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> ° Rama Judicial

U Repiiblica de Colombia

JUZGADO QUINTO ADMINISTRATIVO ORAL DEL CIRCUITO DE IBAGUE

Ibagué, Once (11) de mayo de dos mil veinte (2020).
Medio de control: Nulidad y Restablecimiento del Derecho.

Parte demandante: Conjunto Residencial Trento Propiedad
Horizontal. P.H.

Parte demandada: Municipio de Ibagué
Curaduria Urbana N® 1 de |bague.
Construcciones y Urbanizaciones S.A.S.

Radicado N° 73001-33-33-005-2015-00247- 00

Realizada |a audiencia oral que trata el articulo 180 del C.P.A.C.A. y surtido el
trémite procesal establecido para este medio de contral, sin que se advierta causal
de nulidad gue invalide lo actuado, el Despacho profiere la decision de merito y
gue en derecho corresponda dentro del presente medio de control,

1. ANTECEDENTES:
1.1 DE LA DEMANDA:

El Conjunto Residencial Trento Propiedad Horizontal — P.H. actuando por
intermedio de apoderado judicial y en ejercicio del medio de contrel de Nulidad y
Restablecimiento del Derecho, establecide en el articulo 138 del C.PACA
instaurd demandal contra el Municipio de |bagué — Curaduria Urbana N° 1 de
Ibagué y Construcciones y Urbanizaciones 5.A.S., tendiente a obtener mediante
sentencia judicial, un pronunciamiento favorable sobre las siguientes.

1.2PRETENSIONES:

1.2.1 Que se declare la nulidad de la Resolucion N® 73001-1-14-0209 del 29 de
julio de 2014 proferida por la Curaduria Urbana N°® 1 de Ibague, mediante la
cual se concede una licencia de construccion — ampliacion en favor de la
sociedad Construcciones y Urbanizaciones S.A.S.

1.2.2 Que se declare la nulidad del auto de 28 de noviembre de 2014 expedido
por el Municipio de lbagué - Jefe de Oficina Juridica Secretaria de
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1.2.3

1.2.4

Planeacién Ad-Hoc, por medio del cual se inhibe de resolver de fondo un
recurso de apelacion.

Que como consecuencia de las anteriores declaraciones y a titulo de
restablecimiento del derecho, se ordene a favor del Conjunto Residencial
Trento P.H. la devolucion de las areas comunes concedidas mediante los
actos demandados, la demoalicion de las obras edificadas, y efectuar las
obras que estaban aprobadas estatutariamente, esto es, un parque infantil
en los términos del reglamento de propiedad horizental vigente para la
fecha de los actos administrativos demandados.

Que se condene en costas y perjuicios —si a ello hay lugar- a la parte
demandada.

Como presupuestos facticos de sus pretensiones, y que se fijaron asi en la
audiencia inicial, la parte demandante narro los siguientes,

1.3:1

1.3.2

1.3.3

1.3.4

1.3.5

1.3HECHOS:

Mediante Resolucion No. 73001-1-11-0263 de 26 de octubre de 2011 el
Curador Urbano N° 1 de Ibagué concedid una licencia de construccion de
obra nueva a la Sociedad Construcciones y Urbanizaciones S A S, para
adelantar la construccién de un conjunto cerrado destinado a vivienda
multifamiliar.

La Sociedad Construcciones y Urbanizaciones 5.A.S. anuncid mediante
folleto el proyecto al publico ofreciendo, entre ofros, zona de juegos
infantiles.

En un escrito informativo de 1 de abril de 2013, la entonces administradora
y representante legal de la copropiedad Trento, informé que realizo las
gestiones pertinentes para obtener la existencia y representacion legal de la
copropiedad, |a que cuenta con resalucion de existencia y representacion.

La entonces administradora y representante legal de la copropiedad Trento,
en circular de mayo de 2014 citc a los copropietarios a una reunion
informal, manifestando que en ese momento ya se habia entregado y en
cabeza de los copropietarios mas del 51% de |la copropiedad, motive por e
que se citaria a asamblea.

El 4 de junio de 2014, cuando ya se habia entregado a los propietarios mas
del 51% de la copropiedad, el representante legal de la sociedad
Construcciones y Urbanizaciones S A.S. presentd ante |a Curaduria Urbana
N° 1 de Ibagué solicitud de modificacion y ampliacion de locales
comerciales ubicados en Trento, indicando que a esa fecha no se habia
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enajenado el nimero requerido de unidades para convocar la conformacion
de la asamblea de copropietarios, lo gue considera no es cierto, y por tanto
dicho representante no tenia interés juridico para realizar esa solicitud.

1.3.6 Por Resolucién No. 73001-1-14-0209 de 29 del julio de 2014 el Curador
Urbano No. 1 de Ibagué concedié una licencia de construccion, ampliacion,
en la que se aprobo a la scciedad Construcciones y Urbanizaciones 5.A.S.
la modificacion de los locales del proyecto Trento en un solo local, se
ordena la ampliacion y se toman las areas comunes para volverlas
privadas.

1.3.7 Contra esa resolucion, las seforas Delia Arenas, Paola Arango, Gladis
Cardozo, Myriam Yepes, Lilian Gonzalez y Bibiana Celemin en calidad de
copropietarias, propusieron recurso de reposicion y apelacion; mediante la
Resolucion No. 73001-1-14-0252 del 23 de septiembre de 2014 se resolvid
el recurso de reposicion sin revocar la decision inicial. Para el 17 de octubre
de 2014 la parte demandante coadyuvo el recurso de apelacion interpuesto.

1.3.8 Por auto del 28 de noviembre de 2014 el Municipic de Ibagué — Oficina
Juridica se inhibio de resolver de fondo el recurso de apelacion.

2. TRAMITE PROCESAL:

La demanda se presentd el 5 de junio de 2015' y por auto del 20 de agosto del
mismo afio? se admitid, se ordend la vinculacién al proceso de la Sociedad
Construcciones y Urbanizaciones S.A.S. y se ordend su notificacion a la parte
demandada, a la Agencia Nacional de Defensa Juridica del Estado y al Ministerio
Publico.

Surtida en debida forma la notificacion, las entidades demandadas y vinculada
contestaron oportunamente la demanda, segun constancia secretanal vista a folio
563 del cuaderno [l del principal.

2.1. CONTESTACION DE LA DEMANDA:

Curaduria Urbana N° 1 de |Ibagué: Manifestd que los hechos relacionados con
los actos administrativos y su expedicidn son ciertos, y que fueron producto del
estudio de legalidad correspondiente; los otros hechos no le constan.

Expuso que al momento de solicitar la modificacion, la sociedad Construcciones y
Urbanizaciones S.A.S. era la titular del derecho de dominic del predio objeto de
tramite, conforme al certificado de tradicién y libertad de la época, por tanto,

"FI. 1
2Fl. 235 Cdo. Il del principal.
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estaba legitimado en calidad de titular de licencia para requerir o solicitar la
expedicion de las modificaciones.

Refirié que al tramite de la expedicién de |a licencia se aperto documento suscrito
por el representante legal de la Sociedad Construcciones y Urbanizaciones 5.A.S.
informando que no habia enajenado el numero requerido de unidades para
convocar la conformacion de la asamblea de copropietarios, estando el conjunto,
para esa fecha, bajo |a representacion legal de la sociedad.

Aclarg que no es suficiente indicar que para la fecha de la solicitud de licencia ya
se habia entregado mas del 50% de la copropiedad por cuanto, la ley lo que exige
es el coeficiente de la copropiedad requerido y no |la entrega de |la copropiedad,
gue son conceptos distintos; por tanto, no es suficiente entregar mas del 50% de
la copropiedad, para entender que se ha entregado mas del 51% de los
coeficientes.

De otra parte expone, gue para la fecha en que se solicitd la licencia de
modificacion y ampliacion de los locales comerciales del conjunto residencial
"“TRENTQ", esto es, para el 05 de junio de 2014 por parte de la Sociedad
Construcciones y Urbanizaciones S.A 8., la representacion de |a copropiedad
estaba en cabeza del titular de la licencia, aunado a ello, para esa misma fecha,
no existia legalmente ni asamblea de copropietarios, ni junta de los mismos, ya
que tales instituciones naciercn a la vida juridica a partir del 23 de septiembre de
2014 con la resolucion Nro. 1001 — 400 del 23 de septiembre de 2014 * por medio
de la cual se inscribe un representante legal y un reviser fiscal®.

Agregd que contra la decision que otorgd la licencia no se hizo parte el
demandante ni presentd recurso alguno.®

Es de aclarar que esta entidad formulo las excepciones gue denomind: Inepta
demanda ( falta de agotamiento de la via gubernativa), agotamiento irregular y /o
sin el lleno de los requisitos formales — conciliacidén extrajudicial { requisito de
procedibilidad), falta de legitimacién en la causa por la activa, falta de jurisdiccion y
competencia, falta de integracion del litisconsorte necesario.

Construcciones y Urbanizaciones S.A.S.: La sociedad expusc que son ciertos
los hechos en cuanto a la existencia de los actos administrativos; no cbstante,
refiere que existe desconocimiento por la parte demandante, por cuanto, desde el
ano 2013 se ha modificado la licencia de construccién aprobada en el afio 2011, v
por tanto, las areas que la modificaron han variado desde el anoe 2013.

Adujo que la parte demandante supone que se tomo la zona comunal destinada al
pargue infantil y se le dio un destino diferente a las terrazas, cuando eso no es

! Fls. 260-280. Cdo. Il del principal.
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cierto, dado que desde el afo 2013 esa modificacion se presentd y aprobo,
agregando que dentro del reglamento de |la propiedad horizontal y los planos
presentados y aprobados, nunca se determind un area superficiaria especifica
para el parque infantil, lo Unico que se menciond fue, que de los bienes
comunales, se entregara un pargue infantil de manera rolliza inmunizada.

De otro lado, indica que la modificacion efectuada fue interna y sclo afecto a los
locales comerciales de propiedad privada en ese entonces de propiedad de la
misma constructora, sin tomar espacio alguno destinado para otro efecto como lo
ha sustentado errdneamente la parte demandante.

Indica que en manera alguna se encuentra vulnerado el principio del debido
proceso, al contrario lo que se probo es que se han desplegado y ejercido todos
los recursos que permiten la Ley con la observancia del mismo*

Propuso las excepciones que denomin¢ falta de jurisdiccion o competencia,
ineptitud de la demanda por falta de requisitos formales vy falta de legitimacion en
la causa por activa.

Municipio de Ibagué:

La entidad territorial indico que los hechos no le constan y deberan probarse, de
igual manera expreso que se opone a todas y cada una de las pretensiones de la
parte demandante, por los fundamentos facticos y juridicos que se expondran.

Indicd que conforme al articulo 36 del Decreto 1052 de 1958, "el curador urbano
es un particular que ejerce una funcién publica para la wverificacion del
cumplimiento de las normas urbanisticas y de edificacion vigente en el Distrito o
municipio, a traves del octorgamiento de licencias de urbanizacion y construccion”.

Asi las cosas las licencias de construccion, son actos administrativos particulares
frente a los cuales no interviene el Municipio, pues este solo interviene con
ocasion de menoscabos a las propiedades vecinas por dafnos fisicos con ocasion
de las construcciones, tal y como |o plantea el articulo 61 del Decreto 2150 de
1895,

Conforme a ello, propuso las excepciones que denomind Falta de Legitimacion en
la causa por la pasiva y excepcion genérica®.

