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Auto No: Al-23

Proceso: Divisorio

Demandante: Efrain Antonio Quintero Garzén y Otros
Demandado: Laura Marcela Mejia Pérez y Otros
Radicado: 05266 31 03 001 2019 00035 01
Asunto: Confirma auto apelado.

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

Medellin, Veintiocho (28) de febrero de dos mil veintitrés (2023)

Concita la atenciéon de la Sala desatar el recurso de apelacion
formulado por la apoderada de los codemandados, frente al auto calendado el
tres (03) de noviembre del dos mil veintiuno (2021), por medio del cual el
Juzgado Primero Civil del Circuito de Oralidad de Envigado decretod la division
por venta del inmueble distinguido con M.I No 001-272230 de la Oficina de

Registro de Instrumentos Publicos de Medellin Zona Sur.

. ANTECEDENTES

1. Supuestos facticos vinculados al presente caso. A través de
apoderado judicial, los sefiores Efrain Antonio, Victor Manuel, Carlos Arturo,
Fabio de Jesus, Gilberto de Jesus, Eunicie del Socorro Quintero Garzén, Ana
Milena Londofio Buitrago, Elizabeth Quintero Buitrago, Erwin Quintero Serna,
Alexandra Maria Quintero Castafieda y Paola Andrea Quintero Castafieda
instauraron proceso divisorio en contra de Laura Marcela Mejia Pérez, Juan
Camilo Mejia Castafio, Maria Isabel Mejia Escobar, Estefania Rua Mejia, José
David Mejia Pérez, Sara Mejia Ochoa y Andrés Felipe Mejia Castafio, solicitaron
la division por venta en publica licitacion del bien previamente identificado, cuyos

linderos fueron descritos en el hecho tercero de la demanda.

Como argumentos para solicitar la division indicaron que “no se ha
podido llegar a un acuerdo para la division material o la venta del mismo” “los
demandados han impedido que los demandantes ingresen al inmueble y durante varios

anos han estado explotando economicamente el inmueble sin reconocer el usufructo” y
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o T “en razon de la ubicacion del inmueble y teniendo en cuenta el

informe de las condiciones en el POT del Municipio de
Envigado del que da cuenta que el inmueble no se puede dividir materialmente ya que no
es dado construir en esta drea de terreno segtin el uso de suelos mds de tres viviendas, por

lo que nos lleva a que dicho terreno deba ser rematado”.

La presente accion judicial correspondié por reparto inicialmente al
Juzgado Primero Civil del Circuito de Oralidad de Envigado, quien luego de surtir
las actuaciones inherentes a su tramite, los codemandados por intermedio de
apoderada ejercieron su derecho de contradiccion, oponiéndose a la division
material, bajo el argumento que a manera de sintesis se expone, en cuanto que:
“no ha existido un acercamiento por parte de la demandante para negociar las condiciones
del predio”, “que si bien es cierto que el inmueble pertenece al Plan de mejoramiento
integral, no es cierto que el inmueble no pueda ser dividido materialmente”, “el avaliio
que aporto no cumple con los requisitos técnicos establecidos en la Ley 1673/2016 ni se
compadece con el Acuerdo 010 de 2011, porque brilla por su ausencia las mejoras
realizadas en el lote por parte de la familia Mejia, lo que presupone un menor valor que
ostensiblemente modifica el valor del predio”, “el avaliio parte de un metraje que no
corresponde con la realidad, y que a la postre perjudica a todos los intervinientes dentro
del proceso”. Describio en lineas subsiguientes el marco normativo del proceso
divisorio, frente al plan de mejoramiento integral que afecta el inmueble, la
intension de conciliar, y obtener la division material del inmueble. Aporté un
informe de construcciones, avalio comercial urbano, las facturas de los gastos
gue se han generado con el correspondiente juramento estimatorio, e igualmente
requirid como prueba de oficio que se informe a la Administracion Municipal de
Envigado “Que se establezca con claridad, que se entiende por Plan de Mejoramiento
Integral y cudles son sus alcances, restricciones y limitantes en materia de construccion y

uso de suelos”.

