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TRIBUNAL SUPERIOR

Medellin

SALA SEGUNDA DE DECISION CIVIL
Medellin, veintiuno de octubre de dos mil veintidds

De conformidad con el Decreto 806 de 2020 en concordancia con el articulo
373 del CGP se procede a decidir por escrito, el recurso de apelacion
interpuesto por la parte demandante frente a la sentencia proferida el 10 de
mayo de 2022 por el Juzgado Segundo Civil del Circuito de Oralidad de
Itagiii, en el proceso ejecutivo instaurado por PROMOTORA ALDEA DEL
VIENTO S.A. contra OSCAR JULIAN LEON ZAPATA y OMAR STIVEN
BUILES MONSALVE.

1. ANTECEDENTES

1.1 OSCAR JULIAN LEON ZAPATA y OMAR STIVEN BUILES
MONSALVE suscribieron el 10 de agosto de 2018 en favor de la sociedad
demandante, pagaré por DOSCIENTOS OCHENTA Y CINCO MILLONES
DE PESOS ($285°000.000), con vencimiento el 15 de enero de 2019.

1.2 Los demandados se comprometieron a pagar intereses de mora en favor de
la acreedora.

1.3 El 23 de octubre de 2019 se hizo un abono por CINCUENTA MILLONES
DE PESOS ($50.000.000) que fueron imputados a intereses moratorios.

1.4 El 10 de agosto de 2018 se otorgd la escritura publica No. 2.299 en la

Notaria 20 de Medellin, garantizando el pago de las obligaciones derivadas del
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titulo valor con hipoteca abierta de primer grado sin limite de cuantia sobre la
vivienda No. 11 de la carrera 57 B No. 76 Sur- 75 que hace parte del Conjunto
Residencial Bilbao 2 PH.

1.5 Pretende se libre mandamiento de pago por DOSCIENTOS OCHENTA Y
CINCO MILLONES DE PESOS ($285.000.000), mas los intereses moratorios
liquidados a la tasa maxima legal desde el 17 de septiembre de 2019 hasta el

pago total de la obligacion.

2. MANDAMIENTO DE PAGO

El Juzgado libr6 mandamiento de pago por auto del 18 de noviembre de 2019

— folios 94 del archivo 1- en la forma pedida en la demanda.

3. EXCEPCION CAMBIARIA

Los demandados presentaron las excepciones de “EXCEPCION DE
CONTRATO NO CUMPLIDO, FALTA DE LEGITIMACION EN LA
CAUSA POR ACTIVA y PRESCRIPCION EXTINTIVA.”

4. SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

El Juzgado analiz6 el contenido del titulo valor para determinar que retine los
requisitos formales necesarios para seguir adelante con la ejecucion y continud

con el estudio de cada una de las excepciones.

Frente al contrato no cumplido, el Despacho se detuvo en la obligacion que
tenia la parte demandante como vendedora para salir al saneamiento de la cosa
vendida en los términos del articulo 1580 del C.C., debiendo amparar al

comprador en el dominio y posesion pacifica del bien.
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De conformidad con lo establecido en el articulo 1915 del C.C., el comprador
ante la existencia de un vicio redhibitorio puede pedir la rescision del contrato
o la rebaja del precio, precisando que la configuracion de este tipo de vicios
demanda la confluencia de tres requisitos, (1) que sean anteriores a la
celebracion del contrato, (2) que tengan potencialidad de desarrollarse y (3)
sean relevantes, lo cual es un parametro relativo; sin olvidarse que la parte
compradora debe emplear un estindar de diligencia minimo durante la

ejecucion del contrato.

Al analizar las pruebas se evidencia el acta de entrega del inmueble
distinguido como la vivienda No. 11 de la Urbanizacion Bilbao 2 PH; las
solicitudes de postventa radicadas por la parte demandada donde se observan
que las anomalias fueron reparadas; en los interrogatorios de parte se
evidencia que las reparaciones no fueron conclusivas, no abordaron el

conjunto de humedades que presentaban el inmueble.