2.2 AUDIENCIA INICIAL® Y CONTINUACIONT:

* Fls, 534-542. Cda. Il del principal.
* Fls. 555-562. lbid.
“ Fls. 567-577. Ibid.
* Fls. 555-602. Ibid.
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Por auto de 17 de noviembre de 2016, se fijo fecha y hora para realizar |la
audiencia inicial que trata el articulo 180 del CPACA, la cual se efectud el 7 de
marzo de 2017.

En la audiencia se procedid al saneamiento del procesc y a la decision de
excepciones previas. En esta etapa (la de excepciones) el Despacho resolvid:

I} declarar no probada la excepcién previa de Falta de jurisdiccion o competencia
propuesta por la Curaduria Urbana N°® 1 de Ibagué y la sociedad Construcciones y
Urbanizaciones S.A S. respecto de la pretensidn de nulidad y restablecimiento del
derecho sobre |a legalidad de la Resolucidn N° 73001-1-14-0209 de 29 de julio de
2014 y del auto de 28 de noviembre de 2014, ii) declarar probada la excepcion
previa de Falta de jurisdiccidon o competencia propuesta por la Curaduria Urbana
N° 1 de Ibagué v la sociedad Construcciones y Urbanizaciones S.A.S. respecto de
la pretension de la demolicion de las obras edificadas y efectuar las obras que se
encontraban aprobadas inicialmente, como lo es el parque infantil; iii) declarar no
probadas las excepciones previas de: inepta demanda — falta de agotamiento de la
via gubernativa (requisito de procedibilidad); agotamiento irregular yfo sin el lleno
de los requisitos formales — conciliacion extrajudicial (requisito de procedibilidad);
falta de legitimacion material en |la causa por activa; y falta de integracion de
litisconsorte necesario, propuestas por la Curaduria Urbana N® 1 de lbague; iv)
declarar no probada las excepciones previas de: ineptitud de la demanda por falta
de los requisitos formales (1 y 2), y falta de legitimacion en |la causa por activa
propuestas por Construcciones v Urbanizaciones S A.S. y v) declarar no probada
la excepcion de falta de legitimacion en la causa por pasiva propuesta por el
Municipio de Ibagueé.

Las anteriores decisiones fueron recurridas en apelacién por cada una de las
partes. Dicho recurso fue resuelto por el Tribunal Administrativo del Tolima
mediante auto de 27 de junio de 2017% el cual confirmé todas las decisiones
anteriores, salvo la relacionada con |a excepcien previa de Falta de jurisdiccion o
competencia propuesta por la Curaduria Urbana N® 1 de Ibagué y la sociedad
Construcciones y Urbanizaciones S.A.S., respecto de |la pretensién de demolician,
cuya decision debera diferirse al fondo del asunto, de acuerdo con lo decidido por
el Tribunal Administrativo del Tolima.

El 06 de febrero de 2018 se realizé la continuacion de la audiencia inicial, en la
cual se procedio a la fijacion del litigio, se tuvo por fallida la etapa conciliatoria, y
se procedid al decreto e incorporacion de los medios de prueba aportados por las
partes. En esa oportunidad, se llegd a un acuerdo procesal con las partes, en el
sentido, que, en lugar de surtir la audiencia de pruebas, una vez se allegara al
proceso el medio de prueba documental decretado, por auto, se pondria en

* Fls. 581-588. ibid.
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conocimiento de las partes y por ese mismo medio, se agotarian las etapas
subsiguientes del proceso.

Por auto de 18 de febrero de 2018, se corrid traslado a las partes del medio de
prueba allegado®, y por auto del 7 de mayo del mismo afo se precluyd el término
probatorio, v se ordend la presentacion por escrito de los alegatos de conclusion,
para lo cual se concedid a las partes el termino comun de 10 dias. Igual termino se
concedid al Ministerio Publico para rendir concepto.®

2.3 ALEGATOS DE CONCLUSION:

Municipio de Ibagué: La entidad territorial indicé que, de conformidad con lo
establecido en la ley, corresponde a las curadurias urbanas expedir las licencias
de construccion, ampliacion, modificacian, adecuacion, reparacion, demolicion de
edificaciones o de urbanizacion, entre otros, lo cual se realiza, previo estudio,
mediante un acto administrativo (licencia) que debe estar sujeto a las
disposiciones legales que regulen la materia. En consecuencia, para ese asunto,
como la Curaduria Urbana N° 1 de lbague es la autoridad competente para
estudiar, tramitar y expedir las licencias, le corresponde a esta asumir [as
pretensiones de la demanda y no al Municipio de Ibagué, por no estar facultado
para ello, salvo si con ocasién de la ejecucion de la licencia se vulnera el orden
juridico, el ambiente, patrimonio y/o espacio publico, los intereses de la sociedad
en general y los intereses colectivos, lo que no ocurre, ni se pretende en este
proceso. !

Curaduria Urbana N° 1 de Ibagué: Expuso que, de acuerdo con los medios de
prueba aportados al proceso, esta demostrados que los actos administrativos
demandados estan ajustados a derecho, por cuanto, si bien es cierto en su
momento existioc una modificacion arquitectonica al entonces proyecto de
copropiedad, hoy conocido como Trento P.H., la habilitacién para tal modificacion
se realizdé por parte de |la curaduria ajustada a los parametros tecnicos y legales
para tal fin, y ademas, teniendo en cuenta en su momento, la persona que estaba
facultada por la propiedad (copropiedad) para solicitar ante dicha autoridad la
modificacion pretendida. En ese sentido, la expedicion de la licencia de
construccion  (modificacion) antes y durante, se realizd conforme a las
disposiciones legales para ello.

Reitera gue no es procedente en este proceso ordenar la demolicidon de las obras
gue se hayan construido con ocasion de la expedicion de la licencia, por cuanto, a
dicha autoridad, solo le compete la habilitacién para la construccion, madificacion,
etc. ya las obras que se realicen y que no sean acordes con lo habilitado, seran de

¥ FI. 604 Cdo. 11 del principal
"M Fl. 608, lpid.
"' Fls. 611-815. Ihid.
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responsabilidad del constructor, y si es asi, la competencia para resolver la
pretensién de demolicidén no es de esta jurisdiccion.

Por ultimo, refiere que en el tramite que dio lugar a la expedicion de la licencia de
construccion / modificacidon arquitectdnica, no se hicieron parte oportunamente,
guienes pedrian llegar a verse afectados con el acto (coprepietarios), gue en todo
caso, el estudio y tramite de la licencia partid por solicitud de quien estaba
habilitado para ello, en consecuencia, pide que se nieguen las pretensiones de la
demanda.'?

Sociedad Construcciones y Urbanizaciones S.A.5.: La sociedad manifestd que
no es cierto que mediante los actos demandados se hubieran concedido a la
sociedad dreas comunes destinadas a juegos infantiles, por cuanto no esta dentro
de |as facultades de la curaduria, por tanto, no es posible ordenar la devolucion de
tales areas, cuando nunca fueron concedidas. Tampoco es cierto gue se hubieren
edificado obras en las supuestas areas comunes concedidas. de modo que no es
posible su demolicion. Tampoco lo es que estatuariamente estaban aprobadas
unas obras para parque infantil; en el reglamento de la copropiedad, ello no esta
considerado, ni se indica nada respecto de ejecutar una obra para parque infantil.

Ademas, refiere que nunca se solicitd por quien en su momento estaba facultado
para ello, la modificacion de las zonas comunes destinadas a juegos infantiles, ni
ello fue lo concedido o habilitado por la curaduria, es decir, no se concedio a la
constructora zonas comunes que estuvieran destinadas a juegos infantiles. La
habilitaciéon se concedid a la constructora para modificar el primer piso para
generar un local y no dos, asi como su volumetria y altura, pero no para conceder
zonas comunes destinadas a juegos infantiles. En las especificaciones del
proyecto, en el reglamento de la copropiedad, y en los planos del proyecto de los
afios 2013 y 2014 esta la delimitacion de la zona de juegos infantiles en la parte
pasterior de las terrazas de uso exclusivo de clientes de los locales comerciales,
gue nunca ha cambiado. Lo Unico gue consta en el reglamento de la copropiedad
es gue se entregaria un pargue infantil de madera rolliza sin otra especificacion, o
de elaborar obra alguna, sumado a que no se ha beneficiado un tercero en
perjuicio de la copropiedad. En ese sentido, conforme con los medios de prueba
aportados al proceso, deben negarse las pretensiones de la demanda.'?

Surtido en debida forma el tramite procesal, procede el Juzgado a resclver el
fondo del presente asunto y lo que en derecho corresponda, previas las
siguientes:

3. CONSIDERACIONES

"2 Fle. B16-632, Ibid,
" Flg. B33-639, Ibid,
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COMPETENCIA

Es competente este despacho para aprehender el conocimiento del presente
asunto en primera instancia, de conformidad a lo previsto en la clausula general de
competencia consagrada en el numeral 4 del articulo 104 del C.P.A.C.A., asi como
lo dispuesto en los articulos 155 numeral 2° y 156 numeral 2° ibidem.

PROBLEMA JURIDICO

El problema juridico a resolver, comao se formuld en |la audiencia inicial, consiste
en determinar si:

¢la Curaduria Urbana N° 1 de Ibagué, al expedir la Resolucion N°® 73001-1-14-
0209 del 29 de junio de 2014 que concedid una licencia de construccion —
ampliacion en favor de la sociedad Construcciones y Urbanizaciones S.A.S., lo
hizo en forma irregular o con infraccion de las normas en gue debia fundarse
{violacién directa de la ley), por otorgarla a quien al parecer no tenia
facultades para solicitarla, y adicionalmente, si como consecuencia de esa
nulidad, es posible, ordenar a favor del Conjunto Residencial Trento P.H. |a
devolucidn de las areas comunes concedidas mediante |os acios
demandados, la demolicion de |as obras edificadas, y ordenar efectuar las
obras gque estaban aprobadas estatutariamente, esto es, un parque infantil en
los términos del reglamento de propiedad horizontal vigente para |la fecha de
los actos administratives demandadaos?

Tesis parte demandante: No debié haberse dado tramite ni expedirse |a licencia
de construccion, en la modalidad de ampliacion, por parte de la Curaduria Urbana
N° 1 de Ibagué en favor de la sociedad Construcciones y Urbanizaciones S.A.S
por cuanto para la fecha de la solicitud 5 de junio de 2014, el Conjunto Residencial
Trento apartamentos P.H. ya se habia constituido en propiedad horizontal,
contaba con reglamento de propiedad horizontal y la mencion de los organocs de
direccion y/o administracién de la misma, por tanto correspondia a ella la solicitud
de la licencia.

Tesis parte demandada Municipio de Ibagué: La entidad territorial no tiene
competencia para estudiar, tramitar ni expedir actos administrativos relacionados
con licencias urbanisticas en cualguiera de sus modalidades, por cuanto es una
facultad reservada a los Curadores urbanos, salvo, cuando con ocasion de |a
ejecucion de la licencia se vulnera el orden juridico, el ambiente, patrimonio y/o
espacio publico, los intereses de |la sociedad en general y |0s intereses colectivos.

Tesis parte demandada Curaduria Urbana N°® 1 de |bagué: En su memento
existid una modificacion arquitectonica al entonces proyecto de copropiedad
Trento P.H., que se ajusto a los parametros tecnicos y legales, y por ello fue
concedida la licencia, teniendo en cuenta que de forma previa existia titularidad
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por parte del constructor/copropiedad para ello.

