguno tenia que Hevar ninguna
méaquina retroexcavadora ni demas para poder hacer sus explanaciones; eso
ya se entregaba hecho...” (Folios 17 y 18, cuaderno de pruebas).

Ahora bien, el propietaric del Lote N° 49 se propuso realizar un significativo relleno
en el costado sur del lote, procurando con ello realzar el terreno para mitigar en
parte los efectos negativos de la pronunciada pendiente gue se constataba en la
via de acceso vehicular especifico para el lote, la cual parte de una via interna
vehicular que permite el trafico interno en la urbanizacién. Esta circunstancia,
también especial, permite concluir que e! propésito perseguido con dicho relleno,
consistia en hacer coincidir el punto o nivel 0.00 de acceso a la vivienda, con el del
parqueadero a cielo abierto, situado en el costado sur del lote y a continuacidn de
la via de acceso vehicular y peatonal especifico para el mismo.

En relacién con el estado general del Lote N° 49, los peritos designados por el
Tribunal expresaron o siguiente:

“...Estas precisiones corroboran lo afirmado por el Perilo Arquitecio en el
sentido de acoger la legalidad, contenido y vigencia de los planos aprobados
para construir la CASA 48, y para determinar consecuentemente, CUAL es el
NIVEL 0.00 que aplica tfanto al PARQUEADERO, como al PISO 1 de la
edificacion.

Con respecto a la PENDIENTE ORIGINAL DEL TERRENO se reiftera:
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1°. El predio fue intervenido con un relleno paisajistico sobre fa escorrentia
natural que muestran los planos urbanisticos aprobados por CURADURIA.

2°, £l relfenc que modificé las condiciones originales de la fopografia del
predio, NO ES APTO PARA CONSTRUCCION.

3° La pendiente de la via de acceso ai LOTE 49, se desglosa en 3 tramos
consecutivos asi:

TRAMO 1. VIA PRINCIPAL a PUNTO DE BIFURCACION. Longitud: 31.83 m.
Pendiente 14%

TRAMO 2. PUNTO DE BIFURCACION a CARCAMO. Longitud: 13.16 m.
Pendiente 24%

TRAMO 3. CARCAMO a BORDE DE PARQUEADEROQ. Longitud: 17.50 m.
Pendiente 19.7%". (Folios 162 y 163 del cuaderno de pruebas).

Como se observa, la via de acceso particular o especifica al Lote N° 49 presenta
tres (3) tramos diferentes pero consecutivos, el Oltimo de los cuales con una
pendiente del 19.7%.

Sobre la pendiente admisible para las vias de acceso privadas en urbanizaciones
o parcelaciones, los peritos posteriormente presentados por la parte convocante,
sefiores URIEL ANGEL BOTERO y JIMMY RAFAEL CABRERA LAMOS,
Ingeniero civil v Arquitecto, respectivamente, expresaron en la declaracién rendida
en la audiencia efectuada el dia 17 de Junio de 2016:

“...PREGUNTADO: ;Usted sabe si existe alguna norma que implique
que la pendiente de acceso inferno a un lote como eslos, fenga que
tener un grade minimo para el acceso? CONTESTO: (Uriel Angel
Botero) En las vias publicas existen normativas establecidas por los
enfes administradores. En las vias privadas uno no tiene esa fimitacion.
Las pendientes pueden ser las que usted considere necesarias para
acceder a su lofe... Las Planeaciones municipales o alguna cosa, tiene
pendientes maximas del 20% para acceder, pero eso ya es uha cosa de
una reglamentacién, pero yo al interior de mi lote, si yo tengo un lote
quebradc y quiero hacer una casa, y me da una pendiente de 40 o del
50%, y yo soy capaz de subinne por ahi, la hago y si tengo ef equipo o
tengo lfos medios de como acceder...” (Folios 93 y 94, cuademo de
pruebas).

Y més adelante agrega este perito técnico lo siguiente sobre la justificacién del
lleno realizado en el Lote N° 49, especificamente en el area de parqueadero a
cielo abierto:

“... PREGUNTADO: Esa rampa que hay en ese Lote 49, segiin su concepto
técnico, ses funcional o no para el ingreso del Lote? CONTESTOQ: Esa rampa
que tiene el lote hoy con el pedazo pavimentado y el pedazo en oscuro,
cualquier carro pasa por ahi, y es mas, esa volquela es una muestra fehaciente
de que la pendiente no es un impedimento para acceder hoy a como es la
construccion. O sea gue no hay necesidad, no seria necesario generar un lleno
en este costado de! terreno que no me esta reflejando el nivel cero, el nivel
cero no me lo estéa reflejando; el nivel cero fo definieron cuando empezaron a
construir en ese iote..." {Folic 94 del cuadernc de pruebas).
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De lo anteriormente consignadoe, puede inferirse que no se ha acreditado en este
proceso la existencia de normas especificamente reguladoras de las pendientes
minimas o maximas que deben presentar los denominados parqueaderos a cielo
abierto o descubierios, siendo este un aspecto a resolver en forma autdnoma y
directa por el propietario del inmueble yfo por el disefiador y ejecutor de la obra.

Bajo estas consideraciones, se concluye que la intervencién fisica realizada en el
Lote N° 49, modificando casi completamente su morfologia, no responde a la
necesidad de dar cumplimiento & una exigencia normativa en relacién con la
pendiente maxima que debe efectivamente tener la via de acceso particular que
permite el ingresc a dicho lote.

En relacion con el alcance juridico v procesal que deba afribuirse a los dos actos
administrativos contenidos en las dos resocluciones proferidas por la Curaduria
Urbana Primera de Medellin, mediante los cuales fue expedida la licencia de
construccidon en la modealidad de obra nueva y posteriormente en la modalidad de
ampliacion para el proyecto constructivo de la unidad de vivienda en el Lote N° 49,
el Tribunal advierte que dicho alcance no puede ser absoluto ni inmutable. La
necesidad de relativizar su alcance proviene del hecho de que dicha autoridad
urbanistica no esta abligada a considerar alguna prevision, prohibicidn y/o
regulacién especifica sobre procesos constructivos en los bienes de dominio
privado, que estuviere consignado en el Reglamento de Propiedad Horizontal que
rige la edificacion o conjunto. :

En el caso que zhora nos ocupa y como requisitos que debic cumplir el
interesado, se presentaron a la Curaduria Urbana, una serie de documentos e
informacién técnica para soportar el proyecto, entre los que se encontraba un perfil
topogréfico del terreno o Lote N° 49. Con fundamento en dicha informacion fueron
expedidas las dos licencias de construccidn, pero lo cierto es que ejecutando la
obra fisica se realizaron intervenciones drasticas y de gran magnitud en la
morfologia del lote, para lo cual se realizd un voluminoso lleno en la parte
correspondiente al pargueadero a cielo abierto, con lo que obviamente se modificd
el denominado nivel o punto 0.00 de la construccidn, ya gue el realce del terreno
permitié ei surgimiento de nueves espacios aprovechables, denominados por el
propietario como sotano N® 1 y sétano N° 2, circunstancia que necesariamente
conduce a replantear dicho punto o nivel 0.00 de la construccidn, toda vez que se
construyd un espacio que fue denominadc como sotano N° 1, sin que dicha
categoria constructiva se ajuste a lo establecido en las normas que regulan la
materia.

