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TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DE BOLÍVAR 

TRASLADO CONTESTACIÓN - EXCEPCIONES 

(Artículos 175 y 201A  CPACA – Art. 51 LEY 2080 DE 2021) 
(Citar artículo del traslado) 

 

 

 

CARTAGENA DE INDIAS, 29 DE AGOSTO DE 2022                     HORA: 08:00 A. M. 

 

 

Medio de Control ACCION NULIDAD Y RESTABLECIMIENTO DEL DERECHO  

Radicado 13001233300020200007900 

Demandante 
ASOCIACION COOPROPIETARIOS DEL CONJUNTO RESIDENCIAL EL 

PORTAL DEL VIRREY  

Demandado DISTRITO DE CARTAGENA DE INDIAS 

Magistrado Ponente  
OSCAR IVAN CASTAÑEDA DAZA  

 

 
EN LA FECHA SE CORRE TRASLADO POR EL TÉRMINO LEGAL DE TRES (3) DÍAS A LA PARTE 

DEMANDANTE DE LA CONTESTACION DE LA DEMANDA Y DE LAS EXCEPCIONES FORMULADAS 

EN EL ESCRITO ENVIADOS POR CORREO ELECTRONICO EL DIA 12 DE MAYO DE 2021, POR LA 

SEÑORA APODERADA DEL DISTRITO DE CARTAGENA DE INDIAS. 

                                                   

         

EMPIEZA EL TRASLADO: 30 DE AGOSTO DE 2022, A LAS 8:00 A.M. 

 

 
 VENCE EL TRASLADO: 1 DE SEPTIEMBRE DE 2022, A LAS 5:00 P.M. 
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contestacion demanda CONJUNTO RESIDENCIAL PORTL DEL VIRREY

Margarita Eugenia Velez <margivelez07@hotmail.com>
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HONORABLES MAGISTRADOS             
TRIBUNAL ADMINSITRATIVO DE BOLIVAR 
MG. Digna María Guerra Picón 

E.    S.   D. 
 
 

REF: ACCION NULIDAD Y RESTABLECIMIENTO DEL DERECHO 
DDTE: ASOCIACION DE COOPROPIETARIOS DEL CONJUNTO RESIDENCIAL 
EL PORTAL DEL VIRREAY 

DDO: DISTRITO DE CARTAGENA 

RAD: 13001-33-30-000-2020-00079-00  

 
 
MARGARITA EUGENIA VELEZ VASQUEZ, mayor, domiciliada y residenciada en 

Cartagena, identificada con la cédula de ciudadanía número 33.147.046 expedida 
en Cartagena, portadora de la Tarjeta Profesional N° 16.631 de C .S. J, en mi 
condición de apoderada especial del Distrito de Cartagena de Indias, por el poder 

que anexo dentro del proceso de la referencia, con el presente memorial y dentro 
de la oportunidad legal, doy contestación a la demanda de la referencia en los 
siguientes términos: 

 
TEMPORALIDAD DEL ESCRITO 

 

Dado que este proceso fue notificado por correo electrónico el 22 de febrero de 
2021, la contestación que se hace por este escrito se rinde dentro de la 
oportunidad concedida para ello. 

 
 

EN CUANTO A LAS DECLARACIONES Y CONDENAS 

 
Me opongo a todas y cada una de las pretensiones de la demanda por carecer de 
motivaciones jurídicas o fácticas para invocarlas y lograr una sentencia favorable 

al Distrito de Cartagena de Indias. En consecuencia, deberán denegarse las 
pretensiones y mi mandante deberá ser absuelto de todo cargo y condena.  

 

 
 

EN CUANTO A LOS HECHOS 
 

AL HECHO 1: Es cierto 
 
 

AL HECHO 2: Es cierto, que los copropietarios del COMJUNTO RESIDENCIAL 
EL PORTAL DEL VIRREY decidieron asociarse y crear una persona jurídica 
independiente de los propietarios con el objetivo de administrar la copropiedad 

conforme a la ley 182 de 1948. 
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AL HECHO 3: Es cierto, conforme a la Resolución 917 de 1986, emitida por la 
gobernación de bolívar, la cual se encuentra anexa dentro de las pruebas de la 
demanda.  
 
 
AL HECHO 4: Es cierto, según los documentos que se encuentran el expediente 
administrativo.  

 
 
AL HECHO 5: Es cierto, que la gobernación envió el expediente administrativo a 

la alcaldía de Cartagena en virtud de la ley 675 del 2001 
 
AL HECHO 6: Es cierto, conforme a la documentación aportada en el expediente. 

 
 
AL HECHO 7: Es cierto, que existe acta del primero de marzo de 2016, donde se 

reactiva el objeto social de la personería jurídica ASOCIACION DE 
COPROPIETARIOS DEL CONJUNTO RESIDENCIAL EL PORTAL DE VIRREY, 
según documento aportado en la demanda como prueba.  
 

AL HECHO 8: Es cierto, que los señores VINICIO TAFUR DIAZ, solicita copia de 
los estatutos vigentes, KEVIN NIETO ARRIETA, solicita copia del acto 
administrativo que reconoce personería jurídica y ROSVENI POLO MORA, 

solicitaron certificación de la vigencia de la personería jurídica, así como la 
existencia representación legal, según consta en los documentos aportados en la 
demanda.  

