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Memorial reitera contestacion 2022-00182
1 mensaje
Cinthia Liseth Pérez Toro <cinthia@boterolondono.com> 6 de julio de 2023, 9:25

Para: jacduque@mac.com
Manizales, 06 de julio de 2022
Dr. Julian Andrés Castafio Duque
Edificio Flores del Rio P.H.
Apoderado
Reciba un cordial saludo,
Envio en adjunto memorial que reitera contestacién de la demanda para que obre dentro del radicado 17001310300620220018200.
Cordialmente,
Christian Camilo Londoiio Echeverri

Generacion de Proyectos e Inversiones S.A.S.
Apoderado

Buteru& Cinthia Pérez Toro
| ] Londono (437) 45733 847 0699

CONSEJERDS LEBALES cinthia@boterolondono.com
www.boterolondono.com
(+6) 8911169
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Manizales, 06 de julio de 2023

Juzgado 06 Civil del Circuito
Atn. Dra. Sandra Maria Aguirre Lopez
Jueza

Manizales, Caldas

Radicado a través de la plataforma del centro de servicios judiciales, con copia al correo electronico:

jacdugue@mac.com

Asunto: Reitera contestacion de la demanda

Radicado: 170013103006-202200182-00

Tipo de proceso: Verbal - Responsabilidad civil contractual
Demandante: Edificio Flores del Rio P.H.

Demandada: Generacion Proyectos e Inversiones S.A.S. -GPEI-.

Reciba un cordial saludo:

Christian Camilo Londoifo Echeverri, identificado como aparece al pie de mi correspondiente firma y
obrando como apoderado judicial de Generacién Proyectos e Inversiones S.A.S. —GPEIl—, sociedad
comercial legalmente constituida ante la Camara de Comercio de Manizales y con domicilio en esta misma
ciudad, identificada con la matricula mercantil 161.235 del 18 de octubre de 2013 y el NIT 900.666.260-1,
conforme al poder que me fuera conferido por Gustavo Danilo Alejandro Carvajal Escobar, mayor de edad,
domiciliado en esta ciudad, identificado con cédula de ciudadania numero 75.074.732 de Manizales, en su

condicién de representante legal, me dirijo al Despacho respetuosamente de la siguiente manera:

l. Oportunidad para contestar la demanda

1. En auto notificado por estado el 05 de junio de 2023, el Juzgado dispuso correr traslado de la

demanda por el término de 20 dias.

2. El término de traslado transcurre los dias: 06, 07, 08, 09, 13, 14, 15, 16, 20, 21, 22, 23, 26, 27, 28,
29 y 30 de junio y 04, 05 y 06 de julio de 2023.

3. Por lo anterior, este pronunciamiento es oportuno.

Il. Consideraciones

1. El pasado 19 de noviembre de 2022, este apoderado radico contestacion de la demanda con copia

a la parte demandante.
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2.  Asi las cosas, reitero al Despacho respetuosamente lo presentado para solicitar que se niegue la
prosperidad de las pretensiones formuladas por la parte demandante y en su lugar, se declaren
probadas las excepciones de (i) buena fe de la demandada; (ii) falta de legitimacion en la causa
por activa; (i) conciliacibn y cosa juzgada; (iv) ineficacia pericial; (v) inexistencia de
responsabilidad; (vi) cumplimiento de los actos de promesa de compraventa y de compraventa;
(viii) cumplimiento de licencias de construccién otorgadas y (ix) genérica o innominada. Asi mismo,
se reitera la excepcion previa propuesta de “Ineptitud de la demanda por falta de los requisitos

formales o por indebida acumulacién de pretensiones”.
3. Ruego al Despacho tener en cuenta todas las pruebas solicitadas y aportadas con la contestacion.

Cordialmente,

n/) r
[ Wﬁfﬂ@fﬂ!ﬂfwi
Christian Camilo Londono Echeverri

C.C. N°1.053.796.217
T.P. 228.174 del C.S.J.
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Manizales, 06 de julio de 2023

Juzgado 06 Civil del Circuito
Atn. Dra. Sandra Maria Aguirre Lopez
Jueza

Manizales, Caldas
Radicado a través de la plataforma del centro de servicios judiciales

con copia al correo electrénico: jacduque@mac.com

Asunto: Contestacion de la demanda

Radicado: 170013103006-202200182-00

Tipo de proceso: Verbal - Responsabilidad civil contractual
Demandante: Edificio Flores del Rio P.H.

Demandada: Generacion Proyectos e Inversiones S.A.S. —GPEI-.

Reciba un cordial saludo:

Christian Camilo Londofio Echeverri, identificado como aparece al pie de mi correspondiente firma 'y
obrando como apoderado judicial de Generacion Proyectos e Inversiones S.A.S. —GPEI—, sociedad
comercial legalmente constituida ante la Camara de Comercio de Manizales y con domicilio en esta misma
ciudad, identificada con la matricula mercantil 161.235 del 18 de octubre de 2013 y el NIT 900.666.260-1,
conforme al poder que me fuera conferido por Gustavo Danilo Alejandro Carvajal Escobar, mayor de edad,
domiciliado en esta ciudad, identificado con cédula de ciudadania nimero 75.074.732 de Manizales, en su
condicion de representante legal, procedo con el acostumbrado respeto a contestar la demanda de la referencia

en los siguientes términos:

lil. Oportunidad para contestar la demanda

4, El escrito de demanda y sus anexos se recibié el 25 de agosto en medio fisico (CD).

5. El auto admisorio de la demanda se recibié en igual medio (CD) el 11 de octubre de 2022.

6. En tal decision, el Juzgado dispuso correr traslado por el término de 20 dias que dispone el articulo

369 del Cddigo General del Proceso, corriendo el término de traslado asi:

6.1. 12, 13, 14, 18, 19, 20, 21, 24, 25, 26, 27, 28, y 31 de octubre y 01, 02, 03, 04, 08, 09 y 10 de

noviembre de 2022.

6.2. Por lo anterior, este pronunciamiento es oportuno.
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V. Resumen del caso

1. Generacion Proyectos e Inversiones SAS (en adelante “GPEI”), como una sociedad destinada a (i)
promover la compra y la venta de inmuebles, (ii) disefar, construir, remodelar obras construccion
de edificios no residenciales, (iii) construcciéon de edificios residenciales, y (iv) actividades
especializadas para la construccion de edificios y obras de ingenieria civil, entre otras, disefid, y

construyé el proyecto “Fléres del Rio” P.H. en la ciudad de Manizales.

2. La licencia de construccion para la edificacion fue concedida y aprobada inicialmente por parte de
la Curaduria Urbana Numero Dos de Manizales mediante la Resoluciéon N°220307 del 29 de
diciembre del afio 2011 —notificada el 23 de enero de 2012—, como quiera que la documentacion
presentada cumplié con las normas de urbanizacion y construccion vigentes para la época en el
municipio de Manizales, esto es, (i) el Decreto 564 de 2006, (ii) Decreto 1469 de 2010, (ii) Acuerdo
508 de 12/2001, (iv) Acuerdo 663 de 2007 (Plan de Ordenamiento Territorial de Manizales), (v)
Acuerdo 054 de 1993 (Cddigo de Construcciones y Urbanizaciones del municipio de Manizales) y

el (vi) Decreto 926 de 2010 (Normas Colombianas de Disefio y Construccion Sismorresistente).

3. Ademas de la anterior, la Curaduria Segunda Urbana de Manizales ha aprobado a favor de la
constructora GPEI los siguientes actos administrativos: (i) Resolucion 220307-2011 del 29 de
diciembre de 2011 -licencia de construccion modalidad obra nueva-; (ii) Resolucién 220278-2013
del 30 de octubre de 2013 -licencia de construccidon modalidad demolicién-; (iii) Resolucion
220001-2014 del 3 de enero de 2014 -prérroga licencia de construccion resolucion 220307-2011-;
(iv) Resolucion 220203-2014 del 3 de octubre de 2014 -modificacion de licencia de construccion
vigente resolucion 220307-2011-; (v) Resolucion 220051-2014 del 7 de octubre de 2014
-aprobacion de planos de reglamento de propiedad horizontal- y (vi) Resolucién 220285-2015 del 3

de noviembre de 2015 -licencia de construcciéon modalidad modificacion-.

4, En audiencia de conciliacién llevada a cabo con la hoy demandante los dias 13 de julio, 31 de julio
y 16 de agosto de 2017 se concilio todo lo referente a las “areas comunes” del edificio. Se
establecié ademas que el edificio habia sido ocupado y recibido tres afios atras y se reitera, se
declaré a satisfaccién lo correspondiente con las areas comunes —salvo las medidas de las areas
de giro y las servidumbres activas y pasivas de los parqueaderos de visitantes—. En el acta de

conciliacién literalmente se dijo que “quedando asi conciliado todo lo atinente a la entrega a

satisfaccion de areas comunes’.

