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INSPECCION DE POLICIA URBANA No. 11 — DESCONGESTION |
SECRETARIA DEL INTERIOR
ALCALDIA DE BUCARAMANGA

Resolucién No. 2-1PU11 -202506‘-00055603
POR MEDIO DEL CUAL SE RESUELVE UN PROCESO ORDINARIO CIVIL DE POLICIA

IDENTIFICACION DEL EXPEDIENTE

Radicado 12265
Procedimiento Ordinario Civil

Edificio Jose Acevedo y
Querellante Goémez

Manuel Danilo Sanchez
Claudia Patricia
Querellado Salazar

Direccion Calle 35 No. 16 - 10

Bucaramanga, 19 de junio de 2025

Procede la Inspeccién de Policia Urbana 11 — Descongestion Il de Bucaramanga,
en uso de sus atributos y facuitades legales, en especial segun lo dispuesto en el
Decreto Ley 1355 de 1970', la Ordenanza 017 de 20022, el Decreto 214 de 20073 y
la Ley 1564 de 20124, asi como demas normatividad complementaria, concordante
y vigente, a pronunciarse de fondo sobre el asunto de Ia referencia, acorde con los
siguientes:

ANTECEDENTES PROCESALES

PRIMERO: El 12 de febrero de 2015, la sefiora Esperanza Martinez, en su calidad
de representante legal del edificio JOSE ACEVEDO Y GOMEZ, por intermedio de
apoderado, presenta escrito de querella ante las inspecciones civiles de policia de
Bucaramanga en contra de los sefiores MANUEL DANILO SANCHEZ AYALA Y
CLAUDIA PATRICIA SALAZAR SERRANO, por presuntos hechos de perturbacion
a la posesion en el piso 18 del edificio José Acevedo y Gémez ubicado en la Calle
35 No. 16 — 24.

SEGUNDO: Mediante auto fechado del 27 de febrero de 2015, se resolvié admitir
la querella dandole el tramite de procedimiento abreviado.

1 Por el cual se dictan normas sobre Policfa

Z Cédigo de Policia para el Departamento de Santander

3 Manual de Policfa, Convivencia y Cultura Ciudadana de Bucaramanga www.bucaramang 3.9OV.CO
i igo Gen | Pr &

Calle 35 N° 10 - 43 Centro Administrativo, Edificio Fase |- Carrera 11 N*® 34 — 52, Edificio Fase Il
Conmutador: {57-7) 6337000 Fax 6521777 - Cbdigo Postal: 680006
Bucaramanga, Departamento de Santander, Colombia



No. Consecutivo
ALEALD[A DE DEPENDENCIA: SECRETARIA DEL INTERIOR 2-1PU11-202506-00055603
BUCARAMANGA

OFICINA PRODUCTORA: AREA DE INSPECCIONES DE POLICIA URBANAS Y SERIE/Subserie:RESOLUCIONES /
RURALES Cédigo TRD:2100 Cddigo Serie/Subserie {TRD) 2100.71 /

TERCERO: Mediante escrito allegado el 10 de abril de 2015, la parte querellada
presenté contestacion a la querella bajo el radicado de la referencia.

CUARTO: En auto del 12 de mayo de 2015, se resolvio fijar como fecha para
audiencia de conciliacion el 26 de mayo de 2025 a las 10:.00 a.m.

QUINTO: Ei 26 de mayo de 2015, se adelanté audiencia de conciliacién en la que
asistieron todas las partes sin que existiera animo conciliatorio.

SEXTO: Mediante auto del 01 de febrero de 2016, la Inspeccion Civil Impar, decide
abrir etapa probatoria, recaudando testimonios y programando inspeccién ocular
para el 17 de febrero de 2016.

SEPTIMO: En auto del 11 de mayo de 2016, la inspeccion civil impar decide fijar
fecha de visita ocular para el dia 03 de junio de 2016. Sin que pudiera realizarse
debido a que la parte querellante no presto los medios para realizacidén de la misma.

OCTAVO: El 16 de septiembre de 2016, se practicé nuevamente visita, esta vez,
con éxito, quedando la siguiente constancia en acta “se observa la construccion de
dos oficinas una en el costado oriental y la otra en el costado occidental ambas
oficinal elaboradas en laminas de DRY-WALL, y al parecer también con lamina
esterbo, con su correspondiente entrada en vidrio, también se observo la existencia
de un buitrén en el area comun”

NOVENO: Mediante auto del 28 de julio de 2017, la Inspeccién Civil Impar, decide
declarar la nulidad de todo lo actuado en la querella.

DECIMO: Mediante auto del 09 de mayo de 2018, la inspeccion civil impar, decide
inadmitir la querella.

UNDECIMO: Posteriormente mediante auto del 08 de julio de 2018, la inspeccion
civil impar, decide rechazar la querella por presuntamente haberse subsanado de
manera extemporanea.

DUODECIMA: Mediante auto del 19 de septiembre de 2019, la inspeccién de policia
decide revocar el auto que inadmite la querella, indicando el termino para subsanar.

DECIMO TERCERO: Subsanada la querella, la inspeccién decide admitir la querella
por presunta perturbacion a la posesion, mediante auto del 04 de febrero de 2020,
dandole el tramite de procedimiento ordinaric contenido en el articulo 214 del
Decreto 214 de 2007, publicado por estado NO. 04 del 05 de febrero de 2020.

DECIMO CUARTO: Mediante escrito del 19 de febrero de 2020, la parte querellada
por intermedio de su apoderada allega contestacion a la querella.

DECIMO QUINTO: El 14 de diciembre de 2021, se practico audiencia de
conciliacion, en las instalaciones de la Inspeccién de Policia Urbana No. 11 en
Descongestion, sin que existiera animo conciliatorio entre las partes.

DECIMO SEXTO: Mediante auto del 24 de enero de 2022, se fij6 como fecha para
practicar inspeccion ocular el 25 de enero de 2022,

DECIMO SEPTIMO: Mediante auto del 26 de diciembre de 2022, la Inspeccién de

Policia Urbana No. 11 en Descongestion decide emitir auto que decreta la gréctica
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de pruebas. Fijando fecha para llevar a cabo diligencia de inspeccién ocular para el
lunes 23 de enero.

DECIMO OCTAVO: Siendo el 23 de enero de 2022, se adelantd inspeccién ocular,
la cual tuvo el siguiente desarrollo conforme al acta levantada:
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DECIMO NOVENO: De la inspeccion ocuiar practicada, la Secretaria de Planeacién

del Municipio de Bucaramanga, emitid el informe técnico No. 2-GDT-202409-
00072450, en el cual entre otras cosas se menciona;

De acuerdo con la visita se pudo observar lo siguiente:

Al realizar la visita de inspeccién ocular observamos que la sala de conferencias no
existe en un solo espacio, como también, las terrazas que la bordean al costado
oriental, occidental y al norte, encontrando que las terrazas oriente y occidente se
adecuaron para el funcionamiento de unas oficinas administrativas, las cuales, la
subdivision de las mismas estén delimitadas con divisiones en Drywall, 1 cubierta
de tipo trapezoidal en su parte plana contempla una cubierta con acabado en teja
termo acustica metélica y en sus lados en médulos de vidrio aislando dicha cubierta
con su interior, por medio de un cielo raso en PVC.

Las terrazas anteriormente relacionadas tienen un area de 285.06 m2 (color rojo en
el plano anexo) y en la actualidad estén totalmente construidas con cubierta en tefa
liviana de color rojo y teja de etemit, no presentaron planos aprobados, ni licencia
de construccion expedida por la autoridad competente

VIGESIMO: Mediante Auto No. 2-IPU-11-202503-00014793, la Inspeccién decide
fijar fecha para la practica de pruebas faltas el 19 de marzo de 2025.

VIGESIMO PRIMERO: Mediante Auto No. 2-1IPU11-202503-00014833, Ia
inspeccién de policia corre traslado del informe técnico referido con anterioridad a
fin de se pronuncien las partes.

VIGESIMO SEGUNDO: El 19 de marzo de 2025, la Inspeccién de policia levanta
constancia secretarial en la que la parte querellante desiste de las pruebas a
practicar debido a la inasistencia de la parte querellada.

