REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO

JUZGADO CINCUENTA CIVIL MUNICIPAL
Bogotd D.C., veintitrés (23} de noviembre dé dos mil veim‘iung (2021)

REFERENCIA: EXP. No. 110014003016201800406 00
DEMANDANTE: LUZ MARINA GIL DE PEDRAZA
DEMANDADO: ALEXANDER SANABRIA
NATURALEZA DEL PROCESO: DECLARATIVO

SENTENCIA No. 012

Procede el Despocho a proferir sen’rencro de Unica msfoncna ya que
concurren los presupuestos procesales de rigor y no se observo causal de
nulidad gue invalide lo actuado.

AN_TECEDENTES
1.- De la demanda:

1.1.- Luz Marina Gil de Pedraza, por intermedio de opoderodo judicial
debidamente constituido, presentd demanda v solicitd:

“PRIMERA. Que se declare el sefior estd infringiendo el reglamento de
copropiedad del Edificio Edvardo -Pedraza PH. al construir y
mantener una construccidn sobre una zona de iluminacién y
ventilacién del inmueble de la sefiora Marina Gil de Pedraza.
SEGUNDA. Que como consecuencia de lo anterior se ordene la
demolicion de la construccidn realizada sobre el drea de iluminacion
y ventilacién.

CUARTA. Que en caso de que no se cumpla con la demolicién se
autorice a la sefiora demandante a realizar la demolicidn de la
construccidon que se encuentra en la zona de iluminacién ventilacién
de su inmueble.

Quinta: Que se condene en costas del proceso % ogenaos en
derecho al demandado.”

1.2.- Como fundamento de hechos de sus pretensiones manifestd:

1.2.1- La demandante es propietaria del primer piso del inmueble
ubicado enla calle 23 A No. 18-50 Edificio Eduardo Pedroza — P .H:, de esta
ciudad.

1.2.2.- &l Edificio Eduardo Pedroza ~ P.H., es un inmueble sometido al
régimen de propiedad horizontal, constituido mediante E.P. No. 1138 del
3 de agosto de 1993 de la Notaria 43 del circulo notarial de Bogotd.

1.2.3.- Bl demandado, es propietario del Apto 201 ubicado en la calle 23
A No. 18-50 Edificio Eduardo Pedroza — P.H., por compra efectuada
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mediante E.P. No. 405 del 26 de marzo de 2013 de la Notaria 71 del Circulo
Notarial de Bogotd.

1.2.4.- El articulo cuarto del reglamentio de propiedad horizontal del
Edificio Eduardo Pedroza, establece que los planos debidamente
aprobados por Ploneocic’m Distrifal hacen parte del reglamento.

1.2.5.- En los ‘planos del edificio aparece la zona de |Ium|nQC|on y
ventilacion del primer piso.

1.2.6.- Bl demandado construy¢ sobre el drea de ventilacidn e iluminaciéon
del inmueble de primer piso, evilando que enTre luz y ventilacién
necesarias para la bodega.

1.2.7.- El demandado, con los hechos cm’renores ha vulnerodo el
reglamento de propiedad horizontal.

2.- De g contestacién de la demanda:

2.1.- El curador ad litem, en representacion de la parte demandada, no
pPropuso medios exceptivos.

3. Del tramite procesal;
3.1. Por auto de fecha 26 de junio de 2018 (fl. 78}, se admitié la demandai.

3.2, No pudiéndose notificar al demandado de manera personal, fue
emplazado a quien se le designd curador ad litem, con quien sé surtid la
notificacion personal el 5 de noviembre de 2019.

3.3. Por cuestiones de la pandemia y suspensidon de términos, por auto de
fecha 9 de abril de 2021, se convocd alas partes ala audiencia de la cual
trata el arficulo 392 del CGP, y se decretaron las pruebas
correspondientes. - '

3.4. Finalmente, la audiencia pudo ser redlizada el pasado 13 de julio de
2021 y en ella se evacuaron todas las etapas consagradas por el articulo
392 del CGP, por lo que corresponde proferir sentencia de merl’ro previas
las siguientes,

CONSIDERACIONES
1.- Problema juridico:
Consiste en determinar, si en el caso que nos ocupda, el demandado se
encuentra infringiendo las normas del régimen de propiedad horizontal,
al taponar el ducto de ventilacién e iluminacion'perturbando la posesion
y tenencia que tiene la demandante como propietaria del primer piso.