5. En julio de 2020, la administracion del edificio puso en conocimiento de la constructora el informe
realizado por la arquitecta Gloria Inés Guzman Salamanca, del que, una vez analizado, se
encontraron serias falencias a saber: (i) el informe se encuentra parcializado sobre la constructora
GPEI para buscar algin soporte de presunto incumplimiento, (ii) se realizé sobre normas que no le
eran aplicables a la obra para la época de construccion, (ill) es un documento realizado por
profesional en arquitectura, sin ser profesional en derecho y sin conocimiento en la tasacion de
dafo y (iv) en todo caso, todo lo relacionado con las dreas comunes qued6 debidamente

conciliado.
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6. Este documento es necesario contrastarlo con el peritaje realizado por el profesional de
Arquitectura Juan Pablo Morales Ramirez el 22 de febrero de 2021, del que se resume entre otros

que:

“la edificacion ejecutada no perece o amenaza ruina total o parcialmente, y adicionalmente
no se evidencian vicios de la construccion o vicios del terreno, por lo cual, y si bien el
edificio aun no ha cumplido diez afios después de su entrega, el titular de la licencia de
construccién no estaria incumpliendo el contrato de la construccion del edificio, establecido
en el articulo 2060 de la Ley 84 del 26 de mayo de 1873 —Codigo Civil Colombiano.

El peritaje de Juan Pablo Morales Ramirez si cumple con las caracteristicas de un dictamen o
informe imparcial, cientifico y con plena eficacia probatoria, a diferencia del informe parcializado

presentado por la arquitecta Guzman.

7. En todo caso, antes de proceder como corresponde, es forzoso explicar a su Sefnoria que (i) no
existe configuraciéon de dafio alguno reprochable a la constructora; (ii) en audiencia de conciliacion
quedé recibido a entera satisfaccion del edificio lo correspondiente a las areas comunes; (iil) los
informes rendidos por los peritos no cuentan con valor normativo, factico y probatorio que los
hagan imparciales y con fuerza probatoria (iii) la obra se realizé en cumplimiento de las licencias

urbanisticas de construccion entregadas y en las promesas de compraventa.

8. Las promesas de compraventa y las posteriores escrituras de compraventa contienen lo ofrecido a

los compradores.

9. Finalmente, cualquier inconformidad existente con el proceder de la Curaduria o entidad encargada
de ejercer vigilancia y control, no puede ser atribuido a la constructora. La constructora ejecuté la

obra conforme a las licencias que le otorgaron.
V. Pronunciamiento sobre las pretensiones

Su Sefioria, obrando en representacion de los intereses de GPEI, manifiesto respetuosamente que me opongo
a cada una de las pretensiones, declaraciones y condenas solicitadas por el Edificio Fléres del Rio P.H., en
tanto, trata el demandante de tergiversar la realidad de los hechos y presenta ausencia de respaldo factico y

probatorio en lo atinente a la responsabilidad y a la estimacién de los supuestos perjuicios.

Ademas, me opongo a que se profiera una sentencia que en esta instancia haga transito a cosa
juzgada pues, si bien busca una seguridad juridica la entidad demandante, también lo es que en este Estado
Social de Derecho el principio de doble instancia es de rango constitucional, como lo dispone el articulo 31, lo

que permite controvertir la decision con los recursos ordinarios y extraordinarios de ley.

En igual sentido y previo al pronunciamiento, es necesario advertir a su Sefioria sobre la existencia de
la excepcion previa de “Ineptitud de la demanda por falta de los requisitos formales”, que se sustentara en

escrito separado. Asi, procedo del modo mas coherente y respetuoso pronunciarme frente a cada una de las
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pretensiones elevadas por el demandante asi:
1.  Sobre la pretension primera:

1.1. Me opongo a la prosperidad de esta pretensién como quiera que mi representada ha cumplido
con todas las especificaciones prometidas en venta, de acuerdo con las licencias de
construccion expedidas por la Curaduria y las promesas de compraventa celebradas con los

demandantes.

1.2. Reitero lo expuesto al inicio de esta contestacién, la Curaduria, al momento de expedir las
respectivas licencias, verificé el cumplimiento de lo establecido en las normas vigentes al

momento de su expedicion.
2. Sobre la pretension segunda:

21. En lo que se refiere a las presuntas deficiencias de areas, fallas técnicas, alteracion a la
fachada y demas perjuicios supuestamente generados en el Edificio, me opongo al avance de
tal pretension en vista de que mi representada ha cumplido con todos los requisitos y permisos
concedidos en las licencias, y los presuntos “dafios” le corresponde atenderlos a la

administracion de la copropiedad.

2.2. También me opongo porque (i) la demandante recibi6é a satisfaccion las areas comunes del
Edificio, a través de conciliacion adelantada ante el Centro de Conciliacion de la Camara de
Comercio de Manizales por Caldas, (ii) las garantias legales en elementos no estructurales ya
expiraron y (iii) no existe comportamiento alguno de parte de la constructora que configure un
dano merecedor de algun tipo de responsabilidad, ademas de las otras excepciones de fondo

que propondré.
3. Sobre la pretension tercera:

3.1. Me opongo a que mi cliente sea condenado a realizar una o cualquiera de las obras solicitadas
en este acapite. Todas las obras realizadas en el Edificio fueron aprobadas por la curaduria, sin
ningun incumplimiento, y lo que busca la demandante es apoyar sus conclusiones en los
informes que aport6 con el escrito de la demanda. Tales informes no tienen valor probatorio,

como explicaré mas adelante.

3.2 Me opongo a la existencia de un dafo y la imputacién de responsabilidad de ese presunto dafo

a mi representada.

3.3.  Ademas, se reitera que la demandante recibié a satisfaccién las areas comunes del Edificio, a
través de conciliacion adelantada ante el Centro de Conciliaciéon de la Camara de Comercio de

Manizales por Caldas.
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3.4. Solicito respetuosamente absolver a mi representado de esta y las anteriores pretensiones.
4. Sobre la pretension cuarta:

4.1. Me opongo a su prosperidad por lo ya referido anteriormente.

4.2. No es cierto que existan anomalias en la construccion realizada y que por ella deba la sociedad
GPEI restituir areas y pretensiones econdmicas pues todo se hizo de conformidad con el
reglamento de propiedad horizontal, los correspondientes permisos y licencias, y las promesas
de compraventa realizadas con los propietarios.

5. Sobre la pretensién quinta:

51. Su Sefioria, le solicito respetuosamente no acceder a esta pretension.

5.2. Lo aqui solicitado desconoce de mala fe la audiencia de conciliacion llevada a cabo el 16 de
agosto de 2017 donde quedd conciliado todo lo atinente a las areas comunes. Al respecto, se
precisa que lo no conciliado versa sobre las medidas de las areas de giro, las servidumbres
activas y pasivas de los parqueaderos de visitantes y lo correspondiente para los parqueaderos

privados de los niveles 2, 4 y 6.

5.3. Por demas, la obra ejecutada cumplié con lo estipulado en las promesas de compraventa

respectivas y en las licencias de construccion otorgadas por la Curaduria.
6. Sobre la pretension sexta:
6.1. Me opongo a su prosperidad y reitero: lo relacionado con las areas comunes fue conciliado en
agosto de 2017 y GPEI ha sido cumplidora de toda la normativa y permisos otorgados a través

de las licencias de construccion.

6.2. No le es dable exigir a la demandante indexacién sobre circunstancias que (i) fueron

conciliados y (ii) de donde no hay coémo predicar dafo atribuible a la constructora.
7. Sobre la pretension séptima:
No ha de prosperar esta excepcién por lo siguiente:
7. No se ha configurado dafo alguno que recaiga en la sociedad que represento. Toda la obra se
ejecutd con las formalidades exigidas de un lado por la Curaduria al momento de expedir las

licencias y, de otro, por lo estipulado en las promesas de compraventa.

7.2. No es entonces responsable de asumir costos de reforma y cambios que se realicen sobre el

reglamento de propiedad horizontal.
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8. Sobre la pretension octava:

8.1. Su Seforia: conforme a las pruebas que se aportaran a esta contestacion y las que se van a
contradecir, me opongo a todas y cada una de las pretensiones del edificio Fléres del Rio y, por
el contrario, solicito que se condene a éste en costas y agencias en derecho.

VL. Pronunciamiento sobre los hechos
1.  Sobre el hecho primero:
Se declara como cierto.
2. Sobre el hecho segundo:
Se declara como cierto.
3. Sobre el hecho tercero:

Es parcialmente cierto. La licencia inicial si es la indicada por el demandante. No obstante, la licencia
fue modificada por las Resoluciones: (i) Resolucién 220307-2011 del 29 de diciembre de 2011 -licencia de
construccion modalidad obra nueva-; (ii) Resolucidon 220278-2013 del 30 de octubre de 2013 -licencia de
construccion modalidad demolicién-; (iii) Resolucion 220001-2014 del 3 de enero de 2014 -prérroga licencia de
construccion resolucion 220307-2011-; (iv) Resolucidon 220203-2014 del 3 de octubre de 2014 -modificacion de
licencia de construccion vigente resolucion 220307-2011-; (v) Resolucion 220051-2014 del 7 de octubre de 2014
-aprobacion de planos de reglamento de propiedad horizontal- y (vi) Resolucion 220285-2015 del 3 de
noviembre de 2015 -licencia de construccién modalidad modificacién-.

