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Guadalajara de Buga Valle del Cauca

Sentencia No. 065

Segunda Instancia

Proceso: Nulidad Absoluta Escritura Publica
Demandante: Hernan de Jesus Arias Tobon
Demandado: Carlos Arturo Lozano Alcalde y otros
Radicacién No. 76-111-40-03-002-2020-00137-01

Mayo treinta y uno (31) de dos mil veinticuatro (2024)

|. OBJETO DEL PRONUNCIAMIENTO

Se decide el recurso de APELACION interpuesto por la parte demandante, sefior
HERNAN DE JESUS ARIAS TOBON a través de apoderado judicial, en contra de la
sentencia No. 109 proferida en Acta de Audiencia el 1 de septiembre de 2022, por
la Juez Segunda Civil Municipal de Guadalajara de Buga, Valle del Cauca.

Il. SINTESIS DEL PROCESO

1. Las pretensiones

Mediante demanda cuyo conocimiento correspondié al Juzgado Segundo Civil
Municipal de Guadalajara de Buga, Valle del Cauca, el sefior HERNAN DE JESUS
ARIAS TOBON solicitd las siguientes pretensiones en el escrito de demanda?:

(1

Q)

(1)

(V)

Que, por parte del juzgado, se declare la nulidad absoluta de la escritura
publica No. 150 del 27 de enero de 2016 de la Notaria Primera de
Guadalajara de Buga, registrada en la anotacién 012 del folio de matricula
inmobiliaria No. 373-50335, debido a la ausencia de los requisitos
formales prescritos por la ley para su existencia;

Que, se declare que sefiora Maria Trinidad Victoria Salazar, conocia
sobre el poder falsificado con el que se realizé la transferencia del dominio
del inmueble, pues conocié el documento y al demandado Carlos Arturo
Lozano Alcalde de forma directa y personal en la protocolizacion de la
escritura que se pretende declarar la nulidad;

Que se declare como responsables civil y solidariamente a las llamadas
en litisconsorcio necesario de los dafios materiales y morales causados
al accionante por la omision de sus funciones en calidad de depositarios
administradores del bien objeto de la demanda, hasta tanto el inmueble
se entregue materialmente el mismo a su propietario;

Que se condene a la parte pasiva de forma solidaria al pago de los dafios
materiales y morales:

« Por lucro cesante en los canones de arrendamiento, los cuales estaban
fijados en seiscientos mil pesos ($600.000) mensuales desde el 27 de
enero de 2016, para un total de $28°200.000 a la fecha de la interposicion

1 Archivo digital 104 Cuaderno Principal, Cuaderno Primera Instancia
2 Archivo digital 002 Cuaderno Principal, Cuaderno Primera Instancia
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de la demanda, mas los que se causen hasta la entrega material del
inmueble;

» Por dafo emergente, que es el valor del predio que estima en
$150°000.000 y;

* Por los dafios morales o inmateriales, sufrimiento moral que se le ha
causado al actor por la pérdida del dominio, propiedad, posesion, uso y
goce del inmueble en la suma de $49'686.960;

(V)  Que, se declare que el sefior HERNAN DE JESUS ARIAS TOBON como
legitimo propietario del inmueble objeto de litis;

(V)  Que se ordene la cancelacion del registro de la escritura publica No. 150
del 27 de enero de 2016 de la Notaria Primera de Guadalajara de Buga;

(VII) Que se ordene conforme al articulo 1746 del Cédigo Civil, la devolucion
de las cosas al estado anterior de la escritura publica No. 150 del 27 de
enero de 2016,

(VIII) Que se condene solidariamente a los que conforman la parte pasiva para
que, al quinto dia habil de la ejecutoria del fallo entreguen la posesion
material del inmueble al demandante vy,

(IX) Que, se condene en forma solidaria a la parte pasiva de este proceso en
costas y agencias en derecho.

2. Fundamentos de hecho
Las referidas peticiones se apoyan en los hechos que se compendian asi:

El sefior HERNAN DE JESUS ARIAS TOBON present6 demanda declarativa de
NULIDAD ABSOLUTA de la escritura publica No. 150 del 27/01/16 de la Notaria
Primera de Buga en contra de los sefiores CARLOS ARTURO LOZANO ALCALDE,
MARIA TRINIDAD VICTORIA SALAZAR, la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALI Y
VALLE DEL CAUCA, ASESORES INMOPACIFICO S.A. y la SOCIEDAD DE ACTIVOS
ESPECIALES SAE SAS.

Se manifiesta que el demandante es propietario del inmueble ubicado en la carrera
20 No. 1EN-11 Blogue A de la Urbanizacion La Catalina de Buga, por compra que
realizé por escritura pablica No. 211 el 16/06/2000 de la Notaria Unica de Restrepo,
Valle, registrada en la anotacién No. 007 del folio de matricula inmobiliaria No. 373-
50335 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos local, con codigo catastral
nacional 7611110102000003380021000000000COD.

Al inmueble objeto del proceso, le fue decretada medida cautelar de embargo y
suspension del poder dispositivo por parte de la Fiscalia General de la Nacion,
medidas registradas en anotacion No. 008 del 02 de junio de 004 (sic) del folio de
matricula inmobiliaria No. 373-50335.