 
AL HECHO 9: Es cierto, que la alcaldía de Cartagena emitió respuesta a la 
solicitud hecha por la señora ROSVENI POLO MORA, por medio de oficio AMC-

OFI-0077588 de fecha 11 de agosto de 2016, según consta en documento 
aportado como prueba dentro la demanda. 
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AL HECHO 10: Es cierto, conforme a la certificación expedida por la alcaldía de 
Cartagena. 
  
AL HECHO 11: Es cierto, según acta de asamblea de propietarios del conjunto 
residencial el portal del virrey número 2 de fecha 28 de julio de 2016, según 
documento anexo como prueba en la demanda.   
 
AL HECHO 12: Es cierto, que la ASOCIACION DE COPROPIETARIOS DEL 
CONJUNTO RESIDENCIAL EL PORTAL DEL VIRREY,  informa a la alcaldía de 
Cartagena la designación del señor JORGE HOYOS GUERRA como su presidente y 
representante legal y que la alcaldía de Cartagena por medio de oficio AMC-OFI-
0092141 de fecha 14 de septiembre de 2016, ordena el registro del señor  JORGE 
HOYOS GUERRA como su presidente y representante legal de la personería jurídica 
de propiedad horizontal denominada ASOCIACION DE PROPIETARIOS COJUNTO 
RESIDENCIAL PORTAL DEL VIRREY, según documentos aportados como pruebas 
en la demanda.   
 
AL HECHO 13: Es cierto, que mediante acta de fecha 15 de noviembre de 2016, 
eligieron como representante legal a la señora ANACIRAMELENDEZ BARBOZA, de 
la ASOCIACION DE COPROPIETARIOS DEL CONJUNTO RESIDENCIAL EL 
PORTAL DEL VIRREY, de igual forma la alcaldía de Cartagena por medio de oficio 
AMC-OFI-022020 de fecha 15 de marzo de 2017, procedió a realizar el registro 
solicitado, según documento aportado como pruebas en la demanda. 
  
AL HECHO 14: Es cierto, que mediante memorial radicado en la alcaldía de 
Cartagena el día19 de julio de 2019, la señora MARIA EUGENIA VASQUEZ RUEDA, 
solicita que se deroguen los actos administrativos por medio el cual otorgan 
personería jurídica de propiedad horizontal del conjunto residencial el portal del virrey, 
según documento aportado en la demanda como prueba. 
  
AL HECHO 15: es cierto, toda vez que la alcaldía de Cartagena expidió respuesta a la 
señora MARIA EUGENIA VASQUEZ RUEDA, mediante oficio AMA-OFI-0089803 de  
fecha 23 de agosto de 2017, donde indica que es imposible acceder a lo solicitado en 
razón a que dichos actos fueron expedidos por la gobernación de bolívar. 

  
AL HECHO 16: Es cierto, que el señor BILLING KAY PATERNINA ALVAREZ, 
instauro ante la alcaldía de Cartagena solicitud de REVOCATORIA DIRECTA 
PARCIAL, contra el auto AMC-OFI-00202020 de fecha 15 de marzo de 2017, según 
documento aportado en la demanda como prueba. 
 
AL HECHO 17: es cierto, la alcaldía de Cartagena, por medio de oficio AMC-OFI-
0111470 de fecha 17 de octubre de 2017, da traslado a la representante legal y 
administrador de la ASOCIACION DE COPROPIETARIOS DEL CONJUNTO 
RESIDENCIAL EL PORTAL DEL VIRREY, la solicitud de revocatoria interpuesta y les 
concede el termino de 19 días para que se pronuncien al respecto, según documento 
aportado como prueba aportado en la demanda. 
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AL HECHO 18: Es cierto, la alcaldía de Cartagena, por medio de oficio AMC-OFI-
011153, de fecha 17 de octubre de 2017, da traslado a la ASOCIACION DE 
COPROPIETARIOS DEL CONJUNTO RESIDENCIAL EL PORTAL DEL VIRREY, la 
solicitud de revocatoria interpuesta y les concede el termino de 19 días para que se 
pronuncien al respecto, según documento aportado en la demanda como. 
 
AL HECHO 19: Es cierto, que la alcaldía de Cartagena, mediante oficio AMC-OFI-
0127608, de 28 de noviembre de 2018, solicita concepto ante el DIRECTOR DE 
ESPACIO URBANO Y TERRITORIO, MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y 
TERRITORIO, sobre la naturaleza y reconocimiento de personería jurídica a 
copropiedades construidas con anterioridad a la expedición a la ley 675 de 2001, 
según como consta en el documento aportado como prueba en la demanda.   
 
AL HECHO 20 Y 21: Es cierto, según los documentos que se encuentran en el 
expediente administrativo.  

 
 

RAZONES DE DEFENSA 

 
La creación o la ley que regula la propiedad horizontal esta sujeta a los requisitos 
establecidos en el articulo 53 de la Ley 675 de 2001.  En el régimen de propiedad 

horizontal el legislador establece una serie de requisitos para su constitución tales 
como: Constituirse por escritura pública para que se reglamenten los derechos y 
obligaciones de los copropietarios.  