Tesis sociedad Construcciones y Urbanizaciones S.A.S.; Para el momento en
que solicitd |a licencia de construccidn — ampliacion estaba facultada para ello, y
ademas se cumplio con los requisitos tecnices y legales exigidos por 1a ley, a
efectos que la Curaduria Urbana N° 1 de Ibagué expidiera la correspondiente
licencia.

La licencia se concedid para una modificacion de locales comerciales, no asi para
la eliminacion o modificacion de areas comunes de la copropiedad, y menos para
afectar el parque infantil.

Tesis del Despacho: Para el Despacho, una vez analizados los argumentos de
hecho y de derecho de la demanda, de |las contestaciones a la misma, de los
alegatos de conclusién, y valorados en conjunto los medios de prueba regular y
oportunamente allegados al proceso, se probd gue para el momento de |a solicitud
de la licencia de ampliacion, el constructor como propietario de la obra, y, ademas,
como representante legal provisional de la copropiedad estaba facultado para
solicitar ante la Curaduria Urbana N° 1 de lbagué la licencia de construccidn en la
modalidad de ampliacién, dado gue para ese momento, no se habian establecido
los 6rganos de direccion o administracion de la copropiedad, asi existiera un
reglamento de propiedad horizontal constituido.

De esta manera se realizd por uno de los titulares de las licencias de construccion
que faculta la ley, como lo es el propietario inicial y que, en tal calidad, asi lo
solicité. Ademas, no se invadieron las competencias de los érganos de direccion
y/lo administracion de la copropiedad Trento P.H. porgque al momento de la
solicitud de licencia existia una administracion provisional validamente constituida,
no estaban reunidos los presupuestos necesarios para el cese de esa clase de
administracion, y no se habian constituido en la copropiedad los mencionados
organos de direccion y administracion.

Marco normativo y jurisprudencial:

a. Licencias Urbanisticas. Aspectos Generales. Estudio, tramite vy
expedicion.

Mediante la Ley 388 de 1997, se pretendid armonizar y actualizar las

disposiciones legales relacionadas con el ordenamiento territorial v la funcién
publica del urbanismo, tomando como referente la Constitucién Politica de 1991,
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Medio de control: Mulidad y Restahlecimiento del Derecho.

Farte demandante; Conjunta Residencial Trento Propiedad Horizental.
Parte demandada: Municipio de Ibagué v Otros.

Radicada W* 005-2015-00247-00

Sentencia.

El articulo 99 numeral 1°, modificado por el articulo 182 del Decreto 19 de 20124,
determind gue para realizar obras de construccion, ampliacidn, modificacion,
adecuacion, reforzamiento estructural, restauracion, recenstruccion, cerramiento y
demolicidén de edificaciones, y de urbanizacion, parcelacion, loteo o subdivision de
predios localizados en terrencs urbanos, de expansion urbana y rurales, se
requiere de manera previa a su ejecucion, la obtencidn de la licencia urbanistica
correspondiente.

A continuacion, establecid gue la licencia urbanistica constituye un acto
administrativo de caracter particular y concreto, mediante el cual se autoriza, en
especifico, a adelantar obras de urbanizacion y parcelacion de predios, de
construccion, ampliacion, modificacion, adecuacion, reforzamiento estructural,
restauracion, reconstruccion, cerramiento y demolicion de edificaciones, de
intervencion y ocupacion del espacio publico, y realizar el loteo 0 subdivisidn de
predios, facultad que esta reservada al curador urbano o a la autoridad distrital o
municipal competente.

Asi mismo, sefnald que otorgar la licencia conlleva adguirir *...derechos de
desarrollo y construccion en los términos v condiciones contenidos en el acto
administrativo respectivo, asi como la certificacién del cumplimiento de las normas
y demas reglamentaciones en gue se fundamenta, y conlleva |la autorizacion
especifica sobre uso y aprovechamiento del suelo en tanto esté vigente o cuando
se haya cumplido con todas las obligaciones establecidas en la misma.”, y agrega
gue, "Las modificaciones de licencias vigentes se resolveran con fundamento en
las normas urbanisticas y demas reglamentaciones que sirvieron de base para su
expedicion.”

También indico la ley, que las licencias se expiden de conformidad con el Plan de
Ordenamiento Territorial, los planes parciales y las normas urbanisticas que los
desarrollen y complementen segun esta ley y su reglamento. (# 2°).

Por su parte, el texto original de la Ley 388 de 1997 articulo 99 numeral /° indico
que: “El reglamento establecera los documentos que deben acompafar las
solicitudes de licencia y la vigencia de |as licencias teniende en cuenta el tipo de
actuacion y la clasificacién del suelo donde se ubique el inmueble.”, fue asi como
se expidi6 el Decreto 1469 de 2010'° gque reglamentd lo correspondiente a las
licencias urbanisticas, la funcién publica que cumplen los curadores urbanos,
entre otros aspectos relacionados.

El articulo 12 del citado decreto definid la licencia urbanistica coma:

™ Par el cual se dictan normas para suprimir o refermar regulaciones, procedimientos y ramites innecesarios existentes en
la Administracién Publica.

= Par el cual =2 reglamentan las disposiciones relativas a las licencias urbanisticas: al reconocimiente de edificaciones; a la
funcién publica gue desempenan los curaderes urbanos y se expiden otras disposiciones.
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Medio de control: Nulidad y Restablecimiento del Derechao.

Parte demandante: Conjunto Residencial Trente Propiedad Haorizontal.
Parte demandada: Municipio de |bagus v Ofros.

Fadicado M® O05-2015-00247-00.

Sentencia.

...la autorizacion previa para adelantar obras de urbanizacién y parcelacion de
predios, de construccion y demolicién de edificaciones, de intervencién y
ocupacion del espacio publico, y para realizar el loteo o subdivisién de predios,
expedida por el curador urbano ¢ la autoridad municipal competente, en
cumplimiento de las normas urbanisticas y de edificacion adoptadas en el Plan
de Ordenamiento Territorial, en |05 instrumentos que lo desarrollen o
complementen, en los Planes Especiales de Manejo y Proteccion (PEMP} y en
las leyes y demds disposiciones que expida el Gobierno Nacional.

El citado decreto, en el articulo en comento, reiterd que “La expedicion de la
licencia urbanistica implica la certificaciéon del cumplimiento de las normas y
demas reglamentaciones en que se fundamenta y conlleva la autorizacion
especifica sobre uso y aprovechamiento del suelo”, y que aquella y sus
modalidades se pueden prorrogar y modificar.

Al respecto, definio la prorroga de la licencia, como la ampliacion de su término de
vigencia: y la modificacion como “...la introduccion de cambios urbanisticos,
arquitectdnicos o estructurales a un proyecto con licencia vigente, siempre y
cuando cumplan con las normas urbanisticas, arquitectdnicas y estructurales y no
se afecten espacios de propiedad publica.”, y agrego que ‘Las medificaciones de
licencias vigentes se resolveran con fundamento en las normas urbanisticas y
demas reglamentaciones gue sirvieron de base para su expedicion.”, advirtiendo
gue “En los eventos en que haya cambio de dicha normatividad y se pretenda
modificar una licencia vigente, se debera mantener el uso o usos aprobadoes en la
licencia respectiva.”

En el articulo 2° se senald las clases de licencias urbanisticas, a saber: 1.
Urbanizacion: 2. Parcelacidn; 3. Subdivisién: 4. Construccion; y 5. Intervencion y
ocupacion del espacio publico, de las cuales, la urbanizacion, parcelacion vy
construccion, implican la autorizacion para el cierre temporal del predic durante la
ejecucion de las obras gue se autorizaron. En el mismo decreto, se definen cada
una de estas modalidades de licencias urbanisticas y sus caracteristicas.

En el articulo 3° se asigno la competencia para el estudio, tramite y expedicion de
las licencias urbanisticas indicadas en los numerales 1 a 4 del articulo 2° a los
curadores urbanos, en los municipios en los cuales estos existan. En los demas
municipios y distritos, dicha competencia radica en la autoridad municipal o
distrital competente. Para el caso de la licencia relacionada con la intervencion y
ocupacion del espacio publico (5), la competencia para su estudio, tramite y
expedician la fijd en el municipio y en el distrito.

Para el caso de la licencia urbanistica de construccion, el articulo 7° la define
comao:
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Medio de contral: Mulidad v Restablecimienta del Derecho.

Parte dermandante: Conjunte Residencial Trento Propiedad Harizontal,
Parte demandada: Municipio de |bagug y Cires,

Radicado M® 005-2015-00247-00.

Sentencia.

...la auterizacion previa para desarrollar edificaciones, areas de circulacion y
zonas comunales en uno o varios predios, de conformidad con lo previsto en
el Plan de Ordenamiento Territorial, los instrumentos que lo desarrollen y
complementen, los Planes Especiales de Manejo y Proteccion de Bienes de
Interés Cultural, y demas normatividad que regule |a materia. En las licencias
de construccion se concretaran de manera especifica los usos, edificabilidad,
volumetria, accesibilidad v demas aspectos técnicos aprobados para la
respectiva edificacion.

Y a su turno, establecid como modalidades de |a licencia de construccion, las
siguientes:

1. Obra nueva. Es la autorizacion para adelantar obras de edificacion en
terrenos no construidos ¢ cuya area esté libre por autorizacion de demolicion
total.

2. Ampliacién. Es la autorizacion para incrementar el drea construida de una
edificacién existente, entendiendose por drea construida la parte edificada que
corresponde a la suma de las superficies de los pisos, excluyendo azoteas y
areas sin cubrir o techar.

3. Adecuacion. Es la autorizacién para cambiar el uso de una edificacion o
parte de ella, garantizando a permanencia total o parcial del inmueble original.

4. Modificacion. Es la autorizacion para variar el disefio arquitectonico o
estructural de una edificacion existente, sin incrementar su area construida,

)

Paragrafo 1°. La solicitud de licencia de construccion podra incluir la peticion
para adelantar obras en una o varias de las modalidades descritas en este
articulo,

Paragrafo 2°. Podran desarrollarse por etapas los proyectos de construccién
para los cuales se solicite licencia de construccion en la modalidad de obra
nueva, siempre y cuando se someta al régimen de propiedad horizontal
establecido por la Ley 675 de 2001 ¢ la norma que la modifique, adicione o
sustituya. Para este caso, en el plano general del proyecto se identificara el
area objeto de aprobacion para la respectiva etapa, asi como el area gque
queda destinada para futuro desarrollo, y la definicion de la ubicacion y cuadro
de areas para cada una de las etapas. En la licencia de construccion de la
ultima etapa se aprobara un plano general que establecers el cuadro de areas
definitivo de todo el proyecto.

La reglamentacion urbanistica con la que se apruebe el plano general del
proyecto y de la primera etapa servira de fundamento para la expedicion de
las licencias de construccion de las demas etapas, aun cuando las normas
urbanisticas hayan cambiado y, siempre que la licencia de construccién para a
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Medio de cantral: Mulidad y Restablesimiente del Derecho

Parte demandante. Conjunto Residencial Trenta Propiedad Horizontal.
Pane demandada: Municipio de Ibagué y Otros.

Radicade M* Q05-2015-00247-00.

Sentencia.

nueva etapa se solicite como minimo treinta (30) dias calendario antes del
vencimiento de |a licencia de |a etapa anterior.

(...). (Enfasis fuera de texto).