2.- Andlisis normativo jurisprudencial aplicable af caso:

2.1.- Dispone el numeral 1° del Art. 390 del CGP, que se framitardn por el
procedimiento verbal sumario en cuanto a su naturaleza, las controversias
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sobre propiedad horizontal de que tratan los articulos 18 y 58 de la Ley 675
de 2001. Dichas normas indican:

“Articulo 18. Obligaciones de los propietarios respectc de los bienes
de dominio particular o privado. Enrelacion con los bienes de dommlo
particular sus propietarios fienen las mgwen’res obligaciones:

1. Usarlos de acuerdo con su naturaleza y destinacion, en la forma
prevista en el reglamento de propiedad horizontal, absteniéndose de
gjecutar acto alguno gque comprometa la seguridad o solidez del
edificio o conjunto, producir ruidos, molestias y actos que perturben la
tranquilidad de los demdas propietarios u ccupantes o afecten la salud
publica.

En caso de uso comercial o mixto, el propietario o sus causahabientes,
a cuatquier titulo, solo podrdn hacer servir la unidad privada a los fines
U objetos convenidos en el reglamento de propiedad horizontal, salvo
autorizacion de la asamblea. En el reglamento de copropiedad se
establecerd la procedencia, requisitos y framite aplicable al efecto.

2. Ejecutar de inmediato las reparaciones en sus bienes privados,
incluidas las redes de servicios ubicadas dentro del bien privado, cuya
omision pueda ocasionar perjuicios al edificio o conjunte ¢ @ los
bienes gque lo integran, resarciendo los dafios que ocasione por su
descuido o el de las personas por las que deba responder.

3. Bl propietario del Oltimo piso. no puede elevar nuevos pisos o realizar
nuevas construcciones sin la autorizacion de la asamblea, previo
cumplimiento de Ias normas urbanisticas vigentes. Al propietario del
piso bajo le estd prohibido adelantar obras que perjudiquen la solidez
de la construccidn, tales come excavaciones, sétanos y demds, sin la
autorizacién de la asambleq, previo cumplimiento de las normas
urbanisticas vigentes.

4. Las demdas previstas en esta ley y en el reglamento de propiedad
| "

horizontal.

Articulo 58. Soluciéon de conflictos. Para ia solucidn de los conflictos
que se presenten entre los propietarios o tenedores del edificio o
conjunto, o entre ellos y el administrador, el consejo de administracion
o cualguier otro érganc de direccidn o control de la persona juridica,
en razén de la aplicacidn ¢ inferpretacion de esta ley y del
reglamento de propiedad horizontal, sin perjuicio de la competencia
propia de las autoridades jurisdiccionales, se podrd acudir a:

1. Comité de Convivencia. Cuando se presente una controversia que
pueda surgir con ocasién de la vida en edificios de uso residencial, su
solucién se podrd intentar mediante la intervencidn de un comité de
convivencia elegido de conformidad con lo indicadoe en la presente
ley, el cualintentard presentar formulas de arreglo, orientadas a dirimir
las controversias y a fortalecer las relaciones de vecindad. Las
consideraciones de este comite se consignardin en un acta, suscrita
por las partes y por los miembros del comité y |O participacion en &l
serd ad honorem,

2. Mecanismos altermnos de solucion de conflictos. Las partes podrdn
acudir, para la solucion de conflictos, a los mecanismos alternos, de
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acuerdo con lo establecido en las normas legales que regulan |a
materia.

Pardgrafo 1°. Los miembros de los comités de convivencia serdn
elegidos por la asamblec general de copropietarios, para un periodo
de un (1) afo y estard integrado per un numero impar de tres {3) o
mdés personas.