Esta no correspondencia fisica y real entre lo consignado en las dos licencias de
construccidén otorgadas para la vivienda del Lote N® 49, y las condiciones que
constataron los arbitros en la diligencia de inspeccion judicial, consignada también
por los peritos que posteriormente presentd la parte actora, genera un espacio de
reflexién para el Tribunal Arbitral, necesario para determinar la definicion del punto
o nivel 0.00, y la altura maxima permitida para la construccion, para lo cual se
continuara en dicho analisis.
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SECCION VII
LA DEFINICION DEL PUNTO CERO CERO (0.00) EN LA CONSTRUCCION
LEVANTADA EN EL LOTE N° 49

Ha quedado establecido que el lofe N° 49, sobre el cual se adelanta la
construccion de una vivienda cuya altura cuestionan los demandantes, fue
entregado con una explanacion original, considerada como suficiente por los
promotores del proyecto, para que en su interior fuera construida una unidad de
vivienda, a la que — tal como consta en el Reglamento de Propiedad Horizontal —
se le aplicarfan las restricciones relativas a la posibilidad de construir sélo una
unidad de vivienda en cada lote y con una altura maxima de siete (7) metros.

Lo relativo al punto o nivel 0.00 de cada una de las construcciones adetantadas en
lo lotes que conforman la urbanizacion, no fue establecido ni regulado
especificamente en el reglamento de propiedad horizontal de la copropiedad.

Tal como consta en las dos licencias de construccion expedidas por la Curaduria
Urbana Primera de Medellin para la construccion de la vivienda en el Lote N® 49,
asi como en la documentacion anexa y que integra el conjunto documental que
reposa en el expediente, en ellas se consigné como procedente la realizacion de
un lleno en el terrenoc con un espesor de 80 centimetros, para acondicionarlo
segln los requerimientos constructivos de la vivienda.

Ef Tribunal constatd en Iz diligencia de inspeccion judicial practicada al Lote N 49,
que dicho lleno ha sido parcialmente realizado pero no estad culminado y que este
tendra en realidad como espesor 3.79 metros, lo cual obviamente modifica la
determinacitn del nivel 0.00 y por esa via la contabilizacién de la altura maxima de
la edificacion, que regiamentariamente se ha establecido en una altura maxima de
siete (7) metros.

Considera la sociedad convocada que una vez sea realizado el llenc en el terreno,
a partir del cual se ha construide ya la losa que sirve de piso a la primera planta de
Ia edificacion proyectada, se obtendria el punto o nivel 0.00, que lo seria la parte
inferior de la puerta principal de acceso a la vivienda (situada en el costado
priental de la misma), nivel que coincide con el del parqueadero a cielo abierto
resultante del lleno con material confinado vy en el que terminaria la via secundaria
que parte de ia via interna principal de la urbanizacién hasta el interior del Lote N°
43

Esta lectura e interpretacion que aplica la parte convocada frente a Ia
determinacién del nivel 0.00 de la edificacién (parametro técnico para medir la
altura de la misma) parte de una premisa equivocada, por cuanto en la misma se
obvia o desconoce el hecho fisico consistente en que con el lleno realizado en el
lote (3.79 metros}, se ha alterado de manera significativa la morfologia del mismo
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y por esa via se ha alterado por completo el concepto de la altura original
concebida por los promotores del proyecto. Ello permite concluir, simple vy
claramente, que toda intervencion en el lote que fuere fisicamente posible, no
necesariamente estara ajustada a lo previsto en el Reglamento de Propiedad
Horizontal, ni a las normas legales correspondientes.

El Tribunal considera que la parte convocada ha realizado una drastica
intervencion fisica en el Lote N° 49, procurando acondicionarlo a sus particulares
necesidades constructivas, perc incurriendo en acciones alejadas de toda
razonabilidad o proporcionalidad. En este sentido, el tribunal estima que los
trabajos de realce del lote han podido y debido ser realizados bajo rigurosos
criterios técnicos orientados a la obtencién de lo que la técnica constructiva
denomina como ‘punfo o curva de nivel medio del fote”. Segan este ditimo criterio,
cuando estamos en presencia de un lote con una pendiente severa, si fuere
necesario, esta puede y debe ser atenuada mediante la realizacién de un corte en
la parte superior del talud y un lleno en la parte inferior del mismo, procurandc un
punto de encuentro medio, en el que se situaria el nivel 0.00, punto de partida de
la construccidn en altura proyectada. Esta practica constructiva permite conservar
y cumplir las restricciones relativas a la altura maxima de la edificacion.

Una lectura desprevenida de lo acontecido en el Lote N° 49, conduce a pensar
que el propietaric del mismo ha pretendido realizar un proyecto constructivo de
una vivienda, procurando la mayor altura de la misma y por esa via poder disponer
de una mayor y mejor pancramica sobre el Valle de Aburra. Esta es una
conclusién palmaria y que proviene del correlacionamienio de varios hechos y
circunstancias, como los que a continuacion se indican:

— Como ya se ha destacado, la via de acceso interno al Lote N° 48 presenta
tres tramos diferenciados y con pendientes diferentes, presentando el
primer tramo descendente una pendiente del 14%, un tramo intermedio con
una pendiente del 24% vy un tramo final hasta el borde del parqueadero a
cielo abierto, con una pendiente del 19.7%. De esta forma, es claro que el
ultimo tramo de esta via presenta una pendiente razonable y por tanto no
era absolutamente necesario mejorarla apelando a un lleno del terreno con
tales dimensiones y caracteristicas.

- El propietario del lote tramité inicialmente una licencia de construccién para
una vivienda consistente en un primer pisa y un sétanc y posteriormente fa
misma fue ampliada para la incorporacion de un segundo sotano (82). Ello,
se explica por la constatacién de una gran altura en el lleno realizado, al
punto que harta factible la construccidn de un sdtano adicional al sétano 1,
para optimizar el uso del suelo, lo que efectivamente sucedid.

— Esta drastica intervencion en la morfologia original del lote, posibilitd la
creacién de tres espacios independientes, pero los dos primeros (primer
nivel y sétano 1) intercomunicados por unas escalas interiores, lo cual
permite caracterizarla como una vivienda unifamiliar. Al sétano nimero dos
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se accede en forma independiente por la parte externa de la vivienda,
justamente por el costado occidental o frente de dicho espacio.