En el capitulo Il del Decreto 1469 de 2010, se fijd los procedimientos aplicables
para la expedicién de licencias urbanisticas y sus modificaciones. En el articulo 15
se indica que el estudio, trdmite y expedicion de licencias urbanisticas y de sus
modificaciones procede por solicitud de quien pueda ser titular de las mismas,
siempre que hayan sido radicadas en legal y debida forma.

De acuerdo con el paragrafo 1° del articulo 15, la solicitud de licencia o su
modificacion se entiende radicada en legal y debida forma, si al momento de la
radicacion cuenta con todos los documentos exigides en este decreto para ello,
aun cuando estén sujetos a correcciones posteriores. Para el caso de solicitudes
de licencia de construccion y sus modalidades, el curador urbano o la autoridad
competente, en ese momento debera verificar que los documentos adjuntos a la
solicitud contienen la informacion basica que determina la Resolucion N® 912 de
2009 expedida por el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial.

La expedicidn de la licencia conlleva la practica, entre otras, de estas actuaciones:
“ .. el suministro de informacidn sobre las normas urbanisticas aplicables al predio
o predios objeto del proyecto, la rendicidn de los conceptos que sobre las normas
urbanisticas aplicables se soliciten, la aprobacion al proyecto urbanistico general y
a los planos requeridos para acogerse al régimen de propiedad horizontal, la
revision del disefio estructural y la certificacion del cumplimiente de las normas
con base en las cuales fue expedida.” (Paragrafo 2°).

Radicada la solicitud de licencia, de esta se dejara constancia de los documentos
aportados con la misma, que si estan incompletos, se regresa la documentacion
para completarla o, en el caso de insistencia del peticionario, se radica la peticién
y se deja constancia del hecho advirtiendo al peticionario que debe allanarse a
cumplir dentro de los 30 dias habiles siguientes, so pena de dar por desistida la
solicitud. (Art. 16).

En el articulo 19, se determina que podran ser titulares de las licencias de
urbanizacion, parcelacion, subdivision y construccion, los titulares de derechos
reales principales, los propietarios del derecho de dominio a titulo de fiducia y los
fideicomitentes de |as mismas fiducias, de los inmuebles objeto de la solicitud,
entre otros. En el articulo 21, se indican los documentos minimos que deben
acompanarse con la solicitud de licencia urbanistica, a saber:

(o).

Pagina 14 de 34



Media de contral: Mulidad v Restablecimienta del Deracho.

Parta demandante: Conjunto Residencial Trento Praopiedad Horizontal.
Parte demandada: Municipio de Ibagueé v iras

Radicade N® 005-2015-00247-00

Sentencia

1. Copia del certificado de libertad y tradicion del inmueble o inmuebles objeto
de la solicitud.

2. El formulario unico nacional para la solicitud de licencias adoptade mediante
la Resolucion 0884 de 2005 del Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrcllo
Territorial, debidamente diligenciade por el solicitante.

3. Copia del documento de identidad del solicitante cuande se trate de
personas naturales o certificado de existencia y representacion legal,
cuando se trate de personas juridicas.

4. Poder o autorizacion debidamente otorgado, cuando se actue mediante
apoderado ¢ mandatario, con presentacién personal de quien lo otorgue.

5. Copia del documento o declaracion privada del impuesto predial del dltimo
afio en relacién con el inmueble o inmuebles objeto de la solicitud, donde
figure la nomenclatura alfanumerica o identificacion del predio.

6. La relacién de la direccion de los predios colindantes al proyecto objeto de
la solicitud. (... ). -Entre otros-.

Y en el articulo 22 se sefialan los documentos adicionales para la licencia de
construccion, entre los cuales se destaca el establecido en el numeral 5° gue
indica;

(.). Cuando se trate de licencias para la ampliacidon, adecuacion,
modificacion, reforzamiento estructural o demolicién de inmuebles sometidos
al régimen de propiedad horizontal, copia del acta del organo competente de
administracion de la propiedad horizontal o del documento que haga sus
veces, segun lo disponga el respectivo reglamento de propiedad horizontal
vigente, autorizando la ejecucién de las obras solicitadas. Estas licencias
deberan acoger lo establecido en los respectivos reglamentos.

A su vez, en el articulo 28 se sefalan los documentos necesarios que deben
adjuntarse a |a solicitud de modificacion de licencias vigentes de urbanizacion,
subdivision, construccion y parcelacidon, disposicion gue sefiala como relevante
que “(...). A la solicitud de modificacion de las licencias de construccion, se
acompanara el proyecto arquitectdnico ajustado con los requisitos indicados en el
numeral 2 del articulo 25 de este decreto. Si la modificacion conlleva ajustes al
proyecto estructural se aplicara lo previsto en el numeral 1 del articulo 25 de este
decreto. En todo caso debera garantizarse la correspondencia entre los proyectos
estructural y arquitecténico.”

Respecto de otras actuaciones relacionadas con la expedicion de las licencias, se
entiende por “otras actuaciones’ las vinculadas con el desamollo de proyectos
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Medio de control: Mulidad v Restablecimiento del Derecho.

Parte demandante: Conjunto Residencial Trento Propiedad Horizontal,
Pane demandada; Municipic de [bague y Otros.

Radicado N® OD5-2015-00247-00.

Sentencia.

urbanisticos o arquitectdnicos gue se pueden ejecutar de forma independiente o
con ocasion de la expedicion de una licencia, entre las cuales se halla:

by

5. Aprobacion de los Planos de Propiedad Horizontal. Es la aprobacion
que otorga el curador urbane, o |a autoridad municipal o distrital competente
para el estudio, tramite y expedicion de las licencias, a los planos de
alinderamiento, cuadros de areas © al provecto de division entre bienes
privados y bienes comunes de la propiedad horizontal exigidos por la Ley 675
de 2001 o la norma que la adicione, modifique o sustituya, los cuales deben
corresponder fielmente al proyecto de parcelacidén, urbanizacion o
construccion aprobado mediante licencias urbanisticas o el aprobado por la
autoridad competente cuando se trate de bienes de interés cultural. Estos
deben sefalar la localizacidn, linderos, nomenclatura, areas de cada una de
las unidades privadas y las dreas y bienes de uso comun.

Las anteriores disposiciones dan cuenta del estudio, tramite y expedicion de las
licencias urbanisticas y sus modalidades por parte de las curadurias urbanas o de
las autoridades municipales y distritales que tengan competencia para ello. El
ejercicio de esa funcion publica implica |la verificacion técnica, para poder habilitar
obras de urbanizacion y parcelacion de predios, de construccién y demolicion de
edificaciones, de intervencion y ocupacidn del espacio publico, y para realizar el
loteo o subdivision de predios en sus respectivas jurisdicciones.

Ademas de la verificacion técnica -como se anotd- en cuanto al cumplimiento de
las normas urbanisticas, arquitectonicas y estructurales (usos, edificabilidad,
volumetria, accesibilidad y demés aspectos técnicos) debe examinarse que tales
obras se ajusten a los Planes de Ordenamiento Territorial, los PEMP, a los usos y
aprovechamiento del suelo, y la reglamentacion sobre la materia.

De manera que, si la solicitud y los documentos gue se adjunten a ella, cumplen
con las formalidades, requisitos y exigencias técnicas y normativas, es posible gue
se expida por parte de los curadores una licencia, en cualquiera de las
modalidades descritas, a los titulares de las licencias como actuacion previa y
habilitante para efectos de realizar y ejecutar las cbras que correspondan.

b. Régimen de Propiedad Horizontal — Relacién con la expedicion de
licencias urbanisticas.

Mediante la Ley 875 de 2001, se expidio el regimen de propiedad horizontal, la
cual tiene por objeto regular la forma especial de dominio denominada propiedad
horizontal, en la que concurren derechos de propiedad exclusiva sobre bienes
privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y demés bienes comunes,
cuyo objetivo es garantizar la seguridad y convivencia pacifica en los inmuebles
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Medic de control: Mulidad y Restablecimienta del Derecha.

Farte demandante: Conjunte Residencial Trento Propiedad Horizontal
Parte demandada: Municipio de |bagué y Otros,

Radicada N* 005-2015-00247-00,

Sentencia

que se someten a esa forma especial de dominio, y la funcion social de la
propiedad. (Art. 19).

En el articulo 3° se establecen las definiciones de los elementos que constituyen o
integran la propiedad horizontal, asi:

(...).

Régimen de Propiedad Horizontal: Sistema juridico que regula el sometimiento
a propiedad horizontal de un edificio o conjunto, construido o por construirse.

Reglamento de Propiedad Horizontal: Estatuto que regula los derechos y
obligaciones especificas de los copropietarios de un edificio o conjunto
sometido al régimen de propiedad horizontal.

Edificio: Construccidn de uno o varios pisos levantados sobre un lote o
terreno, cuya estructura comprende un numero plural de unidades
independientes, aptas para ser usadas de acuerdo con su destino natural o
convencional, ademas de areas y servicios de uso y utilidad general. Una vez
sometido al régimen de propiedad horizontal, se conforma por bienes privados
0 de dominio paricular y por bienes comunes.

Conjunto: Desarrollo inmobiliario conformado por varios edificios levantados
sobre uno o varios lotes de terreno, gue comparten, areas y servicios de uso y
utilidad general, como vias internas, estacionamientos, zonas verdes, muros
de cerramiento, porterias, entre otros. Puede conformarse también por varias
unidades de vivienda, comercio ¢ industria, estructuralmente independientes.

Edificio o conjunto de uso residencial; Inmuebles cuyos bienes de dominio
particular se encuentran destinados a la vivienda de personas, de acuerdo con
la normatividad urbanistica vigente.

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

Edificio o conjunto de uso mixto: Inmuebles cuyos bienes de dominio particular
tienen diversas destinaciones, tales como vivienda, comercio, industna u
oficinas, de conformidad con la normatividad urbanistica vigente.

Bienes privados o de dominio particular: Inmuebles debidamente delimitados,
funcionalmente independientes, de propiedad y aprovechamiento exclusivo,
integrantes de un edificio o conjunto sometido al regimen de propiedad
horizontal, con salida a la via publica directamente o por pasaje comun,

Bienes comunes: Partes del edificio o conjunto sometido al regimen de

propiedad horizontal pertenecientes en proindiviso a todos los propietarios de
bienes privados, que por su naturaleza o destinacion permiten o facilitan la
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Medic de control: Mulidad y Restablecimienta del Dereche.

Farte demandante: Caonjunto Residencial Trenta Propiedad Horizantal
Farte demandada: Municipio de |bagué y Otres,

Radicade MN* 005-2015-00247-00.

Sentencia.

existencia, estabilidad, funcionamiento, conservacién, seguridad, usp, goce ©
explotacion de los bienes de dominio particular.

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

(...).

Coeficientes de copropiedad: indices que establecen la participacion
porcentual de cada uno de los propietarios de bienes de dominio particular en
los bienes comunes del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad
horizontal. Definen ademas su participacién en |a asamblea de propietarios
y la proporcién con que cada uno contribuira en las expensas comunes del
edificio o conjunto, sin perjuicio de las que se determinen por médulos de
contribucion, en edificios o conjuntos de uso comercial o mixto.

(i

Propietario inicial: Titular del derecho de dominio sobre un inmueble
determinado, que por medic de manifestacion de voluntad contenida en
escritura publica, lo spmete al régimen de propiedad horizontal.

Area privada construida: Extensién superficiaria cubierta de cada bien privado,
excluyendo los bienes comunes localizados dentro de sus linderos, de
conformidad con las normas legales.

Area privada libre. Extension superficiaria privada semidescubierta o
descubierta, excluyendo los bienes comunes localizades dentro de sus
linderos, de conformidad con las normas legales.