Pardgrafo 2°. £l comité consagrado en el presente articulo, en ningun
Ccaso podrd imponer sanciones.” :

2.2 - Sabido se tiene que el régimen de propiedad horizontal regula la
clase de propiedad gue se impone en el mundo moderno y al hacerlo,
ha establecido la Corte Constitucional, que dicho régimen busca la
readlizacién de un fin constitucional legitimo a través de la regulacion de
las distintas relaciones sociales y econdmicas que exige la cohabitacion
de las dreas privadas v las dreas comunes en una misma propiedad
horizontal'. Como dijera la Corte ya en vigencia de la Ley 675 de 2001, se
estd "en presencia de un régimen normativo especial cuyo cbjeto es
regular una forma de dominio en la que concurren derechos de
propiedad exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad
sobre el terreno y los demas bienes comunes, con miras a la obtenciéon de
un fin constitucional, a saber, "garantizar la seguridad vy la convivencia
pacifica en los inmuebles sometidos a ella, asi como Ia funcidén social de
fa propiedad" 2.

Asi, el régimen de propiedad horizontal prevé varios tipos de obligaciones;
entre ellas: (i) la particular obligacidn pecuniaria de contribuir al
cubrimiento de las expensas comunes necesarias o, inclusive, diferentes
de las necesarias cuando sea el caso; y (i} las obligaciones no pecuniarias
{de hacer o de no hacer) gue tengan su consagracion en la ley o en &l
respectivo reglamento de propiedad horizontal.

En efecto, si bien la Ley 675 de 2001 establece el marco general de la
propiedad horizontal en Colombia, cada una de dichas propiedades
debe expedir su propio reglamento particular. Sobre este punto, al
momento de analizar la constitucionalidad del inciso 4° del articulo 29 de
la Ley 675 de 2001, ia Corte explicé que “(lla escritura pUblica de
constitucion de la propiedad horizontal debe contener el Reglamento de
Propiedad Horizontal, en el cual se consignan las disposiciones sobre su
organizacion y funcionamiento, cuyo contenido minimo contempla el Art.
5% de la ley, y que sefialan los derechos y obligaciones de los propietarios
y moradores del edificio o conjunto, no sdlo de los iniciales sino fambién
de los sucesivos en virfud de enajenaciones del dominio sobre las
uvnidades privadas o de nuevos contfratos de tenencia.”® Dicho
reglamento, como estatuto privado tiene una fuerza normativa, que

! Al estudiar la referida Ley 428 de 1998, la Corte sefialé que de su analisis “queda claro que coexisten dos
derechos, a saber: el primero, que radica en la propiedad o dominio que se tiene sobre un érea privada
determinada; y, el segundo, una propiedad en comiin sobre las dreas comunes, de 1a cual son cotitulares
quienes a su turno lo sean de areas privadas” (Sentencia C-726 de 2000, MP Alfredo Beltran Sierra)

2 Sentencia C-153 de 2004, MP Alvaro Tafur Galvis. En el mismo también puede consultarse las sentencias
C-318/02, MP Alfredo Beltran Sierra; C-408/03, MP Jaime Araujo Renteria; C-488/02 y C-376 de 2004, MP
Alvaro Tafur Galvis.

? Sentencia C-408 de 2003, MP Jaime Araiijo Renteria.
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- debe adecuarse al régimen de propiedad horizontal contenido en la Ley
675 de 2001 o al que, salvo decisidn contraria de su asamblea, haya
estado vigente al momento de la constitucion de la respectiva propiedad
horizontal; todo ello dentro de los limites que contempla la Constitucion
Politicas.

3.- De los medios de prueba:

Ha de indicarse que de conformidad con lo normado por los articulos 1757
de la ley sustancial civil y 167 .del Codigo General del Proceso, normas
vigentes a la fecha de presentacion y contestacion de la demanda,
incumbe a las partes acreditar de manera idénea el fundamento de
hecho de sus pretensiones en el caso del demandante, v la demandada,
el fundamento de hecho en los cuales funda sus excepciones.

Es asf, que fueron recaudados los siguientes medios de prueba:
o Documentales:

- Copia simple de la Escritura PUblica No. 2190 de fecha 30 de junio
de 2005 elevada ante la Notaria 28 del Circulo de Bogotd,
contentiva del contrato de compraventa suscrifo entre Enrique
Pedraza Alfarc y Luz Marina Gil de Pedraza sobre el Apto 201 vy el
local del primer piso con nomenclatura No. 19-26/30 de Io calle 23
AL 5a12).