 
La propiedad horizontal constituye una forma especial de dominio, constituido 
sobre inmuebles en el cual coexisten los derechos: El primero, que radica es la 

propiedad que se tiene sobre un área determinada y el segundo una propiedad en 
común sobre las áreas comunes de la cual son cotitulares quien a su turno lo son 
de las reas privadas. 

 
El régimen especial de la propiedad horizontal al tenor de lo dispuesto en la ley 
675 de 2001 es la escritura publica N°------, fue la que permitió que los inmuebles 

que integran el conjunto fueran vendido a particulares como unidad privada.  
 
De lo anterior se infiere que sobre el conjunto residencial portales el virrey, no está 

sometido al régimen de propiedad horizontal, solo existe una asociación o persona 
jurídica denominada Asociación de copropietarios portal de virrey, con un 
representante legal mas no parece decirse que es un reglamento de propiedad 

horizontal como ya lo anoté anteriormente, este debe constituirse por escritura 
publica y registrarse en los folios respectivos. 
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La propiedad se constituye mediante escritura pública en los términos de la ley 
675 de 2001, un edificio o conjunto residencial se somete al régimen de propiedad 
horizontal mediante escritura publica registrada en al oficina de registros de 

instrumentos públicos , puede observar señor juez en el folio de matricula 
inmobiliaria N°   060-    no parece inscrito escritura publica alguna de propiedad 
horizontal del conjunto residencial portal del virrey, lo que allí se observa que se 

individualizo lso inmuebles por escritura púbica de loteo o reloteo , lo cual aparece 
inscrito en el folio de matricula que es la escritura publica N°--- que permitió que 
los inmuebles que integran el conjunto residencial fueran vendidos a particulares 

como unidad privada. De lo anterior se infiere que sobre el conjunto residencial 
portal del virrey, no está sometido a régimen de propiedad horizontal solo existe 
una asociación o personería jurídica denominada Asociacion de copropietarios 

portales del virrey, con un representante legal mas no puede decirsé que es un 
reglamento de propiedad horizontal, como ya lo anote anteriormente este debe 
constituirse por escritura publica y registrarse en los folios respectivos, una vez 

constituida legalmente la propiedad horizontal, nace una persona jurídica 
conformada por los propietarios, cuyo objeto es administrar en forma oportuna y 
eficaz los bienes y servicios comunes para hacer cumplir la ley y el reglamento de 

propiedad horizontal.  
 
De otra parte en reglamento de propiedad horizontal se establece la determinación 

de los inmuebles por linderos y medidas, por porcentaje de copropiedad , áreas 
comunes , representante legal de copropiedad sus funciones y responsabilidad , 
derechos y obligaciones de los copropietarios. 

 
No comparto la opinión del demandante cundo manifiesta ; buscar lo que dice y 
colocalo  …….” Toda vez que no es potestativo ni obligatorio del Distrito de 

Cartagena de Indias de constituirlo en propiedad horizontal sino es de resorte de 
todo los copropietarios porque son ellos, es que se constituye bajo ese régimen. 
Ya que por ejemplo l constituirse un edificio bajo el reglamento de propiedad 

horizontal este es el que individualiza los inmuebles teniendo un bien común que 
es terreno. 
 

Así las cosas, no se encuentra demostrado en el expediente administrativo que el 
conjunto residencial portal del virrey se haya constituido bajo el régimen de 
propiedad horizontal al tenor de lo dispuesto en la Ley 675 de 2001 y demás 

disposiciones que le reglamentan es por ello que solicito que sean desestimadas 
todos y cada uno de las pretensiones de accionante. 
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Respecto al concepto de violación que la accionante dentro de su escrito de 

demanda manifiesta, que con el acto administrativo demandado se violan unas 
normas de carácter legal a lo que me opongo a estos planteamientos por lo 
siguiente: 

 
 
La Alcaldía Distrital de Cartagena no desconoce los fundamentos legales que 

aduce el actor. 
 
De acuerdo al criterio del actor al indicar que se viola lo dispuesto en los artículos 

1, 2, 6, 14, 29, 38, 58, 82, de la constitución nacional, ley182 de 1948, artículos 2, 
3, 4, 5, 11, 13 y ley 675 de 2001, difiero de los alcances del mismo frente al 
DISTRITO DE CARTAGENA a través de la Oficina Asesora Jurídica, por cuanto 

se actuó de buena fe, es pertinente aclarar lo siguiente: 
 
Sí es cierto que la ley 675 del 2001, unificó la ley 16 de 1985 y la ley 182 de 1948, 

y que, en virtud de ella, obliga a todos los edificios o conjuntos cerrados que se 
regían por las normas anteriores debían regirse por la ley 675 de 2001, (régimen 
de propiedad horizontal). 