El tema en cuestion y ndcleo fundamental de esta problematica, consiste
precisamente en determinar el nivel o punto 0.00 de la construccion, a sabiendas
de gue en ella concurren diversos factores gue inciden en este analisis. Un
elemento cardinal de la reflexion surge a partir de la precision de [a categoria
constructiva y alcance de la expresion SOTANO. Al respecto, el DICCIONARIO
PLANETA DE LA LENGUA ESPANOLA USUAL® define asi este concepto:
Sétano. En un edificio, pieza subterranea o piso situado bajo el rasante de la
calle.

A su turno, el Ardiculo 6 del Acuerdo Municipal N® 038 de 1990, vigente al
momento de la expedicion de las dos licencias de construccion a la sociedad
propietaria del Lote N° 048, establece y define la expresién Sotano como fa parie
de una edificacion que esta fotalmente embebida en el terreno.

Teniendo como parametros interpretativos estas dos definiciones, resulta claro
que los denominados sétanc 1 y sotano 2 de la vivienda en proceso de
construccion en el Lote N°® 49, no coinciden o corresponden a la categoria técnica
de un sétano, por cuanto es evidente que ambos espacios estan conectados fisica
y visualmente con el exterior por su costado occidental, e incluso a ambos se
puede acceder por la parte externa de la vivienda, tal como se pudo constatar en
la diligencia de inspeccion judicial practicada al inmueble. Es decir, se trata de dos
espacios adicionales a la primera planta y ambos con acceso directo desde el
exterior de la vivienda.

Continuando con esta linea reflexiva, seria procedente entonces determinar a qué
categoria real corresponden las construcciones que tanto la parte convocada
coma la Curaduria Urbana que expidié las licencias de construccidn, califican
como sétano 1 y sotano 2, ya que como se ha indicado tales espacios fisicos de la
construcciéon existente nc pueden ser catalogados como tales. Al respecto, el
perito URIEL ANGEL BOTERO dejb consighado que:

“ .CONTESTO (URIEL ANGEL BOTEROQ): Enfonces es que todo se basa Ia
discusion se basa en si esa casa tiene sotanos o no tisne sdtanos, y esa casa,
desde el punto de vista de la definicion de sétanos, no liene sotanos, fiene
unas construcciones que con respecfo a un punfo de partida son o de para
abajo o son construcciones descendentes o son construcciones ascendentes.
En este caso en particutar por Ia fopografia del fote, por ser eso en unos loles
de ladera con pendientes fuertes en el sentido longitudinal y en el sentido
transversal definferon denominar tnas sétanos, pero eso en ingenieria, esos no
son unos séfanos, son unas consfrucciones de para abajo, y o que se prelende
es hacer un fleno pero ese llenoc no es sino en un pedazo del lote que se marca
como una contencion y a partir de ese punto definen el nive! cero...”. (Folio 92
del cuaderno de pruebas).

Mas adelante este peritc complemenia su versidn, indicanda que:

* Editorial Planeta S.A., 1982. Bogotd, Edicién Colombiana de Agosto de 1989.
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“... PREGUNTADO: ;Ese punto 0.0 quién lo define? CONTESTO: El punto 0.0
lo escogié cuando empezd a iniciar su construccion, cuando empieza a hacer
sus fundaciones y empieza a hacer su hueco, empieza a hacer st cosa, define
el nivel cero. En este punto empezaron a construir, después vieron que si
hacen un Neno pero ese lleno es como generarle una montafia a este lote aqui
encima, pero no es una cosa propia del fote, es una cosa que le van a generar
a esfo para mejorar; aqui estan buscando dos cosas: mejorar fa pendiente de
ingreso y que les midan la construccion a partir de ese punto, pero eso no es
en mi concepto, apropiado (...} &l punto lo seleccionaban, como es un lote que
tiene ésta pendiente asi y tiene ésta pendiente en esta forma, en cualquier
punto donde éf se parara y empezara a construir, automaticamente definia al
nivel cero...”. (Folic 94 del cuaderno de pruebas).

Para el Tribunal, la version de este perito técnico presenta coherencia y responde
a los conceptos que informan la sana légica y el analisis critico de la prueba,
porgue ademas tienen implicita una lectura desde el sentido comin. Basta con
afirmar que no resulta ldgico que el constructor eleve las alturas posibles de una
edificacién, acudiendo al simple expediente de soportarla con columnas visibles,
elevadas a manera de palafitos. Por el conirario, si la accionada, con un criterio
técnico, razonable y proporcionado hubiera realizado las obras de adecuacion del
terreno, huscando el denominado nivel o punto medio del loie, no se hubiere
modificado tan drasticamente la morfologia del lote y muy probablemente no se
hubiese contabilizado el nivel o punto 0.00 a una altura tan superior, io que a su
turno ha significado una construccion que visualmente afecta la vista oriental de la
vivienda situada en el Lote N° 50, ubicada en la parie superior, al sobrepasar la
altura maxima permitida por el Reglamento de Propiedad Horizontal.

En la audiencia realizada por el Tribunal y a la que comparecieron los dos peritos
gue presentd la parte convocante, los arbitros tuvimos a nuestra disposicidn una
serie de imagenes en 3D que fueron proyectadas en la sala, referidas a la
ubicacién general del Lote N° 49, su morfologia vy también sobre las
construcciones actualmente existentes en el mismo. En el informe escrite que
presentaron tales peritos, en la pagina 16 se muestra una imagen de la
construccion, de la gue se extraen las siguientes medidas, las cuales fuercn
también apreciadas y confirmadas en la misma audiencia por ambas partes y sus
respectivos apoderados. Tales medidas de altura son las siguientes:

— Entre la losa de cimentacion del sdtano N°® 2 y la lesa superior que lo
separa de] sotano N° 1, existe una altura de 2.70 metros,

— Entre la losa que sirve de piso del sétano N® 1 vy la losa superior que lo
separa del primer nivel, existe una altura de 3.47 metros.

— Entre la losa que sirve de piso del primer nivel y la construccién
semicircular en adobe rebitado a la vista (puente del costado criental de la
edificacién), en la que estan insialadas las escalas que comunican al
sotano N° 1 con el primer nivel, existe una altura de 7.00 metros.
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Estas medidas de altura, visualmente constatadas en dicha grafica, permiten
inferir que la losa que separa el denominado sétanc N° 1 y el denominado sétanc
N°2 (inferior), configura un punto medio gque puede y debe ser calificado como el
punto 0.00 de la construccién, ya que como se ha indicado, lo que la parte
convacante califica coma sétano N® 1 no respende técnicamente a dicha categoria
constructiva, por las razones ya expuestas ya expuestas y por tanto, a pariir del
sdtang N° 1 (losa inferior) debe contabilizarse la altura maxima de la edificacion.