De cara a la comprobacion de las caracteristicas de las anomalias, si bien para
el momento de la entrega no habian aparecido, con las declaraciones de parte
aunadas a las actas de entrega, se colige que estaban presentes y si no eran
notorias, tenian la potencialidad para generar la situacidon gravosa que
causaron después; reforzado con los testimonios de terceros como ANDRES
FELIPE BUSTAMANTE y MARIA ADELAIDA RESTREPO, al sostener
que las humedades obedecen a falta de estudios del suelo y el uso de

materiales no adecuados.

Sobre la relevancia del vicio, estim6 que los defectos son de tal entidad que un
comprador medio no acepte el bien en tales condiciones debido a que las
humedades restringen el uso de este tipo de inmuebles sin tener en cuenta la

desvalorizacion adicional que acarrea.
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Como los demandados son personas del comun no se les puede exigir mayor
diligencia que la observada frente a la entrega del bien, justificandose el no
haber conocido las humedades al momento de la entrega, cumpliendo el
tercero de los requisitos para determinar la existencia de un vicio redhibitorio
y con ello el incumplimiento de una de las obligaciones por parte de la
vendedora; declarando la excepcion de contrato no cumplido y ordenando

cesar la ejecucion.

5. APELACION

La parte demandante sostiene que este tipo de excepcidon debe discutirse en
sede de un proceso verbal de responsabilidad contractual, sin demostrarse la

negligencia de la constructora ni que las obras no fueron las adecuadas.

Se probd que las humedades del segundo piso ya no existen y actualmente
solo se presentan las que estan contiguas al patio del primer piso con ocasion
de las obras realizadas por los vecinos.

6. PROBLEMA JURIDICO A RESOLVER

(Es procedente estimar la excepcion cambiaria causal de contrato no

cumplido?

7. CONSIDERACIONES

7.1 ;Excepcion cambiaria causal de contrato no cumplido frente a la

pretension ejecutiva?

Tratandose de un proceso ejecutivo que tiene como fundamento la accion

cambiaria derivada de un titulo valor, este tipo de documentos como tipicos
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actos mercantiles regulados en el numeral 6 del articulo 20 del C de Co tienen
una normativa especial consagrada en el Codigo Mercantil como lo disponen
los articulos 1, 619 y ss., en cuanto consagran su marco tedrico y cuentan con
disposiciones particulares frente a las acciones y a las excepciones cambiarias
(articulos 780 y ss., 784 del C de Co), que resultan relevantes para el caso en
el que se estd invocando una excepcion derivada del negocio que dio origen al

pagaré.

En relacion con las exclusivas excepciones cambiarias que pueden formularse
como medio de defensa en procesos en los cuales se hagan valer titulos
valores, el articulo 784 numeral 12 del C de Co prescribe que contra la accion
cambiaria pueden proponerse, entre otras, las “Derivadas del negocio juridico
que dio origen a la creacion o transferencia del titulo, contra el demandante
que haya sido parte en el respectivo negocio o contra cualquier otro

demandante que no sea tenedor de buena fe exenta de culpa.”

Siendo asi, el pagaré objeto de este proceso nacidé a la vida econdmica y
juridica teniendo como causa o negocio subyacente la compraventa del
inmueble “Casa No. 11” ubicado en el conjunto residencial Bilbao 2 PH,

celebrado entre las mismas partes que intervienen en este proceso ejecutivo.

En este orden, con la creacion del pagaré en los términos de los articulos 620,
621, 625 y 709 del C de Co, y por su naturaleza, se abstrae del negocio
juridico que le da nacimiento; sin embargo, como en este caso el titulo no ha
circulado cambiariamente, es decir, no ha sido transferido en favor de un
tercero tenedor de buena fe exenta de culpa a través de endoso y entrega
(articulo 647 C de Co), el negocio causal si puede incidir en el cobro de los
derechos cambiarios incorporados en el titulo valor, maxime que se presentd

la excepcion cambiaria causal de contrato no cumplido.
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Argumento que sirve de base para reiterar que la excepcion de contrato no
cumplido, si bien puede ser propuesta en proceso declarativo, dando
aplicacion a la normativa especial que rige a los titulos valores y teniendo en
cuenta que no ha circulado, se puede alegar cuando se ejercita la accion
cambiaria directa contra la promitente a través del proceso ejecutivo, en el
cual se enfrentan las mismas partes tanto de la obligacion cambiaria
incorporada en el pagaré como en la compraventa que le dio origen; de ahi que
tengan cabida las discusiones en torno al negocio causal, que se circunscriben
al incumplimiento de la vendedora de la obligacion de procurar el saneamiento

de la cosa vendida.

