CONSTANCIA SECRETARIAL: Paso a despacho de la senfora jueza el presente

proceso para resolver lo pertinente.

DANIELA PEREZ SILVA

Secretaria
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JUZGADO QUINTO CIVIL CIRCUITO

Manizales, seis () de octubre de dos mil veintitrés (2023)

RADICADO 170013103005-2021-00187-00
PROCESO DIVISORIO

DEMANDANTE FERNANDO MEJIA JARAMILLO
DIEGO MEJIA JARAMILLO

DORA MEJIA DE GONZALEZ

ANDRES JARAMILLO MEJIA

JORGE EDUARDO JARAMILLO MEJIA
MARIA DEL PILAR JARAMILLO MEJIA
ALVARO PEREZ MEJIA

MARIA CECILIA PEREZ MEJIA

OLGA LUCIA PEREZ MEJIA
EDITORIAL RENACIMIENTO

DEMANDADO - GERMAN BOTERO ANGEL
- LUCIA ANGEL DE BOTERO

AUTO INTERLOCUTORIO

OBJETO DE DECISION

Se procede a resolver el recurso de reposicion formulado por la parte
demandada frente a la decision proferida por el despacho que acogid el

dictamen pericial aportado por la parte demandada.
ANTECEDENTES
En el presente proceso tanto la parte demandante con la presentacion de la

demanda y la demandada con la contestacion allegaron los dictdmenes

pertinentes, para tal fin los peritos fueron escuchados en audiencia y luego de



analizarse cada una de las experticias el despacho acogid el dictamen pericial
presentfado por la parte demandada; decision que fue objeto recurso de

reposicion por la parte demandante.

ARGUMENTOS DEL RECURRENTE

Adujo que se debe acoger el dictamen presentado con la demanda, indicando
para ello que (i) el lote objeto del proceso ya fue objeto de una licencia de
urbanismo y en efecto, mediante resolucion nimero 0119-2004, la Primera
Curaduria Urbana de Manizales expidid una licencia de urbanismo vy
construccion, en virtud de la cual se crearon tres lotes, el 1 para el desarrollo del
conjunto cerrado la Fontana, el 2 para futuro desarrollo (el objeto de este
proceso) con y 3 para futura cesion. Ademads del lote 3, dentro del drea del
Conjunto Cerrado la Fontana se establecieron dreas de cesion con un total de
1646,41 m2, como puede apreciarse en la pagina 7 de la licencia mencionada.
En consecuencia, habiéndose ya destinado dreas de cesion para el municipio
enlalicencia mencionada, no es pertinente en esta particion crear nuevas areas

de cesion.

(ii) El lote pertenece al dmbito normativo nimero 2 que solo requiere licencia de
construccion. Precisamente por ya haberse destinado dreas de cesidon y como
puede apreciarse en la consulta normativa del POT urbano de Manizales 2017-
2031, el lote objeto del proceso se encuentra dentro del dmbito normativo
numero 2, el cual, de conformidad con la MATRIZ NORMA URBANISTICA
MANIZALES 31-07-2017 contenida en el anexo 3 de dicho plan, sélo requiere una
licencia de construccion, a diferencia, por ejemplo, de los dmbitos normativos
numero 4, que requieren “Plan parcial y proyecto urbanistico general o licencia
de urbanizacion”, o los 8 y 9 que requieren "1, proyecto urbanistico general o
licencia de urbanizacion sin tfrdmite de plan pacial.2. Plan parcial, cuando se
requiera de la gestion asociada de los propietarios de unidades de actuacion
urbanistica o se trate de macroproyectos u otfras operaciones urbanas
especiales”, o el 10 que requiere licencia urbanistica de consfruccion, previo

proceso de legalizacion urbanistica”.

(iii) Las dreas de cesidn no pueden ser establecidas por sentencia judicial. Que
tal como se indicd en la correspondiente audiencia de peritos, suponiendo que

si fuera necesario crear nuevas dreas de cesion al municipio, dichas dreas



solamente pueden ser determinadas a través de una licencia de urbanismo
expedida por la autoridad competente que para el caso de Manizales, son las
curadurias urbanas y el POT lo dispone: 1.2.2.1.1 AREAS DE CESION PUBLICA.