De acuerdo con el articulo 4 de la ley, un edificio o conjunto se somete al régimen
de propiedad horizontal, mediante escritura publica registrada en la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos; una vez realizada la inscripcion, surge la
persona juridica denominada propiedad herizontal. La escritura publica que
contiene el reglamento de |la propiedad horizontal debe contener como minimo, y
entre otros:

Lo
4. La identificacion de cada uno de los bienes de dominio particular de

acuerdo con los planos aprobados por la Oficina de Planeacion Municipal o
Distrital o por la entidad o persona que haga sus veces.
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Meadic de coentrol: Mulidad ¥ Restablecimiento del Derecha.

Parte demandante: Conjunte Residensial Trenta Propiedad Harizontal,
Parte demandada: Municipio de Ibagué y Otros.

Radicado N* 005-2015-00247-00,

Sentensia.

5. La determinacion de los bienes comunes, con indicacion de los que tengan
el caracter de esenciales, y de aquellos cuyo uso se asigne a determinados
sectores del edificio o conjunte, cuando fuere el caso.

6. Los coeficientes de copropiedad y los madulos de contribucion, segun el
caso.

7. La destinacion de los bienes de dominio particular que conforman el edificio
o conjunto, la cual debera ajustarse a las normas urbanisticas vigentes.

{...). (Art. 59,

Ademas, con la escritura publica de constitucion o de adicion al régimen de
propiedad horizontal, deben protocolizarse la licencia de construccion y los planos
aprobados por la autoridad competente que senalen la localizacién, linderos,
nomenclatura y area de cada una de las unidades independientes que seran
objeto de propiedad exclusiva o particular y el sefialamiento general de |as areas y
bienes de uso comun. (Art. 6).

La inscripcidn y certificacidon scbre la existencia y representacion legal de la
propiedad horizontal corresponde al alcalde del Municipio o del Distrito del lugar
en donde esté ubicado el edificic o conjunto. La inscripcién se realiza con |a
presentacién ante el funcionario competente, de la escritura registrada de
constitucion de la propiedad horizontal y los documentos que acrediten los
nombramientos y aceptaciones de quienes ejercen la representacion legal y del
revisor fiscal, si es del caso. (Art. 8).

De otra parte, en relacidn con la entrega de los bienes comunes por parte del
propietario inicial, el articulo 24 dispone:

Se presume que |a entrega de bienes comunes esenciales para el uso y goce
de los bienes privados de un edificio o conjunto, tales como los elemeantos
estructurales, accesos, escaleras y espesores, se efectla de manera
simultanea con la entrega de aquellos segun las actas correspondientes.

Los bienes comunes de uso y goce general, ubicados en el edificio o conjunto,
tales como zona de recreacion y deporie y salones comunales, entre otros, se
entregaran a la persona o personas designadas por la asamblea general o en
su defecto al administrador definitivo, 8 mas tardar cuando se haya terminado
la construccién y enajenacion de un numero de bienes privados que
represente por lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%) de los
coeficientes de copropiedad. La entrega deberd incluir los documentos
garantia de los ascensores, bombas y demas equipos, expedidas por sus
proveedores, asi como los planos comrespondientes a las redes eléctricas,
hidrosanitarias y, en general, de los servicios publicos domiciliarios.
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PARAGRAFQO 1o. Cuando se trate de conjuntos o proyectos construidos por
etapas, los bienes comunes esenciales para el uso y goce de los bienes
privados se referiran a aquellos localizados en cada uno de los edificios o
etapas cuya construccion se haya concluido,

PARAGRAFQ 20. Los bienes comunes deberan coincidir con lo sefalado en el
proyecto aprobado y lo indicado en el reglamento de propiedad horizontal.

De acuerdo con este articulo, la entrega de los bienes comunes esenciales para el
uso y goce de los bienes privados, se presume de manera simultanea con la
entrega de |os bienes privados. En el caso de |os bienes comunes no esenciales o
de uso comun y general, éstos se entregan a la persona designada por la
asamblea general o al administrador definitivo, a mas tardar cuando se haya
terminado |la construccion y se haya enajenado un numerc de bienes privados que
represente al menos el 51% de |los coeficientes de la copropiedad.

En cuanto a los coeficientes, el reglamento de la propiedad horizontal debe
senalar los coeficientes de copropiedad de los bienes de dominio particular que
integran el edificio o conjunto. La determinacion de los coeficientes permite
astablecer:

1. La proporcion de los derechos de cada uno de los propietarios de bienes
privados sobre los bienes comunes del edificio o conjunta.

2. El porcentaje de participacion en la asamblea general de propietarios.

3. El indice de participacion con que cada unc de los propietarios de bienes
privados ha de contribuir a las expensas comunes del edifico o conjunto,
mediante el pago de cuotas ordinarias y extraordinarias de administracion,
salvo cuando éstas se determinen de acuerdo con los modules de
contribucion en la forma sefalada en el reglamento. (Art. 25).

La propiedad horizontal, constituida en legal forma, en los términos ya indicados,
da origen a una persona juridica gque esta integrada por los propietarios de los
bienes de dominio particular, cuyo objeto seréd administrar los bienes y servicios
comunes, gestionar los asuntos de interés comun de los propietarios de bienes
privados y cumplir y hacer cumplir la ley y el reglamento de la propiedad
horizantal. (Art. 32).

De acuerdo con el articulo 38, la direccién y administracidn de la propiedad
horizontal corresponde a la asamblea general de copropietarios, al consejo de
administracion, y al administrador del edificio o conjunto. La asamblea general de
copropietarios, se constituye en el maximo drgano de direccion y administracion
de |la propiedad horizontal, v esta conformado por todos los propietarios de los
bienes privados que integran el edificio o conjunto; dentro de su funciones basicas
estan, entre otras, la de nombrar y remover al administrador, al revisor fiscal, al
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consejo de administracion, v aprobar las reformas al reglamento de la propiedad
horizontal, y otras decisiones, por excepcion y que requieren de una mayoria
calificada, como cambios que afecten la destinacién de los bienes comunes o©
impliqguen una sensible disminucion en uso y goce, o reformas al estatuto o
reglamento de la copropiedad, entre otras. (Arts. 37 38, 46).

A su vez, segun el articulo 45, al consejo de administracion le correspondera
tomar las determinaciones necesarias en orden a que la persona juridica cumpla
sus fines, de acuerdo con lo previsto en el reglamento de propiedad horizontal.

La representacion legal y la administracion de la propiedad horizontal, la ejerce un
administrador que es designado por la asamblea general de propietarios o por el
consejo de administracion (Art. 50), el cual tiene como funciones basicas, entre
otras, representar judicial y extrajudicialmente a la persona juridica y conceder
poderes especiales para tales fines, cuando la necesidad lo exija. Si el
administrador es una persona juridica, su representante legal actuara en
representacion del edificio o conjunto (Art.51).

No obstante, en el articulo 52, la ley regula una forma de administracion
provisional de la propiedad horizontal en los eventos que los 6rganos competentes
de esta no elijan al administrador del edificic o conjunto. Indica el referido articulo:

ARTICULO 52 ADMINISTRACION PROVISIONAL. Mientras el 6rgano
competente no elija al administrador del edificio o conjunto, ejercera como tal
el propietario inicial, quien podra contratar con un tercero tal gestion.

No obstante lo indicado en este articulo, una vez se haya construido y
enajenado un numero de bienes privados que representen por lo menos el
cincuenta y uno por ciento (51%) de |los coeficientes de copropiedad, cesara la
gestion del propietario inicial como administrador provisional.

Cumplida la condicidn a que se ha hecho referencia, el propietario inicial
debera informarlo por escrito a todos los propietarios del edificio ¢ conjunto,
para que la asamblea se reluina y proceda a nombrar el administrador, dentro
de los veinte (20) dias habiles siguientes. De no hacerlo el propietario inicial

nombrara al administrador definitivo.

Segun lo anterior, mientras el érgano competente de |la persona juridica no elija al
administrador, tal funcion la ejercera el prepietario inicial. Pero si ya se ha
construido y enajenado un numero de bienes privados que representen al menos
el 51% de los coeficientes de la copropiedad, finaliza la gestion del propietario
inicial como administrador provisional. Si se da el anterior supuesto, el propietario
inicial debe informar por escrito a todos los propietarios para que se reunan en
asamblea y nombren a un administrador, dentro de los 20 dias habiles siguientes.
Si ello no se da, el propietaric inicial puede nombrar al administrador definitivo.
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Por su parte, el articulo 66 sobre las areas de recreacidon de la propiedad
horizontal, establece que:

Todas las Unidades Inmobiliarias Cerradas dispondran proporcionalmente a
su tamafo y al usc predominante de arsas comunes suficientes para
actividades recreativas, culturales y deportivas. Tales exigencias podran
disminuirse cuando se garantice de otra manera el derecho a la practica del
deporte y a la recreacion.

La utilizacion de las areas comunes de recreacion se someterd a la
reglamentacion interna que expida la asamblea de copropietarios y la junta
administradora de la unidad Inmobiliaria Cerrada.

El articulo 75, refiere que las reformas de las fachadas y areas comunes, y
ampliaciones requieren de |a autorizacion de la junta de copropietarios, y de la
licencia previa correspondiente de la autoridad municipal competente,

En los antericres términos generales se fijan los lineamientos legales que rigen la
forma especial de dominic denominada propiedad horizontal, su naturaleza,
constitucion, sus ¢6rganos de direccion, administracion y representacion, los
elementos que la integran y las formas en que esta se gestiona, se estatuye y se
modifica.

Al constituirse una obra (edificacion) esta ligada en su creacion, transformacién y
extincion con las disposiciones legales que regulan las cuestiones urbanisticas,
arquitectonicas y estructurales. Esto quiere indicar, puede decirse, gque esa
relacion implica o comprende des procesos: i) obras de construccion, ampliacion,
modificacion, adecuacion, reforzamiento estructural, restauracion, reconstruccion,
cerramiento y demolicién de edificaciones, y de urbanizacion, parcelacion, loteo o
subdivision de predios localizados en terrenos urbanos, de expansion urbana y
rurales, que requieren de manera previa a su jecucion, la obtencidn de la licencia
urbanistica correspondiente, v i) gestiéon, administracion, direccion, titularidad en
la propiedad horizontal, para poder ejecutar el primer proceso.

Caso concreto:

Corresponde abordar el analisis juridico del presente asunto, para lo cual se
evacuaran une a uno los cargos o conceptos de viclacion de las normas al parecer
transgredidas con la expedicion de los actos administratives demandados, y que
constituyen el fundamento de la demanda.

Las pretensiones estan orientadas a declarar la nulidad de la Resolucion N°

73001-1-14-0208 del 29 de junic de 2014 proferida por la Curaduria Urbana N° 1
de lbagué. que concedid una licencia de construccion — ampliacion en favor de la
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saciedad Construccicnes y Urbanizaciones S A.S, asi como la del auto de 28 de
noviembre de 2014 expedido por el Municipio de Ibagué - Oficina Juridica
Secretaria de Planeacion Ad-Hoc, gue se inhibid de resolver de fondo un recurso
de apelacion, para que, en consecuencia, se ordene en favor del Conjunto
Residencial Trento P.H. |la devolucion de las areas comunes concedidas mediante
los actos demandados, |la demolicion de |las obras edificadas, y efectuar las obras
que estaban aprobadas estatutariamente, esto es, un parque infantil en los
términos del reglamento de propiedad horizontal vigente para la fecha de
expedicion de los actos administrativos demandados.