Para que prospere la excepcion cambiaria causal tiene que estar cimentada en
fundamentos facticos, sustanciales, probatorios y juridicos, al buscar enervar
la accion adelantada con base en un titulo valor; mismo que siendo claro,
expreso actualmente exigible, proviene del deudor y constituye prueba contra
¢l (como ocurre en el caso de estudio), conforme lo estatuye el articulo 422 del
CGP, es plena prueba de los derechos y las correlativas obligaciones

cambiarias en ¢l incorporadas; lo cual no se ha puesto en duda.

Teniendo claro que si es procedente el estudio de este tipo de excepciones, no
es necesario conminar a la parte demandada al inicio de un proceso verbal, por
ello se deberd determinarse si estan dadas las condiciones para predicar la
existencia de un vicio oculto por cuanto dentro de la apelacidon se discute la
subsistencia del vicio y su entidad de cara a la influencia en el desarrollo del

negocio juridico de compraventa.

7.2 ;Obligacion de entregar la cosa libre de vicios ocultos?

Para adelantar el estudio de la excepcion cambiaria contenida en el articulo

784 numeral 12 del C de Co propuesta por los demandados, debe tenerse en
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consideracion que el contrato de compraventa celebrado entre las partes se
rige por las normas del Codigo de Comercio, porque el inmueble a pesar de
ser adquirido para la habitacion y uso personal de los compradores, la calidad
de comerciante — empresaria de la vendedora — ejecutante — tienen
preponderancia de determinar el &mbito de aplicacion normativa con base en
lo dispuesto por el articulo 22 en armonia con el numeral 15 del articulo 20,
puesto que la sociedad vendedora tiene como objeto la construccion y
enajenacion de inmuebles; asi, “Si el acto fuere mercantil para una de las

partes se regird por las disposiciones de la ley comercial.”

Lo anterior para delimitar la aplicacion normativa y determinar cuales son las
disposiciones vigentes en el caso de cara al cumplimiento de la obligacion de

saneamiento y a la consagracion de los vicios ocultos en materia mercantil.

Dentro de la regulacion del contrato de compraventa en materia comercial, el
articulo 934 estatuye, “Si la cosa vendida presenta, con posterioridad a su
entrega vicios o defectos ocultos cuya causa sea anterior al contrato,
ignorados sin culpa por el comprador, que hagan la cosa impropia para su
natural destinacion o para el fin previsto en el contrato, el comprador
tendra derecho a pedir la resolucion del mismo o la rebaja del precio a justa
tasacion. Si el comprador opta por la resolucion, debera restituir la cosa al

vendedor.

En uno u otro caso habra lugar la indemnizacion de perjuicios por parte del
vendedor, si éste conocia o debia conocer al tiempo del contrato el vicio o el

defecto de la cosa vendida.”

En el asunto a estudio, se esgrime el incumplimiento de la obligacion de
saneamiento por parte de la vendedora en el entendido de no responder por los

vicios ocultos que tenia el inmueble entregado el 10 de agosto de 2018 como
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consta en el acta obrante a folios 163 a 178 del archivo 001 del expediente

digital.

Los defectos de la casa comenzaron a evidenciarse en el 2019, como se
verifica en la solicitud postventa del 1 de febrero de 2019- folios 182 y 183
Ibidem- en la cual los compradores expresaron la existencia de “Fisuras a
nivel general (techo, paredes y escaleras), humedad en el baiio social del
primer piso, cambio de baldosas manchadas y picadas en el primer piso,
junta entre la casa 10 y 11 donde se ingresa agua, toma corriente malo de la
habitacion numero 1 y llave del lavamanos mala del baiio de la pieza
principal, lavaplatos con sudoracion y goteo de agua, puerta del cuarto util,
no cierra, terminado de las escalas (deforme) y refuerzo de los remaches de
las puertas de la cocina y caucho del horno”; lo cual fue atendido al existir

firma a satisfaccidén de uno de los compradores.