VIGESIMO TERCERO: Mediante auto No. 2-IPU11-202504-00026673 del 09 de
abril de 2025, La inspeccion de policia urbana No, 11 en descongestién decidié
correr traslado para alegar de conclusion.

DE LA QUERELLA PRESENTADA:

Los sefiores MANUEL DANILO SANCHEZ AYALA y CLAUDIA PATRICIA SALAZAR
SERRANO son los titulares del derecho dominio y la posesién del inmueble ubicado en el
piso 18, con area de 167.44 metros cuadrados, cuyos linderos cabida Y descripcion se
encuentran consignados en la escritura 2332 de Agosto de 1977 de la Notaria Primera, de
Bucaramanga; a dicho inmueble le corresponde un coeficiente del 1.3200% y se distingue
en la oficina de registro de instrumentos publicos de esta ciudad con la matricula 300-14409.

El lugar donde se encuentra el inmueble indicado en el numeral anterior es en Ia terraza,
contigua donde se encuentra la zona comun de fa copropiedad del Edificio José Acevedo y
Goémez en la cual no se puede hacer ninguna reforma ni modificacion de la zona comtin de
uso exclusivo por disposicién del reglamento de propiedad horizontal del edificio.

Los titulares del derecho de dominio anteriores a los actuales propietarios (Linda Catherine
Angarita Castellanos y Manuel Danilo Sénchez), elevan el dia 12 de Noviembre de 2013
peticion ante el Consejo de Administracién de la copropiedad para que se les permitiera
utilizar el 20% de la zona comun y anexan plano.

El Consejo de Administracion mediante nota del 5 de Diciembre de 2013 le indica que dicha
peticion se debe elevar ante la asamblea general de propietarios.
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Elevada solicitud a la asamblea general por los peticionarios el dfa 20 de Marzo de 201 4,
esta no fue aprobada por los propietarios.

A pesar de la negativa de la asamblea de propietarios en autoriza la reforma de los estatutos
para permitirle el uso exclusivo del 4rea o zona comun relacionada con la terraza. El
propietario da inicio a la remodelacion de de las oficinas en la parte correspondiente a la
zona privada de uso comin el dia 28 de Agosto de 2014.

La copropiedad por intermedio de la administradora, sefiora EZPERANZA MARTINEZ
realiza visita el dia 28 de Agosto de 2014 a la zona comun de uso exclusivo ubicada en el
piso 18 donde se encuentra la terraza del edificio, encontrando que la zona en mencion se
encontrd totalmente construida

La administracioén en razén a que lo observado es violatorio del articulo 33 del Reglamento
de Propiedad Horizontal le envia nota el dia 28 de Agosto de 2014, en donde le manifiesta
que de inmediato debe suspender las obras que estan realizando sobre la ZONA COMUN
DE USO EXCLUSIVO.

A pesar de la nota de inconformidad y a sabiendas de la llicitud de su conducta, el sefior
Danilo Sénchez Ayala el dfa 30 de agosto ordena a un obrero la demolicién del Buitrén,
generando dafio en la tuberia del bajante del agua potable, ocasionando inundacion en las
oficinas donde termina el Buitrén (1001) y en los pisos de abajo (8°, 3° y mezanine de los
bancos AV Villas y Davivienda.

A pesar de las comunicaciones indicadas en los numerales anteriores, con fecha 1 de
septiembre de 2014 la administradora del Edificio José Acevedo y Gémez solicita la
intervenci6n de la Secretaria de Planeacién Municipal para que se efectie visita a la Sala
de Reunién del piso 18.

El area comun de uso exclusivo es de 268 metros, de los cuales los demandados estan
perturbando la posesién de la copropiedad en un cien (100%) por ciento, construyendo
oficinas para su uso.

Al haber los propietarios de la oficina ubicada en el piso 18 construido y/o afectado la zona
comiin de uso exclusivo, limitan el libre movimiento por la mencionada area, ya que para
ingresar a la zona por ellos construida hay que pasar por el érea privada., perturbando la
posesion del drea comun de uso exclusivo de la copropiedad con la construccion levantada,
ya que el drea de uso comtin es para que sea utilizada por la propiedad privada, méas no
para que se construya en ella, asi lo consagra el artfculo 33 del reglamento de la
copropiedad del edificio.

La perturbacién mencionada en el hecho anterior, consiste en la utilizacion por construccion
de oficinas sin autorizacién de los propietanos (asamblea general) de Ia copropiedad del
area comtin de uso exclusivo ubicada en el piso 18 denominada "Sala de Reuniones con la
construccion de oficinas para su usufructo.

Los sefiores MANUEL DANILO SANCHEZ AYALA y CLAUDIA PATRICIA SALAZAR
SERRANO desde el dia 28 de Agosto de 2014 estén perturbando la propiedad y posesion
que liene mi poderdante sobre el érea comun de uso exclusivo ubicado en la terraza o piso
18 del Edificio José Acevedo y Gémez ubicado en Ia calle 35 No 16-24 de la nomenclatura
urbana de la ciudad de Bucaramanga.

Como situacion curiosa, relacionada con el acta de asamblea general donde le niegan al
peticionario MANUEL DAMILO SANCHEZ AYALA la solicitud de uso de la zona comiin de
uso exclusivo del piso 18, es la de ser miembro de la cornision verificadora del acta. De
donde se concluye que la posesion obtenida por el demandante es de mala fe.

A raiz de la remodelacién de la oficina 601 se ocasiona un dafio en la tuberia de agua
potable, inundando del cuarto piso hacia abajo, incluyendo la plazoleta o sea el primer piso.
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Al ir subsanar dicho dafio, se recurre al buitron instalado en la zona comun de uso exclusivo
de la sala de juntas ubicado en el piso 18, tinico acceso por donde se encuentra toda la
tuberfa de las oficinas UNO del edlificio JOSE Acevedo y Goémez.

1.18. El arreglo fue imposible realizarlo por dicho buitrén debido a que fue SELLADO
abusivamente por los propietarios de la sala de juntas del piso 18, lugar donde termina ya
que inicia en el piso tercero. Deblendo recurrir para dicho arreglo al buitrén que distribuye
dicha tuberia por el piso tercero, demoliendo parte de la pared para poder ingresar, ya que
como se indicé no se pudo hacer por el buitrén tnica entrada debido a que fue SELLADA
por las personas propietarias de la sala de juntas contra las cuales se dirige la presente
demanda, es decir, perturbadoras de la posesién. Tal como se observa en la fotograffa que
se anexa.

Ef dafio se ocasiono el dia 11 de febrero del afio en curso, iniciando su reparacion al dia
siguiente (12/02/2015).

La presente demanda cumple con los presupuestos y requisitos exigidos para la accién
policiva, referidos en los articulos 361 y 362 del Codigo de Policia vigente para el
Departamenio de Santander

DE LA CONTESTACION A LA QUERELLA

PRIMEROQ: ES CIERTO.

SEGUNDO: PARCIALMENTE CIERTO, si bien es cierto que la unidad privada se encuentra
en el piso 18, contiguo a la terraza que es denominada zona comin de uso exclusivo y es
cierto que actualmente el reglamento de propiedad horizontal de este edificio prohibe la
modificacién o reforma de 4reas comunes de uso exclusivo al respecto me permito
manifestar lo siguiente:

No es cierfo que en esta terraza no se pueda hacer ninguna reforma o modificacién de la
zona comun, toda vez que mediante escritura publica nimero 4135 de la Notaria Séptima
de Bucaramanga de fecha 19 de Diciembre del 1988, bajo la modalidad de contrato de
arrendamiento se le concedié en ese momento a los propietarios de ese entonces la firma
HERNANDEZ GOMEZ Y COMPANIA LIMITADA (HG CONSTRUCCIONES), quienes
fungian como propietarios de la unidad privada del piso 18 del edificio José Acevedo Y
Gomez, la autorizacién de mantener y reparar las sala de reuniones del piso 18 cuya
propiedad correspondia al edificio José Acevedo y Gémez, es decir. que los propietarios de
ese entonces debian practicar una mejora consistente en cubrir el érea libre comun ya
mencionada con el fin de eliminar las filtraciones que se presentaban en el piso 17 y como
confraprestacion a ellos se les permitia utilizar este &rea para oficinas en adecuacién
modular, en este mismo acto se acordo que la terraza dejaba de ser érea libre Y pasaba a
ser area comun construida, de la misma manera reafirmando la calidad de drea comin
exclusiva y privativa de la unidad privada del piso 18.