En tales condiciones, debemos proceder a adoptar como el punio 0.00 de la
construccion levantada en el Lote N° 49, la cara o parte superior de la losa que
separa los alli denominados sotanc N® 1 y el sétanc N° 2 y si continuando con este
ejercicio analitico, aplicamos las medidas de aliura va indicadas, debe precisarse
gque entre la losa inferior del sétano N® 1 y la parte mas alla del elemento
constructivo conocide como puente oriental, existen dos alturas que sumadas
arrojan  una altura iotal de 10.47 metros, asi: (i) Altura del sétano N° 1: 3.47
metros y (ii) Altura del primer nivel: 7.00 metros.

De esta forma, si la construccion actual, asi considerada y calculada, presenta una
altura de 10.47 metros, resulta forzoso concluir que la misma scbrepasa la aliura
maxima autorizada por el Reglamento de Propiedad Horizontal que es de 7.00
metros y que dicha construccion en exceso es de 3.47 metros.

Esta situacién permite al Tribunal concluir que la construccidon de la vivienda gue
se adelanta en el Lote N° 49, implica una trasgresion o desconocimiento del limite
maximo de aliura de las construcciones consagrado en el Reglamento de
Propiedad Horizontal de fa urbanizacién PARQUE RESIDENCIAL CEDRO VERDE
P.H., constituyendo una dclara y grave viclacion al mismo.

Como corclario de lo anterior, el Tribunal orientara sus nuevas reflexiones hacia la
cuantificacién del perjuicio patrimenial que dicha conducta infractora de la
convocada le ha irrogado a la parie convocante, para lo cual tendra presente las
siguientes consideraciones.

CAPITULO VI

EL JURAMENTO ESTIMATORIO Y LA INDEMNIZACION DE PERJUICIOS
RECLAMADA EN LA DEMANDA

Institucién procesal que ha hecho camino con las sucesivas reformas al cédigo de
procedimiento civil, s& encuentra hoy consagrada en el articulo 206 del Cadigo
General del Proceso (C.G.P.), asi:

“‘Juramento  estimalorio: Quien pretenda el reconocimienio de una
indemnizacion, compensacion o el pago de frutos o mejoras, debera estimarlo
razonadamente bajo juramenio en la demanda o pelicion correspondiente,
discriminando cada uno de sus concepios. Dicho juramento hara prueba de su
monto mientras su cuantia no sea objetada por la parle conlfraria dentro del
lraslado respective. SoOlo se considerard la objecién que especifigue
razonadamente la inexactitud que se le atribuya a la estfimacion.
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Formufada la objecion ef juez concederé el término de cinco (5) dias a la parte
que hizo la estimacion, para que aporte o solicite las pruebas pertinenies.

Aun cuando no se presente objecion de parte, si ef juez advierte gque laestimaci
6n es noforiamente injusta, ilegal o sospeche que haya fraude, colusion
cualquier otra situacion similar, deberéd decretar de oficio las pruebas que
considere necesarias para tasar ef valor pretendido.

Si la cantidad estimada excediere en el cincuenta por ciento (50%) la que
resulte probada, se condenara a quien la hizo a pagar a la ofra parte una suma
equivalente al diez por ciento (10%) de la diferencia.

El juezr no podrd reconocer suma superior a la indicada en el juramento
estimatorio, salvo los perjuicios que se causen con posterioridad a la
presentacién de la demanda o cuandc la parte conifraria lo objete. Serén
ineficaces de pleno derecho todas las expresiones que prefendan desvirfuar o
dejar sin efecfo la condicion de suma méxima pretendida en relacion con la
suma indicada en el juramento,

El juramento estimaforio no aplicara a la cuantificacion de los dafios
extrapatrimoniales. Tampaco procedera cuando quien reclame la
indemnizacién, compensacion los frufos o mejoras, sea un incapaz.

Paragrafo: También habré lugar a Ia condena a que se reffere este articulo, en
fos eventos en que se nieguen las pretensiones por falla de demosiracion de
fos perjuicios. En este evento la sancion equivaldré al cinco por clento (5%) del
valor pretendido en ia demanda cuyas pretensiones fueron desestimadas.”

" Al respecto, es pertinente hacer dos anotaciones especiales: (i) Por mandato del
articulo 13 de la ley 1743, que modificé el inciso 4° precedente y el paragraio, los
dineros producto de las sanciones en ellos dispuestas no se pagan a la parte sino
al Consejo Superior de la Judicatura, Direccién Ejecutiva de Administracion judicial
o quien haga sus veces. (i} La Corte Constitucional en la Sentencia C-157-13,
declaro condicionalmente exequible el paragrafo, bajo el entendido de que tal
sancion —por falta de demostracion de los perjuicios que conduce a la negacién de
las pretensiones- no procede cuando la causa de la misma sea imputable a
hechos o motivos ajenos a la voluntad de la parte, ocurridos a pesar de su obrar
diligente.

En &l caso que ahora nos ocupa, el juramento estimatorio se prestd de la siguiente
manera: “Bajo la gravedad del juramenito se eslablece que el monto de los
periuicios prefendidos asciende a la suma indicada en el capiiulo de pretensiones
de la demanda”. Y en la pretension CUARTA de las pretensiones se consignd:

“Que como consecuencia del incumplimiento al reglamentc de propiedad
harizontal referido, se condene al dermnandado al pago de ($262.168.050.00})
DOSCIETOS SESENTA Y DOS MILLONES CIENTO SESENTA Y OCHO MIL
CINCUENTA PESQS, a titulo de perjuicios derivados del incumplimiento def
reglamento mencionada”.

Esta cuantia se fundamenta en el diciamen pericial anexo a [a demanda, suscrito
por el sefor Apolinar Estrada Isaza, en el cual se parie de un valor de
$1.747.787.000 para el lote, mas la edificacién del inmueble de propiedad de los
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demandantes y luego, determina que el valor de la afectaciéon al terminar la
totalidad de la construccién vecina es de $262.168.050, partiendo de que ‘una
encuesta realizada entre los colegas (peritos avaluadores) dio como resulfado que
el valor atribuible a la visual para este inmueble sobre el fotal del valor comercial
era del 30%".

A su turno, la parte convocada, en la respuesta a la demanda se expresd asi:

“OBJECION AL JURAMENTO ESTIMATORIO.

De conformidad con el articulo 206 del Codigo General del Proceso, formulo
OBJECION al juramento esfimatorio consignado en la demanda con los
siguientes planteamientos:

1) 8i bien no hay en la demanda un juramento cefiido a los lineamienios del
preceplo antes citado, me pronuncio, con objecion, para poner en marcha los
mecanismos de defensa que la ley oforga a la sociedad demandada. Y en
funcién de f{ales mecanismos, en primer término, RECHAZO que Jlos
demandanies hayan sufrido perjuicios como consecuencia de conductas
desplegadas por la sociedad accionada en el lote 49.

2) En efecto, no puede derivarse perjuicio, como indican los demandantes, si fa
demandada no violo ningtin reglamenfo de propiedad horizontal como aquelios
afirman. La respuesta a los hechos y en particular Ia forma como debe medirse
fa alttira de una edificacion, soportan esta oposicion.