No obstante, a folios 183 aparece nueva solicitud postventa del 30 de octubre
de 2019 describiendo como detalles a reparar la lechada de toda la casa y la
existencia de humedades en los bafios del primer y segundo nivel,
contemplandose como observacion que hay humedad en la losa, en el sector

del comedor y del bafo.

Servicio postventa que no cuenta con recibo a satisfaccion por parte de los
compradores; en su interrogatorio de parte expresan que las humedades son
repetitivas y cada vez agravan la condicion del inmueble al ser mas dificiles de

controlar.

En este sentido, OSCAR JULIAN LEON ZAPATA agregd que no se
presentaron mas reclamaciones formales después de octubre de 2019, por
cuanto todos los requerimientos eran verbales debido a que la cocina y el bafio

seguian presentando defectos por la humedad persistente; los materiales con
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que ejecutaban los arreglos eran de mala calidad; en época de lluvias se
agravaba la situacion y se hizo una cafiuela al lado de la casa que finalmente

resulto insuficiente.

Con el testimonio de MARIA ADELIDA RESTREPO URIBE -Ingeniera
contratada para diagnosticar el problema- se corrobora que al 2022 el dafio
subsiste, es decir, que el vicio oculto se ha extendido en el tiempo, se trata de
un fendmeno continuado y persistente que se ha presentado en forma

permanente desde el 2019 hasta la fecha.

Ahora, frente a la prueba de la existencia del vicio, que ha sido desconocido
por la parte demandante, ANDRES FELIPE BUSTAMANTE CESPEDES
como encargado de la construccion, precisdé que el competente para la
ejecucion de las obras durante la postventa fue JUAN FELIPE ARBOLEDA —
residente de obra- reconociendo que varias casas de la unidad presentan los
mismos problemas de humedades referentes a la casa No.11 de la Unidad

Residencial Bilbao 2.

MARIA ADELAIDA RESTREPO URIBE como Ingeniera detalld que en el
2020 visitd el inmueble verificando en el techo hongos negros y cambios de
color en la lechada, que han persistido hasta el 2022 observando humedades

en el primer piso.

La Ingeniera explico que, “La humedad se da por incremento en el nivel
fredtico, para determinar la profundidad de donde viene y la causa principal
se debe examinar el suelo, explicando que “en la parte mas alta del lote
vecino deben hacerse los estudios para determinar la evolucion adecuada de
las humedades, desde que persista la causa del agua es probable que las

obras superficiales no duren.”



05360-31-03-002-2019-00274-01

Proceso: Ejecutivo

Demandante: Promotora Aldea del Viento S.A.

Demandados: Oscar Julidn Leon Zapata y otro

Decision: CONFIRMA SENTENCIA. Se probd la excepcion de contrato no cumplido de compraventa que dio
origen a la creacion del titulo base de recaudo; como el titulo valor no ha circulado se pueden alegar las excepciones
derivadas del negocio causal, tales como, el incumplimiento del vendedor en la obligacion de sanear la cosa vendida.

Agregando, “Las condiciones del inmueble en la actualidad es que persisten
las afectaciones, todo lo del nivel uno continua, por ahora son daiios en
acabados, pero una afectacion por humedades a largo plazo puede acarrear

danos estructurales.”

Manifestd6 que los demandados llevan mas de dos afios con los mismos
problemas y al inquirirsele sobre las posibles soluciones que pueden
plantearse, “hay que hacer una tomografia para determinar el origen y la
direccion de las aguas por debajo del inmueble, en la profundidad”;
aclarando que ello es muy dificil de percibir dada la persistencia del problema
y el hecho de presentarse en forma similar en otras casas del conjunto

residencial.