4. Sobre el hecho cuarto:

Hay varios hechos y los respondo asi:

4.1. Es cierto que una vez obtenida la licencia de construccion mediante Resolucion N°220307 del

afio 2011 se inici6 el desarrollo constructivo de la edificacion.

4.2. No es cierto que contando con la licencia mencionada se haya empezado en paralelo con la
venta sobre planos, emisidon de publicidad y mercadeo, pues el Inicio dependia del flujo de
ventas y el crédito constructor que soportaba las ventas. Esto se dio en un afo y medio
aproximadamente después de la concesion de la licencia.

5. Sobre el hecho quinto:

51. Este hecho se tiene como cierto parcialmente y explico:
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5.2. Lo solicitado, concedido y aprobado mediante la licencia de construccién otorgada en la
Resolucion N°220307 del 29 de diciembre de 2011, consistié en: “Edificio multifamiliar de 11

pisos con 16 apartamentos, porteria, sala de espera, salébn comunal y 27 parqueaderos”,

5.3. Con todo, no es cierto que “las ofertas de mercadeo y ventas del proyecto” se hubieran hecho al
publico con ese nivel de detalle. Lo que se ofrecié a los interesados en el proyecto fueron las
especificaciones de cada unidad privada, como consta en las promesas de compraventa que se
celebraron.

6. Sobre el hecho sexto:
Se declara como cierto.
7. Sobre el hecho séptimo:

Se declara como cierto. Asi lo permite la ley.

71. Sin embargo, se hace necesario explicar en este punto que las modificaciones realizadas se

hicieron por solicitud de algunos compradores, en beneficio suyo y del edificio.

7.2. Solicitud ultima que fuera aprobada a través de la Resolucién N°220203-2014 del 03 de octubre
de 2014.

8. Sobre el hecho octavo:
Hay varios hechos en este punto y los respondo asi:

8.1. No es cierto que las modificaciones realizadas al disefio del Edificio Flores del Rio no fueran
consultadas o informadas a los compradores. Como se explicé en el hecho anterior, las
modificaciones se realizaron a solicitud de los compradores en diferentes reuniones en las que,

una vez definidas, fueron radicadas ante la Curaduria con todos los disefios técnicos.

8.2. No es cierto tampoco que el constructivo estuviera obligado a consultar todas las modificaciones

con los compradores.

8.3. El apoderado no sefala cuales son las modificaciones que, en su concepto, necesitaban
consulta previa con los compradores, ni tampoco cuales son las modificaciones que considera

lesivas para sus representados.

8.4. Las modificaciones a la licencia inicial fueron presentadas ante la Curaduria Segunda y fueron

aprobadas para su realizacion mediante la Resolucién N°220203 de octubre de 2014.
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9. Sobre el hecho noveno:

No es cierto este hecho y reitero :
9.1. El apoderado no sefiala cuales son las modificaciones que reprocha.

9.2. Las condiciones de los bienes ofertados estaban contenidas en las promesas de compraventa,

que fueron celebradas libre y voluntariamente por los interesados.

9.3. Ninguna modificacion fue “subrepticia”. La licencia de construcciéon y sus modificaciones son

informacion publica.

9.4. Algunas modificaciones atendieron a los llamados de los compradores y propietarios para

mejorar la obra a la que se le estaba dando publicidad.
9.5. El apoderado debera probar sus afirmaciones.
10. Sobre el hecho décimo:
Se declara como cierto por lo explicado lineas anteriores.
11.  Sobre el hecho décimo primero:
11.1. Es parcialmente cierto .

11.2. El apoderado afirma que se “legalizaron” las modificaciones, insinuando que hubo una

“ilegalidad” que “legalizar" .No es cierto. Las modificaciones se realizaron conforme a la ley.
11.3. Las solicitudes presentadas ante la Curaduria fueron autorizadas debidamente mediante las
licencias otorgadas en la Resolucion N°220307 del 29 de marzo de 2011 y Resolucion

N°220203 del 03 de octubre de 2014.

11.4. En ese contexto, y previo a realizar las modificaciones, éstas fueron aprobadas y concedidas

por la Curaduria Segunda Urbana al expedir las licencias de construccion.
11.5. El apoderado debera probar sus afirmaciones.
12. Sobre el hecho décimo segundo:
No es cierto y explico.

12.1. El edificio se construyd y entregd con base en las licencias otorgadas.
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12.2. Las solicitudes de modificacion de los compradores fueron estudiadas, atendidas y presentadas
para su correspondiente analisis ante la Curaduria, mediante los documentos arquitectonicos,

estructurales y geotécnicos correspondientes.

12.3. La licencia de construccién y sus modificaciones gozan de presuncion de legalidad, y fueron
otorgadas a la autoridad competente con base en las normas vigentes a la época de

construccion de la obra.

12.4. En cualquier caso, es inaceptable el reproche del abogado, pues no se puede considerar dafiino

para los compradores construir “mayor cantidad de obra”.
13. Sobre el hecho décimo tercero:
Este hecho es parcialmente cierto por lo siguiente:

13.1. A través de la Resolucion N°220307 de 2011, se hicieron las obras solicitadas y autorizadas por

la Curaduria Segunda de Manizales.

13.2. Luego, atendiendo las solicitudes de los compradores, se presentd nuevamente ante la
Curaduria con toda la documentacion exigida y pertinente la expedicion de una nueva licencia.
Modificaciones éstas que fueron aprobadas al expedir la licencia N°220203 del 15 de

septiembre de 2014.

13.3. De nuevo, el apoderado no sefiala cuales son las modificaciones que reprocha o que considera

dafiinas para sus representados.
13.4. Las modificaciones realizadas por la Constructora se hicieron en beneficio de los compradores.
14. Sobre el hecho décimo cuarto:
No es cierto y explico.

14.1. De ninguna manera es cierto que GPEI no contara con los “estudios estructurales”.

14.2. Toda la documentacion técnica exigida por la Curaduria al momento de expedir las licencias
urbanisticas de construccion, fueron aportadas -incluso los estudios estructurales- para su
correspondiente analisis. Proceso que tuvo como primer resultado la concesion de la licencia de
construccion en Resolucién N°220307 de 2011.

14.3. Después, como se ha explicado a lo largo de esta contestacion, las modificaciones a realizar se
presentaron como sugerencias y cambios al proyecto por parte de los propietarios y

compradores, en su beneficio. Reformas que se soportaron en los respectivos estudios técnicos

y en la modificacion de la licencia, en Resolucién N°220203 de 2014.
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14.4. En todo caso, se respetd siempre lo pactado en las promesas y los contratos de compraventa.
14.5. Las modificaciones per se no implican un dafo.
15. Sobre el hecho décimo quinto:
Se declara como cierto este hecho precisando en lo siguiente:
15.1. Las modificaciones per se no implican un dafo.

15.2. Las modificaciones buscaban mejorar el disefo inicial, por iniciativa de los

compradores-propietarios.
15.3. Siempre se respeté lo pactado en los contratos de promesa y compraventa.
16.  Sobre el hecho décimo sexto:
No es cierto lo planteado en este hecho.
16.1. La sociedad GPEI al momento de solicitar la ampliacién, reducciéon y modificacion del proyecto

principal, todo se encontraba en obra.

16.2. Por lo tanto, no es cierto lo que expone la demandante sobre la conclusion de las obras previo

al otorgamiento de la licencia.
16.3. Las modificaciones per se no implican un dafo.
17. Sobre el hecho décimo séptimo:
17.1. Parcialmente cierto y explico:
17.2. Una vez aprobados los planos del reglamento de propiedad horizontal mediante la Resolucion
N°220051 del 07 de octubre de 2014 y constituido éste en escritura publica N°8727 del 12 de

noviembre de 2014, se generaron las matriculas inmobiliarias.

17.3. Posterior a esto se realizaron las escrituras publicas y la correspondiente entrega de los

inmuebles.
17.4. No se debe confundir la entrega de las unidades privadas con la entrega de las areas comunes.
17.41. Las unidades privadas se entregaron en las fechas de las respectivas actas de entrega,

esto es, 24 de abril de 2015, A la contestacion se adjuntan algunas de ellas. Las

entregas se realizaron a satisfaccion.
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17.4.2. Las areas comunes se entregaron en agosto de 2017 como punto amigable de la

conciliacién realizada y ya mencionada.
18. Sobre el hecho décimo octavo:
Se declara como cierto este hecho.
19. Sobre el hecho décimo noveno:
Parcialmente cierto y lo explico de la siguiente manera:

19.1. Es cierto que mediante la Resolucién N°220285 del afio 2015 se aceptd la modificacion
realizada a la licencia N°220203 del afio 2014.