- Copia simple de la Escritura Publica No. 405 de fecha 26 de marzo
de 2013, elevada ante la Notaria 71 del Circulo de Bogotd,
contentfiva del contrato de compraventa suscrito entre Francy
Helena Duque Solares y Vicky Geraldine Vargas Oviedo como
vendedords y el sefior Alexander Sanabria como comprador sobre
el Apto 201 ubicado en la Calle 23 A No. 18-50 Edificio Eduardo
Pedraza -P.H. (fl. 13 a 21 y vuelto).

- Planos del Edificio Eduardo Pedroza. (fl. 22 a 38).

- Primera copia de la Escritura Publica No. 1138 de fecha 3 de agosto
de 1993 elevada ante la Notaria 43 del Circulo de Bogotd,
contentiva del reglamento de propledod honzontol del Edificio
Eduardo Pedraza. (fl. 32 a é4). -

- Certificado de fradicién de 'la matricula inmobiliaria No. 50C-
1342389 perteneciente al local del primer piso ubicado en la calle
23 A No. 19-26 Edificio Eduardo Pedraza < P.H., y actuadl direcuon
catastral calle 23 A No. 18-54. (fl. 67 a 68). .

- Certificado de tradicidon de la matricula inmobiliaria No. 50C-
1342390 perteneciente al apartamento 201 ubicado en la calle 23
A No. 19-22 Edificio Eduardo Pedroza — P.H., y actual direccién
catastral.calle 23 A No. 19-22. (fl. 69 a 70).

* Sobre este particular se pueden consultar las sentencias T-470 de 1999, MP José Gregorio Hernandez
Galindo; y T-034 de 2013, MP Luis Guillerme Guerrero Pérez.
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o Inferrogatorio de parte.
o Dictamen pericial (il. 101 a 145}.
4.- Andlisis probatorio y resolucion del caso:

Analizadas las pruebas en su conjunto ha de decirse, que la demandante
es propietaria del local del primer piso ubicado en la calle 23 A No. 19-26
Edificio Eduardo Pedraza —P.H., y actual direccion catastral calle 23 A No.
18-54, con folio de matricula inmobiliaria No. 50C-1342389.

De igual forma, se observa, que el senor Alexander Sanabria vy
demandado es el propietario inscrito del Apio 201 ubicado en la calle 23
A No. 19-22 Edificio Eduardo Pedraza — P.H., y actual direccién catastral
calle 23 A No. 19-22, con folio de matricula inmobiliaria No. 50C-1342390.

Es decir, ambos bienes inmuebles, hacen parte del Edificio Eduardo
Pedraza sometido al régimen de propiedad horizontal mediante Escritura
PuUblica No. 1138 de fecha 3 de agosto de 1993 elevada ante la Notaria
- 43 del Circulo de Bogotd, esto es, con mucha antelacion a la fecha en
que cada parte adquirié su respectivo bien inmueble.

En el reglamento de propiedad horizontal, se establecié que los planos
del Edificio, hacian parte del mismo, evidenciandose, en el primer piso un
jardin interior, unos ductos de ventilacién y los espacios para las escaleras.

Del dictamen pericial se extrae, que, redlizada la visita, se revisd la placa
del Apto 201, evidencidndose que se eliminéd la escalera que da acceso
al aislamiento posterior del edificio.y con fotografias, se demostrd que la
escalera fue removida y el acceso fue sellado dejando el patio posterior
del edificio como drea privada del Apto 201, asimismo, los vacios que
deberian funcionar como ventilacién del primer piso fueron sellados en su
totalidad, dejando estos como foco de iluminacién Unicamente, pero sin
posibilidad de ventilar el primer piso.

Es de senalar enfonces, que esos vacios vy las escoleros eliminadas, son de
uso comun,

La demandante afirma, que el prople’rano del segundo plso tapd o
clausurd los espacios vacios hace mdas o menos 7 anos y que a pesar de
que presentd una queja policiva por perturbaciéon de la posesion, la
misma no ha side resuelta.