La escritura publica antes mencionada es la consecuencia y autorizacién de la copropiedad
a los propietarios de ese entonces producto de las reuniones de estos soportadas en
diferentes actas, anexos a este escrito en donde claramente se observa la intencién de
utilizar el 4rea de la terraza para el uso de oficinas como contraprestacién al mantenimiento
en este caso el techado de la terraza como objeto de poner fin a las filtraciones del piso
inferior. De la misma manera es preciso aclarar que en la misma acta que precede a la
protocolizacion del contrato de arrendamiento elevado a escritura publica, se puede
evidenciar claramente que la firma HERNANDEZ GOMEZ Y COMPANIA LIMITADA (HG
CONSTRUCCIONES), iban a utilizar este érea de terraza como oficinas, por lo cual se
deblan realizar los planos del proyecto, para ser aprobados por la copropiedad, los cuales
anexo a este escrito, como medio de prueba para determinar la veracidad de lo escrito en
donde se aprecia la aprobacién del area comun(terraza) como oficinas en solucién modular.

www.bucaramanga.gov.co

Calle 35 N* 10 - 43 Centro Administrativo, Edificio Fase | - Carrera 11 N* 34 — 52, Edificio Fase I
Conmutador: {57-7) 6337000 Fax 6521777 - Cédige Poskal: 5680006
Bucaramanga, Departamento de Santander, Colombia




BUCARAMANGA

No. Consecutivo
@ ALCALD[A DE DEPENDENCIA: SECRETAR'A DEL INTERIOR 2-1PU11-202506-00055603

OFICINA PRODUCTORA: AREA DE INSPECCIONES DE POLICIA URBANASY | SERIE/Subseria:RESOLUCIONES /
RURALES Cédigo TRD:2100 Cddigo Serie/Subserie {TRD) 2100.71 /

En este orden es muy evidente, que en el momento en que mis poderdantes adquieren a
titulo de dominio y plena propiedad el inmueble privado ubicado en el piso 18 del Edificio
José Acevedo y Gomez, de la misma manera adquieren los derechos y obligaciones que
conlenia este inmueble, y uno de estos derechos y obligaciones es la utilizacién y
mantenimiento de la terraza del piso 18 que nunca ha dejado de ser 4rea comn, es decir,

que por derecho mis poderdantes estén legitimados como propietarios del drea privada,
pero en ningn momento se ha utilizado el érea comiin (Terraza) como é4rea de la misma
propiedad.

Asi mismo es pertinente informar, que cuando mis poderdantes adquirieron este bien, ya
se encontraba instalada en el érea de la terraza unas divisiones en madera, que eran
utilizadas por los propletarios anteriores como uso de oficinas. Asi las cosas, mis
poderdantes haciendo caso a su obligacién de mantener el érea comun, decidieron cambiar
esas divisiones en madera por divisiones en otro material DRYWALL, pero en ningtin
momento se puede hablar de construcciones en este seclor, ya que no se Uutilizaron
materiales como mamposteria en esta area. Esta situacién se demuestra claramente que
en el actual régimen de propiedad horizontal se estipula Ia obligacién del propietario del
piso 18 de realizar el mantenimiento de la terraza, ual ¥ como se pacté en la mencionada
escritura publica.

TERCERQO: PARCIALMENTE CIERTO: Si bien es cierfo que mi poderdante el sefior Manuel
Danilo Sénchez y la anterior propietaria la sefiora Lina Catherine Angarita, elevaron peticion
a la Junta administradora para utilizar un 20% del &rea comun con el fin de expandir su drea
privada, estos no realizaron esta accién ya que fue negada por la copropiedad. Haciendo
la salvedad que este hecho es totalmente diferente de las adecuaciones realizadas en el
area comin de uso exclusivo, es decir, que en ningtin momento este are se ha utilizado
como érea de propiedad del piso 18.

CUARTO: ES CIERTO.

QUINTO: ES CIERTO, Es pertinente aclarar que mis poderdantes siempre expusieron el
caso frente a los copropietarios, incluso en todo momento se les permitié el acceso a estos
para que evidenciaran los trabajos que se estaban realizando ylas adecuaciones tendientes
a mantener en debida forma el drea comiin de uso exclusivo.

SEXTO: NO ES CIERTO. Este hecho no corresponde a la realidad, ya que los trabajos
tendientes al mantenimiento y adecuacién del 4rea comiin de uso exclusivo fueron iniciados
mucho antes del 28 de agosto de 2014, estos trabajos se realizaron desde el 25 de abril de
2014 tal y como consta en la comunicacion enviada por mis poderdantes a la
administracion. Desde esa fecha la administracién de la copropiedad sabia de lo que se iba
a realizar, es decir que desde esa fecha anterior se tenia conocimiento del supuesto hecho
de pertturbacién.

SEPTIMO: PARCIALMENTE CIERTO: Se acepta el hecho en que la sefiora Esperanza
Martinez, realiza visita ocular a la zona comun de uso exclusivo el dia 28 de agosto de
2014, pero de ninguna manera se puede aceptar que existieran construcciones terminadas,
ya que solo se realizaron labores de adecuaciones y mantenimiento, se cambiaron las
divisiones antiguas de madera, por divisiones en DRYWALL. Asi mismo este hecho
planteado en ia Querella, configura una clara incongruencia por parte de la querellante, toda
vez que en el hecho anterior manifiestan que mis poderdantes empezaron a realizar los
trabajos en el drea comtn de uso exclusivo el dia 28 de agosto de 2014, y en ese mismo
dia segun el presente hecho plasmado en la querella la sefiora Esperanza Martinez realizé
una visita a la terraza encontrando que los trabajos ya hablan sido terminados. Esta
narracion lo que claramente estd demostrando, es que los trabajos de adecuacién y
mantenimiento se estaban realizando mucho antes de la fecha sefialada, y que por
consiguiente la administradora ya tenia pleno conocimiento de lo que estaba sucediendo
con anterioridad a las fechas informadas. Es imposible que en un mismo dfa es decir el 28
de agosto de 2014 se haya iniciados Ias obras y ese mismo dia se haya terminado.

OCTAVO: PARCIALMENTE CIERTO: Se acepta que la administracién les comunicé por
escrito a mis poderdantes la supuesta violacién al reglamento de propiedad horizontal, peroanga.gov.co
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en ningtin momento estos estaban actuando deliberadamente, ya que estaban facultados
para hacerlo mediante la escritura publica numero 4135 de la Notaria Séptima de
Bucaramanga de fecha 19 de diciembre del 1988, bajo la modalidad de contrato de
arrendamiento tal y como consta en el actual reglamento de propiedad horizontal.

NOVENOQ: NO ES CIERTO: Este hecho constituye una acusacion temeraria en contra de
mis poderdantes, toda vez su actuar nunca ha sido ilicito como la manifiestan en la querella,
por lo contrario, siempre fue transparente y abierto hacia los copropietarios del Edificio Jose
Acevedo y Gomez. Tampoco es cierto que se hubiese ordenado la demolicién del BUITRON
ubicado en el area comun de uso exclusivo, lo que realmente ocurrio fue un accidente, ya
que mis poderdantes se encontraban haciendo mantenimiento y adecuacion a este
elemento que se encontraba en mal estado. Este accidente fue atendido de inmediato por
mis poderdantes, los cuales se hicieron cargo de los dafios ocasionados por el BUITRON,
reparando las unidades privadas que se vieron afectadas por el hecho.

DECIMO: ES CIERTO. La administracion del edificio José Acevedo y Gémez, solicita a la
secretaria de planeacion, realizar una visita técnica ocular al drea en cuestién, en donde
ese despacho dio como respuesta que al momento de la visita no se evidencié ningin tipo
de trabajo de construccion en el érea objeto de este asunto

DECIMO PRIMERQ: PARCIALMENTE CIERTO: El 4rea comtin de uso exclusivo es de 268
mits? pero en ningtin momento mis poderdantes estan perturbando la posesién, por el
contrario estan legitimados por derecho adquirido mediante la escritura ptblica nimero
4135 de la Notaria Séptima de Bucaramanga de fecha 19 de Diciembre del 1988, bajo la
modalidad de contrato de arrendamiento.