De igual, forma obra en la anotacién No. 009 del 06 de junio de 2004 inscripcion de
la Resolucién No. 0884 de la administradora del inmueble Direccion Nacional de
Estupefacientes, mediante la cual entrega la administracién del bien objeto de litis
a la Lonja de Propiedad Raiz de Cali y Valle del Cauca.
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En la anotacion No. 010 del 29 de abril de 2009 de la matricula inmobiliaria No. 373-
50335 se inscribié la sentencia del 11 de abril de 2008, proferida por el Juzgado
Tercero Penal del Circuito Especializado de Bogota D.C., en donde se ordend la
cancelacion de las medidas cautelares decretadas.

En la anotacion No. 011 del 14/04/2014 de la mencionada matricula inmobiliaria
hubo inscripcidn de la resolucion No. 904 del 18 de julio de 2014 proferida por la
Direccion Nacional de Estupefacientes, donde fue cancelada la administracion del
bien y, ordena a la Lonja de Propiedad Raiz de Cali y Valle del Cauca la entrega
material del bien inmueble a su propietario HERNAN DE JESUS ARIAS TOBON. La
Direccion Nacional de Estupefacientes fue sustituida por la Sociedad de Activos
Especiales SAS -SAE-.

Refiere el demandante, que a finales del afio 2016 sacé un certificado de tradicion,
enterandose que no figuraba como de su propiedad dicho inmueble y que la actual
propietaria es la demandada, sefiora MARIA TRINIDAD VICTORIA SALAZAR, por tal
motivo, elevd en el 2017 derecho de peticién ante la S.A.E., manifestando que, su
inmueble adn no le habia sido entregado y, que por el contrario, ya no figuraba como
propietario de su inmueble por una presunta venta a la sefiora MARIA TRINIDAD
VICTORIA SALAZAR.

En respuesta evasiva la S.A.E., le informa que desde el 30 de septiembre de 2014
asume la administracion de los bienes de frisco, que, para esas fechas fungia como
depositaria del predio, la Lonja de Propiedad Raiz de Cali y Valle del Cauca, y que
ante la no localizacion del duefio no se pudo realizar la entrega material del bien;
agrega sobre la presunta venta ilegal del inmueble que debe entenderse la entrega
material surtida en razon al principio esencial de legalidad, evidenciada en la
escritura publica de compraventa concretada con la inscripcion en el registro de
instrumentos publicos y que en todo caso, la autoridad judicial debe resolver sobre
la legalidad del negocio juridico debiendo para ello iniciar las acciones penales
contra quienes resulten implicados en la presunta venta ilegal del bien inmueble.

Posteriormente la S.A.E., hizo devolucion al sefior HERNAN DE JESUS ARIAS
TOBON de la suma de seis millones setecientos noventa y dos mil setecientos
dieciocho pesos ($ 6°792.718), por el concepto de canones de arrendamiento que
se encontraban depositados en el tiempo en que estuvo bajo su administracion.

Subsiguiente solicité ante la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALI Y VALLE DEL
CAUCA, informe del acta con la que se efectud la entrega del bien inmueble y a qué
persona se le hizo la misma o, por el contrario, informar el estado de la situacion del
predio. Después, la entidad emite respuesta indicando que hubo cambios de
inmobiliaria para la administracién del inmueble y, que no realizaron la entrega del
bien inmueble porque no contaban con los datos del propietario. Tras la presente
respuesta, se solicitd la entrega del predio sin recibir cumplimiento alguno.

Por su parte la demandada LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALI Y VALLE DEL
CAUCA, emitio la respuesta por la S.A.E. en donde se aporta certificado de tradicion
y aparte de la escritura publica que se habia tramitado con el poder falso reiterando
que la entrega no se le podia realizar al sefior ARIAS TOBON.

También se elevo peticion ante ASESORES INMOPACIFICO, reiterando esta que la
entrega no la podian efectuar debido a la venta que se habia realizado y registrado
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en el certificado de tradicion, donde la sefiora MARIA TRINIDAD figura con el
derecho real de dominio del inmueble.

Frente a la irregularidad presentada con la venta del inmueble, el demandante
adelantd ante la Fiscalia General de la Nacion proceso penal donde se practican
diferentes pruebas y, en concreto se realizé prueba pericial grafolégica y dactilar de
la firma del sefior HERNAN DE JESUS ARIAS TOBON arrojando que el demandante
no fue quien firmé tal poder de representacion.

El demandante nunca hizo parte del negocio juridico que se celebré con la escritura
publica de la que se pretende su nulidad, como tampoco recibié dinero alguno del
precio acordado y, hasta la actualidad no ha resuelto su situacion con el derecho de
dominio del bien inmueble objeto de la litis.

3. Postura asumida por los demandados

La convocada MARIA TRINIDAD VICTORIA SALAZAR quien actta por conducto de
apoderado judicial, contesta la demanda® manifestando su total oposicién a cada
una de las pretensiones presentadas en el presente proceso y, advirtiendo que, no
existe ningun fundamento de hecho o probatorio que permita inferir la
responsabilidad de la situacion presentada en los relatos por el extremo
demandante. Pues, en todo momento indica que el negocio juridico se realizé de
conformidad y, sin ninguna situacion extrafia que adolezca de vicio alguno.

En cuanto al proceso desarrollado en instancia de la fiscalia, indica estar enterada
por la citacion allegada, compareciendo de conformidad.