 
Pero también cabe aclarar que, para elevar una copropiedad al régimen de 
PROPIEDAD HORIZONTAL, debe cumplir con unos requisitos legales 

contemplados en la Ley 675 de 2001, los cuales se transcriben a continuación: 
 

“De la constitución del Régimen de Propiedad Horizontal” 

“ARTÍCULO 4º. Constitución. Un edificio o conjunto se somete al 
régimen de propiedad horizontal mediante escritura pública registrada 
en la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos. Realizada esta 

inscripción, surge la persona jurídica a que se refiere esta ley. 

ARTÍCULO 5º. Contenido de la escritura o reglamento de propiedad 
horizontal. a escritura pública que contiene el reglamento de propiedad 
horizontal deberá incluir como mínimo: 

1. El nombre e identificación del propietario. 

2. El nombre distintivo del edificio o conjunto. 

3. La determinación del terreno o terrenos sobre los cuales se levanta el 
edificio o conjunto, por su nomenclatura, área y linderos, indicando el 

título o títulos de adquisición y los correspondientes folios de matrícula 
inmobiliaria. 

4. La identificación de cada uno de los bienes de dominio particular de 
acuerdo con los planos aprobados por la Oficina de Planeación 

Municipal o Distrital o por la entidad o persona que haga sus veces. 
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5. La determinación de los bienes comunes, con indicación de los que 
tengan el carácter de esenciales, y de aquellos cuyo uso se asigne a 
determinados sectores del edificio o conjunto, cuando fuere el caso. 

6. Los coeficientes de copropiedad y los módulos de contribución, 
según el caso. 

7. La destinación de los bienes de dominio particular que conforman el 
edificio o conjunto, la cual deberá ajustarse a las normas urbanísticas 

vigentes. 

8. Las especificaciones de construcción y condiciones de seguridad y 
salubridad del edificio o conjunto. 

Además de este contenido básico, los reglamentos de propiedad 

horizontal incluirán las regulaciones relacionadas con la administración, 
dirección y control de la persona jurídica que nace por ministerio de 
esta ley y las reglas que gobiernan la organización y funcionamiento del 

edificio o conjunto. 

PARÁGRAFO 1º. En ningún caso las disposiciones contenidas en los 
reglamentos de propiedad horizontal podrán vulnerar las normas 

imperativas contenidas en esta ley y, en tal caso, se entenderán no 
escritas. 

PARÁGRAFO 2º. En los municipios o distritos donde existan planos 
prediales georreferenciados, adoptados o debidamente aprobados por 

la autoridad catastral competente, estos podrán sustituir los elementos 
de determinación del terreno enunciados en el numeral tercero del 
presente artículo. 

PARÁGRAFO 3º. Los reglamentos de propiedad horizontal de los 
edificios o conjuntos de uso comercial podrán consagrar, además del 
contenido mínimo previsto en esta ley, regulaciones tendientes a 

preservar el ejercicio efectivo y continuo de la actividad mercantil en los 
bienes privados, y a propender a su ubicación según el uso específico o 
sectorial al cual se encuentren destinados, así como las obligaciones 

específicas de los propietarios en relación con sus bienes privados. 

PARÁGRAFO 4º. El reglamento de administración de la propiedad 
horizontal no podrá contener normas que prohíban la enajenación o 
gravamen de los bienes de dominio privado, ni limitar o prohibir la 

cesión de los mismos a cualquier título. 

ARTÍCULO 6º. Documentación anexa. Con la escritura pública de 
constitución o de adición al régimen de propiedad horizontal, según sea 

el caso, deberán protocolizarse la licencia de construcción o el 
documento que haga sus veces y los planos aprobados por la autoridad 
competente que muestren la localización, linderos, nomenclatura y área 

de cada una de las unidades independientes que serán objeto de 



8 
 

 

propiedad exclusiva o particular y el señalamiento general de las áreas 
y bienes de uso común. 

PARÁGRAFO. Si se encontraren discordancias entre la escritura de 

constitución o adición al régimen de propiedad horizontal y los 
documentos señalados en el presente artículo, el Notario Público 
respectivo dejará constancia expresa en la escritura. 

Ahora en lo que respecta al presente caso y atendiendo la normatividad antes 

transcrita el CONJUNTO RESIDENCIAL EL PORTAL DEL VIRREY no cumple 
con los requisitos para ser elevada a una PROPIEDAD HORIZONTAL. 
 

De esta manera se puede demostrar que la Alcaldía Distrital de Cartagena de 
Indias, no ha violado derecho alguno, como tampoco ha transgredido ninguna 
norma, como lo manifiesta el apoderado de la parte demandante dentro del 

presente proceso.  
 
 

EXCEPCIONES 
 

Propongo como excepciones las siguientes:  

 
INEXISTENCIA DE LA OBLIGACIÓN.  

el caso concreto no se encuentra demostrado que conjunto residencial portal de 
virrey halla sido sometido al régimen de propiedad horizontal por escritura pública. 
Es por ello que el Distrito de Cartagena de indias, no puede reconocer al conjunto 

residencial  como un conjunto sometido a régimen de propiedad horizontal  como 
antes lo anote, que en el expediente administrativo que se acompañó, ni en el 
citado 060-   aparece la escritura pública de propiedad horizontal.   

 
 
 

 
PRUEBAS  

DOCUMENTALES  
 
- las pruebas aportadas por el apoderado de la parte demandante. 
 