DECIMO SEGUNDQ: NO ES CIERTO: En ningun momento se puede afirmar que existe
una afectacion al érea comin de uso exclusivo (Terraza), ya que no se esté limitando el
libre movimiento en dicho sector, lo que realmente ocurre que esta zona esta ubicada
contigua al area privada de mis poderdantes, siempre ha sido de esta manera, Ia terraza
siempre ha estado en el mismo sector, y para acceder a ella se debe atravesar el érea
privada. Por eso es que a esla zona se le dio la denominacion de area comtin de uso
privativo y exclusivo del piso 18, por el entendido que se encuentra contigua a este y para
acceder a ella se debe pasar por la propiedad privada. No es cierto que se haya realizado
ningtin tipo de construccién en esta zona, lo tnico que se hizo fue mantenimiento y
adecuacion de la misma, recordemos que en este sector siempre existieron divisiones
modulares que funcionaban como oficinas, que se encontraban en madera. E igualmente
mis poderdantes nunca han prohibido el paso al era en cuestién e incluso mediante
comunicacion escrita enviada a la administracion con fecha 13 de febrero de 2015, se hizo
enirega de las llaves para el ingreso hacia el BUITRON indicando que tenian libre acceso
a este area previa comunicacion sobre las personas que van a realizar el ingreso toda vez
que deben acceder por el area privada del piso 18.

Para el derecho urbano, las areas comunes de uso exclusivo y privativo de una unidad
privada se deben entender que en ningin momento se puede trasmitir derecho de
propiedad sobre ellas, pero si se debe precisar que las dreas son de uso exclusivo de una
propiedad privada. En este caso la terraza siempre va a ser de propiedad de la
comunidad en general, pero su uso y coce le corresponde a la unidad del piso 18.

DECIMO TERCERQ: NO ES CIERTO: Tal y como lo he manifestado a lo largo de este
escrito de contestacién, no existe ni ha existido perturbacion alguna a la posesion, toda
vez que no se realizaron construcciones de ningun tipo en el &rea comun, por el contrario,
lo que se realizo fue el mantenimiento y adecuacion de un érea que ya habia sido
aprobada como oficinas desde el afio 1988. Recuerdo una vez més que el uso y goce de
esta area corresponde a la unidad privada del piso 18.

DECIMO CUARTO: NO ES CIERTO: Una vez més reitero que no existe ni ha existido
perturbacion a la posesién de conformidad a todo lo expuesto anteriormente.

DECIMO QUINTO: PARCIALMENTE CIERTO: Mi poderdante hace parte de la junta

directiva de la copropiedad edificio Jose Acevedo y Gémez, pero no es procedente deianga.gov.co
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ninguna manera afirmar que existe una posesién de mala fe, cosa que no corresponde a
los preceptos legales que rigen la materia, ya que no es determinable razonar sobre la
posesién de mala fe, en unas personas que se han dedicado a realizar mantenimiento y
adecuaciones a un érea que corresponde a la copropiedad, pero que su uso y goce es del
area privada del piso 18 y pese a que mi poderdante es parte de la Junta siempre ha
actuado de manera transparente y ha querido llegar a un acuerdo con la copropiedad con
el fin de evitar situaciones de litigio como estas.

DECIMO SEXTO: NO ME CONSTA. Este hecho es ajeno a la actuacion de mis poderdantes
Y nada de responsabilidad tienen sobre esta situacion.

DECIMO SEPTIMO: NO ME CONSTA

DECIMO OCTAVO: NO ES CIERTO. De ninguna manera se ha sellado abusivamente el
BUITRON, ya que existe una puerta en el costado posterior para el acceso a este elemento.
La fotografia que se anexa en el escrito de la Querella no muestra Ia totalidad del BUITRON
ya que esté tomada de manera frontal y el acceso de la puerta est4 en la parte posterior
por cuestiones de seguridad. De esta manera es recurrente sefialar que la administracién
tiene llaves de acceso al BIUTRON de conformidad a la comunicacién con fecha 13 de
febrero de 2015

DECIMO NOVENO: NO ME CONSTA

VIGESIMO: Esto no corresponde a un hecho que se pueda debalir en la presente accion.

DE LOS ALEGATOS CONCLUSION

QUERELLANTE

Los demandados son propietarios del érea contigua a la terraza comin del piso 18 del
edificio En lo que respecta al uso del uso exclusivo del Edificio José Acevedo y Gémez,
esta fue ocupada y construida sin permiso de los propietarios, asf se puede evidenciar en
el informe realizado por la Oficina de Planeacién de la alcaldia de Bucaramanga el dia 17
de septiembre de 2024 y que es prueba determinante para acceder a las pretensiones de
la Querella.

Asi mismo, se debe resalfar que el Buitrén instalado en la zona comin de uso exclusivo
ubicado en el piso 18 se encuentra SELLADO, abusivamente por los propietarios de la sala
de juntas del piso 18, lugar donde termina ya que inicia en el piso tercero.

Es importante precisar que, frente al Informe Técnico realizado por el funcionario adscrito a
la Oficina de Planeacién de la Alcaldia de Bucaramanga, este debe solamente versar sobre
los aspectos técnicos de la experticia de quien lo realiza y de lo que puede observar en el
lugar de los hechos, pero el informe no puede aludir a términos o apreciaciones juridicas

En el procedimiento policivo de amparo Lo que se busca es preservar o restablecer la
situacion de hecho al estado en que se encontraba antes de que ocurriera Ia perturbacion
0 pérdida de la posesion por parte del quereliante.

Basado en lo mencionado, resulta claro concluir que Ia finalidad del proceso de perturbacion
a la posesion es la de cautelar, prevenir e impedir Ia vulneracién desplegada sobre los
bienes. amparando la integridad de estos y garantizando la proteccién del statu quo que
existia antes del acto acusado como perturbatorio y asf recobrar la condicién existente con
anterioridad

Por lo anterior, queda plenamente demostrada la perturbacién a la posesién del area libre
comun de uso exclusivo ubicada en la terraza que se encuentra en el piso 18 del Edificio
José Acevedo y Gémez, y es necesario que la autoridad de policia intervenga para que los

hechos que dieron lugar a la perturbacién de la posesion vuelvan a su estagg' ?ﬂ{?ﬂ?ﬁ. f.?aan ga.gov.co
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por lo expuesto que solicito a la Sefiora Inspectora que profiera falio Condenalorio en contra

de los sefiores Manuel Danifo Sénchez Ayala y Claudia Patricia Salazar Serrano y se
proceda a realizar la Demolicién de las construcciones mencionadas en el informe realizado

por la oficina de planeacion que no cuentan con las debidas autorizaciones expedidas por

la autoridad competente.

La Demanda Policiva por perturbacion a la posesion del érea libre comin de uso exclusivo
fue instaurada dentro del término establecido por el articulo 214 del Decreto 214 de 2007

DE LA QUERELLADA

Dado lo extenso de los alegatos de la parte quereliada, se deja constancia del siguiente
sumario de los alegatos presentados por practicidad para e! presente documento, sin que
deje de valorarse el escrito en su integridad.

1. Imposibilidad de restablecer el statu quo
« La parte querellada no ha modificado el estado actual del &rea comin de uso
exclusivo del piso 18 del edificio José Acevedo y Gémez.
» La adecuacion como oficinas fue autorizada mediante Acta de Asamblea del 19 de
febrero de 1988 y formalizada mediante Escritura Publica No. 4135 del mismo afio.
« Las reformas se realizaron para solucionar filtraciones al piso 17 y se permitié su
uso como oficinas, sin alterar su condicion de area comun de uso exclusivo.
2. No hay perturbacion a la posesién
« No existe prueba de perturbacién ni de un hecho reciente que haya modificado la
situacion juridica de dicha zona.
» La administracién puede ingresar previa notificacién para labores de
mantenimiento.
« No hay apropiacién indebida del bien, ni cambio de destinacién.
3. Falta de legalizacion fue omisién de la administracion
« La administracion y el consejo directivo de la época (1988) no realizaron los
trdmites ante Planeacién, pero si se elevo la decisién a escritura publica.
» Esa omisién no puede ser atribuida a los actuales propietarios.
4. Violaciones al debido proceso
» Notificacién defectuosa por estados: Se notificé a personas distintas (Gabriel
w y no a los querellados Manuel Danilo Sanchez Ayala y Claudia
Patricia Salazar Serrano.
« Pruebas no valoradas: Se ignoraron las pruebas documentales aportadas por fa
parte querellada (folios 227-240).
+ Pruebas solo a favor de la parte querellante: Se decretaron unicamente las
pruebas de la parte querellante, vuinerando el principio de contradiccion y el
derecho de defensa.