3) Si, entonces, no hubo perjuicio, la objecidn plantea, para acatar el articulo
206 citado, que el monto reclamado es improcedente. Una susfifucion de fa
suma prefendida, entonces, es la de cero (0).

4) EI Tribunal dio por cumplide el juramento estimatorio, sin estarfo. Si acaso
elfo fue por remision o reenvio al concepfo del sefior APOLINAR ESTRADA,
entonces la objecidn consiste en el desconocimiento de tal concepto como
verdadero dictamen, también por lo ya expuestc y que, en aras de una
brevedad que ya se pierde, resumo ask:

4.1 No es verdad que el componente que la parte actora lfama visual, haga
parie del precio comercial de un inmueble.

4.2 £ concepto tiene defectos, principaimente Idgicos. Da por demostrado o
que no estd y deduce un valor de un precio que obtiene previamente sin que fo
valorade haga parte del precio mismo que sive de base. Terreno y
Construccion.

4.3 Asimisma el llamado dictamen, ni lo es en ef punto central del debate, a
saber, si hay violacion al reglamento, ni emplea un método de valoracion
adecuado, porgtie el de reposicién no puede ser utilizado en este caso.

El método de reposicion o del costo de reposicion o aditivo, se usa en ef avalio
de edificaciones o mejoras, sobre la base del costo para rehacer las mismas.
Para el caso, Ia propiedad de los demandantes no hay que rehaceria. Por tal
razon, su dafio es imaginario, no es real, ni cierfo: ;Acaso se producira cada
que salgan a la ventana? /Y cada que sea asomen a mirar el horizonte hay
que reponer por costo su edificacion, y en un 30%7

Fundamento Ia objecién al método de valoracion en la Resofucion 620 de 2008,
del instituto Geogréfico Agustin Codazzi, que delimita en los articulos 3y 13 el
objetivo del mecanismo de reposicion”,

El Tribunal observa que la resolucién citada se refiere a los procedimientos para
los avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997, (POT- vivienda de
interés social y planes de desarrollo municipales) y, por consiguiente, nada tiene
gue ver con availos comerciales de bienes inmuebles.
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Ahora bien, dispone el Articulo 1612 del Codigo Civil que “Toda obligacién de no
hacer una cosa se resuelve en la de indemnizar los perjuicios, si el deudor
coniraviene y no puede deshacerse lo hecho...”

La razén logica nos dice que en esa premisa se contemplan dos hipbtesis
distintas: () Si el deudor contraviene y no se puede deshacer lo hecho, debe
producirse como resultado del proceso, la condena al pago de perjuicios. (ii} Pero
si el deudor contraviene y puede deshacerse lo hecho solamente quedarian para
ser indemnizados el dafic emergente y el lucro cesante que se hubiesen causado
efectivamente durante el proceso constructive y en razon de €l y que igualmente
estuvieran acreditados en el proceso.

El demandante solicitd y estimé los perjuicios derivados de la mera violacion de la
obligacién de no hacer que el Tribunal no acogera por estimar que estos no son
acumulables en el marco de la decisitn de fondo que proferira.

En efecto, el dafio emergente y el lucro cesante derivados de la afectacion sufrida
en la visual durante el tiempo que ha durado la construccién, no fuercn estimados
en el juramento, ni fueron pretendidos en la demanda, y, por consiguiente, no
habra reconocimiento por este ffem.

En cuanto a la condena impetrada por la transgresién o incumplimiento del
reglamento de propiedad horizontal, no puede considerarse que ésta pueda
asimilarse, para cuantificarla, a aquellos perjuicios que la demandante ni estimd ni
solicitd, como ya se dijo. De ofro lado, no existe prueba concreta, ni bases
probatorias para definir y determinar una sancion economica imponible por fa
eventual violacién a [as normas reglamentarias de la copropiedad, en casos como
el que ahora se decide.

Pese a las anteriores reflexiones, el Tribunal no impondra sancion a la parte
convocante, ni en consideracion a lo dispuesto en el Inciso 4° del Articulo citado,
ni en consideracién a o dispuesto en el Paragrafo del articulo 206 del C.G.P., por
cuanto: (i) Existia en €l proceso un evento en el cual esa suma como dafio
ocasionado por la afectacién de la visual al terminar [a totalidad de la
construcciéon vecina de acuerdo con una de las hipbtesis contempladas en el
articulo 1612 del Cédigo Civil, al término de toda la etapa constructiva y (i) El
hecho de que nieguen las pretensiones indemnizatorias no es una consideracion
objetiva: Ella debe anelizarse desde otros puntos de vista, a saber: No puede
suponerse que siempre que una pretension patrimonial resulte desatendida, lo sea
inexorablemente por culpa del demandante, lo cual atenta desde todo punto de
vista con la presuncion de inocencia y el debido proceso. Por eso la Corte
Constitucional en la Sentencia C-157-13 estima que la razén de ser de la norma
es desestimular la "presentacién de prefensiones sobreestimadas o femerarias™.

lgualmente, la Corte Constitucional considera cque se"encontré que existe un
escenario hipotético, refativo a una interpretacién posible de la norma en el cual se
podria sancionar a la parte pese a que su obrar haya sidc difigente, cuando la
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decision de negar ias pretensiones obedece a hechos o motivos ajenos a la
voluntad de la parte, ocurridos a pesar de que su obrar haya sido diligenfe y
esmerado, lo cual resufta desproporcionado”. Estima la Corte que, pese a esta
circunstancia, la norma no resulta desproporcionada en los restantes escenarios
hipotéticos, por lo cual optd por proferir una decisibn de exequibilidad
cendicionada.

Ahora bien, la parte convocante presentd esta peticién sustentandola en el
dictamen de una persona experta, con amplio reconocimiento en la ciudad como
avaluador, tal como lo consigna en su hoja de vida que forma parte del dictamen.
No tiene el Tribunal motivos para calificar su actuacion como negligente ni
temeraria, por consiguienie tampoco aplicara la sancién prevista en el Paragrafo
citado.

CAPITULO Vil
PRONUNCIAMIENTO SOBRE LAS EXCEPCIONES DE MERITO PROPUESTAS

En su escrito de contestacidon de la demanda, la parte accionada formuld las
siguientes excepciones de fondo o mérito:

1. Frente a la denominada excepcién de “CUMPLIMIENTO DEL REGLAMENTO
DE PROPIEDAD HORIZONTAL POR LA PARTE DEMANDADA”. Comoc ha
guedado acreditado en la parte motiva, la prohibicién o restriccion contenida en el
Articulo 24, Numeral 3 del Reglamento de Propiedad Horizontal de la urbanizacidn
PARQUE RESIDENCIAL CEDRO VERDE P.H. es valida, porque no contraria
ninguna disposicién de orden puUblico, se encuentra vigente vy vincula a todos los
propietarios de bienes privados de la Urbanizacion.