19.2. Sin embargo, se precisa que la modificacién aprobada por parte del Segundo Curador Urbano
de Manizales consistié en el cambio de “Uso de apartamento tipo 2 a oficina con uso S-12 del

nivel N.+4,50 y modificacion en bafios y cocina de apartamento tipo 2 del nivel N.+19,50".

19.3. El propietario del apartamento 703, como profesional arquitecto, fue quien modificé su unidad

sin licencia especial de construccion y sin consulta a la constructora GPEI.

19.4. En lo que atiende al cambio de uso de un apartamento por otro de oficina, el comprador de la

oficina queria hacer un cambio y solicité esta modificacion.

19.5. De ninguna manera estas modificaciones fueron dafinas para la copropiedad o los demas

copropietarios.
20. Sobre el hecho vigésimo:
No es cierto lo manifestado por la sociedad demandante en este hecho y explico:

20.1. De ninguna manera esta modificacion fue dafina para la copropiedad o los demas

copropietarios.

20.2. El abogado no explica por qué esta modificacién debia ser consultada con los demas

copropietarios.
20.3. Siempre se respeté lo pactado en los contratos de promesa y compraventa.
21. Sobre el hecho vigésimo primero:

Hay varios hechos y los respondo asi:
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21.1. Este hecho no tiene relacion con el objeto de la demanda, o por lo menos el apoderado no lo

explica. Una serie de peticiones no demuestran en si mismas un dafo.

21.2. Es cierto que los copropietarios del Edificio Fléres del Rio presentaron diversas solicitudes en
oficios de fecha 15 de marzo de 2019, 06 de mayo de 2019, 13 de agosto de 2019 y 12 de
febrero de 2020.

21.3. No es cierto que GPEI guardara silencio sobre estas solicitudes. Se recibieron y se brindaron
las soluciones y respuestas respectivas en escrito del 20 de mayo de 2020, al igual como

consta en las actas de entrega.

21.4. Se precisa en este hecho que, los principales reclamos versaron sobre los acabados del bien
inmueble y sobre estos el término de garantia es de un (1) afo segun lo establecido en el
paragrafo 3° del articulo 13 del decreto 735 del 17 de abril de 2013. La Constructora no

responde indefinidamente por los acabados.
21.5. Asi mismo, se le informé a los interesados que:

“Le informo que la sociedad que represento no reconocera ni pagara los items
sefalados, en tanto que (i) en su oficio no se explica las razones por las que la
Propiedad Horizontal considera que GPEI debe asumir tales reparaciones o
reembolsos, ni aporta evidencias del estado de cada item para la fecha del oficio
(marzo de 2019); (iij) no hay una estimacién concreta de ningun concepto a reembolsar;
y (iii) la garantia frente a estos elementos era de un (01) afio, que corria a partir de la
entrega de las obras. La entrega se realiz6 el 30 de agosto de 2017, como consta en el
“Acta de trenga transferencia areas y bienes comunes”, suscrita por representantes de

las partes”.
22. Sobre el hecho vigésimo segundo:
No es cierto este hecho y procedo:

221. El apoderado no precisa en qué consisten las “ciertas irregularidades que afectaban la
copropiedad vy, por tanto, les generan perjuicios”. Las presuntas irregularidades que afectaban la
copropiedad y les generan presuntos perjuicios son una mera apreciacion de la demandante.

22.2. A la fecha, la constructora ha dado respuesta a todas las garantias presentadas, inclusive por
los elementos que ya estan fuera de garantia. De existir adicionales, no han sido puestos en
conocimiento de la constructora y no es la llamada a cubrirlas.

22.3. La constructora no le ha generado perjuicios a nadie.

23. Sobre el hecho vigésimo tercero:
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No es cierto y explico:
23.1. Todas las obras del edificio se encuentran amparadas en la licencia de construccién.

23.2. Siempre se respeto lo pactado en las promesas y los contratos de compraventa. Ninguno de los

supuestos "detrimentos” fueron compromisos publicitarios o contractuales con los compradores.

23.3. En audiencia de conciliacion los dias 13 de julio, 31 de julio y 16 de agosto de 2017 se concilié
todo lo referente a las “areas comunes” del edificio. Por tanto, los reproches del hecho 23 ya
esta conciliados —salvo las medidas de las areas de giro y las servidumbres activas y pasivas

de los parqueaderos de visitantes—.

23.4. En atencion a ello, la Curaduria expidié los actos administrativos ya referenciados y
denominados (i) Resolucién 220307-2011 del 29 de diciembre de 2011 -licencia de construccion
modalidad obra nueva-; (ii) Resolucion 220278-2013 del 30 de octubre de 2013 -licencia de
construccion modalidad demolicidn-; (iii) Resolucion 220001-2014 del 3 de enero de 2014
-prorroga licencia de construccion resolucién 220307-2011-; (iv) Resolucién 220203-2014 del 3
de octubre de 2014 -modificacion de licencia de construccion vigente resolucion 220307-2011-;
(v) Resolucion 220051-2014 del 7 de octubre de 2014 -aprobacion de planos de reglamento de
propiedad horizontal- y (vi) Resolucion 220285-2015 del 3 de noviembre de 2015 -licencia de

construccion modalidad modificacion.

23.5. Si existen inconformidades sobre las licencias urbanisticas otorgadas, estas debieron atacarse

a través de los medios administrativos o jurisdiccionales.

23.6. Las inconformidades de la parte demandante estan fundamentadas en normas que no le son

aplicables al Edificio.

23.7. El apoderado debera probar sus afirmaciones.

24, Sobre el hecho vigésimo cuarto:
No es cierto lo aqui relacionado.

24 1. Lo ofertado fue lo consignado en las promesas y los contratos de compraventa.

24.2. No es cierto que se hubieran ofertado parqueaderos en esos términos.

24 3. En audiencia de conciliacion los dias 13 de julio, 31 de julio y 16 de agosto de 2017 se concilié
todo lo referente a las “areas comunes” del edificio, incluidos los parqueaderos. Por tanto, los
reproches del hecho 23 y 24 ya estan conciliados —salvo las medidas de las areas de giro y las

servidumbres activas y pasivas de los parqueaderos de visitantes—. Por tal motivo, en las

excepciones de mérito formularé la excepcién de “conciliacion” y “cosa juzgada”.
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24 4. Los parqueaderos para visitantes no fueron asignados a privados. Diferente es que sean

utilizados por privados, y de esta vigilancia no se encarga mi representada.
245, El apoderado debera probar sus afirmaciones.
25. Sobre el hecho vigésimo quinto:
Se declara como parcialmente cierto este hecho puntualizando en que:

251. No es cierto que la conciliacién haya tenido por objeto discutir las situaciones relatadas en los

hechos 23 y 24 de la demanda.

25.2. Si es cierto que se llevo a cabo una audiencia de conciliacion los dias 13 de julio, 31 de julio y
16 de agosto de 2017. El objeto de la conciliacion fue otro, a saber: (i) la entrega oficial de las
areas comunes de la copropiedad; (ii) que los parqueaderos dobles de los niveles 2,4,6 no tiene
las medidas establecidas en los planos arquitecténicos aprobados por la Curaduria Segunda
Urbana; (iii) que los giros de la circulacion vehicular en los niveles 2,4,6 no cumplen con las
medidas de los planos ni con las normas minimas contempladas en guias técnicas y (iv) la

exigencia de dos parqueaderos para visitantes.

25.3. Dicho de otro modo, la audiencia de conciliacion no se llevé a cabo sobre los hechos enlistados
en los numeros 23 y 24 de la demanda, si verso sobre lo antes relacionado y de los cuales hubo

una conciliacion satisfactoria sobre las areas comunes.
26. Sobre el hecho vigésimo sexto:
Es cierto lo aqui manifestado. Se hace necesario puntualizar en lo siguiente:

26.1. En la audiencia de conciliacion que se llevé a cabo durante los dias 13 de julio, 31 de julioy 16
de agosto de 2017, cuyo objeto se explicd en el hecho anterior, se entregaron y recibieron a

satisfaccion las areas comunes.

26.2. Por lo tanto, los reproches del hecho 23 y 24 ya estan conciliados. Por tal motivo, en las

excepciones de mérito formularé la excepcién de “conciliacion” y “cosa juzgada”.

26.3. Ahora bien, sobre las medidas de las areas de giro y las servidumbres activas y pasivas de los
parqueaderos de visitantes, manifestamos que se construyeron y otorgaron de acuerdo a las
licencias de construccion otorgadas. El apoderado de la demandante reprocha las medidas de
giro y las servidumbres de los parqueaderos de visitantes con base en normas que no le son

aplicables al edificio Flores del Rio.