« Interrogatorio no practicado: No se notificé debidamente a los festigos de Ia
parte querelfada.
5. Aplicacion indebida del procedimiento

www.bucaramanga.gov.co
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Se siguié un proceso ordinario de policia, cuando correspondia aplicar el
procedimiento abreviado al tratarse de un inmueble bajo régimen de propiedad
horizontal (numeral 6 del articulo 204 del Codigo de Policia).

Se incumplié lo dispuesto por Ia propia Inspeccién en Auto del 09/05/2018.

6. Operancia de la caducidad

Han pasado més de 10 afios desde la radicacién de la querella (12/02/2015) sin
decision de fondo.
Se configura la caducidad segiin el articulo 52 del CPACA.

DE LAS PRUEBAS DECRETADAS Y TENIDAS EN CUENTA

-l A

Copia del reglamento de propiedad horizontal.

Copia del plano de la Gitima planta del edificio José Acevedo y Gomez.
Certificado de libertad y tradicion, matricula inmobiliaria No. 300-14409.
Copia de la escritura No. 3197 del 09 de diciembre de 2013, otorgada en la
Notaria Primera de Bucaramanga.

Copia del acta de la Asamblea General Ordinaria de Copropietarios del 20
de marzo de 2014.

. Contestaci6n al derecho de peticién de fecha 22 de septiembre de 2014,

expedida por el Secretario de Planeacién Municipal de Bucaramanga.
Escrito de fecha 28 de agosto de 2014, enviado al sefior Manuel Danilo
Sanchez Ayala por la administradora del edificio José Acevedo y Gémez.
Derecho de peticion enviado por la representante legal del edificio José
Acevedo y Gomez a la Secretaria de Planeacién Municipal de Bucaramanga
el dia 1° de septiembre de 2014.

Nota de fecha 12 de noviembre de 2013 enviada a la Junta Administradora
del edificio José Acevedo y Gémez por Linda Catherine Castellanos y Manuel
Danilo Sanchez.

10.Contestacién de la administradora del edificio, de fecha 5 de diciembre de

2013, dirigida a los sefiores Linda Catherine Castellanos y Manuel Danilo
Sanchez.

11.Fotografia donde se aprecia el buitrén cerrado.

12.Copia de la demanda para el traslado a los demandados y para archivo.

13.Copia de la diligencia de secuestro del bien inmueble ubicado en la Calle 35

#16-24, sala de reuniones, piso 18, Edificio José Acevedo y Gémez P .H.,
practicada el 29 de febrero de 2012 por la Inspeccién Primera de
Bucaramanga, mediante despacho comisorio del Juzgado Octavo Civil del
Circuito de Bucaramanga (Rad. 2011-0328-00), en la que consta la

www.bucaramanga.gov.co
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existencia de divisiones en madera instaladas en el area comin de uso

exclusivo del piso 18,

14.Copia de la solicitud de fecha 28 de abril de 2014, en la gue se pide aclaracién
del acta de Asamblea Ordinaria de Propietarios del afic 2014, respecto a la
peticion presentada por el propietaric Manuel Danilo Sanchez Ayala,
aclarando que no se trata de un area comun libre sino de una zona comun
de uso exclusivo del piso 18.

15. Acta de inspeccion ocular del 23 de enero de 2023.

16.informe técnico No. 2-GDT-202409-00072450

COMPETENCIA DEL DESPACHO

Elinciso 3 del articulo 116 de la Constitucién (modificado por el Acto Legislativo 03
de 2002, art. 1°), sefiala que "excepcionalmente la ley podra atribuir funcién
jurisdiccional en materias precisas a determinadas autoridades administrativas. Sin
embargo, no les serd permitido adelantar la instruccién de sumarios ni juzgar delitos.
No obstante, Las providencias que profieran las autoridades administrativas en
ejercicio de funciones jurisdiccionales no son impugnables ante la jurisdiccion
contencioso-administrativas",

Esta competencia de orden jurisdiccional fue asignada por la Ley a las Autoridades
de policia representadas por el alcalde, los inspectores de policia y los corregidores
cuando adelantan juicios civiles de policia en el tramite de las acciones policivas de
amparo posesorio 0 de mera tenencia y la de lanzamiento por ocupacion de hecho,
cuya finalidad esta circunscrita a proteger al poseedor que ha sido perturbado en el
gjercicio de su derecho. Podria afirmarse que los juicios de policia son los estatuidos
para amparar la posesion, tenencia o servidumbre®.

Ei Consejo de Estado ha indicado que los juicios de policia se diferencian de los
actos administrativos de policia porque no busca la preservacion del orden, la
tranquilidad, la seguridad y salubridad publica, sino que dirimen un conflicto Inter
partes que persiguen intereses opuestos, y quien decide es imparcial’. La
providencia de la Autoridad de policia que define el conflicto tiene idéntica
naturaleza a la que culmina la actuacién vy la finalidad es imponer medidas de
caracter cautelar para la proteccién y restablecimiento del derecho real de la
posesion, mientras que el Juez lo desata de manera definitiva.

Con base en Io anterior, este Despacho tiene competencia para proferir decisién de
primera instancia segln las disposiciones del Decreto 214 de fecha 27 de noviembre
de 2007 denominado MANUAL DE POLICIA, CONVIVENCIA Y CULTURA
CIUDADANA DE BUCARAMANGA en la medida que es la legislacion vigente ai
momento de iniciacién de los hechos por medio de Ia querelia.

CONSIDERACIONES JURIDICAS:

® Paragrafo 3 del articulo 24 de Ley 1564 de 2012.
¢ Sentencia T-149 de 1998
7 Sentencia T-590 de 2017
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La definicion de posesion y mera tenencia, son las contenidas en los articulos 762
y 775 del codigo civil, los cuales sefialan:

ARTICULO 762. <DEFINICION DE POSESION>. La posesién es la tenencia de una
cosa determinada con &nimo de sefior o dueiio, sea que el duefio o ¢/ que se da por

tal, tenga la cosa por si mismo, o por otra persona que la tenga en lugar y a nombre
de él.

El poseedor es reputado duefio, mientras otra persona no justifique serlo.
ARTICULO 775. <MERA TENENCIA>. Se llama mera tenencia la que se ejerce
sobre una cosa, no como duefio, sino en lugar o a nombre del duefio. El acreedor
prendario®, el secuestre, el usufructuario, el usuario, el que tiene derecho de
habitacion, son meros tenedores de la cosa empefiada, secuestrada o cuyo
usufructo, uso o habitacion les pertenece.

Lo dicho se aplica generalmente a todo el que tiene una cosa reconociendo dominio
ajeno.

En lo referente al fin y naturaleza juridica del proceso policivo, la Corte Constitucional, en
distintas ocasiones, (estudio de constitucionalidad) ha concluido que su fin es que sea ...)
®un mecanismo preventivo dirigido a restablecer el poder de hecho que el poseedor o
fenedor ejerce sobre un bien inmueble 0 mueble, o especificamente en una servidumbre
(arts. 125 y 128), sin que importe en cada caso concreto la valoracion juridica relativa al
derecho real o personal que el actor pudiera tener (propiedad, uso, usufructo, servidumbre,
arrendamiento, etc.).

