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TRIBUNAL SUPERIOR
Medellin

TRIBUNAL SUPERIOR DE MEDELLIN

SALA PRIMERA DE DECISION CIVIL

Medellin, diecisiete de abril de dos mil veinticuatro

Tramite: Ejecutivo
Procedencia: Juzgado Cuarto Civil Circuito Medellin
Demandantes: Oporto Campestre S.A.S. y Fiduciaria
Corficolombiana S.A.S.
Demandada Julieta Urrego Monsalve
Radicado 05001 31 03 004 2022 00272 01
Decision Confirma
Temas - Cumplimiento forzoso de obligacion

condicional con mérito ejecutivo.
- Ejecucién de obligaciones condicionales
relacionadas con reglas urbanisticas.
Relevante Para que preste mérito ejecutivo una obligacién
sometida a condicién, debe cumplir integramente
con todas y cada una de sus condiciones.
En el caso de proyectos inmobiliatios, en donde
se condicione el otorgamiento de escritura publica
a su terminacién, debe contarse con el
cumplimiento de la normatividad urbanistica que
permita su ocupacion, para poder declararse

cumplida la condicién.

ASUNTO

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 12 de la Ley 2213 del 2022, la Sala

procede a resolver el recurso de apelacion interpuesto por los demandantes frente
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a la sentencia del 22 de noviembre de 2023 proferida por el Juzgado Cuarto Civil

del Circuito de Medellin.

ANTECEDENTES

1. La demanda (cfr. Carpeta 01 Primera Instancia, arch. 01)

Las sociedades Fiduciaria Corficolombiana S.A y Oporto Campestre S.A.S, a través
de su apoderado, interpusieron demanda para iniciar un tramite ejecutivo contra la
sefiora Julieta Urrego Monsalve. Con ello, pretenden que se libre mandamiento
ejecutivo para que la ejecutada, o en su defecto el juez, suscriba escritura publica
de transferencia de dominio frente a los bienes inmuebles identificados con las
matriculas inmobiliarias N.” 012 — 89074 y 012 — 89408, en los términos del

contrato de encargo fiduciario suscrito entre las partes.

Igualmente, pretenden que se condene a la demandada a pagar los petjuicios
moratorios consolidados y los que se llegaren a causar desde la presentacion del

libelo hasta la fecha efectiva del pago.

Como fundamento de lo pretendido, se tienen en consideracion los siguientes

supuestos facticos:
- Los actores celebraron con la ejecutada un contrato de encargo fiduciario el
dia 23 de noviembre de 2018, dentro del cual esta ultima fungfa como

beneficiaria de area para los efectos de los inmuebles ya referidos.

- Dicho contrato, establecia la forma en que otorgaria la escritura publica de

transferencia de la siguiente manera:
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“QUINTA: OTORGAMIENTO DE LA ESCRITURA PUBLICA. La escritura publica mediante
la cual se transfiera el derecho de dominio y la posesion de las unidades a las que se refiere
la Cldusula Tercera, junto con el coeficiente de la copropiedad que a estas le corresponda
de acuerdo con el Reglamento de Propiedad Horizontal, sera otorgado por la FIDUCIARIA,
como vocera del FIDEICOMISO, por el FIDEICOMITENTE y por el BENEFICIARIO DE
AREA, en la Notaria que oportunamente indicard el FIDEICOMITENTE, cuando (i) se haya
cumplido por el BENEFICIARIO DE AREA con la transferencia de los aportes, a los que se
obliga en virtud de la celebracion del presente contrato, (ii) se haya terminado el
PROYECTO, (iii) se encuentra registrado el Reglamento de Propiedad Horizontal del
PROYECTO y sus aclaraciones, en caso de que las haya, y, (iv) se hayan obtenido los paz y
salvo correspondientes a la(s) unidad(es) que se transferird(n). No obstante lo anterior, el
FIDEICOMITENTE se reserva el derecho de exigir las garantias que considere necesarias
sobre las sumas que el BENEFICIARIO DE AREA le adeude al momento del otorgamiento
de la escritura publica de transferencia de dominio. Si cumplidas las anteriores condiciones,

