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Auto No: Al-041

Proceso: Divisorio

Demandante: Naim Chahin Tabares
Demandado: Nancy Toledo Roncancio
Radicado: 05360 31 03 001 2021 00070 01
Asunto: Confirma auto apelado.

TRIBUNAL SUPERIOR
DISTRITO JUDICIAL DE MEDELLIN
-SALA CUARTA DE DECISION CIVIL-

Medellin, Treinta (30) de mayo de dos mil veintitrés (2023)

Concita la atencion de la Sala desatar el recurso de apelacion
formulado por la demandada Nancy Toledo Roncancio, frente al auto calendado
el ocho (08) de noviembre del dos mil veintidés (2022), por medio del cual el
Juzgado Primero Civil del Circuito de Oralidad de Itagui decreto la division por
venta del inmueble distinguido con M.l No 001-737527 de la Oficina de Registro

de Instrumentos Publicos de Medellin Zona Sur.

. ANTECEDENTES

1. Supuestos facticos vinculados al presente caso. A través del
apoderado judicial, el sefior Naim Chahin Tabares solicitdé la venta en publica
licitacion del bien previamente identificado, cuyos linderos fueron descritos en el
hecho primero de la demanda. Como argumentos para solicitar la division indico
gue no ha podido llegar a un acuerdo con la sefiora Nancy Toledo Roncancio
para vender el inmueble, pues aquella usufructia el inmueble y éste no recibe
nada de beneficio, motivo por el cual, no pretende continuar en la comunidad v,

en tal sentido, solicita la division por venta.

La presente accion judicial correspondioé por reparto inicialmente al
Juzgado Primero Civil del Circuito de Oralidad de Itagui, quien luego de surtir las
actuaciones inherentes a su tramite vino la demandada por intermedio de
apoderada a ejercer su derecho de contradiccion, advirtiendo que si bien acepta
la division, al menos deberé fijar el despacho el precio del bien para el remate,

porque tiene reparos frente al avalio presentado por el accionante y carece de
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técnica, pues en aquel se plasmé que “el avaluo comercial
del inmueble es la suma de 273.523.485 y el catastral es de 341.146.820". Igualmente,
expuso frente a la legitimacion del accionante, que a la fecha no esta registrada
la sentencia de liquidacion de la sociedad conyugal en el registro de

matrimonios, ni tampoco en los registros de nacimiento de sus hijos.

2. Del auto impugnado. El Juzgado Primero Civil del Circuito de
Oralidad de Itagtii, en providencia del ocho (08) de noviembre, decretd la division
por venta del inmueble, luego de analizar los presupuestos procesales de la
accion, asi como las pruebas obrantes del proceso, especialmente, el dictamen
pericial que decretd de oficio para determinar el avalio comercial del inmueble,
asi como los reclamos formulados por la demandada en torno a la experticia, por
lo que determiné: “atendiendo a la contradiccion presentada por la demandada frente al
dictamen allegado por el demandante, y sin que las partes hayan podido fijar de comuin acuerdo el
precio del bien objeto de division, de conformidad con el articulo 411 del C. G. del P., este togado
fija como precio el establecido en el dictamen pericial decretado de oficio por el juzgado, esto es, en
la suma de $328.082.400, toda vez que dicho dictamen sefiala con precision el precio del bien,
aclara las observaciones realizadas por la parte demandada, ademds del drea respectiva del
inmueble en cuanto a la ampliacion que sufrio el mismo, estableciendo un precio razonable, el
cual para el ario 2022 es superior al avaliio catastral del inmueble conforme se advierte en el
archivo 52, el que asciende a la suma de $270.968.860”. Motivo por el cual, ordend la
division del inmueble ante la ausencia de oposicion de las partes y la
imposibilidad material de la division por tratarse de un bien sujeto a propiedad

horizontal.