Partiendo de este supuesto, no encuentra el Tribunal que la parte demandada
haya probado gue obré conforme a las normas reglamentarias. Més bien, quedd
acreditado todo lo conirario, ejecutada la obra fisica en el lote N° 49, se pudo
constatar que se efectuaron intervenciones de gran impacto en la morfologia de
ese lote, por lo que se modificé el denominado punto cero - cerc (0.00) de la
construccién, el cual estaba dado por la explanacién del lote entregado al
momento de la compraventa suscrita entre la sociedad demandada y el
Urbanizador o Promaotor del Proyecto.

El realce del terreno generd el cambio de su morfologia, o cual frajo consigo la
alteracion del punto o nivel cero ~ cero (0.00} en el lote N° 49, y ello sumado a la
forma en gque se edificd la vivienda, esto es, mediante construccion de mas de dos
niveles o pisos, puesic que los denominades sétancs no cumplen con los
requisitos legales para ser calificades como tales, permite concluir al Tribunal que
la parte demandada trasgredio el Reglamento de Copropiedad, puesto que la obra
civil ejecutada en el lote N° 49 supera los 7.00 metros de altura maxima permitida.

Asi las cosas, esta excepcién no serd acogida por el Tribunal.
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2. Respecto a la excepcion denominada “FALTA DE LEGITIMACION EN CAUSA
POR ACTIVA”. E!| Tribunal no comparte la sustentacién de esta excepcion,
puesto que desde el mismo Reglamento de Copropiedad de la urbanizacidn
PARQUE RESIDENCIAL CEDRO VERDE P.H., se advierte que éste tiene fuerza
obligatoria para todos los propietarios de unidades de dominio privado {Art. 13) v
en razon de ello, las diferencias que pudieren surgir entre propietarios ¢ entre
éstos y la administracién, con motivo de la ejecucion o interpretacién del citado
reglamento sera dirimida por un Tribunal Arbitral (Art. 150), con lo cual, el conflicto
o controversia suscitado entre los propietarios de los lotes N° 49 y N° 50, se
encuentra ubicado dentro de los limites establecidos en el reglamenio de
copropiedad y las eventuales consecuencias legales de su incumplimiento,
también lo estan.

La legitimacién en la causa por la fransgresion del reglamento de propiedad
horizontal, derivada de la superacién de la altura maxima de la construccién
efectuada en el lote No. 49 y su solucion, le asiste al perjudicado con la misma,
esto es, a los propietarios del lote colindante —N° 50- que soportaria los efectos el
exceso de la altura de dicha construccion y, mas adn si de ello se desprenden
pretensiones de orden econdémico, a titulo de indemnizacidn de perjuicios por la
infraccion de una obligacién de no hacer.

Para el Tribunal este aspecto quedd claro y suficientemente despejado al
momento de asumir la competencia para procesar y juzgar el actual litigio, tal
como lo consignd en el Auto No. 12 del 9 de noviembre de 2015, decisidn que no
fue objeto de recurso. En aquella oportunidad el Tribunal auscultd con rigor las
pretensiones de la parte demandante y las excepciones de mérito del demandado,
las confronté con el pacto arbitral; y luego de analizar la arbitrabilidad objetiva o
materia del confiicto y la arbitrabilidad subjetiva o capacidad de las partes para
celebrar el pacto arbitral, concluyd lo que sigue:

“El Tribunal Arbilral se declara competente para conocer, instruir y juzgar e
asunfo itigioso existente entre la sefiora MARIA EUGENIA MOLINA
CARDENAS y ef sefior JOSE LUIS PERALTA AGUDELQ, da una parte, vy Ia
sociedad MONTOYA MONTOYA ASOCIADOS Y CIA. S EN C, de /a ofra
parle, conforme a la demanda y a la respectiva contestacion”.

Por lo expuesto, no prosperara tampoco este medic exceptivo.

3. Frente a la excepcién denominada “INEXISTENCIA DEL DANO PRETENDIDO
POR LOS ACTORES”. La afectacion a la *visual” o “panordrica” reclamada por ia
parte demandante, ésta fue fisicamente constatada por los arbitros en la diligencia
de inspeccién judicial practicada a ambos inmuebles y especificamente
consignada comeo cierta y real por los dos peritos (Ingeniero Civil y Arquitecto)
designados por el Tribunal, en el extenso y fundamentado estudio realizado y
presentado en el informe de su experticia.

El Tribunal, al encontrar el perjuicio causado con la afectacién de la visual que se

ha irrogado a la vivienda situada en el Lote N° 50 con [a construccion de la
vivienda en el Lote N° 49, como cierto v probado, dejd sin bases la alegada
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excepcion de inexistencia del dafio, puesto que concluyo, luego de la valoracion
de los medios de prueba arrimados al proceso, que la edificacién levantada en el
lote N° 49, infringié las normas del reglamento de copropiedad, por superar los
7.00 metros de altura maxima establecidos como limite constructivo y con ello se
obstaculizé la deprecada “visual’ de los demandantes.

Situacién bien distinta resulta si del dafio padecido por los demandantes se puede
deducir una posible indemnizacién de perjuicios econdmicos segin lo reglado por
el articulo 1612 del Codigo Civil, cuestidn que ya fue materia de analisis por parte
del Tribunal.

De acuerdo a lo analizado, no se acogera este medio excepfivo.

4. Frente a la excepcion denominada “FALTA DE INTERES PARA OBRAR EN
LOS DEMANDANTES". El presenie medio exceptivo parece tener como base la
teorfa de los actos propios, puesto que se cuestiona el supuesto perjuicio
padecido por los convocantes, cuando éstos mediante el correo electrdnico del dia
8 de noviembre de 2014, dirigido al representante legal de la sociedad convocada,
le presentaron una propuesta en la que aceptaban hasta 8.00 metros de altura
maxima para la construccion adelantada en el lote N° 49.

Se ha aceptado doctrinalmente que los actos propios tienen como fuente el
principio general del Derecho de la buena fe, de cuya aplicacién se desprende el
deber juridico de observar un comportamiento honesto y leal en las relaciones
juridicas.

No comparte el Tribunal la motivacién esgrimida en esta excepcidn, puesto que las
propuestas realizadas entre las partes para tratar de impedir &l litigio no comportan
por si mismas un aciuar incoherente o coniradictorio con lo pretendido en el
proceso, toda vez que las posiciones adoptadas en las conversaciones orientadas
a [a obtencién de un arreglo directo entre las partes, no tienen el alcance o la
virtualidad para de derogar o dejar sin efecto lo consignado en el reglamento de
propiedad horizontal, ni tampoce podran desconocer lo probado en el proceso
arbitral. En este sentido, el Tribunal asume que las propuestas elevadas por la
parte convecante son una muestra de su comportamiento de buena fe, en la
blsqueda de impedir el avance del cenflicto o controversia. Situacién diferente se
configuraria, si dichas propuestas, asi hubieren sido aceptadas, guardaban o no
armonia con los lineamientos normativos de la copropiedad o del ordenamiento
juridico.