el BENEFICIARIO DE AREA se negare a firmar la escritura de transferencia dentro de los
cinco (5) dias habiles siguientes a la fecha en que se le requiera para tal fin (comparecer a

la firma de la escritura), el BENEFICIARIO DE AREA se obliga a cancelar a favor de la
FIDUCIARIA como remuneracion una comision de un salario minimo legal mensual
vigente (1 S.M.L.M.V)) pagadero mes vencido, por cada mes de retardo. (...)"

- Desde el 13 de agosto de 2020 los demandantes realizaron entrega material

de los inmuebles a la parte pasiva.

- El 24 de junio de 2022 la sefiora Urrego Monsalve no comparecio a la

citacion realizada para la firma de la escritura en la Notaria 15 de Medellin.

2. Recurso de reposicion contra el auto que libra mandamiento (cft.

Carpeta 01 Primera Instancia, arch. 54)

La demandada, interpuso oportunamente recurso de reposicion contra el auto
que libré mandamiento ejecutivo. El sustento del mismo yace en que el titulo
ejecutivo no goza de las caracteristicas necesarias en esta clase de documentos,

a saber, no contiene una obligacién clara, expresa y exigible.

El argumento principal de la recurrente radica en que no estan cumplidas las
condiciones pactadas para el otorgamiento de la escritura publica,
especificamente aquella que requiere que el proyecto se encuentre terminado.
Lo anterior, ya que las demandantes no han cumplido con sus obligaciones
urbanisticas, no han realizado la instalaciéon del agua en el apartamento en
cuestion y, adicionalmente, porque no han observado el fallo por infracciones

urbanisticas que fue impuesto en su contra, a sabiendas de que en el contrato
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de fiducia mercantil se establecié que el proyecto se cefiria estrictamente a las

normas y reglamentaciones establecidas por las autoridades competentes.

Es por lo anterior que solicitd que se revocara el auto que libré6 mandamiento

ejecutivo.

3. Traslado de recurso de reposicion (cfr. Carpeta 01 Primera Instancia, arch.

59)

El ejecutante se opuso a los argumentos presentados en el recurso de reposicion
interpuesto por la ejecutada, para ello manifiesta que el proyecto denominado
«OPORTO CAMPESTRE — ETAPA 1» ya se encontraba finalizado, tanto es asi que

el mismo ya fue entregado y cuenta con certificado técnico de ocupacion.

Igualmente, expresa que el proyecto Oporto Campestre tenia contemplada la
realizaciéon de varias etapas; sin embargo, el fideicomitente podria variar el
desarrollo del proyecto, tal y como sucedid, y esto estaba plasmado en el

contrato suscrito con la demandada.

Finalmente, insiste en la terminacién del proyecto haciendo alusion a que ya fue
realizada la primera asamblea de propietarios de la propiedad horizontal
Oporto Campestre, la cual solo se podia realizar hasta que se encontrara

construido y enajenado al menos el 51% de los coeficientes de la copropiedad.

4. Excepciones de mérito (cfr. Carpeta 01 Primera Instancia, arch. 56)

La demandada en escrito denominado «contestacion de demanda con
excepciones de méritoy, sin que el a guo se hubiera pronunciado frente al
recurso interpuesto por esta parte, se opuso a las pretensiones de las
demandantes y propuso como defensas y excepciones las siguientes: i)
temeridad o mala fe de las actoras al dar por ciertos hechos que no se

compadecen con la realidad y al hacer ver a la parte pasiva como incumplida
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sin que esto sea verdadero; ii) abuso del derecho; iii) contrato no cumplido
puesto que las demandantes han incumplido a tal punto el contrato que no han
obedecido al fallo por infracciones urbanisticas proferido en su contra y; iv)
fraude procesal, en el sentido que los ejecutantes fundan este tramite en
contradicciones, falsedades y sobre una clausula del contrato que ellos no han
observado, puesto que han incumplido las obligaciones de la licencia de

urbanizacién y construccion.