3. De la alzada. En la oportunidad procesal pertinente la apoderada
judicial de la demandada interpuso recurso de apelacion indicando que (i) No
resultaba factible que se hubiese decretado la venta sin que se haya
determinado a cabalidad el area del bien a subastar: porque no se tuvo en
cuenta la ampliacion que se realizo en el inmueble y que no aparece descrita en
el certificado de instrumentos publicos, ni tampoco en los planos de la propiedad
0 en la escritura aclaratoria del reglamento de propiedad horizontal con el area
de los 26.65 mts2 ya construidos y distribuidos dentro de la vivienda objeto de la

division “han dejado al desgaire (sic) un drea considerable si se mira el valor final
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desmesdro patrimonial de los comuneros quienes, cada cual
por su lado, esperan la subasta el mejor valor para ambos”. (2) Existencia de una
pérdida automatica de la competencia porque aquella fenecio el 12 de noviembre
del 2022 (3) la incorporacion de la informacion del avallo catastral del afio 2022
donde fue rebajado por el municipio de Medellin y que juez no agregd al
expediente.

Expuestos de esta manera los motivos que llevaron a interponer la
alzada, procede la Sala a resolver el recurso impetrado, con fundamento en las

siguientes,

[Il. CONSIDERACIONES

1. Naturaleza del proceso divisorio. El articulo 2334 del Caodigo
Civil autoriza a cualquiera de los comuneros a pedir la division material de la
cosa comun o si esta no es posible, su divisibn mediante la venta y la
consecuente reparticion del producto, motivo por el cual los estatutos procesales
en materia civil han consagrado de manera especifica el procedimiento que
permite materializar el derecho de division, motivo por el cual, algun sector de la
doctrina clasifica al proceso divisorio como un juicio de liquidacion, pues no se

trata de un proceso declarativo propiamente?.

Para acreditar la legitimacién en la causa tanto por activa como por
pasiva, es necesario que se acredite la existencia de la comunidad mediante
escritura publica que sirva de titulo sobre el derecho de cada comunero,
debiéndose anexar el folio de Matricula Inmobiliaria del respectivo predio para
conocer la situacion juridica del bien y su tradicion a fin de acreditar la calidad de

conduenos.

2. El Avaluo requisito comun para la division o la venta. Una
prueba obligatoria dentro del proceso divisorio es el dictamen pericial, porque

una vez se acredite la existencia de la comunidad, es importante determinar el

! Instituciones del Derecho Procesal Civil Colombiano, Hernan Fabio Lépez Blanco. Procedimiento Civil parte
Especial. Octava Edicion. 2004 pag 364.
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la particion, y el valor de las mejoras si las reclama, tal y
como lo establece el articulo 406 del C.G.P en armonia con las previsiones del
articulo 2338 del Cdédigo Civil. Prueba que resulta de vital importancia, pues es
necesaria para establecer si la particibn se realiza de manera equitativa y
teniendo en cuenta el valor de cada cuota que le corresponde en proporcion a

los derechos de las partes.

3. El Caso concreto. El asunto a resolver por la Sala Unitaria Civil
de Decision, se circunscribe en determinar si -como lo solicita la parte recurrente-
el juez no podia decretar la division por venta del bien por (i) haber perdido
competencia para proferir la sentencia segun lo previsto en el articulo 121 del
C.G.P (ii) la ausencia de identificacion del area del inmueble objeto de particion y
el valor del bien que se delimit6é como venta. Aspectos que el Tribunal
despachara desfavorablemente a los postulados expuestos por la recurrente por

las razones que a continuacion se presentan:

3.1. Frente al primer tépico del recurso de apelacion, bastara indicar
gue la pérdida de competencia por parte del funcionario que venia tramitando la
causa sera susceptible de nulidad, siempre y cuando las partes oportunamente
hubiesen alegado su irregularidad, porque de lo contrario se tendrian por
saneadas, tal y como lo decant6 la Corte Constitucional en sentencia C -443 del
2019 “la pérdida de la competencia solo se configura cuando, una vez expirado el plazo
legal sin que se haya proferido la providencia que pone fin a la instancia procesal, una de
las partes aleque su configuracion”. Precepto que en el caso sub lite, no se cumple,
porque la demandada dejo fenecer la oportunidad para alegar la nulidad prevista
en el articulo 121 del C.G.P, guardando silencio frente a su ocurrencia y espero a
que se profiriera la respectiva determinacion para alegar su consolidacion,

aspecto que en consecuencia acredita su saneamiento.