 
 

 
ANEXOS: 
 

Poder en virtud del cual actúo junto con sus anexos 
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NOTIFICACIONES 

 

 
Mi poderdante en el Barrio Centro, Plaza de la aduana, Oficina Jurídica y la 
suscrita apoderada en el Centro, Calle Cochera del Gobernador, Edificio 

Colseguros, Oficina 308, teléfono oficina 6644676, celular 3006008521 y  
Correo electrónico: margivelez07@hotmail.com. 
 

 
 
 

Atentamente, 
 
 

 
 
 

MARGARITA EUGENIA VELEZ VASQUEZ 
C. C. Nº 33.147.046 de Cartagena 
T. P. Nº 16.631 del C. S. J 
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ENVIO ANEXOS CONTESTACION DEMANDA CONJUNTO RECIDENCIAL PORTALES EL
VIRREY RAD: 2020-007900
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ADJUNTO EXPEDIENTE ADMINISTRATIVO 

DDTE:PROCESO CONJUNTO RESIDENCIAL PORTAL DEL VIRREY
DDO DISTRITO DE CARTAGENA
RAD: 13-001-23-33-000-2020-000-7900
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 HONORABLES MAGISTRADOS             
TRIBUNAL ADMINSITRATIVO DE BOLIVAR 
MG. Digna María Guerra Picón 
E.    S.   D. 
 
 
REF: ACCION NULIDAD Y RESTABLECIMIENTO DEL DERECHO 
DDTE: ASOCIACION DE COOPROPIETARIOS DEL CONJUNTO RESIDENCIAL 
EL PORTAL DEL VIRREY 
DDO: DISTRITO DE CARTAGENA 
RAD: 13001-33-30-000-2020-00079-00  
 
 
MARGARITA EUGENIA VELEZ VASQUEZ, mayor, domiciliada y residenciada en 
Cartagena, identificada con la cédula de ciudadanía número 33.147.046 expedida 
en Cartagena, portadora de la Tarjeta Profesional N° 16.631 de C .S. J, en mi 
condición de apoderada especial del Distrito de Cartagena de Indias, por el poder 
que anexo dentro del proceso de la referencia, con el presente memorial y dentro 
de la oportunidad legal, doy contestación a la demanda de la referencia en los 
siguientes términos: 

 
TEMPORALIDAD DEL ESCRITO 

 
Dado que este proceso fue notificado por correo electrónico el 22 de febrero de 
2021, la contestación que se hace por este escrito se rinde dentro de la 
oportunidad concedida para ello. 
 

 
EN CUANTO A LAS DECLARACIONES Y CONDENAS 

 
Me opongo a todas y cada una de las pretensiones de la demanda por carecer de 
motivaciones jurídicas o fácticas para invocarlas y lograr una sentencia favorable 
al Distrito de Cartagena de Indias. En consecuencia, deberán denegarse las 
pretensiones y mi mandante deberá ser absuelto de todo cargo y condena.  

 
 
 

EN CUANTO A LOS HECHOS 
 
AL HECHO 1: Es cierto parcialmente y explico. El Conjunto Residencial El Virrey 
si se construyó sobre un Lote de terreno donde anteriormente funcionó la Cárcel 
de Mujeres y posteriormente la sociedad constructora en dicho terreno  hizo un 
Reloteo y construyó Viviendas denominándolo Conjunto Residencial El Virrey. Se 
trata de un Conjunto Cerrado, con vías internas las cuales nunca han sido 
entregadas al municipio, así como tampoco las redes de energía. El Constructor 
posteriormente vendió la unidades de vivienda  destinadas a Vivienda, pero nunca 
constituyó  el Conjunto bajo el Régimen de Propiedad Horizontal, por cuanto lo 
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individualizó las unidades fue el reloteo, lo cual puede constatar el  Señor Juez, en 
el Folio de Matrícula que obra en el expediente Administrativo que se adjunta con 
esta contestación de la demanda.  
 
AL HECHO 2: Es cierto, que las leyes que estaban vigentes eran la Ley 182 de 
1948, , la Ley 16 de 1985 reglamentada parcialmente por el Decreto 1365 de 
1986, normas que regían en ese momento la Propiedad Horizontal, la cual 
permitía a los Copropietarios asociarse bajo el Régimen de Propiedad Horizontal. 
 
Si bien es cierto que los copropietarios del CONJUNTO RESIDENCIAL EL 
PORTAL DEL VIRREY, decidieron asociarse y crear una persona jurídica 
independiente de los propietarios con el objetivo de administrar la copropiedad 
conforme a la ley 182 de 1948, NUNCA elevaron a Escritura Pública ni la 
registraron en la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos en este caso de 
Cartagena, como era y es la obligación como lo prescribe la ley 182 de 1948 y 
demás normas concordantes. 
 
AL HECHO 3: Es cierto, conforme a la Resolución 917 de 1986, emitida por la 
Gobernación de Bolívar, la cual se encuentra anexa dentro de las pruebas de la 
demanda. Pero también es cierto que dicha Gobernación lo que hizo fue inscribir a 
la  Asociación pero no reconocer que dicho Conjunto estaba sometido al Régimen 
de Propiedad Horizontal. 
 