Por parte de la demandada en calidad de litisconsorcio, la LONJA DE PROPIEDAD
RAIZ DE CALI Y VALLE DEL CAUCA, allega escrito de contestacion* oponiéndose a
cada una de las pretensiones. De conformidad con sus argumentos, concluye
resaltando que, en el caso concreto existe ausencia total de responsabilidad por
parte de la entidad, pues se limitaron a la ejecucion del depésito provisional segun
el nombramiento que para efecto hiciera la D.N.E. sujeto, ademas, del contrato que
mediaba.

ASESORES INMOPACIFICO S.A., litisconsorcio demandado, allega escrito
contestando la demanda® expresando su oposicidon sobre todas las pretensiones
solicitadas en el escrito presentado por el extremo demandante. Pues, sus
argumentos se dirigen a indicar que, todas sus actuaciones estuvieron dentro del
marco normativo y legal de sus obligaciones de conformidad al mandato suscrito
con la LONJA DE PROPIEDAD RAI{Z DE CALI Y VALLE DEL CAUCA.

Referente al sefior CARLOS ARTURO LOZANO ALCALDE fue emplazado, y su
curador al contestar la demanda, acept6 algunos hechos por estar probados con los
documentos allegados como pruebas y solicito, que los otros hechos debian ser
probados; frente a las pretensiones no se opone a que se despachen
favorablemente siempre y cuando se demuestren de manera indiscutible los hechos
que sirvieron de base a las mismas®.

% Archivo Digital 007, Cuaderno Principal Primera Instancia
4 Archivo Digital 008 - Cuaderno Principal Primera Instancia
% Archivo 012 - Cuaderno Primera Instancia

6 Ordinal 035 Cuaderno Principal
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A pesar de haber sido notificada en forma’ (ordinal 047) no contesté la demanda la
nueva entidad que reemplaza a la otrora Direccion Nacional de Estupefacientes.

[ll. SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

Fue negada la primera pretension de la demanda, con fundamento en que, se pidié
la nulidad absoluta por razén del fraude, pero segun los hechos se debi6 promover
procesos como venta de cosa ajena que en Colombia es legal, un reivindicatorio por
parte del duefio o un penal por falsificacion del poder; sin embargo, al no acreditarse
la falsificacion se observa que la escritura publica de compraventa No. 150 del 27
de enero de 2016 corrida en la Notaria Primera del Circulo Notarial de Buga, no es
de aquellas que sea anulable por cuanto cumple todos los requisitos legales que
exige la ley como es la escritura publica de compraventa, el registro de la misma en
la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Buga, la capacidad de las partes,
el precio, el pago del mismo y todos los demas requisitos que exige la legislacion
civil colombiana.

Por lo tanto, la pretension fracasa, y como consecuencia de lo anterior, también
desestimo las demas pretensiones de la misma, aceptando todas y cada una de las
excepciones planteadas por los demandados, quienes en realidad no debieron
haber participado en este tramite procesal. Examind las pruebas e infirié que igual,
son insuficientes para fundar la nulidad absoluta de la escritura reclamada v,
resolvié lo siguiente,

“RESUELVE:

PRIMERO. — DESECHAR las pretensiones de la parte demandante por cuanto
no se observa que la escritura publica de compraventa No. 150 del 27 de enero
de 2016 corrida en la Notaria Primera del Circulo Notarial de Buga, sea una
escritura anulable por cuanto cumple todos los requisitos legales que exige la
ley como es la escritura publica de compraventa, el registro de la misma en la
Oficina de Instrumentos Publicos de Buga, la capacidad de las partes, el precio,
el pago del mismo y todos los demas requisitos que exige la legislacion civil
colombiana.

SEGUNDO. — Como consecuencia de ello, se NIEGAN las demas pretensiones,
y por ende se aceptan todas las excepciones presentadas por los demandados,

quienes en realidad no debieron de haber participado en este tramite
procesal...”8.

IV. EL RECURSO DE APELACION. REPAROS

La parte demandante apeld el fallo®. Los reparos que formuld y sustenté en la
oportunidad consagrada en el ordenamiento para ello, admiten la siguiente sinopsis:

REPARO PRIMERO

No realiz6 la juez un examen critico a las pruebas allegadas, es decir, no las analizé
a profundidad.

" La Sociedad de Activos Especiales SAE SAS.
8 Archivo Digital 104 Cuaderno Principal, Cuaderno Primera Instancia
® La Sentencia No. 109 proferida en Acta de Audiencia el 01 de septiembre de 2022.
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ARGUMENTOS

Considera el recurrente, que la juzgadora viol6 directamente el articulo 280 del
Cddigo General del Proceso, concretamente sobre la obligacion de realizar un
examen critico de las pruebas aportadas de forma oportuna en el tramite del
proceso. Especialmente hace referencia a la prueba grafologica y dactilar que dan
cuenta de la falsificacion en el poder utilizado para celebrar la compraventa del
inmueble objeto del proceso, lo que deja plena certeza del NO consentimiento del
propietario.

La falta de consentimiento del propietario invalida la escritura, desconocié las
normas que exigen requisitos en ciertos actos o contratos que la ley exige para su
validez y que al faltar uno de ellos el acto o contrato queda viciado de nulidad
absoluta, caso concreto falté el consentimiento del propietario del inmueble.