En el ‘amparo policivo’ no se discute ni decide, por tanto, sobre la fuente del derecho que
protege al actor o a sus contradictores (art. 126), por lo que el debate se limita
exclusivamente a preservar o a restablecer la situacién de hecho al estado anterior (statu
quo) a la perturbacién o a la pérdida de la posesién o tenencia del demandante sobre el
bien. Ese es el sentido con que se regula por el articulo 125 del Cédigo de Policia Ia figura
del amparo. Asi se expresa esta norma:

‘La Policia sélo puede intervenir para evitar que se perturbe el derecho de posesién o mera
tenencia que alguien tenga sobre un bien, y en el caso de que se haya violado ese derecho,
para restablecer y preservar la situacion que existia en el momento en que se produjo la
perturbacién’,”

En el mismo sentido se ha mantenido en su postura manifestando que “Bajo esas
consideraciones, resulta claro concluir que la finalidad del proceso de perturbacién a la
posesion o a la mera tenencia, es la de cautelar, prevenir e impedir la vulneracion y el
desconocimiento de la situacion factica que se origina de la posesién o de la mera tenencia
desplegada sobre los bienes, amparando la integridad del mismo y garantizando la
proteccion del statu quo que existla antes del acto acusado como perturbatorio y asf
recobrar la condicién existente con anterioridad”

La expresién ‘el juez ordinario competente decide definitivamente sobre la titularidad de los
derechos reales en controversia y las indemnizaciones correspondientes, si a ellas hubiere
lugar” recalca el objetivo pretendido por este juicio policivo de recuperar el statu quo y
finiquitar una perturbacion ilegal. Con todo, ha de destacarse que, desde la normatividad
anterior, en esta clase de procesos la “provisionalidad” de las medidas ha estado latente,
por cuanto estos trémites no definfan derechos de propiedad ni otorgaba reparaciones
economicas, sino que la proteccion se dirigfa a la tenencia o posesion legitima del inmueble.
Asi, al impregnarle el anotado caracter se buscé aclarar que en esta clase de accién no se
determina quién tiene mejor derecho sobre el predio, o su titularidad, pues su Unico objeto
es mantener el statu quo.

8 Sentencia T-048 de 1995
9 T_438-21 Co nstituci
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En suma, conforme & lo dispuesto en el Cédigo Nacional de Policia y Convivencia, en el
procedimiento policivo de amparo no es dable discutir sobre Ia fuente del derecho que
protege al querellante o a los querellados. Lo que se busca en este trémite es preservar o
restablecer la situacién de hecho al estado en que se encontraba antes de que ocurriera la
perturbacion o pérdida de la posesién por parte del quereilante. De ahi que cualquier debate
relacionado sobre la titularidad de los derechos ha de ser dirimida ante Ia Jjurisdiccion
ordinaria civil.

Ahora bien, para que prosperen las pretensiones del quereliante se requiere que este sea
el tenedor o poseedor del bien inmueble, existan actos o hechos perturbatorios que impiden
el goce pleno de la cosa, que tales hechos sean arbitrarios y no se encuentren respaldados
por ninguna ley dado que deben ser el resultado del actuar del quereliado (vfas de hecho),
Y que exista relacion causal entre tales hechos y la parte quereliada.

Finalmente, ha de anotarse que el Cédigo Nacional de Policia y Convivencia adoptado con
la Ley 1801 de 2016, vigente desde el 30 de enero de 2017, en relacién con la aplicacion
de la Ley consagra en su articulo 239 que: ‘fijos procedimientos por contravenciones al
regimen de policia, asi como los procedimientos administrativos sustituidos con la presente
ley, que a la fecha de entrada en vigencia de la misma se estén surtiendo, seran
adelantados hasta su finalizacion, conforme a la legisfacion vigente a la fecha de ocurrencia
de los hechos que motivaron su iniciacién”.

Como se puede evidenciar La Corte Constitucional ha reiterado que el objetivo del “amparo
policivo” es preservar o restablecer la situacién de hecho al estado anterior a ia perturbacién
o0 peérdida de la posesién o tenencia del demandante sobre el bien, sin que importe Ia
valoracion juridica relativa al derecho real o personal que el actor pudiera tener.

DEL CASO EN CONCRETO

En lo que atafie al caso concreto que nos ocupa, se tiene que la perturbacién a la
posesion gira en torno a ia construccién, mejoramiento y/o modificacion de dos
oficinas dentro del salén de reuniones ubicado en el piso 18 del Edificio José
Acevedo y Gomez. En tal virtud, se hace necesario realizar una trazabilidad
detallada respecto del uso que histéricamente se le ha conferido a este espacio.

Como primer referente documental, se tiene la escritura publica No. 4.135 del 19 de
diciembre de 1988, otorgada en la Notaria Séptima del Circulo Notarial de
Bucaramanga, en la cual se protocolizé el acta de asambiea del 19 de febrero del
mismo afo y se suscribié contrato de arrendamiento entre el Edificio José Acevedo
y Gémez y la sociedad Hernandez Gémez y Cia. Ltda. Dentro del clausulado de
dicho contrato, particularmente en su clausula quinta, titulada “OBLIGACIONES
ASUMIDAS POR EL PROPIETARIO DEL PISO 18", se establecié lo siguiente:

HABIENDOSE PRESENTADO AVERIAS EN LA PLACA DE ENTREPISO
CORRESPONDIENTE AL CENIT DEL PISO 17 Y/O PISO (NADIR) DEL PISO 18
EN LA ZONA COMUN LIBRE ANTES DETERMINADA (CLAUSULA TERCERA
PRECEDENTE) Y TENIENDOSE POR SU ESTABILIDAD, MANTENIMIENTO Y
BUEN USO, OBSTACULIZANDO EL USO Y DISFRUTE DEL PISO INFERIOR (17}
SE CONVIENE Y SE AUTORIZA EN EL PRESENTE CONTRATO QUE LA
REPARACION Y MANTENIMIENTO TENDIENTE A ELIMINAR LAS
FILTRACIONES DE LA PLACA DE ENTREPISO MENCIONADA SEA ASUMIDA
POR EL PROPIETARIO (MIEMBRO DE LA COMUNIDAD EDIFICIO JOSE
ACEVEDO Y GOMEZ) DE LA UNIDAD PRIVADA DEL PISO 18 (SALA DE
REUNIONES) CUYA PROPIEDAD CORRESPONDE A LA SOCIEDAD
REPRESENTADA. QUE LO ANTERIOR, EQUIVALE A UNA AUTORIZACION DE
PRACTICAR UNA MEJORA CONSISTENTE EN CUBRIR EL AREA LIBRE COMUN
YA DETERMINADA Y ALINDERADA. QUE DICHO CUBRIMIENTO HARA UTIL
PARA SU USO EL AREA QUE PASA A SER AREA COMUN CONSTRUIDA; QUE
TAL AREA NO PIERDE SU CARACTER DE ZONA COMUNwpw $64ardmanga.

gov.co
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PROPIEDAD DE LA "COMUNIDAD EDIFICIO JOSE ACEVEDO Y GOMEZ" Y SE
REAFIRMA Y SE CONFIRMA EL DERECHO QUE EL PROPIETARIO DE LA
UNIDAD PRIVADA DEL PISO 18 ("SALA DE REUNIONES") TIENE SOBRE EL
USO EXCLUSIVO Y PRIVATIVO DE LA ZONA COMUN LIBRE DE LA TERRAZA
QUE PASA A SER COMUN CONSTRUIDA (DESPUES DE LA MEJORA QUE SE
ESTA AUTORIZANDO.

En las clausulas novena y décima primera de dicha escritura se estipulo:

COMUNIDAD EDIFICIO JOSE ACEVEDO Y GOMEZ, EN CASO DE VENTA DEL
"PISO 18", NO RECONOCERA NINGUN VALOR A TITULO DE INDEMNIZACION
AL ACTUAL PROPIETAR10, SIMPLEMENTE ESTE TRANSPASARA EL
DERECHO AL USO EXCLUSIVO Y PRIVATIVQO DEL AREA REFORMADA JUNTO
CON LA OBLIGACION DE PAGAR EL CANON ANUAL ESTABLECIDO EN LA
CLAUSULA SEPTIMA PRECEDENTE CON SUS RESPECTIVOS REAJUSTES
ANUALES Y LA OBLIGACION DE MANTENER LA PLACA DE ENTREPISO (17-
18) EN CONDICIONES DE IMPERMEABILIDAD,

SE REITERA QUE LA PROPIEDAD DE LA ZONA QUE SE REFORMARA SIGUE
SIENDO DE LA "COMUNIDAD EDIFICIO JOSE ACEVEDO Y GOMEZ" EL USO
EXCLUSIVO Y PRIVATIVO LE CORRESPONDE (LE SIGUE
CORRESPONDIENDO) AL "PROPIETARIO DE LA UNIDAD PRIVADA DEL PIiSO
18" ("SALA DE REUNIONES"), POR TANTO SUS COEFICIENTES NO SE
ALTERAN, NI EL COEFICIENTE DE COPROPIEDAD SOBRE LOS BIENES
COMUNES (COEFICIENTE NO. UNO (1)) NI EL. COEFICIENTE DE EXPENSAS.