(iv) El valor total del bien, para efectos de obtener una divisidon justa del predio,
es irelevante, es decir, si vale la suma que estima el perito de la parte actora o
la que considera el perito de la parte demandada. Lo que, si es relevante para
efectos de la subdivisidon, son los valores unitarios por metro cuadrado en
diferentes porciones del lote, como se especifica claramente en el dictamen de
la parte demandante, en razén a que la topografia del predio es irregular. Por
lo que el dictamen de la parte demandada no fiene en cuenta este factory,
por el contrario, procede a otorgarle un valorigual a todos los metros cuadrados

que conforman el lote.

(v) Imposibilidad de acoger el dictamen de la parte demandada por falta de
precision, como lo alegd en la respectiva audiencia y tal como se manifiesta en
la pagina 32 del dictamen aportado por la parte demandada, estas dreas
deberdn ajustarse en el terreno y alinderarse de acuerdo con un levantamiento

fopografico de precision con base en la figura que se adjunta.

Que es claro, que dicho dictamen no contiene una precisa delimitacion de los
lotes y, por lo tanto, no puede ser el sustento de la sentencia divisoria. Y que el
plazo con el que contaba la parte demandada eventualmente no era
suficiente para realizar ese trabajo, pero pudiendo haber acudido a lo dispuesto
en el articulo 227 del C.G.P., anunciando la presentacién de un futuro dictamen

adicional, lo cual no hizo y en su lugar presentd un dictamen incompleto.

La parte demandada dentro del término de fraslado del recurso de reposicion
presentd escrito indicando que el recurso no debe prosperar toda vez que el
apoderado realiza apreciaciones sin soporte técnico del POT vigente, al
manifestar el objeto del proceso ya fue objeto de una licencia de urbanismo.
Adujo que no es cierto que la resolucion #0119-1-2.004 sea el resultado de la
creacion de los tres 3 lotes, porque el englobe y desenglobe, se perfeccionaron
solamente mediante escritura publica #4119 de 09 de septiembre de 2004, ante
la Notaria Segunda del Circulo de Manizales donde el englobe y desenglobe
quedo asi: lote nUmero 1 para el conjunto cerrado La Fontana; el lote nUmero 2,

para futuro desarrollo, y para el lote nUmero 3 para futura cesion. Que una vez



desenglobado el lote matriz; el lote numero 1 mediante el cual la curaduria
urbana 1 de Manizales, expidid la resolucion #0119-1-2004, Unicamente para
este lote, para licencia de urbanismo y construccion, (pruebas aportada en el
escrito recurrido) alli se concedid al CONJUNTO CERRADO LA FONTANA LTDA
para la construccidon de 52 viviendas unifamiliares, siendo la fecha de la licencia,
el ano 2004. En virtud del planteamiento ya recopilado del ingeniero Marcelo
Giraldo Hurtado, a quien se le ha dado toda la credibilidad conforme a su
estudio, experiencia y, profesionalismo, la licencia # 0119-01-2004 otorgada por
la Curaduria Primera Urbana de Manizales, solo se generd por parte de esta para
un drea a urbanizar de 5.773.04 m2 y un drea a construir de 4.504.63m2 que es
el lote nUmero 1, que aparece en la pagina numero 1 de la licencia citada,
identificado ese lote con matricula inmobiliaria niUmero 100-97204.8 tal como se
aprecia en el certificado de tradicidon que ya existe como prueba. Y que restan
del lote general 3.142.51m2 que es el lote numero 2 denominado “lote futuro
desarrollo” objeto de este proceso, del cual no se ha descontado cesidon porque
no se ha iniciado ningun proyecto para desarrollo urbanistico, asunto que serd
tratado al momento que se determine un plan urbanistico con ordenamiento
actual, en este lote. Es decir, queda evidentemente claro que solo se pagod el
drea de cesion, dando cumplimiento a la licencia de urbanismo y construccion
otorgada por la Curaduria Urbana Primera de Manizales #0119-1-2.004 paginas
6 y 7, solicitada por los ingenieros Calderén y Jaramillo SA, propietarios de

“Conjunto Cerrado la Fontana”.