Plante6 la posibilidad de disefiar un filtro en la parte superior de la
urbanizacion o unos pozos de abastecimiento del nivel freatico, los cuales
funcionan con energia; describid que los problemas se deben a la humedad del
terreno, si se hubiera construido en debida forma no se presentarian,
expresando que el inconveniente se debe a los filtros y a la insuficiencia de las

cunetas para recoger las aguas de escorrentia.

En esta misma linea, RONALD JOSE SUAREZ VILLEGAS vecino de los
demandados manifestd que sufrio dafios similares con ocasion de las
humedades que surgieron en su casa, lo cual demand¢ la intervencion de la

constructora para superar los desperfectos.
La promotora sostiene que las humedades del primer piso no persisten y se

acreditd que fueran causadas por obras de los vecinos, lo cual carece de todo

acierto y fundamento probatorio en el proceso.

10
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Los argumentos expuestos por la parte demandante no tienen el sustento para
causar la revocatoria de la sentencia, porque después del recuento probatorio
efectuado, se aprecia lo contrario, esto es, la existencia de una serie de vicios
consistentes en humedades en el primer piso de la casa No. 11 de la Unidad
Residencial Bilbao PH 2; por lo que esta Sala Civil determinara si las

humedades tienen la entidad para ser calificadas como un vicio oculto.

7.2.1 Existencia al tiempo de la venta

El contrato de compraventa fue formalizado el 10 de agosto de 2018 a traves
de la escritura publica No. 2.299 de la Notaria Veinte de Medellin- folios 16 a
83 del archivo 001 del expediente digital; la entrega se hizo en la misma fecha
como se verifica con el acta obrante a folios 170 a 175 ibidem; y la primera
solicitud de postventa se presentd el primero de febrero de 2019- folios 182

del archivo 001 del expediente digital.

Desprendiéndose que en menos de 6 meses de estar habitando la casa los
demandados se percataron de la existencia del problema de humedades que
comenzo a exteriorizarse a partir de la aparicion de desperfectos en los
acabados, en la lechada y en detalles exteriores de la casa pero cuyo origen es
profundo y se sitila en problemas relacionados con el terreno, los filtros que
debieron construirse y su impermeabilizacion, lo cual se desprende del
testimonio rendido por MARIA ADELAIDA RESTREPO URBIE que a su
vez es reiterado en el informe rendido por ella que obra a folios 129 a 134 del

archivo 001 del expediente digital.
A partir del analisis realizado por la experta en la materia puede concluirse

que los inconvenientes con la filtracion y con el manejo del nivel freatico del

agua existia para el momento de celebracion del contrato, por cuanto ello se

11



05360-31-03-002-2019-00274-01

Proceso: Ejecutivo

Demandante: Promotora Aldea del Viento S.A.

Demandados: Oscar Julidn Leon Zapata y otro

Decision: CONFIRMA SENTENCIA. Se probd la excepcion de contrato no cumplido de compraventa que dio
origen a la creacion del titulo base de recaudo; como el titulo valor no ha circulado se pueden alegar las excepciones
derivadas del negocio causal, tales como, el incumplimiento del vendedor en la obligacion de sanear la cosa vendida.

predica del terreno y fue una omision de la constructora al momento de

edificar las casas que integran el conjunto residencial.

Teniendo en cuenta que la celebracion del contrato de compraventa y la
entrega del bien fue posterior a la construccion del inmueble, puede predicarse
que al tiempo de la venta existian los defectos en el suelo que a su vez
generaron las humedades que han tenido que padecer los demandados en los

dos niveles de su casa de habitacion.

7.2.2 La cosa vendida no sirve para su uso natural

El uso normal o esperado de una casa como la comprada por los demandados
es su habitacion, con el pleno disfrute de las comodidades y las
funcionalidades que la misma preste, situacion que se ha visto truncada por los
persistentes problemas de humedad y por las consecuencias que de ello

devienen.

Obsérvese que los demandados relataron la presencia de malos olores, la
evidencia de hongos, el marcado deterioro de los acabados, la lechada y de los
articulos de madera como gabinetes del bafio y la cocina, a lo cual debe

sumarse la filtracion directa de agua en época de lluvias.