REPARO SEGUNDO

Precisa que, la jueza de primera instancia no dio explicacion legal ni razonada sobre
el valor probatorio de la prueba grafologica y dactilar ni las conclusiones sobre las
mismas y, el nexo sobre la ausencia absoluta del consentimiento del propietario en
la elaboracién de la escritura publica.

ARGUMENTOS

Aduce que las pruebas de grafologia y dactiloscopia demostraron la suplantacion
del propietario en la escritura publica, pero la juzgadora no explicé por qué no se
considerd la ausencia absoluta de consentimiento ni por qué la escritura no estaba
totalmente viciada, declarandola legal sin tener en cuenta el marco juridico citado
anteriormente.

REPARO TERCERO

Nego las pretensiones de la demanda con manifestaciones violatorias del codigo
civil y del estatuto notarial.

ARGUMENTOS

El apelante unico, se encuentra en total desacuerdo con la titular del despacho
judicial de primera instancia al negar las pretensiones presentadas en el proceso
sin sustento legal, constitucional o jurisprudencial de conformidad a las exigencias
del articulo 280 ibidem. Pues, dentro de su exposicion indica que la escritura de la
cual se estaba solicitando la nulidad es totalmente legal, sin encontrar vicios de
nulidad a pesar de existir pruebas sobre la falsificacion del poder debido a la
capacidad de las partes que comparecieron en su momento para celebrar el negocio
juridico, donde la falta de consentimiento del propietario hace nula la escritura
publica, a pesar de que se haya establecido un precio y se haya registrado. Esto no
legaliza ni soluciona la nulidad absoluta segun el articulo 1526 del Cadigo Civil.

REPARO CUARTO
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No existe justificacion constitucional, legal o jurisprudencial, para afirmar, que no es
un proceso de nulidad absoluta de escritura publica por falta de consentimiento de
una de las partes.

ARGUMENTOS

Dentro de otro argumento que la a quo esgrimid para negar las pretensiones fue
indicar que, la situacién puesta en conocimiento por el extremo demandante se
trataba mas bien sobre una “venta de cosa ajena”, cosa que es totalmente legal en
Colombia y, afirmando que el procedimiento invocado era totalmente erroneo, pues
lo que se adecuaba a la ley era adelantar un reivindicatorio por parte del propietario
0 un proceso penal por falsificacion de poder.

Tal argumento no lo comparte el togado representante del demandante, toda vez,
que las vias sefialadas por la juez cuentan con un marco normativo y factico
diferente al que hoy ocupa la atencién. Ademas, no puede ser otro el proceso a
tramitarse, pues el propietario no tiene la posesion ni su dominio ni la tenencia del
inmueble y la escritura publica no ha sido anulada. Por ello, el reivindicatorio no es
procedente, pues el sefior ARIAS TOBON no obra como propietario y sélo puede
reivindicar quien tenga el dominio registrado en instrumentos publicos.

REPARO QUINTO

La jueza no cumplié con su obligacién de corregir de manera oportuna, el proceso
si era venta de cosas ajenas 0 si era reivindicatorio, vulnerando la obligacion
funcional y legal contenida en el inciso primero del articulo 90 del Codigo General
de Proceso.

ARGUMENTOS

En este punto, indica que la jueza de primera instancia vulnero la obligacién legal y
funcional contenida en el articulo 90 del CGP, pues si su criterio era que procedia
el proceso sobre venta de cosa ajena o un reivindicatorio no corrigié oportunamente
el rumbo como legalmente correspondiera. Pues, solamente se limitd a indicarlo al
dictar la sentencia que el proceso verbal de declaracion de nulidad absoluta de la
escritura publica no era la via adecuada para las pretensiones presentadas en el
escrito de demanda.

Aduce que la norma es clara y precisa que, para evitar sentencias inhibitorias e
ilegales, el juez debe ajustar el proceso segun corresponda y el juzgado vulnero el
derecho fundamental del actor al debido proceso y acceso a la justicia, pues deja
con el fallo los derechos del propietario en el limbo juridico sin solucion clara y
concreta.

REPARO SEXTO

La juez de instancia no invoco en la parte resolutiva de la sentencia la formula
procesal contenida en el articulo 280 del CGP, “administrando justicia en nombre
de la Republica de Colombia y por autoridad de la ley”.

ARGUMENTOS
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A este respecto refiere que, la juez deja a la luz un criterio meramente personal y
carente de cualquier argumento de peso legal, jurisprudencial o constitucional <arts.
228y 229>, por cuanto los jueces deben actuar de acuerdo a la ley y sus decisiones
deben estar fundadas en el derecho sustancial.

REPARO SEPTIMO

La sefiora juez, no se refiri6 a cada una de las excepciones de mérito propuestas
por el extremo pasivo ni se pronuncid sobre las que prosperan conforme al articulo
280 del CGP, vulnerando asi el derecho fundamental del demandante.

ARGUMENTOS

Sobre las excepciones propuestas por la parte demandada, no se hizo un analisis
conciso o claro que permitiera, por lo menos, inferir su prosperidad; es decir, no
aclaro sobre excepcién alguna que diera paso a la negatividad de la totalidad de las
pretensiones. Concluye que, con tal omision la juez vulneré el derecho de defensa
del extremo demandante.