27. Sobre el hecho vigésimo séptimo:
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Este hecho es falso. En la conciliacion aludida se concilié “todo lo atinente a la entrega a satisfaccion de areas
comunes”. Por tanto, los reproches del hecho 23 y 24 ya estan conciliados —salvo las medidas de las areas de
giro, medidas de los parqueaderos y las servidumbres activas y pasivas de los parqueaderos de visitantes—.
Por tal motivo, en las excepciones de mérito formularé la excepcion de “conciliacion” y “cosa juzgada”.
28. Sobre el hecho vigésimo octavo:

Se declara como cierto, precisando en que:

28.1. Todas las solicitudes aqui relacionadas se atendieron durante el primer afio al aplicar la garantia

legal establecida.

28.2. Ademas, muchas de las mismas se contemplaron y atendieron posterior al afio de la garantia

legal, con la finalidad de atender a todos los requerimientos de los propietarios.

28.3. La radicacion de estas solicitudes no tiene relacién con el objeto de la demanda, ni implica en si

misma la existencia de un dafio.
28.4. La atencion de estas solicitudes no implicé la aceptacién de responsabilidad alguna.
29. Sobre el hecho vigésimo noveno:
Es parcialmente cierto este hecho.

29.1. No aceptamos la calificacion de “dafno” de las situaciones expuestas. Se tratd de situaciones

que se pueden presentar en el giro ordinario de un edificio.
29.2. La constructora respondié dentro del limite y el marco legal para brindar las plenas garantias.
Sin embargo, no pueden atenderse a todos los requerimientos de manera indefinida y a los
supuestos trabajos que la copropiedad considere.
30. Sobre el hecho trigésimo:

Se declara parcialmente este hecho y explico:

30.1. La radicacion de la solicitud de reembolso no tiene relacién con el objeto de la demanda, ni

implica en si misma la existencia de un dafio.

30.2. Las situaciones del hecho 28 son solicitudes de garantia por acabados. Tal garantia ya expiré.

En todo caso, fueron atendidas.

31.  Sobre el hecho trigésimo primero:
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Se declara de forma parcial lo aqui relacionado y lo explico asi:

31.1. Reitero que todo lo relacionado con las areas comunes del edificio Flores del Rio fue conciliado

con la hoy demandante.

31.2. Reitero que las solicitudes del hecho 31 son solicitudes de garantia por acabados. Esta garantia

tiene una duracién de un afio y ya expird.
31.3. Reitero que la formulacion de estas solicitudes no prueba la existencia de un dafio.

31.4. Este hecho no tiene relacion con el objeto de la demanda y de sus pretensiones

(responsabilidad contractual).
32. Sobre el hecho trigésimo segundo:

Se declara como cierto. Ahora bien, reitero que estos hechos no tienen relacién con el objeto de la demanda y

de sus pretensiones (responsabilidad contractual).
33. Sobre el hecho trigésimo tercero:
Se tiene por no cierto lo aqui expresado.

33.1. Las areas comunes del Edificio fueron recibidas a satisfaccion, en la audiencia de conciliacion

del 16 de agosto de 2017 que el propio apoderado de la demandante reconoce en la demanda.

33.2. Las actas de entrega de las unidades privadas fueron suministradas a los propietarios en fecha
24 de abril de 2015.

34. Sobre el hecho trigésimo cuarto:

Este apoderado en representacion de los intereses de GPEI declara como no cierto este hecho. El documento
manual de usuario o propietario, se entregd en audiencia de conciliacion llevada a cabo el dia 16 de agosto de
2017. Ademas, se entregd en medio digital el dia 27 de noviembre de 2020 al correo del abogado

jacdugue@mac.com.

En todo caso, la supuesta ausencia de entrega de este Manual no implica un dafio en si mismo.

35. Sobre el hecho trigésimo quinto:

Se considera que este no es un hecho, sino una apreciacién de derecho. Ademas preciso:
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35.1. El manual de usuario entregado a la hoy demandante, contiene todas las caracteristicas alli

descritas, especialmente:

El presente manual esta destinado para familiarizarlo y a prevenirlo de un
involuntario mal uso, haciendo algunas sencillas recomendaciones. Por lo tanto,
este manual debe ser leido y entendido por los usuarios del Edificio Flores Del Rio
de Manizales y por Administracion del Edificio. La Constructora Generacion
Proyectos E Inversiones S.A.S. hizo el mejor esfuerzo por entregar un completo
manual, sin embargo, en caso de duda, informacion parcial o falla de infonmacion
o cualguier ofra situacion similar, el comprador yfo la Administracion del Edificio
debera previa y adecuadamente consultar a la Constructora Generacion Proyectos
E Inversiones S.A.S

Como premisa general, en €l Edificio Flores Del Rio, de Manizales, tanto para sus
areas o bienes comunes, como para los privados, requieren de mantenimiento
periddico y de su ulilizacién adecuada, resultado de comrectos habitos de uso, por
parte de los usuarios y visitantes del condominio, es decir no hacer uso indebido
del bien. Cuando se realicen labores de aseo, de mantenimiento ylo de
reparacién, se deberan aplicar normas adecuadas de seguridad y utilizar
elementos y sefalamientos de seguridad adecuados y de ser necesario, dar aviso
oportuno a la comunidad.

35.2.  Ademas de ello, se detallé en el respectivo manual lo correspondiente a (i) areas comunes; (ii)

areas privadas; (iii) garantias y (iv) mantenimiento.

36. Sobre el hecho trigésimo sexto:

Es cierto, segun los anexos de la demanda.

36.1. No obstante, es preciso indicar desde este momento que el informe técnico presentado por la

arquitecta Gloria Guzman, se basé en una normativa que no es la aplicable para a la obra ni

a las licencias al momento de construir el edificio Flores del Rio.

36.2. Es importante llamar la atencién del Despacho en el sentido de que la arquitecta no tiene
ninguna experiencia en tasacion del dafio y tampoco es profesional del derecho. El apoderado
confiesa en la demanda que el informe de la arquitecta tenia un sesgo o prejuicio desde
su génesis, pues buscaba atribuir responsabilidad y sefalar “los incumplimientos (por
accion u omisién) por parte de la constructora Gerencia de Proyectos e Inversiones
-GPEI-SAS”. No se trata entonces de un informe imparcial y, por tal motivo, no puede
tener el alcance de un dictamen pericial. Este documento no tiene ningun valor

probatorio.

36.3. La normativa aplicable para la época era: (i) Ley 388 del 18 de julio de 1997; (ii) Decreto 1469
del 30 de mayo de 2010 compilado por el Decreto 1077 del 26 de mayo de 2015; (iii) Ley 400
del 19 de agosto de 1997; (iv) Decreto 926 del 19 de marzo 2010; (v) Plan de Ordenamiento
Territorial de Manizales, Acuerdo 508 de 2001, modificado y adicionado por el Acuerdo 573 de
2003, y por el Acuerdo 663 de 2007 y (vi) Codigo de Construcciones y Urbanizaciones de
Manizales - Acuerdo 054 de 1993.
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37. Sobre el hecho trigésimo séptimo:

El apoderado de nuevo confiesa que el informe de la arquitecta Guzman fue realizado siguiendo

instrucciones y lineamientos de su contratante. Es decir, no se trata de un informe imparcial.

Con todo, el analisis normativa de la arquitecta Guzman se basé en una normativa que no le era

aplicable para a la obra ni a las licencias al momento de construir el edificio Flores del Rio.

38. Sobre el hecho trigésimo octavo:

Se reitera en este punto que el informe rendido por la arquitecta fue realizado con base en supuestos
de incumplimiento, y no de manera objetiva e imparcial. Es decir, a través del informe que se anexa con la
demanda, se buscé un sustento que apoyara las conclusiones de incumplimiento a las que la hoy demandante
ya habia llegado.

39. Sobre el hecho trigésimo noveno:
39.1. Esta afirmacion se declara como cierta. Es importante sefalar que la informacion solicitada es
informacion publica, que reposa en las Curadurias conocidas por la copropiedad y su

apoderado.

39.2. Los solicitantes pidieron los “Planos arquitectonicos y memorias con los cuales se establecieron

las areas privadas en el reglamento de copropiedad”.

40. Sobre el hecho cuadragésimo:

40.1. No se toma por cierto esta omision manifestada por el demandante.

40.2. La informacién se entregd en medio digital el dia 27 de noviembre de 2020 al correo del

abogado acdugue@mac.com relacionando los siguientes documentos: (i) Planos

arquitectonicos. 10 archivos en formato pdf. (ii) Planos eléctricos. 7 archivos en formato pdf. (iii)
Planos estructurales. 13 archivos en formato pdf. (iv) Planos hidraulicos y sanitarios. 10 archivos
en formato pdf. (v) Planos propiedad horizontal (PH). 3 archivos en formato pdf. (vi) Licencias
urbanisticas. 6 archivos en formato pdf. (vii) Solicitud del permiso de ocupacién. 2 archivos en
formato pdf. (viii) Pdliza de cumplimiento. 2 archivos en formato pdf. (ix) Manual del propietario.

1 archivo en formato pdf y (x) Certificacién RETIE.1 archivo en formato pdf.

40.3. Es contradictorio que el apoderado mencione antes que el informe se puedo llevar a cabo, pero

que después diga que no le entregaron la informacion necesaria para hacerlo.