2. Del auto impugnado. El Juzgado Primero Civil del Circuito de
Oralidad de Envigado, en providencia del tres (03) de noviembre, decretd la
division por venta del inmueble, luego de analizar las pruebas obrantes del
proceso, como también analiz6 las oposiciones formuladas por los

codemandados y los fundamentos juridicos que rigen el proceso de division, lo
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conforme al POT -Acuerdo 010 del 2011- en el predio de
division que tiene 6.556 metros cuadrados se puede construir 45.8 viviendas con sus
respectivos parqueaderos”, empero, revisado el informe presentado por la Alcaldia,
se pudo constatar que “el predio objeto de division se encuentra dentro del plan de
mejoramiento integral (...) el cual sequin el decreto 600 que aplica a sectores calificados
como desarrollos incompletos o inadecuados, que presentan carencias en relacion con el
entorno y condiciones de habitabilidad de la vivienda y que son susceptibles de alcanzar
niveles de consolidacion”, por lo que en el caso del predio objeto de division se
advierte que “se podia desarrollar una densidad de 70 viviendas de propiedad horizontal
con una altura maxima de 8 pisos o también se va a destinar a otros usos el indice de
ocupacion seria del 50% vy el indice para vivienda del 30% con una altura de maximo 4
pisos” (...) “el predio de estudio posee porciones de terreno en zona de amenaza media y
alta por movimiento en masa”, informacion que fue corroborada posteriormente por
la comunicacién técnica presentada por la oficina de Planeacién del Municipio, al
concluir: “que por la extension del predio no se podria dividir en lotes para adjudicar a
cada uno de los comuneros uno de ellos, si bien juridicamente se podria desarrollar alli un
complejo habitacional todo depende de los estudios geologicos que se presenten dada la
amenaza media y alta por movimiento en masa que tiene ciertas porciones del terreno”.
Comunicaciones por las que considerd que “En conclusion, no procede la division
material porque para su aprovechamiento se requiere de grandes recursos economicos de
los cuales las partes no disponen, necesitando en todo caso el consenso de todos ellos, el
cual no existe”. Aunado al informe del curador 2 urbano de la ciudad, quien
certificd que “por cuanto esa circunstancia al ser piiblica estd al acceso de cualquier
persona que esté interesada en adelantar un proyecto urbanistico en ese inmueble”, a lo

que se suma lo descrito por el Departamento Administrativo de Planeacion -
14/09/2021, en cuanto que “no se ha viabilizado algiin proyecto de utilidad puiblica en
el plan de desarrollo municipal que involucre el lote en cuestion”. Circunstancia por la
gue decretd la particion por venta. Finalmente, en cuanto al reconocimiento de
las mejoras, advirtié que no fueron acreditadas en el proceso, pues simplemente
fueron aportadas una serie de facturas que -en todo caso-, “no dan cuenta que
hayan sido sufragadas por aquellos en la medida que unas figuran a nombre del serior

Gilberto Mejia (persona natural) y otras a nombre de la sociedad y en relacion con los
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B gastos del proceso serialo que estos deben ser asumidos por los

comuneros en proporcion a sus derechos”. En tal sentido,

ordend la division por venta.

3. De la alzada. En la oportunidad procesal pertinente la apoderada
judicial de los codemandados interpuso recurso de apelacion indicando que (i) el
inmueble es susceptible de particién -pese a que no se encuentre en el proceso
determinada su area-, por lo tanto no se puede descartar la division material,
maxime cuando de los informes valorados por el juez, se advierte que puede
existir 70 viviendas, apartamentos de 4 pisos, aspecto por lo que no entiende
que “si la misma administracion municipal manifiesta que se pueden construir proyectos
de vivienda, quien puede lo mds puede lo menos, como obtener la division material del lote
entre los comuneros que hoy ostentan la titularidad del bien” (ii) ademas, que el
articulo 406 del C.G.P exige que debe acompafarse un dictamen pericial que
determine el valor del bien, el tipo de division, la particion, el valor de las
mejoras, la reclamacion, y en el escrito de la demanda solo se presenté un
avallo del bien, sin ninguna otra consideracion especial, quienes desde la
demanda procuran Unicamente la division por venta y no material (iii) las
mejoras fueron acreditadas en la contestacién de la demanda se manifestaron
los gastos y se aportaron las facturas, la parte demandante en el traslado se

pronuncio sobre ello y en ningdn momento se opuso a las mejoras.