Con base en lo anterior, solicita que se declaren probadas sus «excepcionesy»
propuestas y con ello se nieguen las pretensiones. A su vez, solicita que las
actoras convoquen a la firma de la escritura en cuestion cuando cumplan a
cabalidad con el fallo de infracciones urbanisticas y el contrato de encargo

fiduciario.

Finalmente, solicita que se condene a las demandantes al pago de un salario
minimo legal mensual vigente por cada mes de retardo que se ha tenido en la

tirma de la escritura publica, imputable a las ejecutantes.

5. Auto que no repone el mandamiento ejecutivo (cfr. Carpeta 01 Primera

Instancia, arch. 60)

El a guo no repuso su providencia puesto que, al analizar el certificado técnico
de ocupacion, la primera etapa del proyecto se encuentra terminada y que no
era de recibo afirmar que la no finalizaciéon de las demas etapas impedia otorgar

la escritura publica.

Por otro lado, frente a la infraccion de normas urbanisticas, dicho agente
judicial manifest6 que este hecho no era dbice para impedir la escrituracion del

inmueble en cuestioén, ya que el mismo se encontraba en una etapa terminada.

6. Pronunciamiento en el traslado de excepciones de mérito (cfr. Carpeta

01 Primera Instancia, arch. 63)
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Frente a las defensas de temeridad o mala fe, abuso del derecho y fraude
procesal, manifestaron que las mismas no eran excepciones de fondo y por lo

tanto no enervaban la pretension incoada.

En lo referente a la excepcién de contrato no cumplido expresaron que no se
configuré ya que se demostré que el proyecto contaba con certificado de
tradicion y libertad, reglamento de propiedad horizontal, certificado técnico de

ocupacion y acta de primera asamblea ordinaria de propiedad horizontal.

Finalmente, en lo atinente a las alegaciones de infracciones urbanisticas,
mencionaron que ya se dio cumplimiento a las 6rdenes impartidas y que dicho
tramite urbanistico nunca afect6 la terminacion del proyecto y mucho menos

se puso en riesgo la vida e integridad de los habitantes del proyecto.

7. Desarrollo de audiencias y sentencia de primera instancia (cfr. Carpeta

01 Primera Instancia, archs. 76 a 81, 92 a 96 y 99)

El juez de primera instancia realizé audiencia inicial en la cual practicaron los
interrogatorios de parte, se f1j6 el litigio frente a todas las defensas y excepciones
de la parte ejecutada, puesto que ninguna fue admitida por el ejecutante vy,

finalmente, se decretaron las pruebas correspondientes.

Posteriormente, en audiencia de instruccién y juzgamiento, se practicaron las
pruebas testimoniales, se presentaron alegatos de conclusion y se profirid
sentencia. En esta ultima se declaré probada la excepciéon de contrato no
cumplido, ya que no se obedecié a cabalidad el fallo impuesto por las
autoridades urbanisticas y que, a la fecha de citacién para la firma de escritura,
no existian las conexiones al alcantarillado y acueducto, hecho que se corroboré
con la visita técnica realizada por la Secretarfa de Agricultura y Medio Ambiente
el dfa 23 de marzo de 2023, en donde se verifico el no cumplimiento del fallo

urbanistico.
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Finalmente, manifest6 que a pesar de haberse brindado la prestacion del

servicio de agua potable mediante carrotanque y de alcantarillado mediante el

depdsito en tanques para tal efecto, esto no es una prestacion convencional ni

de calidad de dichos servicios; por lo cual no se puede profesar la terminacion

del proyecto inmobiliatio, mdixime cuando dichas redes no se encontraban

conectadas a EPM.