41. Sobre el hecho cuadragésimo primero:

Pagina 20 de 31

(+6) 8911169
Cra. 24 N° 62-53 | Oficina 903
Pranha Centro Empresarial

Manizales, Caldas




Botero&
| ] Londono

CONSEJEROS LEGALES

Se toma por no cierto este hecho y explico:

41.1. Lo detallado en el informe técnico de la arquitectura, se basé en normativa que no le era

aplicable a la obra ni a las licencias al momento de su construccién.

41.2. Como ya he sefalado,el apoderado confiesa en el hecho 36 la demanda que el informe de
la arquitecta tenia un sesgo o prejuicio desde su génesis, pues buscaba atribuir
responsabilidad y sefalar “los incumplimientos (por accién u omision) por parte de la
constructora Gerencia de Proyectos e Inversiones -GPEI-SAS”. No se trata entonces de
un informe imparcial y, por tal motivo, no puede tener el alcance de un dictamen pericial.

Este documento no tiene ningun valor probatorio.

41.3. Por otra parte, recordemos que las areas comunes fueron entregadas a satisfaccion de la
copropiedad. Esta entrega fue objeto de conciliacion. Por tanto, los reparos de la arquitecta
Guzman ya fueron objeto de conciliacién. Es improcedente y contrario a la buena fe reabrir
cualquier discusion sobre las areas comunes del edificio.

41.4. Finalmente, ninguna informaciéon ha sido ocultada a los propietarios. Tampoco lo ha sido a
terceros interesados pues se han brindado todas las garantias de publicidad para ejercer lo que
en derecho correspondan.

42. Sobre el hecho cuadragésimo segundo:
42 1. Reitero la respuesta dada en el hecho anterior.
43. Sobre el hecho cuadragésimo tercero:

43.1. Reitero que existe un sesgo en el informe desde su génesis.

43.2. Por otra parte, la arquitecta no tiene experiencia especifica en la tasacién de dafo. Esto es

evidente porque en el informe no se detallan los métodos utilizados para la tasacion.

43.3. Finalmente, la “estimacién” de la arquitecta no es admisible porque partié6 de un analisis con

base en normas que no le eran aplicables al edificio al momento de su construccion.
44. Sobre el hecho cuadragésimo cuarto:
Reitero la respuesta dada en el hecho anterior.
45.  Sobre el hecho cuadragésimo quinto:

Estos informes adicionales nunca fueron puestos en conocimiento de la demandada. Los conocimos con los

Anexos de la demanda.
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Respetuosamente manifiesto lo siguiente sobre estos informes:

45.1. El informe del 5 de abril de 2022 tiene por objeto “estimar el valor comercial de un parqueadero
de vehiculos de uso residencial y un area de cesién destinado a salén social o de actividad
multiple que hacen parte de una copropiedad ubicada en la carrera 23 No carrera 23 # 51-67
/69/ 71”. Este informe no se corresponde con las pretensiones de la demanda. En cualquier

caso, todo lo relativo a las areas comunes fue conciliado desde agosto de 2017.

45.2. El informe del 6 de mayo de 2022 presenta un “presupuesto necesario para la ejecucion de las

obras requeridas segun informe de peritaje realizado en el afio 2020”.

45.3. Ninguno de los informes esta encaminado a probar que exista un dafio o una responsabilidad
atribuible a la demandada. Los informes parten de que existe un dafio determinado previamente
por la arquitecta Guzman. Sobre los problemas de base del informe de la arquitecta Guzman
reitero lo dicho en la contestacion de los hechos 36 y siguientes.

46. Sobre el hecho cuadragésimo sexto:
Es falso. La arquitecta Olga Celilia Hoyos lo Unico que hizo fue “estimar el valor comercial de un parqueadero
de vehiculos de uso residencial y un area de cesién destinado a salén social o de actividad multiple que hacen
parte de una copropiedad ubicada en la carrera 23 No carrera 23 # 51-67 /69/ 71”. Su informe no busca probar
la existencia de responsabilidad o dafio.

47. Sobre el hecho cuadragésimo séptimo:
Es parcialmente cierto. El ingeniero Escobar presenté un presupuesto de obra. Sin embargo, este informe no
busca probar la existencia de responsabilidad o dafio, y esta basado en el cuestionable informe de la arquitecta
Guzman.

48. Sobre el hecho cuadragésimo octavo:
No esta probada la responsabilidad ni el dafio. Me remito a lo manifestado en la contestacion del hech 45.

49. Sobre el hecho cuadragésimo noveno:

Se tiene por cierto este hecho. También se reitera que la documentacién relacionada se entregdé como se

explica en el siguiente hecho.
50. Sobre el hecho quincuagésimo:

No es cierto lo aqui manifestado por la demandante. Los documentos relacionados en el hecho anterior, fueron

entregados en medio fisico en la audiencia de conciliacién llevada a cabo en agosto de 2017. También, se
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entregaron en medios digitales como ya se expuso lineas atras, al correo del abogado el 27 de noviembre de
2020.

51. Sobre el hecho quincuagésimo primero:
Se tiene por no cierto este hecho.

51.1. Como se ha explicado, los documentos fueron entregados debida y oportunamente al
representante de la edificacion tanto en audiencia de conciliacion como en medio digital. En
todo caso, se trata de informacion que reposa en los registros publicos de las autoridades

urbanisticas.

51.2. Ademas, no existe dafio alguno que comprometa la responsabilidad de mi representada. Menos
cuando los supuestos hallazgos devienen de conclusiones sin respaldo factico, normativo y

probatorio.

52. Sobre el hecho quincuagésimo segundo:

Se tiene por cierta la solicitud de conciliacion presentada el dia 23 de octubre de 2020.
53. Sobre el hecho quincuagésimo tercero:

Lo aqui contenido se tiene como cierto.
VII. Frente a la solicitud probatoria

1. Es necesario recordar en esta oportunidad que los documentos nombrados como (i) planos
arquitectonicos, (ii) planos eléctricos, (iii) planos estructurales, (iv) planos hidraulicos y (v)
sanitarios, ademas de los denominados (vi) planos propiedad horizontal (PH), (vi) licencias
urbanistica, (vii), solicitud del permiso de ocupacion, (viii) péliza de cumplimiento, (ix) manual
del propietario y (x) certificacion RETIE, fueron entregados en medio digital al correo electrénico

del abogado jacdugue@mac.com el 27 de noviembre de 2020.

2. Frente a las demas solicitudes con sustento en el peritaje que se aportara como prueba suscrito

por el Arquitecto Juan Pablo Morales se refirié que:

2.1. La constructora realizé6 ante la secretaria de planeacién municipal de Manizales, a
través del oficio de fecha 10 de junio de 2015, complementado en oficio del 26 de junio
de 2015 las respectivas solicitudes del permiso de ocupacion, dicha entidad aun no se
pronuncia bajo la excusa de que en la inspeccion de policia existe una querella por
parte de un vecino colindante, y hasta no cerrar dicho proceso policivo, no pueden

emitir el concepto favorable.
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3. También es claro en esta peticién que, la solicitud de estos documentos por si solos no

configuran la supuesta responsabilidad civil que devenga de un dafio.
VIIL. Objecioén al juramento estimatorio

Como el demandante pretende el reconocimiento de una indemnizacion via judicial de asuntos
conciliados mayoritariamente en audiencia del 16 de agosto de 2017 sobre las areas comunes, objeto el

juramento estimatorio de acuerdo con lo reglado en el articulo 206 del C.G.P. presentado por los siguientes:
1. Existe una estimacién notoriamente injusta

1.1. No se ha demostrado un verdadero nexo causal entre los valores aportados en los
informes de los profesionales de arquitectura y los supuestos perjuicios que se

ocasionaron con ocasion a un incumplimiento contractual que tampoco se especifica.

1.2. Es claro que las meras apreciaciones sin certeza de su ocurrencia no pueden ser
objeto de reparacion, pues lo manifestado en el escrito de demanda no puede generar
por si mismo una indemnizacion.

2, Es inexacta la estimacion referida en la demanda porque:

21. Como se ha explicado en diversos hechos, en audiencia de conciliacion llevada a cabo
se estuvo a favor y satisfaccion lo correspondiente a las areas comunes (sin distincion
alguna), salvo las medidas de las areas de giro y las servidumbres activas y pasivas de

los parqueaderos para visitantes.

2.2.  Asi las cosas, no presenta exactitud el juramento estimatorio aqui relacionado, al no
acreditarse el supuesto perjuicio ocasionado y por el que deba inculparse a mi

representada.
2.3. Como se expuso en sentencia de la Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil'

“aunque en la demanda se hizo el juramento estimatorio, tal acto no relevaba a
los actores de acreditar la existencia del perjuicio. La prueba del incumplimiento
y del menoscabo derivado del mismo era necesaria para la estimacién de las
pretensiones. Incluso, el paragrafo del articulo 206 del Cédigo General del
Proceso establece una sancién al litigante..en los eventos en que se nieguen

las pretensiones por falta de demostracién de los perjuicios”.