Durante el traslado del recurso la parte demandante expuso frente a
los argumentos del recurrente que (i) en relacién con el area real del inmueble
“no se puede corroborar o descartar porque siempre que se habla de las medidas del lote se
reduce a lo descrito en escrituras y certificado de libertad”, inconsistencias que solo
pueden debatirse ante Catastro departamental, (i7) en la division por venta “se ha
referido a los conceptos que ha emitido las autoridades que datan del 2018 cuyo informe,
avaltios son de esa época. El nuevo POT hizo variaciones en cuanto a la construccion de
vivienda que se pueda construir con sus respectivas restricciones”. (iii) Capacidad de
las partes fue un tema que se ha debatido al interior y fuera del proceso con los
demandados, quienes han manifestado que carecen de los recursos econdmicos
para soportar los gastos de lo que implicaria la division. (iv) Respecto de las

mejoras: es una peticion que ya fue dirimida al interior de un proceso de
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de un inmueble el 50% es ajeno, a los codemandados
porque las construcciones las hicieron posteriores a la sentencia de un juez que

les dijo que no podia adquirir por prescripcion.

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,

[ll. CONSIDERACIONES

1. Naturaleza del proceso divisorio. El articulo 2334 del Codigo
Civil autoriza a cualquiera de los comuneros a pedir la division material de la
cosa comun o si esta no es posible, su division 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 divisién, 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 legitimacion 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

conduenfos.

2.Procedibilidad de las excepciones de mérito en el proceso
divisorio. Las normas que regulan el traslado de la demanda y las excepciones
en el Cddigo General del Proceso, limitaron en cierta medida, los medios
exceptivos de fondo que pudiesen plantearse dentro del proceso, pues se trata
de normas especiales que ordena al juez decretar la divisidon sino se plantea las
excepciones de pacto de indivision, genera la exclusion de otros medios de

defensa sustanciales.

! Instituciones del Derecho Procesal Civil Colombiano, Hernan Fabio Lépez Blanco. Procedimiento Civil parte
Especial. Octava Edicion. 2004 pag 364.
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“(...) Debe reiterarse que las posibilidades de excepcion perentoria
en estos procesos estdin limitados a unas pocas hipétesis (exigibilidad antes del plazo en caso de
pacto de indivision, cosa juzgada, o division material anterior de comiin acuerdo, entre otras) de
lo cual no puede colegirse que se trata de conductas diversas a ejercitar dentro del proceso™?.

En efecto, si bien el demandado puede oponerse a la pretension de
particion del bien a través de las excepciones de fondo, muy pocas de ellas
proceden en este tipo de juicios, toda vez que la regla general es que los predios
no sean indivisibles, prueba de ello, es que si s6lo uno de los copropietarios no
quiere continuar en la comunidad, luego, entonces, podra ejercer su derecho a la
divisiéon sin resultar relevante que los demas comuneros no se encuentren de

acuerdo.

“En este punto es importante destacar, que si bien, por regla general las protestas
elevadas por los contradictores en el curso de los “procesos” implica la existencia de un espacio
para acreditarlas, el legislador en el margen de su configuracion “legislativa” puede suprimirlo,
como acontece en este caso, en donde no hay un periodo destinado a debatir la renuencia de los
“opositores” a la “division”. Ahora, esa limitacion no es caprichosa, sino que obedece a la
naturaleza de la “accion” ventilada en litigios como éste, por cuanto la vinica restriccion impuesta
por la ley al “comunero” a fin de exigir la particion es la celebracion entre ellos de un convenio de
“indivision”, ya que a tono con el principio consagrado en el articulo 1374 del Codigo Civil “Ia
particion del objeto asignado podrd siempre pedirse, con tal que los coasignatarios no hayan
estipulado lo contrario”, (se destaca)3.