Cargo l. Violacion directa de la ley.

Se indica como transgredido el articulo 75 de la Ley 675 de 2001. Como sustento
del cargo se expone gue el 14 de junio de 2014, el sefior Gabriel Hernandez
Pefaloza sin acreditar la calidad con la cual obraba, solicitd a la Curaduria Urbana
N® 1 de Ibagué la maodificacion y ampliacion de los locales comerciales del
Conjunto Residencial Trento P.H. sin tener en cuenta que, para esa fecha, ya el
conjunto se habia constituido como persona juridica, con representacion legal, por
cuanto ya se habia entregado mas del 50% de las unidades residenciales a los
copropietarios. Por tanto, el sefior Hernandez Pefialoza no estaba facultado para
realizar ese tramite ante |a curaduria, segun lo establece el articulo 15 del Decreto
1469 de 2010, no obstante, la curaduria expidid el acto de medificacion de la
licencia de construccion. Ademds, no se tuvo en cuenta que desde el 9 de
diciembre de 2013 se habia registrado el reglamento de la propiedad horizontal.

Cargo Il. Expedicion irregular de los actos administrativos.

Segun el demandante, los actos administrativos demandados se expidieron sin
tener en cuenta el procedimiento establecido en la legislacidon colombiana para
ello, en la medida que ni el sefor Hernandez Penaloza, ni la constructora, estaban
legitimados para solicitar, ni ser titulares de Ia licencia concedida.

Al respecto sefala que para el 5 de junio de 2014 el sefior Pefaloza Gallo,
Gerente de |a Sociedad Construccicnes y Urbanizacicnes S.A. no era propietario
del Conjunto Residencial Trento por cuanto para esa fecha ya habia transferido la
titularidad del bien sujeto a propiedad horizontal, a un numero de propietarios que
representaban el 73.986% del coeficiente de titularidad. Tampoco podia dar
aplicacién al articulo 52 de la Ley 675 de 2001, en concordancia con el articulo
110 del reglamento de |a copropiedad, sobre la administracion provisional, porque
para esa fecha, ya habia entrega formal de las unidades a los propietarios, gue
superaban el porcentaje del 51%.

De acuerdo con lo anterior, solo los propietarios reunidos en asamblea general y
con el quorum necesario, podian disponer de modificaciones y ampliaciones a las
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licencias de construccion, aun mas cuando se afecten zonas comunes. -Art. 46
Ley 675 de 2001-. Agrega gue 6 meses antes de la solicitud, se habia elevado a
escritura publica el reglamento de |a propiedad horizontal del Conjunto Residencial
Trento -Arts. 4 y 32 Ley 675 de 2001- para indicar con ello que, de forma
individual, nadie ostenta la legitimacion o personalidad juridica para solicitar
licencias y maodificaciones y en tode caso, debe ser sometido a la decision de |a
asamblea general De modo que la solicitud debid hacerse a nombre de Ia
persona juridica Conjunto Residencial Trento P.H. y no de la constructora, que no
tenia la calidad de propietaria.

En este sentido, sostiene que puede considerarse que para la fecha de solicitud
de modificacion de la licencia la administracion estaba de manera provisional en el
constructor, no obstante, ello no implicaba que asumiera la voceria del conjunto,
por cuanto ya habia entregado un coeficiente de propiedad privada superior al
70%. La administracion provisional, sélo le permite administrar, mas las decisiones
importantes, debid tomarlas conforme al reglamento que exigia una reunion de
copropietarios. Distinto es que para |la fecha de la sclicitud, de conformidad con los
estatutos, no hubiera entregado la propiedad a un coeficiente mayor al 50% vy si
asi fuera, la solicitud debid presentarse a nombre de |a copropiedad y no a titulo
personal o del constructor.

- Para el Despacho, pese a que se formulan dos cargos de nulidad, ambos
comparten similares argumentos que pueden resumirse, en que no podia darse
tramite a la solicitud de licencia (ampliacion) realizada por el constructor ante la
Curaduria Urbana N® 1 de Ibagué, por cuanto para esa fecha, ya se habia
constituido el reglamento del propiedad horizontal Conjunto Residencial Trento,
existia una representacion legal de |a copropiedad. y el derecho de dominio ya se
habia trasladado a los propietarios de las unidades residenciales vendidas, de
modo que seria el Conjunto Residencial Trento P.H. por conducto de su
representante legal, administrador u érgano de direccion, el titular legitimado para
solicitar las licencias correspondientes y no un tercero ajeno a ella, lo que da lugar
a una violacién directa de la ley, y por consiguiente, la expedicion irregular de los
actos administrativos demandados.

En consecuencia, por contener unidad argumentativa, los cargos de nulidad
expuestos seran resueltos del mismo modo.

Esta demostrado en el proceso, que una vez adelantada la actuacion
administrativa pertinente ante la autoridad competente'®, mediante Resolucion N°
73001-1-11-0263 del 26 de octubre de 2011, el Curador Urbano N® 1 de Ibague
otorgd licencia de construccion para obra nueva a la Scciedad Construcciones y

¥ Cuadernos 1-7. Resolucidn M® 73001-1-11-0263. Planos arguitectdnicos. estructurales, memorias de cdlculo estrustural,
astidio de suelas v plancs aprobades.
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Urbanizaciones S. A3 por intermedio de su representante legal Gabriel Hernan
Penaloza.

_..para adelantar la construccién de un conjunto cerrado destinado a vivienda
multifamiliar, conformado por dos {2) torres de nueve (9) pisos cada uno, dos
(2) niveles de parqueaderos y equipamiento comunal, con un area construida
para comercio de 80.37 m? y un area para vivienda de 11,453.78 m?, para un
area total construida de 11,514.16 m?, con treinta y seis (36) apartamentos por
torre para un total de setenta y dos (72) apartamentos, dos (2} locales
comerciales en un piso y equipamientc comunal, noventa y tres (93)
parqueaderos, de los cuales ochenta y cuatro (84) son privados y nueve (3) de
visitantes, incluidos dos (2) para discapacitados, proyecto a desarrollar en el
predio de su propiedad ubicado en la Carrera 6 y 6 A con calle 50 y 51 — Lote
A 5 del barrio Rincén de Piedrapintada de |a ciudad de Ibague, con un area de
lote de 2.770,80 m2. (...).7

A su vez, estd probado que por Resolucion N° 73001-1-13-0353 del 21 de
noviembre de 2013, se aprobd en favor de la Sociedad Construcciones y
Urbanizaciones S.A.S. por intermedio de su representante legal Gabriel Heman
Penaloza la modificacion del proyecto arquitecténico aprobado mediante
Resolucién N® 73001-1-11-0263 de 26 de octubre de 2011 consistente en la
eliminacion de la placa de tangues elevados en las Tarres 1 y 2. modificacion en el
cambio de sentido de la escalera, ajustes en la modificacion arquitectonica
general, sin incrementar area construida, modificacion de la altura del club House,
en un area a maodificar de 64547 m?, con un area construida para comercio de
60.27 m? y un area para vivienda de 11,465.70 m* para un area total construida del
proyecto de 11,526.07 m2 con un area total del lote de 2.770,80 m? También se
otorgd a la sociedad, la intervencion del terreno destinado a la construccion de
piscinas para el proyecto “TRENTO" y se dejo sin validez los planos N° CA1, L1y
los planos arquitectonicos aprobados con la Resolucion N° 73001-1-11-0263 de
2011, que serian reemplazados por los planos CA1, L1 y por los planos aprobados
en esa resolucion.’® Resolucién que, igual a la anterior, se expidido una vez
agotada la actuacién administrativa pertinente ante la autoridad compstents. '

También esta demostrado que mediante la Resolucion N° 73001-1-13-0364 de 2
de diciembre de 2013, la Curaduria Urbana N° 1 de |bagué, aprobd los planos del
proyecto conformado por dos (2} torres de nueve (9) pisos cada una, en conjunto
cerrado, con dos (2) niveles de pargueaderos y equipamiento comunal, con un
area construida para comercio de 60.37 m* y un area para vivienda de 11,465.70
m?, para un area total construida del proyecto de 11,526.07 m?, con treinta y seis
(36) apartamentos por torre para un total de setenta y dos (72) apartamentos, dos
(2) locales comerciales en un piso y equipamiento comunal, noventa y tres (93)

'* Fls. 285-2687 Cdo. |l del principal.
" Fls. 296-293 Cdo. |l del principal
' Cuaderno 1. Resolugion N® 73001-1-13-0353. Planos arquitectdnicos, estructurales, memaria técnica v estudio de suelos.
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parqueaderos, de los cuales ochenta y cuatro (84) son privados y nueve (9) de
visitantes, incluidos dos (2) para discapacitados, proyecto a desarrollar en el
predio de su propiedad ubicado en |la Carrera6y 6 Aconcalle 50y 51 —Lote A 5
del barrio Rincén de Piedra pintada de |a ciudad de Ibagué, con un érea de lote de
277080 m* <

La aprobacion de los planos de dicho proyecto se dio para someterlo al régimen
de propiedad horizontal establecido en la Ley 675 de 2001, y fueron presentados
por la Sociedad Construcciones y Urbanizaciones S .AS. por intermedio de su
representante legal Gabriel Hernan Pefaloza, en su calidad de propietaria del
proyecto y de la obra.®

La solicitud de licencia para visto bueno de propiedad horizontal para el
proyecto e inmueble de propiedad de la Sociedad Construcciones vy
Urbanizaciones S.A.S. se realizo por intermedio de su representante legal Gabriel
Hernan Pefaloza, mediante radicacion N° 73001-1-13-0423 del 13 de septiembre
de 2013 ante la Curaduria Urbana N° 1 de Ibagué #

Por escritura publica N° 3143 del 6 de diciembre de 2013, elevada ante |a Notaria
Tercera del Circulo de lbagué, se constituyé el reglamento de propiedad
horizontal y el régimen de propiedad horizontal de Trento — Apartamentos por
solicitud del propietario de la cbra Sociedad Construcciones y Urbanizaciones
S.A.S. representada legalmente por el sefior Gabriel Hernén Pefaloza Gallo.#

La inscripcion o registro del reglamento de propiedad horizontal y de su
sometimiento al régimen de propiedad horizontal efectuado por escritura publica,
se realizd el 9 de diciembre de 2013 ante la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de |Ibagué, como se advierte de la anotacion N° 8, segun el certificado de
tradicién y libertad del inmueble identificado con matricula inmobiliaria N° 350-
82249, expedido el 27 de mayo de 2014 por dicha oficina ?*

De acuerdo con la Ley 675 de 2001, para constituir el regimen de propiedad
horizontal de un edificio o conjunto se debe hacer mediante escritura publica
registrada ante la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos; realizada la
Inscripcidn, surge la persona juridica de la propiedad horizontal. Asi, se indica que
el contenido de la escritura publica o reglamento de |la propiedad horizontal debe

M Flg. 299-303. Cdo. |l del principal,

“! Ibid.

™ Cyaderne 1. Resolucion M 73001-1-13-0364. Planos arquitectonicos.