AL HECHO 4: Es cierto, según los documentos que se encuentran el expediente 
administrativo.  
 
AL HECHO 5: Es cierto, que la Gobernación de Bolívar, envió el expediente 
administrativo a la alcaldía de Cartagena en virtud de la ley 675 del 2001 
 
AL HECHO 6: Es cierto, conforme a la documentación aportada en el expediente. 
 
AL HECHO 7: Es cierto, que existe acta del primero de marzo de 2016, donde se 
reactiva el objeto social de la personería jurídica ASOCIACION DE 
COPROPIETARIOS DEL CONJUNTO RESIDENCIAL EL PORTAL DE VIRREY, 
según documento aportado en la demanda como prueba.  
 
AL HECHO 8: Es cierto, que los señores VINICIO TAFUR DIAZ, solicitan copia de 
los estatutos vigentes, KEVIN NIETO ARRIETA, solicitan copia del acto 
administrativo que reconoce personería jurídica y ROSVENI POLO MORA, 
solicitaron certificación de la vigencia de la personería jurídica, así como la 
existencia representación legal, según consta en los documentos aportados en la 
demanda.  
 
AL HECHO 9: Es cierto, que la alcaldía de Cartagena emitió respuesta a la 
solicitud hecha por la señora ROSVENI POLO MORA, por medio de oficio AMC-
OFI-0077588 de fecha 11 de agosto de 2016, según consta en documento 
aportado como prueba dentro la demanda. 
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AL HECHO 10: Es cierto, conforme a la certificación expedida por la alcaldía de 
Cartagena. 
 
AL HECHO 11: Es cierto, según acta de asamblea de propietarios del conjunto 
residencial el portal del virrey número 2 de fecha 28 de julio de 2016, según documento 
anexo como prueba en la demanda.   
 
AL HECHO 12: Es cierto, que la ASOCIACION DE COPROPIETARIOS DEL 
CONJUNTO RESIDENCIAL EL PORTAL DEL VIRREY,  informa a la alcaldía de 
Cartagena la designación del señor JORGE HOYOS GUERRA como su presidente y 
representante legal y que la alcaldía de Cartagena por medio de oficio AMC-OFI-0092141 
de fecha 14 de septiembre de 2016, ordena el registro del señor  JORGE HOYOS 
GUERRA como su presidente y representante legal de la personería jurídica de propiedad 
horizontal denominada ASOCIACION DE PROPIETARIOS COJUNTO RESIDENCIAL 
PORTAL DEL VIRREY, según documentos aportados como pruebas en la demanda.   
 
AL HECHO 13: Es cierto, que mediante acta de fecha 15 de noviembre de 2016, 
eligieron como representante legal a la señora ANACIRAMELENDEZ BARBOZA, de la 
ASOCIACION DE COPROPIETARIOS DEL CONJUNTO RESIDENCIAL EL 
PORTAL DEL VIRREY, de igual forma la alcaldía de Cartagena por medio de oficio 
AMC-OFI-022020 de fecha 15 de marzo de 2017, procedió a realizar el registro solicitado, 
según documento aportado como pruebas en la demanda. 
 
AL HECHO 14: Es cierto, que mediante memorial radicado en la alcaldía de Cartagena el 
día19 de julio de 2019, la señora MARIA EUGENIA VASQUEZ RUEDA, solicita que se 
deroguen los actos administrativos por medio el cual otorgan personería jurídica de 
propiedad horizontal del conjunto residencial el portal del virrey, según documento 
aportado en la demanda como prueba. 
 
AL HECHO 15: es cierto, toda vez que la alcaldía de Cartagena expidió respuesta a la 
señora MARIA EUGENIA VASQUEZ RUEDA, mediante oficio AMA-OFI-0089803 de  
fecha 23 de agosto de 2017, donde indica que es imposible acceder a lo solicitado en razón 
a que dichos actos fueron expedidos por la gobernación de bolívar. 
 
AL HECHO 16: Es cierto, que el señor BILLING KAY PATERNINA ALVAREZ, 
instauro ante la alcaldía de Cartagena solicitud de REVOCATORIA DIRECTA 
PARCIAL, contra el auto AMC-OFI-00202020 de fecha 15 de marzo de 2017, según 
documento aportado en la demanda como prueba. 
 
AL HECHO 17: Es cierto, la Alcaldía de Cartagena, por medio de oficio AMC-OFI-
0111470 de fecha 17 de octubre de 2017, da traslado a la representante legal y 
administrador de la ASOCIACION DE COPROPIETARIOS DEL CONJUNTO 
RESIDENCIAL EL PORTAL DEL VIRREY, la solicitud de revocatoria interpuesta y les 
concede el termino de 19 días para que se pronuncien al respecto, según documento 
aportado como prueba aportada en la demanda. 
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AL HECHO 18: Es cierto, la Alcaldía de Cartagena, por medio de oficio AMC-OFI-
011153, de fecha 17 de octubre de 2017, da traslado a la ASOCIACION DE 
COPROPIETARIOS DEL CONJUNTO RESIDENCIAL EL PORTAL DEL VIRREY, la 
solicitud de revocatoria interpuesta y les concede el termino de 19 días para que se 
pronuncien al respecto, según documento aportado en la demanda como. 
 