8. Recurso de apelacion contra la sentencia (cfr. Catpeta 01 Primera

Instancia, arch. 100 y Carpeta 02 Segunda Instancia, arch. 16)

Los ejecutantes interpusieron recurso de apelacion contra el fallo de primer

grado, el cual sustentaron en los siguientes términos:

D

Expresaron su inconformidad con el analisis que el juez realizé con base
en el articulo 1546 del Codigo Civil, manifestando que este considerd
que estaban buscando el cumplimiento forzoso del contrato, situacion
que se advierte equivocada y en contravia de lo dispuesto en el articulo
422 del Codigo General del Proceso.

Por otro lado, frente al cumplimiento de las condiciones pactadas en la
clausula de otorgamiento de escritura, manifiestan que todas y cada una
de ellas se encontraban cumplidas, principalmente aquella referente a la
terminacién del proyecto, puesto que se cuenta con certificacioén técnica

de ocupacion, la cual fue aportada al tramite judicial.

iif) Argumentan que la resoluciéon emitida por la autoridad de policia de

Copacabana en nada limita la posibilidad de enajenacién y posterior

tradicidon de los inmuebles.

iv) Finalmente, expresan que hubo una indebida valoracién probatoria por

el togado, puesto que las redes ya estaban construidas y dotadas de
servicios publicos, tanto es asi que, el requisito para que el cuerpo de
bomberos emitiera el certificado de recibo, tal y como lo hizo, era la
verificacion del suministro de agua en el edificio. Igualmente, como

prueba de lo anterior, aportan la factura de servicios publicos emitida
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por EPM frente al inmueble a transferir a la ejecutada.

Es por lo anterior que solicitan la revocatoria de la sentencia de primera instancia

y se ordene continuar con la ejecucion.

CONSIDERACIONES

1. Presupuestos procesales

Los requisitos formales del proceso se encuentran reunidos y sobre ellos no hay
reparo alguno. Asi mismo, examinada la actuacion procesal en ambas instancias, la

Sala no advierte impedimentos formales para dictar sentencia de segunda instancia.

Sin embargo, esta Sala aclara que no tendra en consideracién la oposicion al recurso
presentada por la ejecutada, puesto que fue enviada por fuera del término dispuesto

para tal efecto (cfr. Carpeta 02 Segunda Instancia, archs. 20 y 22).

2. Problemas juridicos

En virtud del recurso interpuesto por la ejecutante, la Sala advierte que se deben

analizar los siguientes problemas juridicos:

1) Estando en presencia de un tramite ejecutivo por una obligaciéon de
suscribir un documento, ipuede predicarse el cumplimiento forzoso de
una obligacién que presta mérito ejecutivo, incorporada dentro del
clausulado de un contrato? En esta misma linea, también se debe
plantear lo siguiente: ¢cudles son las consecuencias de someter el mérito

ejecutivo de una obligacion al acaecimiento de diferentes condiciones?

i) ¢La parte ejecutada logré acreditar que las condiciones para otorgar
escritura publica no se encontraban cumplidas integramente y que por lo

tanto no procedia la ejecucion solicitada? Igualmente, esta problematica
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debe tener en consideracion si hay o no consecuencias adversas a la parte

ejecutante cuando esta no cumple con sus obligaciones urbanisticas.

3. Consideraciones — Marco juridico

3.1. Mérito ejecutivo de obligaciones condicionales y su cumplimiento

forzoso en el tramite de ejecucion.

Los procedimientos judiciales de caracter ejecutivo se diferencian de los
declarativos porque parten de la base de un derecho cierto, el cual se pretende
hacer valer mediante la solicitud de expedicion del auto que libra mandamiento

ejecutivo.