Con la conducta descrita, el propietario del Apto 201, ha desconocido las
siguientes normas contenidas en el reglomen’ro de propiedad honzonfcl
a saber:

“Articuio 15, Reparaciones Privadas: cada propietario deberd
ejecutar por su cuenta, en forma oportuna v adecuada, las
reparaciones de su unidad privada, de forma que mantenga su
conservacion y permanente. El propietario serd responsable de
cualquier perjuicio gue su omisidn y negligencia puedan causar. {...)
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Articulo 18. Modificaciones de las unidades privadas: Para introducir
modificaciones en las unidades privadas es necesario:

a) Que la obra proyectada no comprometa la seguridad, solidez o
salubridad del edificio, gque no afecte los servicios comunes ni afectie
al conjunto arquitectonico del mismo; (...}

Articulo 20. Obligaciones de los propietarios: Los propietarios estan
obligados a dar fiel cumplimiento a las disposiciones legales sobre
propiedad horizontal y ¢l presente reglamento v, especialmente, o los
siguientes puntos:

a) Abstenerse de ejecutar cuolqwer acto que perturbe los derechos
del ofro propietario o de sus inquilinos vy que comprometa la
seguridad, salubridad, tranquilidad o buen nombre del edificio; (...
Articulo 21. Prohibiciones de los propietarios: Estd prohibido a cada
propietario:

(...} , :

e) Obstruir, en cualguier forma, las dreas comunes vy las instalaciones
genergles de servicio; {...) "

De manera que, se puede evidenciar en el caso que nos ocupa, la
conducta asumida por el propietario del Apto 201 o sus residentes,
desconoce la ley de propiedad horizontal, en tanto, ha ejecutado obras,
sobre los bienes de uso comun, taponando .las dreas y ductos de
ventilacion, lo que ofec’rc: la tenencia y/o la posesidon del propietario del
primer piso.

5.- Corolario de lo anterior, se concederdn las pretensiones de ia
demanda, sin condena en costas habida cuenta que el demondodo se
encuentra representado por curador ad litem,

DECISION

En mérito de lo expuesto, el JUIGADO CINCUENTA C!VIL MUNICIPAL DE
BOGOTA D.C., administrando justicia en nombre de la Republica y por
Autoridad de la Ley,

RESUELVE:

PRIMERO: DECLARAR que el senior ALEXANDER SANABRIA en su calidad de
propietario del Apto 201 ubicado en la calle 23 A No. 19-22 Edificio
Eduardo Pedraza - P.H., y actual direccion catastral calle 23 A No. 19-22,
con folio de matricula inmobiliaria No. 50C-1342390, ha incumplido con el
reglamento de propiedad horizontal y las normas que regulan la misma,
al eliminar la escalera que da acceso al aislamiento posterior del edificio
y sellando el acceso al patio posterior del edificio como drea privada del
Apto 201, asimismo,.al sellar los vacios que deberian funcionar como
ventilacién del primer piso, por lo expuesto en la parte motiva de la
presente providencia.

SEGUNDO: Como consecuencia de lo anterior, se ORDENA al sefor
ALEXANDER SANABRIA en su calidad de propietario del Apte 201 ubicado
en la calle 23 A No. 19-22 Edificio Eduardo Pedraza — P.H., y actual
direccidn catastral calle 23 A No. 19-22, con folio de matricuta inmobiliaria
No. 50C-1342390, para que dentro del término de un (1) mes, demuela lo
construido o proceda nuevamente a instalar la escaiera que da acceso
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al aislamiento posterior del edificio y a eliminar los obstdculos que se
encuentran sobre los vacios que deberian funoonor COmMo venhlcaon del
primer piso. -

TERCEROQ: Niéguese las demds pretensiones como quiera gue la sentencia
impone una obligacion de hacer, para cuya ejecucidn, deberd
procederse como lo dispone el CGP. SR

CUARTO: Sin condena en costas.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

O D) Olea |
DORA ALEJANDRA VALEN 1A TOVAR
JUEZ -

JUZGADO CINCUENTA ('._)i)) CIVIL MUNTCIPAL
BOGOTA NG
De conformidad con ¢l Articulo 295 del Codigo General del
Proceso, la proy dmul mlum?wénnrNUVl 1120?1 en el
tistado No, A’ de oy a las
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