Dicha escritura ademés de lo anterior contempla la siguiente clausula adicional:

LAS CONDICIONES AQU! PACTADAS, EN EL ARTICULADO DE ESTE
CONTRATO TENDRAN VIGENCIA MIENTRAS EL PROPIETARIO DE LA UNIDAD
PISO 18, SEA HERNANDEZ GOMEZ Y CIA. LTDA

De lo anterior, se desprenden dos consecuencias juridicas de especial relevancia.
En primer término, se evidencia que la denominada sala de conferencias ubicada
en el piso 18 del Edificio José Acevedo y Gémez ha venido siendo utilizada, desde
el afno 1988, como oficinas para el uso exclusivo del propietario de dicha unidad, sin
que ello haya implicado una modificacién de su naturaleza juridica como zona de
uso comun.

En segundo lugar, en virtud de la clausula adicional contenida en la mencionada
escritura, se concluye que los derechos de uso exclusivo otorgados al propietario
del piso 18 fenecieron al momento en que Herndndez Gémez y Cia. Ltda. enajend
el inmueble, razén por la cual se desvirtiia el sustento juridico invocado por los
querellados, en cuanto a que con la adquisicién de la propiedad también habrian
adquirido los derechos establecidos en la escritura pablica No. 4135 de 1988,
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especificamente la autorizacion por parte de la administracién para el
funcionamiento de tales oficinas.

Como segundo elemento probatorio que permite continuar con la trazabilidad del
uso del inmueble, se encuentra que el dia 29 de febrero de 2012, el Juzgado Octavo
Civil del Circuito de Bucaramanga, deniro del proceso radicado 2011-0328-00,
practico diligencia de secuestro sobre el inmueble identificado con folic de matricula
inmobiliaria No. 300-14409, tratandose del mismo bien objeto de Ia presente
controversia, segan lo acredita el certificado de matricula inmobiliaria allegado por
la parte querellante.

En la referida diligencia judicial, se describi6 el bien de la siguiente manera:

Se trata de un salbn de reuniones que consta de una puerta en su enfrada principal
corrediza con estructura metalica y vidrio seguidamente consta de una oficina
encerrada con una puerta en madera, ventanales en aluminio arquitecténico ¥ vidrio,
hacia Ia parte de adentro del salén un mirador bastante amplio donde se encuentran
eslructuras en hierro y vidrio. es decir, cerramiento, pisos en baldosin chipeado,
paredes en concreto con sus respectivas vigas de amarre debidamente pintadas,
parte del techo en machimbre no se encuentra ningtin se servicio sanitario por
cuanto son comunales. El salén se encuentra en funcionamiento de una oficina. El
inmueble se encuentra compuesto por un segundo salén con divisiones en madera,
techos en estructura metélica y vidrio, un bafio general completo con todos sus
servicios enchapado, parte del techo en machimbre, pisos en baldosin chispeado,
paredes en concreto pintadas, con una divisién en drywall pintadas en color blanco
que divide el salén convirtiéndolo en dos oficinas. El inmueble se encuentra en
regular estado y funcionando dos oficinas.

De lo anterior, se concluye que ha sido constante y prolongado en e} tiempo el uso
del inmueble como oficinas, incluso después de haber sido enajenado por
Hernandez Gémez y Cia. Ltda. Tal como se observa en el registro de instrumentos
publicos, al momento de la diligencia de secuestro el bien va pertenecia al sefior
Arturo Pérez Arias, quien le seguia dando el mismo uso.

Segun el Reglamento de Propiedad Horizontal del Edificio José Acevedo y Gomez
el cual reposa en el expediente, existe un procedimiento especifico para la
autorizacién de reformas, asi como la imposicién de sanciones en caso de
incumplimiento

Esta situacién demuestra que, pese a la pérdida de vigencia del régimen establecido
en la escritura No. 4135 de 1988, el Edificic José Acevedo y Goémez tolerd el
funcionamiento de oficinas, sin hacer uso de las facultades correctivas o
sancionatorias que le otorgaba su reglamento de propiedad horizontal para
sancionar tales actos mediante multas.

Adicionalmente, se cuenta con el oficio fechado el 25 de abril de 2014, allegado
como prueba y que no fue objeto de tacha ni contradiccién, en el cual el sefior
Manuel Danilo Sanchez autoriza el ingreso de personal al edificio para la realizacion
de remodelaciones en el piso 18. Este documento no solo evidencia la trazabilidad
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de las obras, sino que demuestra que la administracién del edificio tenia pleno
conocimiento de las actividades constructivas que alll se ejecutaban.

Es en este contexto donde los hechos expuestos en la querella resuitan confusos y
posiblemente contradictorios, al afirmarse que las obras iniciaron y concluyeron el
28 de agosto de 2014, lo cual genera duda razonable para esta inspeccién, mas
aun cuando en abril ya se habia notificado a la administracién sobre las
remodelaciones en curso.

En segundo término, no resulta creible que la administracién del edificio no tuviera
conocimiento alguno de la ejecucion de obras de remodelacién sobre un area de
268 metros cuadrados, especiaimente teniendo en cuenta la logistica que implica el
ingreso de materiales y personal de construcciéon. Esta circunstancia deja en
entredicho el grado de diligencia de la administracién, que solo alega haberse
enterado de tales hechos el mismo 28 de agosto de 2014, cuando presuntamente
se practico la visita por parte de la administracion

En consonancia con lo anterior, se observa que la administracion adopté una
postura pasiva frente a dicha construccion. A pesar de haber sido informada desde
abril, no se encuenira en el expediente prueba alguna de requerimiento o
procedimiento disciplinario o sancionatorio por parte de la administracion, ni
evidencia de la imposicién de multa alguna por el presunto incumpiimiento del
reglamento de propiedad horizontal, el cual prevé un procedimiento formal para toda
obra de construcciéon o remodelacién dentro del edificio.

Finalmente, debe indicarse gue el informe rendido por la Secretaria de Planeacién
se limitd a constatar la existencia de oficinas subdivididas construidas en drywall y
vidrio, sin referirse a otros aspectos relevantes mencionados en la querella. Lo cierto
es que, con base en las pruebas recaudadas, el uso del inmueble como oficinas ha
sido tolerado histéricamente por la administracion, la cual ha mantenido una actitud
omisiva o permisiva frente a dicha situacién.

La conducta omisiva y sostenida en el tiempo por parte de la administracién, frente
al uso del area comun como oficinas, podria interpretarse bajo un enfoque de
analisis de hechos cumplidos y tolerancia activa como una aceptacién tacita del uso,
sin perjuicio de gue ello no modifique la naturaleza juridica del bien como zona
comun.

En todo caso, debe reiterarse que el uso exclusivo o privativo de un bien comin no
tiene el efecto de transformar su titularidad, permaneciendo este como propiedad
de la comunidad, salvo reforma del reglamento debidamente inscrita y aprobada en
asamblea general.

DE ALGUNOS ARGUMENTOS EXPUESTOS EN ALEGATOS POR LA
QUERELLADA

En cuanto a la presunta violacion al debido proceso por haberse notificado a
personas distintas, debe senalarse que, si bien se presentd un error formal en la
transcripcién del estado publicado, lo cierto es que tanto el nimero de radicado
como la parte quereliada correspondian efectivamente al presente proceso.
Ademas, la parte querellada no manifestd inconformidad ni presenté observacion
alguna respecto a dicha publicacién dentro del término legal correspondiente.
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Adicionalmente, seguin consta en la certificacién secretarial de ese dia y lo afirmado
en los alegatos de conclusién, no se practicd prueba alguna en la audiencia. Ello
obedecié a una decision de la parte querellante, quien, en aras de garantizar el
debido proceso, la contradiccion y el ejercicio del derecho de defensa, se abstuvo
de solicitar la practica de pruebas. En consecuencia, al no haberse realizado
actuacion procesal o probatoria susceptible de ser controvertida, no puede
predicarse Ia existencia de afectacion a los derechos de defensa ni contradiccion.
Maxime cuando tampoco hubo insistencia o solicitud a fin de practicar nuevamente
en el tramite procesal.