Para acudir a esta clase de tramites se debe contar con un documento que preste
mérito ejecutivo, es decir, que contenga al menos una obligacion clara, expresa
y exigible, tal y como lo consagra el articulo 422 del Codigo General del Proceso
(CGP). Ahora bien, a la hora de pretender la ejecucion de dicha obligacién de
la manera establecida en el titulo, se debe tener presente que se le esta
solicitando al juez un cumplimiento forzoso de la obligacién o como es

conocido en la doctrina, una ejecucion i natura.

Por lo cual, la parte ejecutante al pretender que se cumplan obligaciones claras,
expresas y exigibles que se plasman en un contrato, acude ante el juez para que
mediante la via judicial se ordene la ejecucion de la prestacion debida, bien sea
de dar, hacer o no hacer. Es con esto que se llegara al cumplimiento forzoso

del contrato, ya que este es el que sustenta la pretension ejecutiva.

Ahora bien, si el mérito ejecutivo de una obligacién es sometido a la ocurrencia
de diferentes condiciones, solo se podra proceder con la ejecucién de la
obligacion si se encuentran cumplidas todas y cada una de las condiciones
pactadas. Es por lo anterior que, en un tramite ejecutivo que tenga como base

este tipo de obligaciones, es posible que la parte ejecutada busque desvirtuar la
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ejecucion aduciendo una falta de cumplimiento de dichas condiciones.

Esa labor de desvirtuar, en cabeza del demandado, se puede dar a través de un
recurso de reposicion al auto que libra mandamiento ejecutivo, atacando los
requisitos formales del titulo ejecutivo o mediante la presentacion de
excepciones de fondo que busquen derruir la certeza del derecho referenciado
por la parte ejecutante. En el segundo escenario, el tramite ejecutivo tomara un
camino procesal que se asemeja al consagrado para los procedimientos
declarativos, ya que, en virtud de lo establecido en los articulos 441 y 442 del
Codigo General del Proceso, a la hora de proponerse excepciones, después del
traslado de las mismas, se llevaran a cabo las audiencias de los articulos 372y

373 ejusdem.

Con lo anterior, dentro del tramite judicial, se analizara si se logran acreditar las
excepciones propuestas y de ser asi, la certeza con la que inici6 el procedimiento
ejecutivo cesara y, por lo tanto, no sera posible continuar con la ejecucion; esto
siempre y cuando la prosperidad de las excepciones sea total y que por ello no
haya posibilidad de continuar, asi sea parcialmente, con la pretension del

ejecutante.

Es por ello que, si con las excepciones propuestas se acredita el no
cumplimiento de las condiciones que daban lugar al mérito ejecutivo de la
obligacion, la consecuencia ineludible sera la imposibilidad de ejecutarla, puesto

que la misma en dicho momento carece de ejecutabilidad por la via ejecutiva.

3.2. Ejecucion de obligaciones condicionales relacionadas con reglas

urbanisticas.

Para el desarrollo de proyectos inmobiliarios y, por ende, la construcciéon de
edificaciones, es necesario que la entidad que los ejecuta cumpla con los
diferentes requisitos a la hora de realizarlos. Como punto de partida, dicha

entidad debera tener en cuenta la solicitud y tipo de licencia de construccion
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que se otorgue por la autoridad competente para tal efecto, bien sea las
curadorias o las secretarfas de planeacion, dependiendo de la organizacion de
cada municipio.

Ahora bien, es importante precisar que, en el ambito de construccion de
inmuebles, hay variedad de normas que reglamentan el desarrollo de esta clase
de actividades, junto con las diferentes obligaciones y aspectos técnicos que

deben tenerse en cuenta en las actividades constructivas.

En la esfera de la construccion de vivienda, resaltan por su importancia el
Decreto 1077 de 2015 del sector vivienda, ciudad y territorio y la Ley 1796 de
2016.

Con todo esto, a la hora de evaluar el actuar de las personas encargadas de
construir edificaciones, se debe tener especial cuidado en el analisis de la licencia
de construccion que le fue concedida. Es en dicha licencia que se establecen los
limites y obligaciones del constructor en el desarrollo del proyecto inmobiliario,
igualmente, esos requerimientos se deben analizar teniendo como base la

normatividad urbanistica vigente para cada caso.