REPARO OCTAVO

La operadora judicial de primera instancia respecto al comportamiento de la
demandada MARIA TRINIDAD VICTORIA avalé como legales actos fuera del marco
legal como el de la disminucion del precio del bien inmueble de la promesa de
compraventa a un precio menor en la escritura publica.

ARGUMENTOS

Referente al comportamiento de la demandada MARIA TRINIDAD compradora de
mala fe al disminuir el precio en la escritura publica, empero el juzgado refirié en su
discurso que, esta era una conducta que normalmente todas las personas
realizaban para no cancelar los impuestos pertinentes, defraudando los derechos
notariales y de registro y, el erario de la nacién y, ademas, pudiendo incurrir en
falsedad en documento publico y fraude procesal.

REPARO NOVENO

El juzgado de instancia, por segunda vez avalé como legal un acto ilegal, dijo que
como toda persona al celebrar una compraventa “omite el deber de revisar el
certificado de tradicion, qué por ello, es legal”.

ARGUMENTOS

El juzgado avala de nuevo como legal un acto indebido, al sefialar que como toda
persona al celebrar una compraventa no revisa el certificado de tradicion siendo una
usanza por tanto legal. El hecho que la sefiora MARIA TRINIDAD VICTORIA
SALAZAR hiciera contrato de compraventa con la sefiora MARIA TERESA BEDOYA
POTES sin ser la propietaria del inmueble y sin ostentar poder legal del propietario
para la venta, pues simplemente se presenta supuestamente como acreedora de
una deuda laboral, sin exigirle ningin documento sobre esa dacion en pago y en
dltimas sin comunicarse con el duefio HERNAN DE JESUS ARIAS TOBON. Pero,
resulta incoherente y violatorio al principio de que nadie puede alegar en su
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beneficio su propia culpa y, ademas, que el desconocimiento de la ley no es disculpa
para violarla en su propio beneficio <art. 9 CC>.

REPARO DECIMO

El juzgado de instancia por tercera vez avalé un acto ilegal, en tanto dijo que
cualquier persona puede comprar un bien inmueble sin referir si lo hace a nombre
propio o a nombre de otra persona, pues eso lo hacen las personas y es legal.

ARGUMENTOS

Resulta en la promesa de compraventa y en la escritura publica, que la sefiora
MARIA TRINIDAD VICTORIA SALAZAR debi6 dejar estipulacion o constancia, que la
compra del predio era en favor de su hermana YOLIMA VICTORIA persona que
segun la demandada envié el dinero para la compra, pues no fue claro desde el
inicio si la compra se hace a nombre propio o a hombre de otro; resultando la
afirmacién de la sefiora juez “que cualquier persona puede comprar un inmueble sin
indicar si lo hace a nombre propio o a nombre de otra persona, que eso lo hacen todas
las personas y es legal” violatorio del contexto del articulo 106 del Cédigo Civil.

DECIMO PRIMER REPARO

El juzgado de instancia por cuarta vez avalé un acto ilegal, en tanto dijo que en
materia de impuestos es legal que toda persona residente en el extranjero que envie
ddlares al pais lo haga en envios menores para no pagar impuestos, “que eso lo
hace toda persona, que por eso es legal”.

ARGUMENTOS

Al igual que el reparo anterior, sin lugar a dudas es ilegal la evasion de impuestos
sobre dineros enviados desde el exterior, por ello, el Estatuto Tributario fija las
respectivas sanciones; en el proceso se ventilé6 que la verdadera compradora del
inmueble era una persona residente en Estados Unidos, quien curiosamente hizo
envio de giros minimos a muchisimas personas dicen para pagar el precio del bien
inmueble, precio que el verdadero propietario nunca recibio, pues el propietario era
ajeno a la venta ilegal del inmueble de su propiedad. En ese orden, la evasion de
impuestos es ilegal en tanto defrauda el tesoro nacional.

DECIMO SEGUNDO REPARO

El juzgado de instancia vulnero lo dispuesto en el articulo 106 del Cdodigo de
Extincion de Domino Ley 1708 de 2014, que fija el procedimiento especial por el
cual la SOCIEDAD DE ACTIVOS ESPECIALES S.A- SAE y sus entidades
dependientes tienen la obligacion de devolver materialmente los bienes inmuebles
desafectados de la medida cautelar de embargo a su legitimo propietario y a
mantener la administracion eficiente del inmueble hasta la devolucion a su titular o
a las entidades delegadas para la administraciéon hasta la devolucion en este caso
a la SAE para el procedimiento de venta del inmueble en favor del estado de no
comparecer el titular a su reclamacion previas las comunicaciones legales previstas
en dicho procedimiento; por tanto, el juzgado de instancia paso por alto que se
demostré que las entidades demandadas no cumplieron con la administracion
eficiente y con el procedimiento para la entrega al titular; por ello, son responsables
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de dejar abandonado el inmueble lo que causé y permitio que terceras personas
entraran y se apropiaran del bien inmueble de manera ilegal con un poder falso.

ARGUMENTOS

Este deber fue incumplido por las demandadas puesto que nunca enviaron la
comunicacion al propietario sefior HERNAN DE JESUS ARIAS TOBON como lo
ordena el articulo 106 del C.E. de D., a la direccién que obraba en el expediente de
extincion de dominio, por tanto, el propietario nunca fue enterado legalmente que el
bien esta a su disposicion y el respectivo procedimiento a seguir para su devolucion
material. Esta comunicacion brilla por su ausencia en el plenario, la razén, sin lugar
a dudas porque las entidades demandas abandonaron el inmueble.