3.2. Bien, ahora en relacién con el segundo punto de apelacion en
relacion con la identificacion del predio de la division y el valor fijado para
establecerse el remate con ocasion a la pretension de la divison ad-valorem. Es
importante precisar que el inciso 3 del articulo 406 del C.G.P. contempla

expresamente que el dictamen pericial es un documento necesario que debe
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del bien objeto de division vy, por contera, su
admisibilidad, de alli que en el caso que no se comparta el contenido de la
experticia técnica el demandado podra hacer uso del derecho de contradiccion

gue en efecto le asiste.

En efecto, dentro del expediente se advierte que las partes son
propietarios en comun y proindiviso de la casa ubicada en la Carrera 542 No 75
Sur- 10 casa 032 de la Urbanizacién Casa Jardin lll, en la que de acuerdo a la
informacion descrita en el folio de matricula inmobiliaria contiene un area
diferente ante las reformas que se hicieron al interior del bien, sin embargo, dicha
connotacion no reviste la fuerza necesaria para desacreditar la procedibilidad de
la accidn, si se tiene en cuenta que el fin de ese documento es determinar la
titularidad del bien, y por contera la existencia de la comunidad, por lo tanto, los
reparos que se hicieren frente a éste diferente a la propiedad son aspectos que

deben ventilarse en otros escenarios juridicos dispuestos para ello.

Ahora en lo que corresponde al interés econémico de las partes en la
fijacion del precio objeto de division, la normativa procesal estableci6 el dictamen
pericial como aquel medio probatorio que permite justamente exteriorizar el valor
real del bien atendiendo a sus caracteristicas particulares de construccion y
ubicacion. Las que en el caso sub examine, fueron superadas por parte del Juez,
quien como director y garante de la real igualdad de las partes, ante las
desaveniencias que formuld la recurrente, procedid de oficio a decretar la
experticia técnica para establecer el valor del inmueble y asi determinar su precio

en la almoneda.

Obsérvese que el Juez, luego de examinar el dictamen pericial
acompafiado por la parte demandante, encontré en la audiencia de contradiccion
celebrada el 15 de julio del 2021 las inconsistencias presentadas frente al area
del inmueble y los acabados del bien, por lo que ordend su aclaracion, la que si
bien se acompafio por parte del perito avaluador, en diligencia del 25 de agosto
de ese afio, determind que resultaba necesario obtener la informacion de la ficha
catastral por parte de la Subsecretaria de Gestion de Rentas del municipio de

Medellin a fin de esclarecer el valor real del bien, ante la disparidad de criterios
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catastral de éste ($341.146.852), por lo que en ese

sentido decretd de oficio prueba pericial para tener certeza del valor del
inmueble, designado en consecuencia un perito avaluador de la lista de
auxiliares conformada por el IGAC. Determinacién que resulta acorde al criterio
de la razonabilidad juridica, tal y como en un caso similar, lo abord6 la Corte
Suprema de Justicia en sentencia STC 13262 del 5 de Octubre de 2022

Magistrado Ponente: Francisco Ternera Barrios, veamos:

A partir de una interpretacion exegética y apegada al tenor estrictamente literal de la
disposicion, se podria llegar a pensar que solo las partes estin facultadas para solicitar la
actualizacion del precio del bien que serd subastado.

Sin embargo, el criterio de razonabilidad indica —y asi lo ha sostenido la jurisprudencia de
esta Corte- que cuando el funcionario judicial alberga dudas sobre el valor real del bien que
se someterd a la almoneda, estd obligado a despejar toda incertidumbre, atin de oficio, con el
fin de garantizar el objetivo que se persique con la venta en publica subasta, qgue no es otro
que obtener el mejor precio posible vor el bien ofrecido, segun su estimacion real en el
mercado, de modo que se beneficien los intereses economicos de ambas partes.