Teniendo en cuenta lo anterior, toma especial relevancia reiterar que el
desarrollo de un proyecto inmobiliario vera atada su ejecucion y terminacion al
cumplimiento de las licencias de construccion expedidas y a la normatividad
aplicable al caso, la cual no se agota con las leyes y decretos nacionales, sino
que también los municipios donde se efectuan esta clase proyectos tienen
autoridad para controlar las obligaciones urbanisticas de cada proyecto, tal y
como lo establece el numeral séptimo del articulo 313 de la Constitucién

Politica.

Estas facultades que se le brindan a los municipios generan una potestad y
control por parte de estos entes, al momento de estar en presencia de
actividades de construccioén, lo cual deriva en que las personas que desarrollan

esta clase de proyectos se encuentran sometidos al cumplimiento de las 6rdenes
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impuestas por estas autoridades.

Con todo esto, es dable concluir que si se llegan a presentar infracciones
urbanisticas proferidas por las autoridades municipales competentes y el
infractor no cumple con las 6rdenes alli impuestas, ineludiblemente se vera
afectada la ejecucion y terminacion del proyecto de construccion. Se arriba a
esta conclusiéon debido a que esta clase de actividades deben cenirse
estrictamente a la normatividad que las regula y dentro de ello estan las 6rdenes

proferidas por las autoridades urbanisticas.

Finalmente, si se esta en presencia de una busqueda de ejecuciéon de
obligaciones que tengan relacién con proyectos de construccién, ha de
considerarse que, para poder proceder con esta pretension, se debe analizar el
estado de cumplimiento de las obligaciones urbanisticas por parte del
constructor, mdxime si la obligacidon a ejecutar se encuentra sometida a la

condicion del buen desarrollo y terminacién del proyecto constructivo.

Esto es asi debido a que la forma idénea de determinar que esta clase de
proyectos se encuentran efectivamente culminados es mediante la acreditacion
del cabal cumplimiento de la normatividad urbanistica del caso; sin embargo,
es importante aclarar que dependiendo de cada caso se debera analizar el
parametro a tener en consideraciéon a la hora de concluir si el cumplimiento
integro o no de la normatividad urbanistica genera una real afectacion a la

obligacion de ejecutar.

4. Caso concreto

En lo referente a las circunstancias del caso en cuestion, esta Sala manifiesta,
en primer lugar, que no se vulner6 al articulo 422 del Coédigo General del
Proceso, ni las reglas a seguir en el procedimiento ejecutivo. Si bien es cierto
que un tramite ejecutivo parte de la certeza del derecho, esto no puede

desconocer las reglas que brindan los articulos 442 y 443, del mentado Cédigo,
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al momento en que se proponen excepciones de fondo por la parte ejecutada.

Es por ello que, en el presente caso, al haberse presentado excepciones de
fondo, se debian realizar las audiencias de los articulos 372 y 373 de la

normativa procesal ya referenciada, tal y como aconteci6 en primera instancia.

Esto toma mayor fuerza, atendiendo a que el sustento de la pretension de la
parte demandante radica en una obligacién contenida en un contrato y de cuya
formulacioén se predica un mérito ejecutivo, por lo cual, la parte ejecutada tenfa
la facultad de proponer excepciones que enervaran el cumplimiento del

contrato y por lo tanto el mérito ejecutivo de la obligaciéon en cuestion.

Ahora bien, frente a la decision del @ guo de dar prosperidad a la excepcién de
contrato no cumplido, la Sala comparte la posicién del togado, toda vez que el
acervo probatorio demuestra el incumplimiento del fallo por infracciones
urbanisticas emitido por la Inspeccién de Policia de Copacabana y confirmado
por el Departamento Administrativo de Planeacion de la misma municipalidad.
Igualmente, estas circunstancias estan atadas al hecho de que no se acredito la
presencia del acueducto y alcantarillado en debida forma en la época de

convocatoria para firma de escrituras a la ejecutada.