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 debid declarar la division material del inmueble, en tanto existen
documentos que asi lo permiten y, a su vez, reconocer las mejoras que en el
predio han realizado los codemandados, aspectos que el Tribunal despachara
desfavorablemente a los postulados expuestos por la recurrente, por las razones

gue a continuacion se presentan:

3.1. Tomando como punto de apoyo los argumentos referidos en el
acapite anterior, habra de sefalarse preliminarmente que, la postura adoptada
por el juez del circuito luce razonable, porque al analizar las pruebas obrantes en
el expediente, y las normas que rigen el proceso divisorio, especialmente el

articulo 407 del C.G.P., mismo que pregona la procedencia de la division

2 Ibidem, pag. 368.
3Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil. Magistrado Ponente Octavio Augusto Tejeiro Duque, STC 6137-
2018 10 de mayo.
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materialmente sin que los derechos de los conduefios
desmerezcan por el fraccionamiento, razon por la que si no es viable, se debe

ordenar la division por venta.

Al respecto, me permito citar al Doctrinante Hernan Fabio Lépez
Blanco®, quien, sobre la procedencia de la divisién material, sefialé: “De acuerdo
con la anterior disposicion, siempre que sea posible la division material ésta debe ordenarse y
salvo que los comuneros acuerden otra cosa. (v.gr., la venta en publica subasta) deberd optarse
por dividir materialmente el bien, para lo cual se debe tener presente como criterio el de la
divisibilidad juridica y no la meramente material del bien, pues puede acontecer que desde este
punto de vista el bien objeto del proceso admita su particion, pero que juridicamente se torne
indivisible o cuando de procederse a la division se afecte notoriamente el valor del bien”. Quiere
decir ello, que soélo es posible la division material del bien, cuando sea juridica y
fisicamente posible y continda el citado autor diciendo, frente a la facultad de la
division material o por venta del bien, que “el juez, analizadas las manifestaciones de los
demandados y aplicando los criterios acerca de la posibilidad de division material y juridica del
bien, decidira por cual opcion se pronuncia, porque la pretension de division, aun cuando no
medie oposicion, no vincula fatalmente al juez. Asi se haya pedido la division material y no exista
oposicion o los demandados la acepten, si los criterios de divisibilidad no son aplicables, el juez
debe decretar la venta en piiblica subasta. Asi como el juez tiene el deber de aceptar la peticion de
los comuneros de que se decrete la venta en piblica subasta cuando el bien admita division
material, también tiene plena autonomia para rechazar la solicitud undnime en el sentido de que
disponga la division material, dado que la venta es viable en cualquier evento y la division
material solo procede cuando se cumple con los criterios de divisibilidad juridica comentados. El
juez debe analizar si se dan los requisitos aludidos, y en caso de que asi no suceda, negar la

peticion y ordenar la venta.”.

Bajo este panorama, el juez previo a decretar la venta, en su sana
critica revis6 cada uno de los documentos que fueron allegados al plenario para
determinar preliminarmente si la division material del inmueble podia decretarse,
y no sélo por aspectos fisicos sino también juridicos, los que segun se observa
en el plenario, no se cumplen, tal y como quedo probado en el proceso, segun se