2.4. Asi pues, todas las sumas estimados bajo “presupuesto general del edificio”

discriminado en “presupuesto obras civiles edificio flores del rio”, “comparacién estudio

de mercado - para parqueaderos-”, “estudio de mercado area social” y “valor del avaltuo

' Sentencia con radicado N°1101-31-03-017-201200624-01, Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil.
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para las areas sociales y parqueaderos”, no presentan respaldo que acredite de forma
cierta y concreta lo pretendido como indemnizacion, y menos, que configure un dafio

imputable a GPEI.

3. Finalmente, lo explicado por si mismo en los hechos de la demanda, en nada configura un dafio

atribuible a mi representada.
IX. Excepciones de mérito
1. Excepcion de buena fe de la parte demandada
1.1. Este asunto se estudia bajo los postulados constitucionales de la buena fe que dispone el
articulo 83: “Las actuaciones de los particulares y de las autoridades publicas deberan cefiirse a
los postulados de la buena fe, la cual se presumira en todas las gestiones que aquellos
adelanten ante éstas”, reiterado incansablemente por el articulo 1603 del Cddigo Civil, y por el

articulo 871 del Codigo de Comercio que dicen:

“Articulo 1603. <Ejecucion de buena fe>. Los contratos deben ejecutarse de buena

fe, y por consiguiente obligan no solo a lo que en ellos se expresa, sino a todas las
cosas que emanan precisamente de la naturaleza de la obligacién, o que por ley

pertenecen a ella’.

“Articulo 871. <Principio de buena fe>. Los contratos deberan celebrarse y
gjecutarse de buena fe y, en consecuencia, obligaran no sélo a lo pactado
expresamente en ellos, sino a todo lo que corresponda a la naturaleza de los

mismos, segun la ley, la costumbre o la equidad natural.

1.2. GPEI de manera fiel actuo frente al demandante. Al punto, la Corte Suprema de Justicia estimo
que:
(...) la buena fe no es un principio de efimera y menos de irrelevante figuracion en
la escena juridica, por cuanto esta presente, in extenso, amén que con
caracterizada intensidad, durante las etapas en comento, tanto mas si la relacién
objeto de referencia es de las tildadas de “duracion” [...] Quiere decir lo anterior
que para evaluar si un sujeto determinado actué o no de buena fe, resulta
imperativo examinar, en cada una de las precitadas fases, la conducta por él
desplegada, pero de manera integral, o sea en conjunto, dado que es posible que
su comportamiento primigenio, en estrictez, se cifia a los canones del principio
rector en cita y ulteriormente varie, en forma apreciable y hasta sorpresiva,

generandose asi su inequivoco rompimiento. De alli que la buena fe no se pueda

fragmentar, en orden a circunscribirla tan sélo a un segmento o aparte de una fase,

por via _de ejemplo: la precontractual —o parte de la precontractual—, ya que es

necesario, como corresponde, auscultarla in globo, sequn se indico, valorando las

diversas oportunidades que los interesados tuvieron para _actuar _con lealtad,
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correccion (correttezza) y diligencia, segun sea el caso. Al fin y al cabo, sin

excepcion, ella se predica de la integridad de eslabones que, analizados en
retrospectiva, conforman la cadena contractual (iter contractus), rectamente
entendida. No es gratuito que el citado articulo 863 del Cédigo de Comercio,
expressis verbis, establezca un débito de comportamiento que cobija todo el “..

periodo precontractual”, sin distingo de ninguna especie?®. (Subrayas personales).

1.3. Véase como la conducta desplegada por la demandante, desconoce el acuerdo que de manera
parcial se llevé a cabo en audiencia de conciliacion del 16 de agosto de 2017. Alli, como se ha
dicho a lo largo de la contestacion, se concilié y recibié a satisfaccion desde tres afios atras a
2017, todo lo correspondiente a las areas comunes. Se dej6 la salvedad sobre las medidas de

giro y las servidumbres de los parqueaderos para visitantes.
2. Excepcidn de falta de legitimacién en la causa por activa
Existe en este tramite una clara falta de legitimacion en la causa por activa y la explico:
2.1. Dice el articulo 32 de la Ley 675 de 2001 sobre el objeto de la persona juridica que:
“La propiedad horizontal, una vez constituida legalmente, da origen a una persona
juridica conformada por los propietarios de los bienes de dominio particular. Su objeto
sera administrar correcta y eficazmente los bienes y servicios comunes, manejar los
asuntos de interés comun de los propietarios de bienes privados y cumplir y hacer

cumplir la ley y el reglamento de propiedad horizontal” (Subrayas nuestras).

2.2. Es decir, la persona juridica que hoy demanda no puede representar a los propietarios en

asuntos de interés privado o particular, pues, una vez constituida legalmente la propiedad

horizontal, como ocurrié en el presente a través de la Resolucién °1262 del 14 de agosto de

2015, tendra por objeto administrar correcta y eficazmente los bienes y servicios comunes.

2.3. Claramente, todo en lo que respecta a las areas comunes, quedd debidamente conciliado en la
repetida audiencia de agosto de 2017, exceptuando lo relativo a las medidas de giro y los

parqueaderos para visitantes.
2.4. Ademas de lo aqui explicado, algunas de las pretensiones de la demandante son tendientes a
buscar restituciones de areas y restituciones econémicas en lo que respecta a los intereses

particulares de cada propietario.

2.5. En sentencia T-429 de 2021, la Corte Constitucional refirié que:

2 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil. Sentencia del 2 de agosto de 2001, exp. 6146, M. P.. CARLOS
IGNACIO JARAMILLO JARAMILLO.
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“Legitimacion por activa y pasiva. Como se recordd en Sentencia T-366 de 2021,
mediante Sentencia T-375 de 2019 la Corte sefialé que, en concepto de Chiovenda
acogido por la Corte Suprema de Justicia, “la legitimatio ad causam consiste en la
identidad de la persona del actor con la persona a la cual la ley concede la accion

(legitimacion activa) (...).

2.6. Asi las cosas, no reside en la persona juridica que hoy demanda legitimacion en la causa por

activa para solicitar los reparos en propiedades particulares o privadas.

3. Excepcidén de conciliacién y cosa juzgada

Su seforia: teniendo en cuenta la audiencia de conciliacion llevada a cabo el 16 de agosto de 2017, se hace
necesario llamar a la prosperidad esta excepcion pues las partes de comun acuerdo terminaron cualquier
diferencia o discusion establecida en las areas comunes, con las salvedades de medidas de giro (parqueaderos

niveles 2,4,6) y servidumbres de parqueaderos para visitantes.

3.1. Cuando se dijo en el acta 138 de 2017 sobre el acuerdo conciliatorio parcial que el acta presta
mérito ejecutivo y que hace transito a cosa juzgada “se estd asegurando que no podra
adelantarse contra ella accién judicial posterior con el fin de revivir los asuntos conciliados. De

hacerse, el juez debera declarar probada, aun de oficio, la excepcion de cosa juzgada’™.

3.2 Se dijo pues en el acuerdo que:

Continuacién: Acta de Conciliacion Parcialmente_Exitnsa Rad 138/17 Pag 03
Las partes llegan a acuerdo con respecto a la primera y cuarta pretension,

PRIMERO: El dia 23 de agosto de 2017 a partir de |as dos de la tarde en e|
Edificio Flores del Rio ubicado en la carrera 23 No. 51-67 en el salén social,
se firmara acta de entrega de las areas comunes de la copropiedad a su
administradora la sefiora MARIA ELENA HOYOS DE BOTERO y/o al Consejo
de Administracion, indicando que el edificio fue ocupado y recibido hace tres
(3) afios, quedando asi conciliado todo lo atinente a entrega a satisfaccion de
Areas comunes, salvo las siguientes inconformidades que subsisten a la fecha:

1. Medidas de las areas de Giro.
2. Servidumbres activas y pasivas de los parqueaderos de los visitantes,
toda vez que el presidente del consejo, lo va a consultar y plantear a la

constructora.

En cuanto a las pretensiones 2 y 3 no se llegd a ningun acuerdo conciliatorio
razén por la cual se entiende agotado el requisito de procedibilidad.

El Conciliador lee a las partes la formula conciliatoria acordada, la cual es
aceptada en su integridad por los presentes, advirtiendoles que los
compromisos aqui adguiridos son de obligatorio cumplimiento y la presente
Acta presta mérito ejecutivo y el acuerdo hace transito a cosa juzgada; dicho
lo cual, declara terminada la Audiencia de Conciliacion en forma parcialmente

EXITOSA.

3Corte Suprema de Justicia, S18096 de 2016.
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3.3.  Asi entonces lo celebrado de manera conciliable para la época, impide la prosperidad de las

pretensiones en esta demanda.
4. Excepcion de ineficacia pericial.