Contrario a ello, inatilmente y al unisono las entidades demandadas alegaron en su
defensa que “no conocian la direccidon de contacto del propietario, que por ello no
pudieron hacer la devoluciobn material”, pero esto no es disculpa para que hayan
abandonado el bien inmueble con lo que causaron que terceras personas criminales
se apropiaran ilegalmente del inmueble.

DECIMO TERCER REPARO

El juzgado absolvié a las entidades demandadas LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE
CALI Y VALLE DEL CAUCA, ASESORES INMOPACIFICO S.A.S. y la SOCIEDAD DE
ACTIVOS ESPECIALES SAE S.A.S., que sustituy6 a la extinta DIRECCION NACIONAL
DE ESTUPEFACIENTE-DNE argumentando de manera simple que no participaron en
la falsificacién del poder con el cual se tramit6 la escritura publica objeto de esta
demanda.

ARGUMENTOS

El juzgado de instancia de manera equivocada pasoé por alto el claro abandono del
inmueble por parte de las entidades demandadas; por tanto, pasé por alto que dicho
abandono fue la causa que ocasiond que terceras personas criminales mediante un
poder falso con el cual suplantaron la huella y firma del legitimo propietario;
mediante una escritura falsa se apropiaran ilegalmente del inmueble. El abandono
del bien inmueble es la fuente de la responsabilidad civil y solidaria de las entidades
demandadas.

Este reparo tiene sustento en lo dicho en el reparo anterior, si bien, es cierto, que
las entidades demandadas no participaron en la falsificacion del poder; pero como
se viene sosteniendo, con el abandono fisico y juridico del inmueble si contribuyeron
a que se ocasionara el dafio, consistente en la culminacién y registro de una
escritura publica de compraventa falsa a través de un poder con falsificacion de la
firma y huella del propietario.

DECIMO CUARTO REPARO

El Juzgado de instancia neg6 las pretensiones de pago de indemnizacion de
perjuicios en contra de las entidades demandadas LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE
CALI Y VALLE DEL CAUCA, ASESORES INMOPACIFICO S.AS. y la SOCIEDAD DE
ACTIVOS ESPECIALES SAE S.A.S., que sustituy6 a la extinta DIRECCION NACIONAL
DE ESTUPEFACIENTE-DNE argumentando que el cobro de perjuicios es a través de
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otro proceso, sin explicar porque y cual es ese otro tipo de proceso y cual norma lo
rige; es decir, con falta de argumentacion juridica.

ARGUMENTOS

Se argumenta que la demanda de pago de perjuicios es procedente en este caso,
y a cargo de las entidades demandadas pues son las mismas partes involucradas
en los hechos relacionados con el inmueble. Ademas, se menciona que el inmueble
estaba bajo la custodia de estas entidades en el momento de la venta falsa, es decir,
para la época del 27 de enero de 2016. El tribunal convoc6 a la S.A.E., como
coacusada necesaria.

Las demandadas tenian relacion directa con el bien y deben salir afectadas con el
pago de perjuicios, la sefiora juez de instancia desconoce que dentro de este
proceso verbal se demostré la existencia de relacion de causalidad entre el
abandono fisico y juridico del inmueble por parte de las entidades demandadas y el
dafio causado. Se reafirma la responsabilidad de las entidades demandadas,
SOCIEDAD DE ACTIVOS ESPECIALES S.A.E. S.A.S., LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE
CALI'Y VALLE DEL CAUCA y ASESORES INMOPACIFICO S.A.S.

DECIMO QUINTO REPARO

El juzgado de instancia hizo afirmaciones erradas, ajenas a la realidad probada, sin
fundamento probatorio, que el bien inmueble fue en efecto abandonado, pero no por
las entidades demandadas sino por el propietario demandante y que por ello dice la
sefiora juez de instancia se ocasiono la venta ilegal del inmueble.

ARGUMENTOS

El propietario jamas abandono el inmueble, afirmacion que se sustenta en evidente
prueba documental, entre ellas el certificado de tradicién del inmueble FMI # 373-
50335 de la Oficina de Registro de Buga, y por ello, incluso el propietario presento
esta demanda civil y presento y esta en curso denuncia penal por falsificaciéon del
poder que se utilizé en la escritura publica falsa, como obra en el proceso desde el
01 de enero de 2017; por ello, resulta sin fundamento la afirmacion de la sefiora
juez de instancia.

En efecto, no obra ninguna prueba en el plenario que sustente lo dicho por la sefiora
juez, que la escritura ilegal hecha por terceros se debié al abandono del inmueble
por parte del propietario demandante sefior HERNAN DE JESUS ARIAS TOBON vy
no de las entidades demandadas SOCIEDAD DE ACTIVOS ESPECIALES S.A.E.
S.A.S., LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALI Y VALLE DEL CAUCA y ASESORES

INMOPACIFICO S.A.S.
DECIMO SEXTO REPARO

El juzgado de instancia no dio aplicacion ni razonamientos constitucionales y
legales, o en equidad y doctrinarios estrictamente necesarios para fundamentar las
conclusiones con brevedad y precision a las que llego en la sentencia de instancia,
con ello, vulnero de manera manifiesta la obligacion de indicar las disposiciones
legales aplicadas para la toma de su decisidon, conforme al deber consagrado en el
articulo 280 del CGP.
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ARGUMENTOS

La sefiora juez de instancia no present6 ninguna justificacion legal para rechazar y
gue sustente su decision de no declarar favorable las pretensiones de la demanda,
lo cual hace que la sentencia carezca de validez.