Que frente ala consulta normativa del POT del ano 2017, o sea 13 anos después
de gue se expidid la licencia niUmero 0119-1-2-2004; el abogado tozudamente
pretende que se tome para el lote 2, futuro desarrollo, objeto de este proceso,
la normativa del ano 2004, y no la que debe tomarse en la actualidad al
momento de solicitar una licencia de construccidon para proyecto urbanistico.
Que el error de la cita en comento por parte del apoderado, vale decir que la
fecha del nuevo POT data de 2017 y la licencia aportada para el lote numero 1
data de 2004, y por ello el lote de reserva estd sometido a la reglamentacion del
POT 2017, vigente desde 2017 al 2031, que es el plan de ordenamiento territorial
actual. Y que el lote objeto de este proceso lote 2 “futuro desarrollo”, no se
encuentra inmerso en el drea de cesion de la licencia otorgada para el lote
numero 1 denominado conjunto cerrado La Fontana limitada” y las dreas de

cesion determinan por el POT actual, ajustada a la normatividad.



Resaltdé que la equivocacion en la que incurre el recurrente se resume en que
las dreas de cesion sean determinadas por el despacho, sin embargo, eso no es
lo que ha querido manifestar el auto recurrido, sino que una vez esté en firme el
auto de destinard a hacer la respectiva division. Lo que queda claro es que el
despacho resuelva en sentencia la division del lote, para que una vez realizada
la division y si es de llegarse hacer un posible proyecto urbanistico, se

reglamentard acorde con la normatividad vigente contemplada en el POT.

El juzgador debe tener en cuenta no solo la firmeza, precision y calidad de sus
fundamentos sino la competencia de los peritos y los demds elementos
probatorios que obran en el expediente y que la division presentada es
equitativa para las partes, que consta en la pdagina 33 del tfrabajo presentado
por el ingeniero Marcelo Giraldo Hurtado. Por Ultimo, no se objeto el dictamen
pericial que se aportd como prueba al contestar la demanda, tal como lo
senala el 228 del C.G.P. toda vez que fue radicado de manera oportuna, sin
necesidad de recurrir al articulo 227 del C.G.P., sino que tampoco en la

diligencia de contradiccion no lo logré desvirtuar.

CONSIDERACIONES

El recurso de reposicion previsto en el arficulo 318 del Codigo General del
Proceso establece la oportunidad que tienen las partes para pedirla revocatoria
de los autos dictados por el mismo juez de conocimiento, salvo las excepciones
legales, cuando sus decisiones afectan a una de las partes o porque no se
resuelve efectivamente su solicitud. En ese sentido tendrd capacidad para
recurrir y a la vez interés, aquel sujeto inconforme con la decision que estima le

afecta o le es desfavorable.

Con relacion a los términos para interponer esta clase de recursos el legislador
advierte que si no se ejerce dentro de la oportunidad procesal prevista por la ley

(término de la ejecutoria), el juez debe negar la framitaciéon de la peticion.

Para el caso concreto encuentra el juzgado que convergen las circunstancias
establecidas para la formulaciéon del recurso, en cuanto a la oportunidad para
presentarlo y la motivacion de su razonabilidad, como también la legitimacion

de quien lo invoca.



PROBLEMA JURIDICO

Se centra en determinar si hay lugar a reponer el a través del cual el despacho

acogid el dictamen pericial presentado por la parte demandada.

CASO CONCRETO

Taly como se anuncid en el acdpite de antecedentes, el apoderado judicial de
la parte demandante presentd su inconformidad frente a la decision adoptada

por el despacho al acoger la experticia allegada por la parte demandada.

Recordemos que la pretension de la demanda es la division material de lote de
terreno denominado lote 2 futuro desarrollo, identificado con el folio de matricula
inmobiliaria nUmero 100-162720 de la Oficina de Registro de Instrumentos PUblicos
de Manizales. Una vez surtida la notificacion a la parte demandada, mediante
providencia del 5 de julio de 2022 se decretd la division material del inmueble y

se dispuso escuchar a los peritos en audiencia y asi determinar el avalio del bien.