En estas condiciones, el Tribunal estima gue existe un interés legitimo para obrar
en el presente procese y en razén de ello, despachara desfavorablemente la
excepcion ahora estudiada.

Por todo lo expuesto, no se configuran las excepciones alegadas, como tampoco

encuentra el Tribunal prueba de hechos diferentes gue impidan la prosperidad de
las pretensiones.
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CAPITULO IX
LA CONDUCTA PROCESAL DE LAS PARTES

El Tribunal considera que la actividad desplegada por las partes dentro del
proceso estuvo cefiida a la defensa de los legitimos intereses de cada una de
ellas, asi sus respectivas posiciones se hubieren expuesto con cierto calor y
vehemencia, comprensibles en este tipo de litigios.

Particularmente, la parie convocante no desbordd los limites del derecho de
accién que gjercitd, gue fuere constitutivo de un abuso del derecho de litigar, y que
se hubiere reflejado en los distintos actos procesales que ejecuid, como los que le
atribuye el apoderado de la convocada en su alegato de conclusién, a saber:

(i) La medida cautelar, que, aunque modulada, fue decretada.

(i) No hay prueba de que la administracion de la copropiedad hubiera sido
inducida por los demandantes para interferir en los trabajos de construccidn en
el predio N° 49, hasta donde la medida cautelar lo permitia.

(iii) La valoracion de los testimonios rendidos por los declarantes gue postuld
la parte convocante corresponde exclusivamente al Tribunal, asf las partes se
inclinen por una convicecidon contraria a la de los arbitros, de suyo impregnada
de sugestiones subjetivas. En ese sentido, el Tribunal no vislumbro ningtn
“sesgo” 0 malicia en las declaraciones de los testigos presentados por la parte
demandante, como tampoce en las de los que acerco la parte demandada.

(iv) Las actuaciones ‘paralelas” ante las autoridades administrativas, fueron
ajenas al ambito del proceso arbitral, cuyas decisiones son extranas y no
influyen en el presente laudo, tal y como quedo explicado en el presente
laude.

En suma, no se configuraron indicios en contra de ninguna de las partes por
conductas endo-procesales y que merecieren algan reparo del Tribunal.

CAPITULO X
SOBRE LA NULIDAD CONSTITUCIONAL DE UNA PRUEBA

El Tribunal procede a analizar la nulidad constitucional formulada por el apoderado
de la parte demandante, consignada en el memorial arrimado al procesc el dia 7
de diciembre de 2015 y obrante a folios 413 a 416 del cuaderno principal N° 1. En
dicho memorial se afirmé que la prueba obtenida durante el tramite administrativo
de policia adelantado ante la Corregiduria Local de Santa Elena, adolece de
nulidad, puesto que se llevd a cabo con violacidn a las normas del debido proceso
y violentando los derechos constitucionales.
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El Tribunal, mediante Auto N° 15 del 4 de febrero de 2016, decidié varios asuntos
pendientes y en el numeral cuarto de la parte resolutiva sefald:

“Incorporar formalmente al expediente el memorial referido en el numeral 3 de
esta providencia y disponer gue fa nulidad constitucional de la prueba a la
gue alude dicho escrito, se examinara y decidira al momento de dictar el
faudo arbitral”. (Folios 439 y 440 del cuaderno principal No. 2).

Tomando en consideracién lo consignado en la providencia antes aludida, el
Tribunal entra a examinar de fondo lo solicitado por la parte demandante y frente a
ello considera que no es de la competencia del presente panel arbitral cuestionar
la validez y/o legalidad del framite y la decision adoptada por la Corregiduria Local
de Santa Elena, porgque como bien lo afirmé el apoderado de la parte demandante
en sus alegaciones de fondo:

‘no corresponde a este apoderado, mis poderdantes, perifos y/o tibunal de
arbiframento entrar a discutir la existencia, validez y/o eficacia de los mismos
puesto que por desempediar una funcion publfica y administrativa, tiene como
Juez natural al de fo contencioso administrativo y de querer cuestionarse
cualquiera de las determinaciones adopladas por lfa Curaduria —y agrega el
Tribunal, igualmente adoptadas por la Corregiduria Local de Santa Elena-
habria que acudir en primera instancia al agotamiento de fa via gubernativa,
para luego acudir a las instancias jurisdiccionales en una accion de nulidad y
restablecimiento de derecho’.

En estas condiciones, el Tribunal centrado en el objeto de discusién del proceso,
¢l cual no es ofro que la interpretacion y aplicacién del reglamento de propiedad
horizontal de la Urbanizacién Parque Residencial Cedro Verde P.H. y ademas,
considerandeo los precisos limites del pacto arbitral en virfud del cual las partes
habifitaron la funcidn de los arbitros, declarard que no tiene competencia para
discutir la validez, legalidad ni eficacia de las actuaciones y decisiones adoptadas
en el tramite administrativo adelantado ante la Corregiduria Local de Santa Elena,
censuradas en &l tramite arbitral por la parte demandante.

CAPITULO XI
SOBRE LAS MEDIDAS CAUTELARES

Mediante el Auto N° 17 del dia 25 de febrero de 2016, el Tribunal decretd como
medida cautelar [a suspensidn de la obra civil o construccion adelantada en la
unidad de vivienda del lote N° 49 de la urbanizacién parque residencial Cedro
Verde P.H. del Municipioc de Medellin, toda vez que, para ese momento procesal,
estimé que era procedente la solicitud de la parte demandante, entre otras
razones, porque que era necesario no permitir la alteracién del objeto de la prueba
de inspeccion judicial que se llevaria a cabo en el citado lote, para constatar
fisicamente aspectos fundamentales discutidos en este proceso.

Superado el hecho materia de prueba entre las partes y de acuerdo con el alcance
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de las decisiones adoptadas por el Tribunal Arbitral, se levantara la medida
cautelar que pesa sobre la construccion llevada a cabo en el lote N° 49 de la
Urbanizacion parque Residencial Cedro Verde P.H. del Municipio de Medellin,
para lo cual se ordenara en el presente laudo que la secretaria del Tribunal
proceda a librar los respectivos oficios dirigidos a la sociedad convocada y a la
Administracion de la Copropiedad. -

CAPITULO XII
COSTAS PROCESALES

De acuerdo con lo previsto en el Articulo 365 del C.G.P., y considerando que la
parte demandada MONTOYA MONTOYA ASOCIADOS Y CIA. 5. EN C. ha sido
vencida en juicio, el Tribunal condenara a ésta a asumir las costas del proceso, de
conformidad con los siguientes criterios:

- AGENCIAS EN DERECHO: Para su tasacidn se aplicara lo dispuestoc en el
articulo 4° del Acuerdo N° 1887 del 26 de junio de 2003, expedido por el Consejo
Superior de la Judicatura, y particularmente lo establecido en su paragrafo pues,
no habiendo prosperado las pretensiones de orden econémico, el Tribunal
encuenira razonable y equitativo, para la fijacion de las agencias en derecho,
asimilar el laudo -por analogia- a sentencia “solamenie declarativa™. Por
consiguiente, acudiendo a lo consagrado en el paragrafo del articulo 4° y en
armonia can las pautas trazadas en el articulo 3° del citado Acuerdo N° 1887 de
2003, omitiendc la cuantia, se impondra condena a la parte demandada, por
concepto de agencias en derecho el equivalente a veinte (20) Salarios Minimos
Legales Mensuales Vigenies, esto es, la suma de $13.789.080.