AL HECHO 19: Es cierto, que la Alcaldía de Cartagena, mediante oficio AMC-OFI-
0127608, de 28 de noviembre de 2018, solicita concepto ante el DIRECTOR DE 
ESPACIO URBANO Y TERRITORIO, MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y 
TERRITORIO, sobre la naturaleza y reconocimiento de personería jurídica a 
copropiedades construidas con anterioridad a la expedición a la ley 675 de 2001, 
según como consta en el documento aportado como prueba en la demanda.   
AL HECHO 20 Y 21: Es cierto, según los documentos que se encuentran en el 
expediente administrativo.  
 

RAZONES DE DEFENSA 
 

La creación o la ley que regula la propiedad horizontal esta sujeta a los requisitos 
establecidos en la Ley 675 de 2001.  En el régimen de propiedad horizontal el 
legislador establece una serie de requisitos para su constitución tales como se 
transcribe a continuación:  
 

“De la constitución del Régimen de Propiedad Horizontal” 

“ARTÍCULO 4º. Constitución. Un edificio o conjunto se somete al 
régimen de propiedad horizontal mediante escritura pública registrada 
en la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos. Realizada esta 
inscripción, surge la persona jurídica a que se refiere esta ley. 

ARTÍCULO 5º. Contenido de la escritura o reglamento de propiedad 
horizontal. a escritura pública que contiene el reglamento de propiedad 
horizontal deberá incluir como mínimo: 

1. El nombre e identificación del propietario. 

2. El nombre distintivo del edificio o conjunto. 

3. La determinación del terreno o terrenos sobre los cuales se levanta el 
edificio o conjunto, por su nomenclatura, área y linderos, indicando el 
título o títulos de adquisición y los correspondientes folios de matrícula 
inmobiliaria. 

4. La identificación de cada uno de los bienes de dominio particular de 
acuerdo con los planos aprobados por la Oficina de Planeación 
Municipal o Distrital o por la entidad o persona que haga sus veces. 

5. La determinación de los bienes comunes, con indicación de los que 
tengan el carácter de esenciales, y de aquellos cuyo uso se asigne a 
determinados sectores del edificio o conjunto, cuando fuere el caso. 
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6. Los coeficientes de copropiedad y los módulos de contribución, 
según el caso. 

7. La destinación de los bienes de dominio particular que conforman el 
edificio o conjunto, la cual deberá ajustarse a las normas urbanísticas 
vigentes. 

8. Las especificaciones de construcción y condiciones de seguridad y 
salubridad del edificio o conjunto. 

Además de este contenido básico, los reglamentos de propiedad 
horizontal incluirán las regulaciones relacionadas con la administración, 
dirección y control de la persona jurídica que nace por ministerio de 
esta ley y las reglas que gobiernan la organización y funcionamiento del 
edificio o conjunto. 

PARÁGRAFO 1º. En ningún caso las disposiciones contenidas en los 
reglamentos de propiedad horizontal podrán vulnerar las normas 
imperativas contenidas en esta ley y, en tal caso, se entenderán no 
escritas. 

PARÁGRAFO 2º. En los municipios o distritos donde existan planos 
prediales georreferenciados, adoptados o debidamente aprobados por 
la autoridad catastral competente, estos podrán sustituir los elementos 
de determinación del terreno enunciados en el numeral tercero del 
presente artículo. 

PARÁGRAFO 3º. Los reglamentos de propiedad horizontal de los 
edificios o conjuntos de uso comercial podrán consagrar, además del 
contenido mínimo previsto en esta ley, regulaciones tendientes a 
preservar el ejercicio efectivo y continuo de la actividad mercantil en los 
bienes privados, y a propender a su ubicación según el uso específico o 
sectorial al cual se encuentren destinados, así como las obligaciones 
específicas de los propietarios en relación con sus bienes privados. 

PARÁGRAFO 4º. El reglamento de administración de la propiedad 
horizontal no podrá contener normas que prohíban la enajenación o 
gravamen de los bienes de dominio privado, ni limitar o prohibir la 
cesión de los mismos a cualquier título. 

ARTÍCULO 6º. Documentación anexa. Con la escritura pública de 
constitución o de adición al régimen de propiedad horizontal, según sea 
el caso, deberán protocolizarse la licencia de construcción o el 
documento que haga sus veces y los planos aprobados por la autoridad 
competente que muestren la localización, linderos, nomenclatura y área 
de cada una de las unidades independientes que serán objeto de 
propiedad exclusiva o particular y el señalamiento general de las áreas 
y bienes de uso común. 

PARÁGRAFO. Si se encontraren discordancias entre la escritura de 
constitución o adición al régimen de propiedad horizontal y los 
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documentos señalados en el presente artículo, el Notario Público 
respectivo dejará constancia expresa en la escritura 

De lo anterior se infiere que el CONJUNTO RESIDENCIAL EL PORTAL DEL 
VIRREY, no está sometido al régimen de propiedad horizontal, solo existe una 
asociación o persona jurídica denominada Asociación de copropietarios portal de 
virrey, con un representante legal, mas no parece decirse que es un reglamento 
de propiedad horizontal como ya lo anoté anteriormente, este debe constituirse por 
escritura pública y registrarse en los folios respectivos. 