* Fls. 35-246 Cdo. Pruebas parte demandante. Corresponde indicar gue luego, por escritura publica M® 3632 de 2 de
diciembre de 2014, elevada ante la Motaria Tercera del Circulo de Ibagué, se aclard fa ezeritura publica N® 3143 de 6 de
diciembre de 2013 por cuante en esla se amitic la delimitacion del Oepdsita O — Cuarenta y Seis (-46) bien comin de uso
exclusiva gue estd debidarments incluido v aprebado en la Resolucidn N® 73001-1-13-0324 de 2 de diciembre de 2013
expedida par la Curaduria Urbana N? 1 de |bagus que aprobd 1os planes de |a propiedad herizontal, aclaracion que die lugar
a la modificacidn del reglamanta de la propiedad harizontal de Trenta — Apartamentos, en ese sentido. (Mer fla. 305-320
Cuaderneo Il del principal )

# Fls. 42-50. Cuaderno principal.
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incluir, por lo menos: “(...). 4. La identificacion de cada uno de los bienes de
dominio particular de acuerdo con _los planos aprobados por la Oficina de
Planeacién Municipal o Distrital o por la entidad o persona gue haga sus veces.”, a
la vez que, como documentacion anexa a la escritura publica de constitucion de la
propiedad horizontal, debe protocolizarse la licencia de construccion o el
documento que haga sus veces y los plancs aprobados por la autoridad
competente que indiquen la localizacion, linderos, nomenclatura y area de cada
una de las unidades independientes que seran objeto de propiedad exclusiva o
particular y el sefnalamiento general de las areas y bienes de uso comun. (Arts. 4,
5y 86).

De acuerdo con los anteriores medios de prueba, para el Despacho, el Conjunto
Trento se constituyo come persona juridica del regimen de propiedad horizontal, a
partir del 9 de diciembre de 2013, fecha en la cual se realizd su inscripcion como
tal, ante la Gficina de Registro de Instrumentos Publicos del Municipio de Ibague,
previa constitucion del reglamento y adopcion de dicho regimen mediante
instrumento publico.

Por Resolucion N® 1001-053 de 24 de febrero de 2014, el Municipio de Ibague por
intermedio de la Oficina Juridica, registrd a la persona juridica denominada
Conjunto Trento Apartamentos — Propiedad Horizontal, e inscribid a la sefora
Janeth del Carmen Sierra Rojas como representante legal de caracter
provisional del Conjunto Trento Apartamentos — Propiedad Horizontal, y a su vez
indicd que la inscripcian de la representante legal, tendria vigencia hasta el 30
de diciembre de 2014 de acuerdo con lo pactado en el contrato de prestacion de
servicios™, o hasta el momento en que se configure la causal estipulada en el
articulo 52 de 1a Ley 675 de 2001.°

Ahora, en relacién con los actos administrativos demandados, se encuentra
probado en el proceso que €l 5 de junio de 2014, con radicacion N° 73001-1-14-
0208, el sefior Gabriel Hernan Pefialoza Gallo, en su calidad de representante
legal de la Sociedad Construcciones y Urbanizaciones S.A.S. solicitc a la
Curaduria Urbana N® 1 de Ibagué, licencia para modificar y ampliar |a licencia de
construccién que le habia sido otorgada, por cambio de 2 locales comerciales a 1
local comercial en 2 pisos, y modificacidn de la volumetria, cubierta en teja termo
acustica. Area total de la ampliacién 77.81 m?2 y area de modificacién: 60.37 m? lo
que dio lugar a la expedicion por parte de la Curaduria Urbana N° 1 de Ibague de
la Resolucion N° 73001-1-14-209 de 29 de julio de 2014.%

En la referida resolucion, se determino lo siguiente:

“ Flg. 32-37. Cdo. Pruebas parte demandada,
“ Fls, 1-4. Cda, Prusbas parte demandante.
T 1276, Cuaderno 1, Resolugién N 73001-1-14-208 de 29 de julio de 2014, + Cuaderna completo.
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Media de control: Mulidad v Restablecimiento del Derecho.

Parte demandante: Conjunto Residencial Trento Propiedad Harizontal
Farte demandada: Municipio de |bagué y Otros.

Radicado N* 005-2015-00247-00,

Sentencia.

Aprobar a la sociedad CONSTRUCCIONES Y URBANIZACIONES SAS (...)
por intermedio de su representante legal GABRIEL HERNAN PENALQSA {...)
la modificacion en primer piso, con un area de 60.37 m? y ampliacion en primer
y segundo piso, en un area de 108.87 m? de los locales comerciales del
proyecto “TRENTQO", para generar un solo local en dos pisos con cubierta en
tejas, con un area de 169.24 m?, para un area total construida del proyecto de
11, 634 94 m? con treinta y seis (36) apartamentos por torre para un total de
setenta y dos (¥2) apartamentos, un (1} local comercial en dos pisos y
equipamiento comunal, noventa y tres (93) parqueaderos, de los cuales
ochenta y uno (81} son privados y nueve (9) de visitantes para vivienda, uno
{1) privado para comercio, uno (1) de visitantes para comercio, uno (1) de
cargue y descargue y dos (2) para discapacitados incluidos en los
parqueaderos de visitantes; proyecto a desarrollar en el predio de su
propiedad ubicado enlaCanmera 6 y 6 A con calle 50 y 51 — Lote A 5 del barrio
Rincon de Piedra pintada de la ciudad de |bagué, con un area de lote de
2.770,80 m?.

En ese sentido, se modificd el articulo 1 de la Resolucion N° 73001-1-13-0364 de
2 de diciembre de 2013.2®

Es, en censecuencia, en este punto en el que la parte demandante considera que
no debié haberse dado tramite y mucho menos expedirse la licencia de
construccion, en la modalidad de ampliacién, por parte de |a Curaduria Urbana N*®
1 de lbagué, por cuanto para la fecha de la solicitud, el Conjunto Trento ya se
habia constituido en propiedad horizontal, contaba con reglamentoc de propiedad
harizontal y |la mencién de los organos de direccién ylo administracién de la
misma, por tanto correspondia a ella y a nadie mas |a solicitud de la licencia; asi,
el constructor no podia atribuirse tal facultad.

Como se expuso en el marco normativo y jurisprudencial corresponde al Curador
urbano, estudiar, tramitar y expedir las licencias de construccion, en cualquiera de
sus modalidades, como la ampliacion, que se ajusten a los parametros legales y
técnicos para el efecto, y de acuerdo con el articulo 19 del Decreto 1468 de 2010
pueden ser titulares de las licencias de urbanizacion, parcelacion, subdivision vy
construccion, los titulares de derechos reales principales, los propietarios del
derecho de dominio a titulo de fiducia y los fideicomitentes de las mismas fiducias,
de los inmuebles objeto de la solicitud.

El entonces representante legal de la sociedad Construcciones y Urbanizaciones
S.A. realizd la solicitud de licencia de construccion — ampliacion ante la Curaduria
Urbana N° 1 de Ibague, en su calidad de propietario o titular del derecho real de
propiedad del inmueble objeto de la solicitud, esto es, del conjunto de
apartamentos Trento, segun da cuenta de ello el certificado de tradicion y libertad
N° Matricula 350-82249 expedido el 27 de mayo de 2014 por la Oficina de

M Fls. 1322-1328. Cuadernc 1. Resolucidn MN? 73001-1-14-200 de 29 de julic de 2014,
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Media de control; Nulidad v Restablecimiento del Cereche.

Parte dernandante: Ceonjunto Residencial Trento Propiedad Herizental,
Parte demandada: Municipio de [bague y Otras

Radicado N° 005201 5-00247-00

Sentencia.

Registro de Instrumentos Publicos de lbagué®™ y el certificado de existencia vy
representacion legal N® 8082219 de la sociedad Construcciones y Urbanizaciones
S.A.S. expedido el 13 de mayo de 2014 por la Camara de Comercio de Ibagué *

En este sentido, debe tenerse en cuenta gque -como se indicd en parrafos
anteriores- para el momento de esta salicitud de licencia, el inmueble ya contaba
desde el 9 de diciembre de 2013 con una limitacion al dominio, cual es la
constitucion del reglamento y de la propiedad horizontal.

De acuerdo con el articulo 669 del Codiga Civil, el deminio o propiedad, "...es el
derecho real en una cosa corporal, para gozar y disponer de ella, no siendo contra
ley o contra derecho ajeno.”, derecho que esta integrado por los elementos de
uso, goce y disposicion. También corresponde indicar, que |a propiedad puede ser
individual o compartida, que, para este caso particular, se adapta a la segunda
caracteristica, en tante la propiedad horizontal involucra la concurrencia de
derechos de propiedad exclusiva sobre bienes privados o de copropiedad sobre
bienes comunes.

De modo gue la limitacion al dominio o propiedad implica la privacion de ciertos
derechos o atributos sobre la propiedad, como ocurre, por ejemplo, con la
propiedad horizontal. En este aspecto, cabe destacar que el régimen legal que
regula la propiedad horizontal contempla un regimen de administracion provisional
como medida transitoria -si asi puede considerarse- para la gestion administrativa
de la copropiedad, mientras se da el pase (o traslado del dominio) del propietario
inicial de la obra a los copropietarios.

Segun el articulo 52 de la Ley 675 de 2001,

Mientras el érgano competente no elija al administrador del edificio o conjunto,
ejercera como tal el propietario inicial, quien podra contratar con un tercero tal
gestion.

No obstante lo indicado en este articulo, una vez se haya construido y
enajenado un numero de bienes privados gue representen por lo menos el
cincuenta v uno por ciento (51%) de los coeficientes de copropiedad. cesara la
gestion del propietaro inicial como administrador provisional.

Cumplida la condicién a que se ha hecho referencia, el propietario inicial
deberd informarlo por eschito a todos los propietarios del adificio 0 conjunto,
para gue |la asamblea se reuna v proceda a nombrar el administrador, dentro
de los veinte (200 dias habiles siguientes. De no hacerlo el propietarie inicial
nombrara al administrador definitivo. (Enfasis ajeno al texto).

* Fls. 1268-1269. Ibid.
0 Fls. 1270-1272. Ibid.
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Medio de control: Nulidad y Restablecimianto del Deracho

Parte demandante: Conjunto Residencial Trento Propiedad Horizontal.
Parte demandada: Municipio de Ibague v Otros.

Radicado N 005-2015-00247-00.

sentencia.

El drgano competente de |la copropiedad, para la eleccidn del administrador del
conjunto, dependiendo del tipo de propiedad horizontal que se constituya, lo sera
la asamblea general de copropietarios o el consejo de administracion. Si éste no
elige al administrador del conjunto, su administracion se puede ejercer por el
propietario inicial, siempre que no se haya construido y enajenade un numere de
bienes privados que representen al menos el 51% de los coeficientes de la
copropiedad, caso en el cual cesa la gestion del propietario inicial como
administrador provisional. Si se da este evento, el propietario inicial lo debe
informar por escrito a todos los propietarios del conjunto para que se reuna la
asamblea y nombre, dentro de los 20 dias habiles siguientes, al administrador del
conjunto; si no se hiciere asi, el propietario inicial nombrara al administrador
definitivo.

El Despacho considera que, aun dandose el supuesto de la enajenacion, la
habilitacion legal del propietario inicial en la administracion del conjunto se da o
extiende -incluso constituida la asamblea general de propietarios- luego de
pasados los 20 dias habiles sin gue diche ¢rgano elija el administrador del
conjunte, caso en el gue aquél puede nombrar al administrador definitive.