Pero de ninguna manera puede aceptarse, por ser una conclusion absurda y
contraevidente, que las normas procesales son una limitante para lograr ese objetivo, ni
mucho menos que deba proponerse el bien por un valor manifiestamente inferior al que
determinan las leyes de la oferta y la demanda, pues no cabe duda que esto 1iltimo generaria
un grave e injustificado perjuicio economico a la parte demandada, lo cual no es, en modo
alguno, el proposito del proceso ejecutivo.

A tal respecto esta Corporacion ha manifestado que cuando el dictamen que obra en el
expediente no se adecua al valor real del bien, el funcionario judicial estd obligado a
indagar por la verdad material que subyace al asunto del que conoce, pues no le es dable
asumir una actitud de completa indiferencia cuando las pruebas muestran una falta de
correspondencia con la realidad.

Experticia técnica en la que el perito justifico el area del inmueble “ Para
efectos de este avaliio se liquida el drea con la medicion que se realiza en campo, esta drea
es aproximada 98,82 m2. En la escritura publica No 125 del 14 de enero de 1998
reglamento de propiedad horizontal la casa No.032 tiene un drea de 70,78 m2 distribuidos
asi: primer piso 29,34 m2, sequndo piso 22,55 m2 y un patio de 18,89 m2.Dando una
ampliacion de un drea de 26,65 m2 construyendo el lero y 2do piso”, asi como el
diagndstico de los valores de referencia, la metodologia de comparacion en el

mercado para determinar el valor comercial del bien en la suma de
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Juez en el auto que ordend la divisiobn por venta como
precio razonable para el remate del bien.
Conforme a lo expuesto, los argumentos que arguye la demandada para
cuestionar la fijacion del precio por parte del juez, no resulta de recibo, cuando
esta plenamente acreditado en el plenario que no sélo se garantizo el derecho de
contradiccién -a pesar de no tener los recursos econdémicos para aportar un
dictamen pericial- sino que también se veld porque sus intereses econdmicos no
resultaran afectados como consecuencia de la divisiébn ad valorem, y prueba de
ello, es el avalio comercial que se decretdé de oficio donde el avalio se hizo
conforme a las modificaciones actuales que tiene el inmueble, esto es, se incluyd
el aréa que no estd descrita en la escritura publica y el certificado de
instrumentos publicos, y se tuvo en cuenta las condiciones reales que
actualmente tiene el inmueble, presupuestos que en consecuencia acredita la
correcta fijacion del precio del inmueble objeto de particion por parte del Juez

Cognoscente.

En atencién a lo pretéritamente expuesto, esta Sala de Decision
Civil procedera a confirmar el auto fechado ocho (08) de noviembre del dos mil
veintidos (2022), por medio del cual el Juzgado Primero Civil del Circuito de
Oralidad de Itagui, decretd la division por venta, por las razones expuestas en

lineas precedentes, en apoyo a la improcedencia de su decreto.

De esta manera y por las razones expuestas, el TRIBUNAL
SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE MEDELLIN, en Sala Unitaria de
Decision Civil,
lll. RESUELVE:

PRIMERO: CONFIRMAR el auto de fecha ocho (08) de noviembre
del dos mil veintidos (2022), proferido por el Juzgado Primero Civil del Circuito de
Oralidad de Itagui, de conformidad con las razones expuestas de manera

precedente.

SEGUNDO: No condenar en costas, por cuanto las mismas no se

causaron.
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TERCERO: En firme esta decision, y cumplida

la ritualidad secretarial de rigor, devuélvase el expediente al juzgado de origen.

NOTIFIQUESE Y DEVUELVASE

JULIAN VALENCIA CASTANO
Magistrado
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Magistrado Tribunal O Consejo Seccional
Sala 010 Civil
Tribunal Superior De Medellin - Antioquia
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