- COSTAS: Teniendo en cuenta que prosperan parcialmente las pretensiones de
la demanda, la parte demandada deberd reembolsar a la parte demandante, el
setenta por ciento (70%) de |la suma que ésta pagd por concepto de honorarios de
los arbitros, el secretario, los gastos de administracion y funcionamiento y por
honorarics de los peritos desighados por el Tribunal y del auxiliar topdgrafo
designado por estos y aceptado por las partes, asi:

CONCEPTO VALOR
Honorarics arbitros y secretario $7.886.669
Gastos de administracién y funcionamiento $2.947.452
Honorarios peritos y auxiliar topografo $7.480.000
TOTAL PAGADO (reducido al 70%) $18.324.121
TOTAL condena por agencias en derecho y gastos $32.113.201
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CAPITULO Xlil
DECISION

En mérito de lo expuesto, el Tribunal Arbitral integrado para dirimir el conflicto
existente entre los sefiores MARIA EUGENIA MOLINA CARDENAS y JOSE
LUIS PERALTA AGUDELQO {convocantes) y la sociedad MONTOYA MONTOYA
ASOCIADOS Y CIA S. EN C. (convocada), en nombre de la Republica de
Colombia y por autoridad de la Constitucion y la Ley,

PRIMERO:

SEGUNDO:

TERCERO:

FALLA:

Declarar que la sociedad demandada MONTOYA MONTOYA
ASOCIADOS Y CIA. S. EN C., incumpli6 lo dispuesto en el Articulo
24, Numeral 3 del Reglamento de Propiedad Horizontal de la
URBANIZACION PARQUE RESIDENCIAL CEDRO VERDE P.H. del
Municipio de Medellin, al haber adelantado en el loie N° 49 de su
propiedad, una construccién que supera en 3.47 metros el limite
maximo de 7.00 metros de altura, permitido en dicho reglamento.

Como consecuencia del anterior incumplimiento, se impone a la
sociedad demandada MONTOYA MONTOYA ASOCIADOS Y CIA. S.
EN ., la obligacién de deshacer o destruir toda obra civil o
construccion levantada en el lote N° 49 de la URBANIZACION
PARQUE RESIDENCIAL CEDRO VERDE P.H. del Municipio de
Medellin, que exceda el limite de 7.00 metros de altura maxima
permitida por el reglamento de propiedad horizontal, medidos a partir
de la parte superior de la losa que divide el denominado SOTANO N°
2 y el denominado SOTANO N° 1 (3.47 metros), [o cual debera
llevarse a cabo por la sociedad demandada a su costa y bajo su
responsabilidad, en un término maximo de VEINTE {20) dias,
siguientes al de la gjecutoria del presente laudo arbitral.

En el evento en que la sociedad demandada MONTOYA MONTCYA
ASQOCIADOS Y CIA. 8. EN C., no cumpla con [a obligacién impuesta
en el numeral SEGUNDO gue antecede, en la forma y términos alli
consignados, se autoriza a la parte demandante, conforme a lo
establecido en el Articulo 1612 del Cédigo Civil, para que proceda a
deshacer ¢ destruir a expensas de ia sociedad demandada, toda
obra civil o construccion adelantada en el lote N° 49 de Ia
URBANIZACION PARQUE RESIDENCIAL CEDRO VERDE P.H. del
Municipio de Medellin, que exceda los 7.00 metros de altura maxima
permitida por el reglamento de propiedad horizontal de dicha
copropiedad.
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Negar las pretensiones CUARTA y QUINTA de la demanda
impetrada, por las razones expuestas en la parte motiva.

Declarar que este Tribunal Arbitral carece de competencia legal y
contractual para resolver la peticion de nulidad constitucional de la
prueba referida al tframite administrativo de policia adelantado ante la
Corregiduriza Local de Santa Elena, formulada por la parte
demandanie, por las razones consignadas en las consideraciones del
presente laudo arbitral.

Como consecuencia de las anteriores decisiones, se ordena el
levantamiento de la medida cautelar adoptada por el Tribunal
mediante el Auto N° 17 del dia 25 de febrero de 2016, la cual
consistié en la suspension de la obra civil o construccién adelantada
en la unidad de vivienda del lote N° 49 de la URBANIZACION
PARQUE RESIDENCIAL CEDRO VERDE P.H. del Municipic de
Medellin, para lo cual se expedira por la secretaria del Tribunal los
correspondientes oficios dirigidos al representante legal de la
sociedad demandada y a la Administracion de la Copropiedad.

Negar las excepciones de mérito propuestas por la parte demandada,
conforme a los fundamentos contenidos en las consideraciones del
laudo.

OCTAVO: Condenar en costas a la sociedad demandada MONTOYA MONTOYA

NOVENO:

ASOCIADOS Y CIA. S. EN C., por resultar vencida en la presente
controversia. En consecuencia, la sociedad demandada MONTOYA
MONTOYA ASOCIADOS Y CIA. S. EN C. pagarda a la parie
demandante, integrada por los sefiores MARIA EUGENIA MOLINA
CARDENAS y JOSE LUIS PERALTA AGUDELO, la suma de
TREINTA Y DOS$ MILLONES CIENTO TRECE MIL DOSCIENTOS
UN PESOS M.L. ($32.113.201).

Declarar la causacion del saldo pendiente de los honorarios de los
arbitros y del secretaric y disponer la rendicidén de cuentas a las
partes de los dineros depositados para gastos de funcionamiento del
Tribunal.
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DECIMO: Ordenar la expedicién de copias auténticas del laudo arbitral para las
partes y para el Centro de Conciliacion y Arbitraje de la Camara de
Comercio de Medellin.

UNDECIMO: Disponer que el expediente se devuelva al Centro de Conciliacion y
Arbitraje de la Camara de Ccmercio de Medellin, para su custodia y
demas fines pertinentes.

El presente laudo arbitral queda notificado a las partes en la audiencia celebrada
el dia diecinueve (19) de septiembre de dos mil dieciséis (2016).

Firman:

Arbitro

X@RO FRANCISCO GAVIRIA ARANGO
Secretario
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