extrae del documento de Planeacion, en el que si bien se precisaron los

4 Instituciones de Derecho Procesal Civil Colombiano. Tomo Il -Parte Especial. Octava Edicién. Editorial Dupre
2004. Pag. 371-372.
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gue debe darse atendiendo al POT, también se constato
las condiciones del suelo “el predio de estudio posee porciones de terreno en zona de
amenaza media y alta por movimiento en masa, por lo que se deberd pedir términos de
referencia para la realizacion de los estudios geologicos ante el Departamento
Administrativo en caso de tramitar alguna licencia urbanistica”, 1o que luego fue
corroborado en el documento del 25 de agosto del 2021 en el que se informaron
todas las restricciones del terreno “Predio afectado por retiro a recurso hidrico, zona
niicleo de la estructura ecologica principal, drea con condicion de amenaza por
movimiento en masa, por lo tanto para el desarrollo deberd realizar estudios geologicos
geotécnicos y realizacion de las obras de mitigacion que dichos estudios recomienden
previo al aprovechamiento del predio, porque se encuentra en una zona de amenaza por
inundacion”, documentos que, en consecuencia, permitieron al juez descartar la
divisién material y, en su lugar, ordenar la venta, porque como se observa, en el
eventual caso que hubiese decretado la parcelacion entre los comuneros, los
derechos de algunos se verian afectados por las condiciones que tiene el predio
ante la amenaza del terreno, aunado a la limitacién del POT, esto es, que debera
otorgarse previamente una licencia urbanistica en la que se permita la
construccion de las viviendas atendiendo a los estudios que requiere la
secretaria de planeacidon, aspectos que ineludiblemente afectan la distribucion
homogénea de los predios y por contera los derechos patrimoniales de los
copropietarios, supuesto que como se acotd en caso de configurarse, no queda

otro camino diferente que disponer la division por venta.

Ahora en relacion con el reconocimiento de mejoras, advierte el
Tribunal que las razones que expuso el juez para denegarlas resultan acertadas
en su integridad, comoquiera que el canon del articulo 167 del Codigo General
del Proceso, es suficientemente claro en establecer la carga que tiene la parte
que persigue el derecho controvertido “probar el supuesto de hecho de las normas que
consagran el efecto juridico que ellas persiguen”, y en este caso, el hecho que si bien
es cierto que la demandante no se opuso en el traslado de la oposicion, ello no
es razon suficiente para acreditar que efectivamente las reparaciones se hicieron
en el predio objeto de divisidbn, mas aun, en este caso concreto, en donde las

afirmaciones -que las facturas demuestran los gastos que han sufragado- no resulta del
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todo claro en asuntos de este linaje, si se tiene en
cuenta que en la contestacion de la demanda se limité a
sefalar genericamente: “estimaremos las mejoras que fueron efectuadas por nuestros
poderdantes” y nada precisO en tono a quiénes fueron las personas que
sufragaron los gastos, ni tampoco las circunstancias de tiempo y modo que
permitan establecer de donde provenian los recursos utilizados para tales obras
0 acciones; vacio probatorio que no puede soslayarse unicamente con la
existencia de unas facturas que ni siquiera se establece con claridad la calidad
de la persona que adquirié los productos y/o servicios —como atinadamente lo
advirtié el juez Cognoscente y el que hoy ratifica esta Corporacion-. Aunado a
gue ante la ausencia de ratificacion de los documentos o tacha de falsedad
propuesta por la parte actora frente a la prueba documental, ello no implica que
dichos documentos adquieran automaticamente la fuerza probatoria que
pretende enrostrarle para acreditar su pretension, pues el alcance de dichas

probanzas como se acotd son insuficientes para acreditar su procedencia.

En atencién a lo pretéritamente expuesto, esta Sala de Decision
Civil procedera a confirmar el auto fechado tres (03) de noviembre del dos mil
veintiuno (2021), mediante el cual el Juzgado Primero Civil del Circuito de
Oralidad de Envigado, decret6 la divisidn 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 tres (03) de noviembre,
mediante el cual el Juzgado Primero Civil del Circuito de Oralidad de Envigado

ello, 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

Medellin

ritualidad secretarial de rigor, devuélvase el expediente

al juzgado de origen.

NOTIFIQUESE Y DEVUELVASE

JULIAN VALENCIA CASTANO
Magistrado
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