En el mismo sentido, si la parte quereliada no estaba de acuerdo con las pruebas
decretadas mediante auto del 3 de enero de 2023, debiéd ejercer oportunamente los
recursos previstos en el numeral cuarto de dicho auto, solicitando la practica de las
pruebas que considerara pertinentes. No obstante, al no haberse ejercido ningdn
recurso en contra de esa providencia, se entiende que la parte guardé silencio, lo
cual implica aceptacion y firmeza del decreto probatoric. Por lo tanto, no es
procedente alegar en esta etapa procesal inconformidades frente a dicha actuacion,
pues se vulneraria el principio de preclusion y se permitiria alegar a favor de la
propia omision.

Similar conclusién merece la critica frente al auto que avoca conocimiento. Si la
parte querellada consideraba que el procedimiento aplicado era contrario a derecho,
pudo haber interpuesto el recurso correspondiente contra la decisién de fecha 4 de
febrero de 2025. Sin embargo, al haberse concedido los recursos de ley y no
haberse ejercido ninguno, la decisién adquiri6 firmeza. No es posible, entonces, en
esta etapa de alegatos, reabrir un debate procesal precluido, maxime cuando nadie
puede alegar en su favor su propia negligencia procesal.

En relacién con la solicitud de caducidad formulada por la parte quereliada, debe
advertirse que la norma invocada no resulta aplicable al presente procedimiento
policivo. El tramite se rige por el Decreto 214 de 2007, en tanto se trata de un
procedimiento ordinario civil de policia que regula relaciones Inter partes, razén por
la cual ostenta naturaleza jurisdiccional y no administrativa.

La figura de ia caducidad prevista en el articulo 52 de la Ley 1437 de 2011 (Cédigo
de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo) aplica
exclusivamente a los procedimientos administrativos sancionatorios, lo cual no es
el caso en estudio. El presente tramite no configura una actuacién administrativa,
sino una actuacion jurisdiccional de naturaleza policiva, en la que no participan
autoridades con potestad sancionatoria ni se expiden actos administrativos de
contenido decisorio frente a derechos subjetivos en sede administrativa.

Por consiguiente, al tratarse de un proceso de caracter jurisdiccional y encontrarse
excluido de la parte segunda de la Ley 1437 de 2011, puesto que no es posibie que
se haga control de legalidad por los jueces administrativos, no resulta procedente la
figura de la caducidad invocada por la parte querellada.

DE LOS ALEGATOS DEL QUERELLANTE

Respecto a los alegatos presentados por la parte querellante, este Despacho los ha
examinado con detenimiento, en especial lo relacionado con la presunta
perturbacion a la posesion sobre el area comun de uso exciusivo. Si bien se
evidencia que ha existido una ocupacién prolongada del espacio en cuestion Y que
dicho uso ha sido conocido por la administracién de la copropiedad desde afios
anteriores sin accién efectiva para evitarlo, ello no desvirtGa la naturaleza juridica
de zona comln. No obstante, se concluye que los hechos progsenwdiomramanga.gov.co
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configuran una perturbacién reciente ni arbitraria que amerite el restabiecimiento del
statu quo en los términos exigidos para la prosperidad de la accitn policiva, segiin

lo explicado en las consideraciones precedentes.

CONCLUSIONES

Finalmente, este Despacho considera pertinente resaltar que, conforme a todo el
acervo probatorio recaudado, los antecedentes procesales y los hechos acreditados
en el expediente, se configura plenamente la operancia del fenémeno de Ia
caducidad de la accién policiva por parte de la querellante. Lo anterior, en virtud de
lo establecido en el articulo 214 del Decreto 214 de 2007, que establece el t&érmino
maximo para ejercer este tipo de acciones es de 6 meses. En efecto, ha transcurrido
un lapso sustancialmente superior al permitido por la norma entre la fecha de
ocurrencia de los hechos alegados como perturbatorios (agosto de 2014) y la
radicacién efectiva de la querella, sin que se haya acreditado causa justificativa de
interrupcién o suspensi6n de dicho término.

Si bien la parte querellante sefiala que tuvo conocimiento de la obra solo hasta el
28 de agosto de 2014, lo cierto es que existe evidencia documental, como el oficio
allegado el 25 de abril de 2014 por el sefior Manuel Danilo Sanchez, que demuestra
que la administracion del edificio fue notificada con antelacién sobre las
remodelaciones que se ejecutarian en el piso 18. Este hecho genera una duda
razonable sobre la fecha efectiva de conocimiento alegada por la parte quereflante,
pues no se explican de manera suficiente las razones por las cuales la
administracién no actué ante dicha informacion, Y por qué sélo habria procedido
hasta el mes de agosto. Tal contradiccién refuerza la tesis de gue el término para
presentar la accién se encontraba ampliamente vencido para el momento en que
fue radicada [a querella.

Por lo tanto, se impone reconocer que la pretension de restablecer el statu quo
deviene improcedente por haber operado el limite temporal legal de la accién,
conforme al articulo 214 del Decreto 214 de 2007.

RESUELVE

PRIMERO: Negar la solicitud presentada por el edificio JOSE ACEVEDO Y
GOMEZ, por presuntos hechos de perturbacion a la posesién en el
piso 18 del edificio José Acevedo y Gomez ubicado en la Calle 35 No.
16 — 24.

SEGUNDO: NOTIFICAR LA PRESENTE DECISION A TRAVES DE ESTADO,
conforme al articulo 235 del Decreto 214 de 2007.

TERCERO: INFORMAR que contra la presente decisién procede el Recurso de
reposicion el cual deber4 ser interpuesto y sustentado por escrito ante
este Despacho dentro de los dos (02) dias habiles siguientes a la
notificacién y el de apelacién el cual debera ser interpuesto vy
sustentado por escrito ante este Despacho dentro de los tres (03) dias
habiles siguientes a la notificacién en los términos del articulo 237 y
siguientes del MANUAL DE POLICIA, CONVIVENCIA Y CULTURA
CIUDADANA en concordancia con los articulos 419 a 426 del
CODIGO DE POLICIA DE SANTANDER. En ese ordeyYWw-Riiramanga.gov.co
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enviara al conocimiento del superior jerarquico — secretaria del
Interior Municipal.

CUARTO: ADVERTIR a las partes que el escrito de recursos podra ser remitido
al correo electrénico de la Inspeccion de Policia Urbana No. 11 —
Descongestion 1: ingtpolicia.urbanai1des@bucaramanga.gov.co

INTQV i

\_ R |
CAROLINA RiOS MARTINEZ
Inspectora de Policia Urbana |
Inspeccion de Policia Urbana No. |11 — Descongestion |
Email: ins.policia.urbana11des@bucaramanga.gov.co

Teléfono: (607) 6337000 - Ext 336
Proyecté: Uriel Nifio — Contratista CPS
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ESTADO No. 010-2025
Inspeccién de Policia Urbana 11 en Descongestion |

RADICADO PROCESO QUERELLANTE QUERELLADO ASUNTO FECHA
12265 ORDINARIO CiVIL DE Resolucién No. 2-1PU11-202506. Junio 19 de
POLICIA Edificio José Acevedo y Gémez Manuel Danilo Sanchez 00055603 2025

Claudia Patricia Salazar

POR MEDIO DEL. CUAL SE RESUELVE
UN PROCESO ORDINARIO CIVIL DE
POLICIA

PARA LOS EFECTOS LEGALES $E FIJA EL PRESENTE ESTADO EN UN LUGAR PUBLICO Y VISIBLE DE LA INSPECCION DE POLICIA URBANA EN DESCONGESTION

No. 1 L .FIN mﬁ NOT|FICAR A LAS PARTES. HOY 14 DE JULIO DE 2025 A LAS 07:30 AM. Y SE DESFIJE EL MISMO DIA A LAS 05:00 PM.
ra _
2 ]

La Jispectd
~—1 i - ;

o \ m_ / /
11 “_ \ x\
_ Al —

ROLINA RIOS MARTINEZ" |/
Inspectora de policia urbana
Inspeccién de Policia 11 Descongestion

Email: ins.policia.urbanai1des bucaramanga.gov.co teléfono: 6337000 ext. 336
Proyecté: Uriet Nifio - CPS
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