No es de recibo por esta Sala los argumentos de los apelantes referentes a que
el proyecto se encontraba terminado y que el fallo urbanistico no limitaba la
posibilidad de enajenacién de los inmuebles del proyecto. Frente a ello, esta
Sala considera que la tnica via para que los ejecutantes pudieran hacer valer su
pretension ejecutiva era mediante el cumplimiento de todas y cada una de las
condiciones de la clausula quinta del contrato de encargo fiduciario, la cual se
refiere al otorgamiento de escritura publica y que, por lo tanto, es la base para

analizar el mérito ejecutivo de la obligacién.

El principal punto de analisis frente a dicha clausula recae en la condicion

segunda de la misma, la cual se refiere a que «i) se haya terminado el
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PROYECTO» (cfr. Carpeta 01 Primera Instancia, arch. 09, fl. 30); frente a esta
condicion, a pesar de los argumentos presentados por los apelantes, el material
probatorio es contundente en demostrar que Oporto Campestre, a la fecha de
citacién para firma de escritura publica a la ejecutada, no habia cumplido con
lo ordenado en el fallo proferido por la Inspeccién de Policia del 2 de junio de
2022 y que, por lo tanto, no se podia corroborar que contara en aquella fecha

con el servicio de acueducto y alcantarillado.

Lo anterior, es corroborado de forma mas contundente con el desacato iniciado
por la Inspeccion de Policia el 21 de marzo de 2023 por el incumplimiento del
fallo en cuestién y con la visita realizada el 3 de marzo de dicha anualidad por
la Secretarfa de Agricultura y Medio Ambiente de Copacabana, en donde se
concluyé que persistian las afectaciones referentes al alcantarillado y al

suministro de agua potable (cfr. Carpeta 01 Primera Instancia, carpeta 57, arch. 33).

Adicionalmente, es relevante considerar que, tanto en el fallo urbanistico ya
referenciado, como en la confirmacién del mismo por el Departamento
Administrativo de Planeacién de Copacabana, se solicitd a las ejecutantes que
allegaran copia de acta de recibo por parte de EPM para el tema de acueducto
y que retiraran los sistemas sépticos de 5.000 y 35.000 litros (cfr. Carpeta 01
Primera Instancia, carpeta 57, arch. 27); frente a dicha solicitud no obra en el acervo
probatorio constancia alguna del cumplimiento de esta orden por parte de las

demandantes.

Y, como pilar de la discusion aqui resenada, dichos fallos, en su parte resolutiva,
también ordenaron a las apelantes que se abstuvieran de permitir la ocupacion
de los inmuebles del proyecto hasta no cumplir los requisitos de la Secretaria
de Planeacion y que esta ultima otorgara el permiso de ocupacion; cabe aclarar
que tampoco obra material probatorio que acredite el cumplimiento de esta

orden.

Con todo lo aqui manifestado, esta Sala difiere de las afirmaciones realizadas
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por las apelantes, las cuales hacen alusién a que el proyecto se encontraba
terminado para el momento de la demanda. Esto es asi, ya que es fehaciente el
hecho de que, al momento de la citacién a firmar escrituras a la demandada, los
incumplimientos urbanisticos aqui expuestos se encontraban vigentes y, por lo
tanto, tal y como lo dijo el juez de primer grado, no habia una prestacion
convencional y de calidad en el servicio de acueducto y alcantarillado, situacién
que, junto con las 6rdenes impuestas en el fallo urbanistico de primer y segunda

instancia, generaba que el proyecto no se encontrara terminado.

Finalmente, la Sala aclara que los fallos urbanisticos ya referenciados, en efecto
no limitan per se la enajenacion de los inmuebles que se encuentran en la
edificacion; sin embargo, en lo que atafie al caso en concreto, no es posible
realizar el otorgamiento de escritura porque no se cumplen a cabalidad con
todas las condiciones establecidas en la clausula correspondiente en el contrato

de encargo fiduciario.