Como se indict, con sustento en los medios de prueba aportados al proceso, para
el 9 de diciembre de 2013, el Conjunto Trento estaba constituido como propiedad
horizontal y en esa medida contaba con el reglamento de propiedad horizontal; a
su vez, desde el 24 de febrero de 2014, por Resolucion N° 1001-053, se realizé el
registro ante la Alcaldia del Municipio de |bagué de |a persona juridica Conjunto
Trento Apartamentos PH. y de su representante legal provisional,
{administracion provisional), ésta ditima situacién con una vigencia hasta el 30
de diciembre de 2014 o hasta la ocurrencia del supuesto establecido en el
articulo 52 de la Ley 675 de 2001. Para el 5 de junio de 2014, el propietario inicial
hizo |a solicitud de licencia en la modalidad de ampliacién para la copropiedad.

Es decir, que, para la fecha de |la solicitud de la licencia de ampliacion, el
constructor como propietario (inicial) de la obra, y, ademas, como representante
legal provisional de la copropiedad estaba facultade para solicitar ante la
Curaduria Urbana N® 1 de lbagué la licencia de construccion en la modalidad
indicada.

En este sentido, el Despacho considera gue se pueden presentar dos situaciones:
i) la del propietario inicial de |la obra propiamente, y ii) la del érgano directivo o de
administracién de |la copropiedad para autogestionarse; ambos con facultades,
segun la ley, para solicitar licencias de construccién, aclarando que una vez
constituidos los organos de direccion/administracion de la copropiedad, |e
corresponde a esta solicitar tal actuacion.
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Media de control: Mulidad v Restablecimiento del Derecho.

Parte demandante: Conjunto Residencial Trento Prapiedad Horizomtal,
Parte demandada: Municipio de |bagué y Otras.

Radicada N 005-2015-00247-00

Sentencia.

La consideracion primera es valida, si se tiene en cuenta gue cuando el
constructor solicita la licencia de construccion en |la modalidad de ampliacion, lo
hizo en la calidad de propietario, v que, para ese momento, no se habian
establecido los 6rganos de direccion o administracién de la copropiedad, asi ya se
contara con un reglamento de propiedad horizontal, tanto, que quien se constituyo
como administrador provisional (representante legal) de la propiedad horizontal
fue el propietario inicial.

En efecto, en la solicitud que realizd el propietario inicial a la Curaduria Urbana N°
1 de lbagué, informd que a la fecha (4 de junio de 2014) no se habia enajenado el
ndamero requerido de unidades para convocar a la conformacion de la asamblea
general de propietarios® documento cuyo contenido, no fue objetado o
cuestionado en el presente proceso.

No obstante, mediante circular -sin fecha de expedicion- dirigida a los
copropietarios del Conjunto Trento Apartamentos por parte de |la administracion
provisional se les citd a una reunién informal de caracter informativo sobre
aspectos administrativos de |la copropiedad, y se les informo gue en ese momento
(sin indicar cual) estaba entregado el 51% de la copropiedad “... motivo por el cual
se citara a Asamblea formalmente y llenando todos los requisitos de ley en los
proximos dias (fecha gue se determinara en la reunion citada)..."*

A folio nimero 2 del cuaderno de pruebas de la parte demandada, se halla
certificacion en la que se relacionan los propietarios de los bienes de dominio
particular enajenados en el Conjunto Trento, desde su inicio y hasta el 5 de junio
de 2014 con el coeficiente de copropiedad asignado a cada copropietario, segun lo
manifestado por la apoderada judicial de la Sociedad Construcciones vy
Urbanizaciones S.A. -FL. 284 ibidem|-, gue da como resultado un 100% de los
coeficientes. No obstante, no es claro si para esa fecha ya se habia enajenado
ese 100%, por cuanto en esa relacion se observa gue existen fechas (de entrega)
posteriores a 5 de junio de 2014 como, por eemplo, 3/07/15 18/05/16, entre
otros, ni tampoco lo es si para esa fecha estaba enajenado el 51% que exige la

ley

En todo caso, sea gue para el 4 de junic de 2014 (fecha en que se presento la
solicitud de licencia) o 5 de junio del mismo afio (fecha que se certifica) ya se
hubiera construido y enajenado un numero de bienes privados que representen el
51% de los coeficientes de copropiedad, lo cierto es que para esas fechas no se
habian constituido en la copropiedad los organos de direccion y de administracion.
De hecho, solo hasta el 16 de agosto de 2014, segun Acta N° 001 - 2.014 de
Asamblea General Ordinaria, se realizo la Asamblea General de Copropietarios
del Conjunto Trento Apartamentes — Prepiedad Herizental, previa convecatoria

*TFL 1311 Cuaderna 1. Reselucion N 73001-1-14-200 de 29 de julio de 2014,
* Fl. 40. Cuaderno principal.
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Medic de control: Nulidad y Restablecimiento del Cerecho.

Farte demandante: Conjunto Residencial Trento Prapiedad Harizantal.
Parte demandada; Municipio de |bagué y Otras

FRadicado M® 005-2015-00247-00.

Santencia,

realizada el 1 de agosto de 2014 por la administracion provisional de la
copropiedad, en la cual se constituyd vy eligié el Consejo de Administracion y el
Revisor Fiscal, entre otras decisiones # El Consejo de Administracién en reunion
realizada el 27 de agosto de 2014, segun Acta N° 002-2.104, nombro al
administrador de la copropiedad®, el cual fue registrado como tal, junto con el
revisor fiscal, mediante Resolucion N® 1001-400 de 23 de septiembre de 2014,
expedida por la Oficina Juridica del Municipio de Ibagué.*

Segun lo probado, solo hasta el 16 de agosto y 27 de agosto de 2014 (0 23 de
septiembre de 2014 fecha de la inscripcion) el Conjunto Trento P.H. constituyo los
organos de direccion y de administracion de la copropiedad, y antes de esas
fechas, dicha propiedad horizontal contaba con una administracion provisional
valida, legalmente constituida, conforme a los medios de prueba aportados al
Proceso.

De acuerdo con |0 hasta ahora considerado, |la solicitud (para |la fecha en que se
efectud) de licencia de construccidn en la modalidad de ampliacién fue realizada
por uno de los titulares de las licencias de construccion que faculta la ley, como lo
es el propietario inicial y que, en tal calidad. asi lo solicitd segun lo prebado.

Ademas, no se usurparon las competencias de los organos de direccion y/o
administracion de la copropiedad Trento P.H. como a manera de ejemplo, los
cambios que afecten la destinacion de los bienes comunes o impliqguen una
sensible disminucion en uso y goce, o el cambio de destinacion genérica de los
bienes de dominio particular, siempre y cuando se ajuste a la normatividad
urbanistica vigente, por cuanto, para el momento de la solicitud de licencia existia
una administracion provisional validamente constituida, no estaban reunidos los
presupuestos necesarios para el cese de esa clase de administracién, y no se
habian constituido en la copropiedad los mencionados 6rganos de direccidon y
administracion.

Ahora bien, frente a las manifestaciones de la parte demandante relacionadas con
que, a propositc de la licencia de construccion en la modalidad de ampliacidon
concedida a la constructora, aparentemente se invadid parte de las zonas
comunes de la copropiedad, en especial de |la zona de juegos infantiles, el
Despacho indica que:

1) Nno existen cargos de violacidn directos relacionados con tal afirmacion:

I} segln la Resclucion N® 73001-1-14-209 de 29 de julio de 2014 que concedid
dicha licencia, se cambid de dos locales comerciales a un local comercial en dos

* Fls. 5-17. Cuaderno pruebas parte demandante.
” FI. 19, 27-28. |bid.
* Fls. 23-26. Ibid.
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Medio de control: Mulidad ¥ Restablecimiento del Dereche.

Parie demandante: Conjunto Residencial Trente Propiedad Henzontal,
Parte demandada: Municipla de Ibagué vy Otros

Radicado N® 009-2015-00247-00,

Sentenzia.

pisos, es decir que el incremento o expansion del area se iba a dar de forma
vertical, dentro del area del local, y no de forma horizontal, ni fuera de su area. Por
demas, no existe medio de prueba en el expediente que respalde dicha
afirmacion;

i} no esta claro en el proceso, la constitucion de una zona de juegos infantiles en
la copropiedad; es decir, no se advierte en |os planos aportados al proceso, ni en
lo manifestado por |la parte demandante, que en determinada o especifica zona de
la copropiedad se fuera a ubicar ese espacio, ¥ menos que lo fuera contiguo al
local comercial, aspecto que tampoco esta demostrado. En este punto, resulta
lustrativa la decisidn (parcial) de la Superintendencia de Industria y Comercio de 5
de octubre de 2016, en la accion de proteccion al consumidor promovida por una
propietaria de una unidad privada del Conjunto Trento contra la Sociedad
Construcciones y Urbanizaciones S A.S. en la que se indicd que el parque infantil
fue entregado, y gque especificamente no estaba asignado en un espacio
determinado de la copropiedad, en este caso, colindante o en el lugar en que se
construyd el local comercial. (Fis. 1, 3-17 Cdo. Pruebas parte demandada).

En ese orden de ideas, el Despacho considera que no se desvirtud la presuncian
de legalidad de los actos administrativos demandados, razén por la cual se
negaran las pretensiones de la demanda. Como no hay lugar a acceder a las
pretensiones de la demanda, incluida la de restablecimiento del derecho, el
Despacho considera que no es necesario abordar el analisis de falta de
jurisdiccion y de competencia respecto de la pretension de demolicion de obras
edificadas y efectuar obras inicialmente aprobadas, por cuanto con los medios de
prueba aportados al proceso, no se demostrd la ilegalidad de los actos
demandados y que dieran lugar a restituir las cosas a su estado anterior, esto es,
restablecer el derecho.

Condena en costas: De conformidad con el articulo 188 del CP.ACA la
sentencia dispondra sobre la condena en costas, cuya liquidacion y ejecucion se
rigen conforme al C.G.P, codigo que establece en el articulo 365, numeral 1°, que
habra lugar a condenar en costas a la parte vencida en el proceso.

En consecuencia, se condenara en costas a la parte demandante y se fijaran
como agencias en derecho a su cargo y a favor de la parte demandada, |a suma
de $ 400.000 pesos ¥ las cuales deberan ser incluidas en las costas del proceso.

DECISION:

En mérito de lo expuesto, el Juzgado Quinto Administrativo Oral del Circuito de
Ibague, administrandeo Justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la Ley,

* pouerda 1BET de 2003 -Capituls ll-Numeral 3.1.2.
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Medio de contral: Mulidad y Restablecimiento del Deracho.

Parte demandante: Conjunto Residencial Trente Propiedad Harizontal,
Parte demandada: Municipia de |bagué y Otros,

Radicado W 0D5-201 5-00247-00.

Sentendia,

RESUELVE:

PRIMERQO: NEGAR las pretensiones de la demanda, en el presente medio de
control de Nulidad y Restablecimiento del Derecho, instaurada por el Conjunto
Residencial Trento Propiedad Herizontal P.H. contra el Municipico de Ibagué —
Curaduria Urbana N° 1 de Ibagué y Construcciones y Urbanizaciones S.A.S. de
conformidad con lo expuesto.

SEGUNDO: CONDENAR en costas a la parte demandante. Fijense como
agencias en derecho a favor de la parte demandada, y a cargo de la parte
demandante la suma de $400.000 pesos, Por secretaria liquidese.

TERCERO: Crdenar la devolucion de los remanentes que por gastos procesales
consigno la parte demandante, si los hubiere.

CUARTO: ACEPTAR, la renuncia al poder presentada por la abogada Margarita
Cabrera de Pineda como apoderada judicial del Municipio de Ibagué, visible a
folios 641 a 642 del expediente, de conformidad con lo establecido en el articulo
76 del C.G.P.

QUINTO:; En firme esta sentencia, archivese el expediente.
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