Poniendo en evidencia la imposibilidad a la que se han visto avocados por los
problemas presentados en el bien, es decir, LA PROMOTORA ALDEA DEL
VIENTO S.A. con su actuar ha dificultado el disfrute y el uso normal de la
casa por parte de OSCAR JULIAN LEON ZAPATA y OMAR STIVEN
BUILES MONSALVE; si bien podria pensarse que la humedad es una
afectacion superficial, de acuerdo con lo probado, a largo plazo ello puede

generar un deterioro de entidad que afecte los cimientos del inmueble.
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Al rendir el interrogatorio de parte los demandados sostuvieron que se hace
dificil la habitacion y el uso de las zonas donde se presentan las humedades
por la existencia de hongos, malos olores y filtracion de agua, aunado al
deterioro progresivo que ello ocasiona en los materiales estructurales y de

mamposteria de la casa.

7.2.3 No manifestados por el vendedor y no ser conocidos por los

compradores

Del recuento de los hechos en la demanda, de lo sostenido por el representante
legal de la parte demandante y los demandados en los interrogatorios de parte,
se verificd que no tuvieron conocimiento de la existencia de defectos o vicios
ocultos en la construccion de la casa No. 11 de la Unidad Residencial Bilbao,
al punto de recibirla a entera satisfaccion previo inventario y recuento de todos

los accesorios, espacios y acabados con que cuenta la propiedad.

Dada la condicion de los demandados- quienes son personas inexpertas en el
sector de la construccion y comercializacion de inmuebles- no puede
exigirseles que tuvieran conocimiento de los vicios que posteriormente se
evidenciaron, ello por cuanto no tenia las herramientas técnicas ni

profesionales para asi saberlo o determinarlo al tiempo de la entrega.

Se memora que las humedades a pesar de estar latentes para agosto de 2018
fueron apareciendo con posterioridad y se han prolongado en el tiempo, al
punto de establecerse que su conocimiento demandaba que al momento de la
entrega se hiciera un estudio del suelo o de los niveles de agua y capacidad de
filtracion con los que contaba el predio sobre el que se construy¢ la casa, lo
cual escapa del conocimiento comin u ordinario de una persona no

profesional o experta; permitiendo calificar las humedades como un vicio
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oculto del que no puede exigirse el conocimiento por parte de los

compradores.

En consecuencia, se probd el incumplimiento contractual en cabeza de
PROMOTORA ALDEA DEL VIENTO S.A. al no honrar el compromiso de
salir al saneamiento de la cosa al momento de la venta, por ello debe

CONFIRMARSE la sentencia de primera instancia.

8. COSTAS

Puesto que la sentencia sera CONFIRMADA, de acuerdo con lo estipulado en
los numerales 1 y 3 del articulo 365 del CGP, en esta instancia se condena en

costas a la parte demandante — apelante y en favor de la parte demandada.

9. AGENCIAS EN DERECHO

De conformidad con lo establecido por el articulo 365 del CGP en
concordancia con el articulo5 numeral 1 del Acuerdo PSAA16-10554 del 5 de
agosto de 2016 del Consejo Superior de la Judicatura, se fijan como agencias
en derecho el equivalente a UN (1) SALARIO MINIMO LEGAL MENSUAL
VIGENTE a cargo de la parte demandante y en favor de la demandada.

DECISION
La SALA SEGUNDA CIVIL DE DECISION DEL TRIBUNAL

SUPERIOR DE MEDELLIN, administrando justicia en nombre de la
Republica de Colombia y por autoridad de la Ley,
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FALLA

PRIMERO: Por las razones expuestas, se CONFIRMA la sentencia de la

referencia.

SEGUNDO: COSTAS en esta instancia a cargo de la parte demandante y en

favor de la demandada.

TERCERO: Como AGENCIAS EN DERECHO se fija el equivalente a UN
(1) SALARIO MINIMO LEGAL MENSUAL VIGENTE, a cargo de la parte

demandante y en favor de la demandada.

NOTIFIQUESE POR ESTADOS Y ELECTRONICAMENTE.

LOS MAGISTRADOS

LUIS ENRIQUE GIL MARIN

)

MARTHA CECILIA LEMA VILLADA
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