Una vez analizados los motivos de inconformidad del recurrente, encuentra el
despacho que no hay lugar a revocar la decision adoptada por las razones que

a continuacion se explican:

Si bien la resolucion 0119-1-2004 expedida por la Primera Curaduria Urbana de
Manizales, establece drea lote futuro desarrollo 3.143.51 M2, y como drea de
cesion un total de 1646.41 M2, lo cierto es que en el dictamen presentado por el
Ingeniero Marcelo Giraldo se discriminan las dreas de cesion y la franja forestal,
sin que ello signifique que se estén creando nuevas dreas de cesion como lo
indica el recurrente, y muchos menos se estén estableciendo mediante
sentencia judicial, es claro para esta funcionaria que las referidas dreas son
competencia de las curadurias urbanas al momento de la expedicion de la
licencia de urbanismo y construccion. En este punto debe resaltarse que incluso
la licencia a la que alude el apoderado, perdidé vigencia hace varios anos y no
se erige por tanto en impedimento alguno para la division del lote, menos aun
cuando estd vigente otro plan de ordenamiento territorial, al que deberdn

cenirse |los propietarios para urbanizar en el lote.



Respecto del valor total del bien para efectos de obtener una division justa del
predio, y que es irrelevante el valor total del mismo, que lo que si es relevante
para efectos de la subdivisidn, son los valores unitarios por metro cuadrado en
diferentes porciones del lote, y que el dictamen acogido le otorgd un valor igual
a todos los metros cuadrados que conforman el lote; encuentra el despacho
gue el avallo es el proceso mediante el cual se estima o determina el valor de
un inmueble, ya sea con la finalidad de venderlo (Valor Comercial o de
Mercado), alquilarlo (valor de renta o renta de mercado), hipotecarlo (valor
hipoteca) o cualquier otro proceso de negociacion con el mismo. El valor
comercial es la cuantia estimada por la que el bien podria intercambiarse entre
un comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender en una
transaccion libre con la informacion suficiente. En el presente caso, el avallo es
necesario para proceder a la divisidbn material del bien como lo establece el
articulo 2338 del Cddigo Civil, cuyo valor total se distribuird entre todos los

interesados en proporcion de sus derechos.

El avalio como el que concita la atencidon del despacho, como se indico en el
auto que optd por adoptarlo, corresponde al método de valoracion residual
previsto en la Resolucion 620 del IGAC, teniendo en cuenta que no hay ofertas
similares de inmuebles, método y conclusiones del avalio que resultan acordes
a la realidad del inmueble valorado, y en ningun momento se presentd un
reemplazo o transformacidén de las caracteristicas propias del inmueble que
puedan llevar a un equivocada apreciacion del bien por parte del Ingeniero
Marcelo Giraldo Hurtado, de quien se establecid su experiencia relacionada en
materia de intervencidén de obras y asesor de la Alcaldia en contratos con
amenazas y deslizamientos, lo que para el despacho reviste importancia dada

la clase de terreno objeto de la division y las particularidades del mismo.

Por Ultimo, debe indicarse que el dictamen contrario a lo afimado por el
profesional del derecho, si contiene la division del lote No Al y del lote No A2,
con la discriminacion de las dreas de cesion vy la franja forestal, como también
se debe resalfa que el frabagjo de valuacion se encuentra completo y no

incompleto como lo argumenta el recurrente.

En conclusion, para el despacho los argumentos esgrimidos por el recurrente no
corresponden a reparos que enerven el dictamen acogido por el despacho, y

en tal virtud no se repondrd el auto confutado.



Por lo expuesto, el Juzgado Quinto Civil del Circuito de Manizales, Caldas
RESUELVE
PRIMERO: NO REPONER el auto del 24 de marzo de 2023 proferido dentro del

proceso DIVISORIO promovido por FERNANDO MEJIA JARAMILLO y otros contra
GERMAN BOTERO ANGEL y LUCIA ANGEL DE BOTERO.
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