La propiedad se constituye mediante escritura pública en los términos de la ley 
675 de 2001, registrada en la oficina de registros de instrumentos públicos, puede 
observar señor juez en el folio de matrícula inmobiliaria N°060-59156, no parece 
inscrito escritura publica alguna de propiedad horizontal del conjunto residencial 
portal del virrey, lo que allí se observa que se individualizaron los inmuebles por 
escritura púbica de loteo 3529 del 27 de diciembre 1983, lo que permitió que los 
inmuebles que integran el conjunto residencial fueran vendidos a particulares 
como unidad privada, una vez constituida legalmente la propiedad horizontal, nace 
una persona jurídica conformada por los propietarios, cuyo objeto es administrar 
en forma oportuna y eficaz los bienes y servicios comunes para hacer cumplir la 
ley y el reglamento de propiedad horizontal. 

De otra parte, en reglamento de propiedad horizontal se establece la 
determinación de los inmuebles por linderos y medidas, por porcentaje de 
copropiedad, áreas comunes, representante legal de copropiedad sus funciones y 
responsabilidad, derechos y obligaciones de los copropietarios. 

No comparto la opinión del demandante cuando manifiesta “Que se ordene a la 
Alcaldía de Cartagena de indias a expedir nuevo acto administrativo 
debidamente fundamentado, donde se reconozca que la ASOCIACION DE 
COPROPIETARIOS DEL CONJUNTO RESIDENCIAL EL PORTAL DEL VIRREY, 
es una persona jurídica de propiedad horizontal por mandato expreso de la 
ley 675 de 2001” Toda vez que no es potestativo ni obligatorio del Distrito de 
Cartagena de Indias de constituirlo en propiedad horizontal sino es de resorte de 
todo el copropietario porque son ellos, es que se constituye bajo ese régimen. Ya 
que por ejemplo l constituirse un edificio bajo el reglamento de propiedad 
horizontal este es el que individualiza los inmuebles teniendo un bien común que 
es terreno. 

Así las cosas, no se encuentra demostrado en el expediente administrativo que el 
CONJUNTO RESIDENCIAL PORTAL DEL VIRREY se haya constituido bajo el 
régimen de propiedad horizontal al tenor de lo dispuesto en la Ley 675 de 2001 y 
demás disposiciones que le reglamentan es por ello que solicito que sean 
desestimadas todos y cada uno de las pretensiones de accionante. 
 
Respecto al concepto de violación que la accionante dentro de su escrito de 
demanda manifiesta, que con el acto administrativo demandado se violan unas 
normas de carácter legal a lo que me opongo a estos planteamientos por lo 
siguiente: 
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La Alcaldía Distrital de Cartagena no desconoce los fundamentos legales que 
aduce el actor. 
 
De acuerdo al criterio del actor al indicar que se viola lo dispuesto en los artículos 
1, 2, 6, 14, 29, 38, 58, 82, de la constitución nacional, ley182 de 1948, artículos 2, 
3, 4, 5, 11, 13 y ley 675 de 2001, difiero de los alcances del mismo frente al 
DISTRITO DE CARTAGENA a través de la Oficina Asesora Jurídica, por cuanto 
se actuó de buena fe, es pertinente aclarar lo siguiente: 
 
Sí es cierto que la ley 675 del 2001, unificó la ley 16 de 1985 y la ley 182 de 1948, 
y que, en virtud de ella, obliga a todos los edificios o conjuntos cerrados que se 
regían por las normas anteriores debían regirse por la ley 675 de 2001, (régimen 
de propiedad horizontal). 
 
Pero también cabe aclarar que, para elevar una copropiedad al régimen de 
PROPIEDAD HORIZONTAL, debe cumplir con unos requisitos legales 
contemplados antes en las Leyes 182 de 1948, ley 16 de 1985, Decreto 1365 y 
hoy en la Ley 675 de 2001, tal como se manifestó anteriormente. 
 
Ahora en lo que respecta al presente caso y atendiendo la normatividad antes 
transcrita el CONJUNTO RESIDENCIAL EL PORTAL DEL VIRREY no cumple 
con los requisitos para ser elevada a una PROPIEDAD HORIZONTAL. 
 
De esta manera se puede demostrar que la Alcaldía Distrital de Cartagena de 
Indias, no ha violado derecho alguno, como tampoco ha transgredido ninguna 
norma, como lo manifiesta el apoderado de la parte demandante dentro del 
presente proceso.  
 

EXCEPCIONES 
 

Propongo como excepciones las siguientes:  
 
INEXISTENCIA DE LA NULIDAD SOLICITADA.  
 
No existe causal alguna de nulidad en los actos administrativos expedidos por la 
alcaldía de Cartagena de indias, ya que como se ha demostrado durante esta 
contestación, dichos actos administrativos no violan norma alguna, antes, por el 
contrario, se sujetaron a las disposiciones legales vigentes al momento de la 
expedición de cada uno de ellos.  