La juez de instancia afirmé equivocadamente que el demandante no tiene derecho
a su casa ni a dafios materiales y morales. La evidencia demuestra que las
entidades demandadas debian cuidar del bien inmueble hasta que el propietario
reclamara su propiedad. Sin embargo, no cumplieron con este deber y permitieron
que personas ajenas se apropiaran ilegalmente del mismo. Afirmacion que se cae
por su propio peso, por lo dicho y probado con antelacion, puesto que a lo largo de
la sustentacién de estos reparos estda demostrado que las entidades demandadas,
incluso sélo debieron cumplir con el tramite del articulo 106 del C. de E.D., que de
haberlo cumplido ninguna responsabilidad civil cabria en su contra, lo legal es que
el inmueble hubiese quedado en poder de la S.A.E., para ser vendido legalmente a
cualquier persona y el dinero en favor del estado, ademas, se demostré que la
escritura de compra fue tramitada mediante un poder falsificado.

V. CONSIDERACIONES

Atendiendo que solo el demandante apeld la sentencia de primera instancia, esta
instancia, acatando lo dispuesto en los articulos 320 y 328 del Codigo General del
Proceso, tiene competencia para examinar “tnicamente en relacion con los reparos
concretos formulados por el apelante...”°, y “...solamente sobre los argumentos
expuestos por el apelante...”. Es decir, se trata de un recurso regido por la regla de
la taxatividad y la no oficiosidad.

Reparo Primero. Analisis

Refuta la providencia de primer grado por considerar que la juez afirma que es legal
y no se encuentra viciada de nulidad la escritura publica de compraventa No. 150
de fecha 27 de enero de 2016 corrida en la Notaria Primera de Buga, inscrita en el
folio de la matricula inmobiliaria No. 373-50335 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos local, no obstante el poder sea falso y falte el consentimiento
del propietario para la venta del inmueble, sin realizar el examen critico respectivo
conforme al articulo 280 del CGP, al no tener en cuenta las pruebas allegadas con
la demanda <grafoldgica y dactilar> que dan cuenta de la falsificacion del poder que
se utilizé para celebrar la escritura publica de compraventa de la que se reclama
nulidad absoluta, sin dar razonadamente valor a las conclusiones de las pruebas
negando las pretensiones de la demanda con argumentos violatorios del Cédigo
Civil y del Estatuto Notarial, como es el tema de la nulidad absoluta de escritura
publica por falta de consentimiento*?.

Para valuar este reproche se debe atender lo relativo a la ausencia absoluta del
consentimiento del propietario por falsificacion de poder para celebrar la escritura
publica de compraventa No. 150 de fecha 27 de enero de 2016, de igual manera si
se analizd6 concienzudamente la prueba de dactiloscopia de la firma y huella

10« __sin perjuicio de las decisiones que deba adoptar de oficio, en los casos previstos por la ley...”
1 # 2 art. 1502 e inciso 1 art 1741 CC concordante arts. 12 y 13 Estatuto Notarial - Decreto 960/1970.
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aportadas al proceso como pruebas del proceso que se adelanta en la Fiscalia
Sexta Seccional de Guadalajara de Buga, por falsedad documental, frente a los
reparos concretos presentados contra la sentencia de primer grado, se advierte que
estas pretensiones si rednen los requisitos formales que consagra el articulo 1741
del Codigo Civil, que indica, la nulidad es absoluta cuando el vicio se enmarca en
objeto ilicito, causa ilicita, incapacidad absoluta y la omisién de algun requisito o
formalidad prescrita legalmente para el valor de ciertos actos o contratos en
consideracion a la naturaleza de estos, no asi a la calidad o estado de las personas
gue los ejecutan o acuerdan; de donde se infiere que los motivos determinantes de
la nulidad absoluta son taxativos.

De igual forma lo prevé también el articulo 1602 ibidem, al disponer que las partes
de un contrato solo pueden invalidarlo “por su consentimiento mutuo o por causas
legales”, de tal modo que fuera de éstos, ninguna anomalia contractual tiene la virtud
de provocar tal sancion del negocio juridico sino un efecto diferente, como podria
ser la nulidad relativa o su inoponibilidad; de otro lado, el articulo 1502 idem, refiere:
“para que una persona se obligue a otra por un acto o declaraciéon de voluntad, es
necesario: 1) que sea legalmente capaz;, 2) que consienta en dicho acto o
declaracion y su consentimiento no adolezca de vicio; 3) que recaiga sobre un
objeto licito; 4) que tenga una causa licita” (negrilla fuera de texto).