Ahora bien, si en gracia de discusion se le atribuyera al certificado técnico de
ocupacion el valor probatorio que le quieren brindar los apelantes, esta Sala
manifiesta que el mismo no tiene la entidad de reemplazar los requisitos
solicitados por la Inspeccién de Policia y el Departamento Administrativo de
Planeacién, puesto que la excepcion consagrada en el paragrafo tercero del
articulo 2.2.6.1.4.1 del Decreto 1077 de 2015 solo es aplicable para los
proyectos que radiquen su licencia de construccion después del 13 de julio de

2016, tal y como lo establece el articulo 34 de la Ley 1796 de 2016.

Por lo que, ni con la presencia del certificado técnico de ocupacion se estaria
dando cumplimiento a la normatividad urbanistica aplicable al caso en concreto
y, por lo tanto, no se podria profesar la terminacion del proyecto, a sabiendas
que sus pendientes en materia urbanistica no han permitido que el municipio
expida la autorizacién de ocupacion de los inmuebles y que por lo tanto no se
haya podido superar la orden de abstencion de ocupaciéon de los inmuebles

impuesta en los fallos urbanisticos ya referenciados.
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Adicionalmente, cabe mencionar que el mismo interventor que realizé dicho
certificado afirmoé que en este no dio por concluida la obra y que el mismo se
expidi6 porque se encontraban finalizadas las fundaciones, estructura y
elementos no estructurales de la edificacion, pero no era labor del interventor
mencionar temas relacionados con servicios publicos, puesto que esto nada
tiene que ver con el certificado técnico (cfr. Carpeta 01 Primera Instancia, carpeta 62,

arch. 10, fls. 17 y 32).

En virtud de lo expuesto, esta Sala encuentra acreditada la excepcién propuesta
por la ejecutada y, por lo tanto, confirmara la sentencia de primer grado. No se
hara ninglin pronunciamiento sobre la peticion realizada por la parte ejecutada,
referente a la condena a los demandantes por un salario minimo legal mensual
vigente por cada mes de retardo en la firma de la escritura, por ser esta
extemporanea; en todo caso, tampoco seria procedente acceder a dicha peticién
puesto que al estar en presencia de un apelante unico debe darse aplicacion al

principio de zo reformatio in pejus.

5. Costas

Con base en lo dispuesto en el articulo 365 numeral primero del Codigo General

del Proceso, se condenara en costas a la parte apelante.

Como agencias en derecho para esta instancia, se fija la suma de dos (2) salarios
minimos legales mensuales vigentes (2 SMLLMV), de conformidad con lo dispuesto

en el Acuerdo No PSAA16-10554 del Consejo Superior de la Judicatura.

DECISION

En mérito de lo expuesto, el Tribunal Superior del Distrito Judicial de Medellin,

Sala Primera de Decision Civil, administrando justicia en nombre de la Republica
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de Colombia y por autoridad de 1a ley;

FALLA:

PRIMERO. Confirmar la sentencia del 22 de noviembre de 2023, proferida por
el Juzgado Cuarto Civil del Circuito de Medellin.

SEGUNDO. Se condena en costas a los ejecutantes. Como agencias en derecho
] g
para esta instancia se fija la suma de dos (2) salarios minimos legales mensuales

vigentes (2 SMLMYV).

En firme lo decidido, devuélvase el expediente al despacho de origen.

Notifiquese y camplase;
|‘: | . f>’ A ,_)«'
JAiL e s S

MARTIN AGUDELO RAMIREZ
Magistrado

(Ausencia justificada)
JOSE OMAR BOHORQUEZ VIDUENAS
Magistrado

A

/H//%/) kiftuu} »W ;’
SERGIO RAUL CARDOSO GONZALEZ
Magistrado
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