Los documentos aportados y referenciados por la demandante en el escrito demanda, suscritos por
parte de Gloria Inés Guzman Salamanca, Olga Cecilia Hoyos y Diego Escobar Escobar —los de estos ultimos
apenas conocidos en esta diligencia— no prestan ninguna eficacia probatoria para que sean procedentes

conforme a las reglas del articulo 226 del C.G.P., por los siguientes:

4.1. Sobre un mismo hecho o materia, cada sujeto procesal sélo podra presentar un dictamen. No
se cumple con este requisito en vista que fueron tres los documentos presentados,
supuestamente en apoyo a lo que la arquitecta Guzman habia expuesto en su peritaje de julio
de 2020. Todos fueron encaminados amafiadamente para buscar presuntos dafios de los que

inculpar a la sociedad GPEI.

4.2. Los documentos aportados no tienen eficacia probatoria como quiera que el supuesto peritaje

realizado por la arquitecta Gloria Guzman, se basé en una normativa que no le era aplicable

para a la obra ni a las licencias al momento de construir el edificio Flores del Rio.

4.3. Tampoco lo son cuando el apoderado confiesa en el hecho 36 la demanda que el informe de la
arquitecta tenia un sesgo o prejuicio desde su génesis, pues buscaba desde el inicio atribuir
responsabilidad y sefalar “los incumplimientos (por acciéon u omision) por parte de la
constructora Gerencia de Proyectos e Inversiones -GPEI-SAS”. No se trata entonces de un
informe imparcial, con valor cientifico, y, por tal motivo, no puede tener el alcance de un

dictamen pericial.

44. Como el demandante funda toda su demanda en esta Unica prueba, y esta Unica prueba no

tiene eficacia probatoria, estan llamadas a fracasar las pretensiones de la demanda.
5. Excepciodn de inexistencia de responsabilidad
51. Como se expondra en el escrito de excepcién previa, no se expresé con claridad cual es el
presunto contrato incumplido y del que se haya desencadenado dafio alguno que genere
responsabilidad.
5.2.  Ademas, se viene un antecedente con la demandante donde se concilié con los efectos de
mérito ejecutivo y cosa juzgada, todo lo relacionado con las areas comunes. No es dable

entonces pretender el reconocimiento de reparos que ya fueron transados por las partes.

5.3. Tampoco puede predicarse responsabilidad alguna, con sustento en informes parcializados y

dirigidos a detallar “dafos” de GPEI.

6. Excepciéon de cumplimiento de los contratos de promesa de compraventa y de compraventa.
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Su Sefioria: la constructora cumplié a cabalidad los compromisos que adquirié en los contratos de promesa y de

compraventa que suscribié con los propietarios del hoy demandante.

Las obligaciones de GPEI frente a los demandantes emanan unicamente de este negocio juridico. La
demandante no aportdé ningun otro documento del que se deriven obligaciones vinculantes para GPEI frente a
“especificaciones arquitectonicas, espaciales y técnicas” del edificio Flores del Rio. Y no lo aporté porque no

existen.
7. Excepciéon de cumplimiento de las licencias de construccion otorgadas.

Su Seforia: GPEI cumplié a cabalidad las licencias de construccion —y sus modificaciones—. El demandante
esta reclamando unos supuestos dafios que se basan en normas no aplicables a la obra al momento de su

inicio y desarrollo. Por tal motivo, las pretensiones de la demanda deben ser desestimadas.
8. Excepcidn genérica o innominada

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 282 del Cédigo General del Proceso, en el evento en que su
Sefioria encuentre probados los hechos constitutivos de otras excepciones, sirvase a declararlas probadas y

reconocerlas oficiosamente en la sentencia a favor de GPEI.

Invoco también el principio iura novit curia para apelar al buen criterio de este Despacho si considera

que existen excepciones adicionales a las invocadas que favorezcan a mi representada.

En palabras de la H. Corte Constitucional (ver, entre otras, la sentencia T-851 de 2010) “El principio iura
novit curia, es aquel por el cual, corresponde al juez la aplicacién del derecho con prescindencia del invocado
por las partes, constituyendo tal prerrogativa, un deber para el juzgador, a quien incumbe la determinacién
correcta del derecho, debiendo discernir los conflictos litigiosos y dirimirlos segtin el derecho vigente, calificando

autébnomamente, la realidad del hecho y subsumiéndolo en las normas juridicas que lo rigen”.
X. Pruebas
1. Documentales
1.1. Peritaje de fecha 22 de febrero de 2021 suscrito por el Arquitecto Juan Pablo Morales Ramirez.
1.2.  Acta de entrega suscrita el dia 24 de abril de 2015.
1.3. Promesas de compraventa suscritas con algunos de los copropietarios del edificio.

1.4. Soporte de entrega de documentos al abogado demandante.

Ademas, solicito respetuosamente que se tengan como pruebas documentales las aportadas por el

demandante y que sean en beneficio factico y probatorio para la defensa de GPEI

2, Interrogatorio de parte
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2.1. Solicito respetuosamente a su Seforia que cite a comparecer al Sr. Rigoberto Cardona Gaviria,
identificado con la cédula de ciudadania N°10.244.649, quien obra como representante legal del
edificio Flores del Rio P.H., para que bajo la gravedad de juramento, verbalmente o por escrito
declare sobre los hechos y pretensiones de la demanda y lo manifestado en esta contestacion,

en la respectiva audiencia.

En la oportunidad procesal sefalada por el Despacho, interrogaré a los testigos solicitados por la parte
demandante y con amparo en el articulo 221 del Cddigo General del Proceso, me reservo el derecho de
contrainterrogarlos.

3.  Testimoniales

Solicito al Despacho decretar la siguiente prueba testimonial:

3.1. Miguel Angel Diaz, identificado con la Cédula de Ciudadania N° 1.053.782.334, con celular 321

758 8104, e-mail: msd_1227@hotmail.com para que testifique concretamente sobre los hechos:

(i) Proceso de la obra conforme a lo detallado en las promesas de compraventa; (ii) la
construccion de la obra de conformidad con las licencias urbanisticas de construccion (iii) el
conocimiento de los propietarios sobre el proceso de construccion. Asi mismo, para que hable
sobre lo que le conste respecto de los hechos de la demanda y su contestacion, y todo lo que el

Despacho considere.

3.2 Victor Manuel Diaz Deossa, mayor de edad, identificado con cédula de ciudadania 75.107.640,
director de la obra en el Edificio Fléres del Rio con celular 312 737 7025, e-mail:

deossal8@gmail.com, para que testifique concretamente sobre los hechos: (i) Proceso de la

obra conforme a lo detallado en las promesas de compraventa; (ii) la construccién de la obra de
conformidad con las licencias urbanisticas, (iii) el conocimiento de los propietarios sobre el
proceso de construccién. Asi mismo, para que hable sobre lo que le conste respecto de los

hechos de la demanda y su contestacion, y todo lo que el Despacho considere.

3.3. Carlos Humberto Carvajal Escobar, mayor de edad, identificado con la cédula de ciudadania

10.285.444, e-mail: carloshumberto@hotmail.com, cel: 300 7792545, para que testifique

concretamente sobre los hechos: (i) Proceso de la obra conforme a lo detallado en las
promesas de compraventa; (ii) la construccion de la obra de conformidad con las licencias
urbanisticas, (iii) el conocimiento de los propietarios sobre el proceso de construccion. Asi
mismo, para que hable sobre lo que le conste respecto de los hechos de la demanda y su

contestacion, y todo lo que el Despacho considere.

4, Peritaje

4.1. También solicito amablemente al Despacho, se tenga con el debido valor probatorio el

documento realizado por el arquitecto Juan Pablo Morales Ramirez, identificado con cédula de
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ciudadania N°1.053.817.602,cel: 314 659 4591 con direccion carrera 20 N°64-33 oficina 804,
Edificio Multiplaza EI Cable.

XI. Anexos
1. Lo aducido como pruebas.
2. Poder debidamente otorgado.
3. Certificado de existencia y representacion legal de GPEI.
4. Escrito de excepcién previa.

Constancia: Debido al peso de los archivos (Pruebas y anexos), se precisa que los mismos se

encuentran disponibles en el siguiente enlace de drive:

https://drive.google.com/drive/folders/1phHDfrkr7oPR611M4847SdpCd2jtKmyO?usp=share link

XIl. Notificaciones y canales digitales

Manifiesto respetuosamente al Despacho que se recibiran notificaciones en la Direccién fisica: Carrera 23C
N°62-72, oficina 903, Edificio Pranha Centro Empresarial de Manizales Caldas, y a los correos electrénicos:

christian@boterolondono.com; simon@boterolondono.com; cynthialis3016@gmail.com;

cinthia@boterolondono.com y andres@boterolondono.com;

Cordialmente,

(% /
L Mﬁ!ﬂ@fﬁuﬂfa_ﬂﬁi
Christian Camilo Londoino Echeverri

C.C. N°1.053.796.217
T.P. 228.174 del C.S.J.

Pagina 31 de 31

(+6) 8911169
Cra. 24 N° 62-53 | Oficina 903
Pranha Centro Empresarial

Manizales, Caldas