La doctrina ha marcado que los requisitos de existencia son generalidades que se
requieren para la formacion de los actos juridicos, y sin ellos no se puede predicar
su existencia, como es la manifestacion de voluntad, el consentimiento, el objeto y
a veces la forma solemne; de donde la voluntad y el consentimiento, deben estar
dirigidos a un objeto legal como la creacién, modificacion o extincion de relaciones
juridicas, y no solo tal acto debe existir sino que requiere de ciertos requisitos para
que tenga validez, y debe verificarse la existencia del acto, como capacidad de las
partes involucradas en el mismo para actuar por si mismas en el acto juridico;
voluntad exenta de vicios como error, fuerza y dolo; causa real y licita; con
cumplimiento de que el acto sea licito y ausencia de lesiébn enorme.

Entonces, el acto que no tenga algunos de estos requisitos sera absolutamente o
relativamente nulo y producira efectos juridicos mientras su nulidad no sea
declarada judicialmente, pero si un acto juridico cumple con todos los requisitos de
existencia la ley los reconocera, como una declaracion de la voluntad privada
juridicamente eficaz, no obstante, tal reconocimiento depende que el acto cumpla
los requisitos de validez, en caso contrario, el acto es nulo y ha de estar sujeto a la
privacién de su eficacia mediante la respectiva declaratoria judicial de nulidad.

A este respecto el apelante refuté de manera idénea los argumentos esgrimidos que
sustentan el fallo rebatido, exponiendo donde estuvo el desatino de la juez de
primera instancia y cual el predominio de tal inexactitud en la decision objetada y
como tal objetivo se cumplio la oposicién en comento se atendera este reparo.

Reparo Segundo. Analisis

Con este reparo como el anterior, le asiste razon al recurrente, respecto de que la
prueba documental aportada al plenario no fue controvertida legalmente, pues los
hechos que informan la demanda estan debidamente probados en su gran mayoria
y si hubiera acudido a ellas, como hechos relevantes, se tiene probado con los
interrogatorios de parte que cotejados con las pruebas obrantes en el plenario como

13
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las experticias manuscritural y decadactilar, los informes del investigador del
laboratorio adscrito a la fiscalia, dan como resultado:

(i) “9. INTERPRETACION DE RESULTADOS. De acuerdo al analisis y cotejo
realizado, a los elementos allegados para estudio, se determiné lo siguiente:
NO EXISTE UNIPROCEDENCIA MANISCRITURAL, entre las firmas (patrén)
aportadas por el sefior HERNAN DE JESUS ARIAS TOBON, frente a la firma
gue se encuentra en EL PODER ESPECIAL, que pertenece hace parte de la
escritura publica No. 150 del 27 de enero del 2016 de la Notaria Primera de
Buga (Valle) ... 11 SERVIDOR DE POLICIA JUDICIAL: Entidad CTI Codigo
0445 Grupo de PJ LABIESCI Servidor XENIA PEREA QUEVEDO ldentificacion
38.864.620"12,

(ii) “9 INTERPRETACION DE RESULTADOS 9.1. Dactiloscépicamente se
establece que las impresiones de origen dactilar analizadas obrantes en los
documentos material de estudio, item 3.1 no se identifica. Asi mismo informo
que dicha impresién dactilar permanecera en la base del Sistema AFIS por
término indefinido como LATENTE NO RESUELTA ID 104076150, cotejandose
autométicamente con los nuevos registros decadactilar que ingresen al sistema
a partir de la fecha ...11 SERVIDOR DE POLICIA JUDICIAL: Entidad C.T.I.
Cddigo 1899 Grupo de PJ CRIMINALISTICA LOFOSCOPIA-BUGA Servidor
CRISTINA JIMENEZ Identificacion 5189803313,

Siendo evidente que las pericias dan cuenta de la falsificacion tanto de la firma como
de la huella, donde ninguna de ellas corresponde al sefior JESUS HERNAN y que
entre otras pruebas, lo confirmé en su interrogatorio el sefior ARIAS TOBON que no
particip6 en la elaboracion y firma de la escritura publica No. 150, coligiéndose de
sus exposiciones que se enterd de la venta del predio a finales del 2016 cuando
acude a la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos a sacar un certificado de
tradicién del inmueble de su propiedad, encontrando que no era ya el propietario,
por lo que procede a la respectiva denuncia penal el 01 de enero de 2017,
investigacién que adelanta la Fiscalia Sexta Seccional de Guadalajara de Buga,
contra los aqui demandados, radicado bajo el Nro. 760016000193201700072 por el
presunto delito de Fraude Procesal.

Pericias que no ofrecen reparo alguno para ser apreciadas por esta judicatura, que
examinadas conforme al articulo 232 del CGP, gozan de solidez, claridad y calidad,
pues provienen de profesionales adscritos al Instituto de Medicina Legal y Ciencias
Forenses y al Cuerpo Técnico de Investigacion CTI, donde en las experticias se
realiza una descripcién de los elementos materiales probatorios y evidencia fisica
allegada, como una descripcion de los procedimientos técnicos empleados, los
instrumentos empleados y estado al momento del examen, informe sobre el grado
de aceptacion por la comunidad cientifica y descripcion clara y precisa de los
procedimientos utilizados durante su actividad técnico-cientifica. Sumado a ello, las
probanzas no se controvirtieron ni desvirtuaron en este escenario procesal y
tampoco hay prueba de que asi haya sido al interior de la accién penal.

Asi las cosas, los argumentos de la parte demandante cobran gran relevancia, al
aducir que fue suplantado por una tercera persona, como se comprobé con las
experticias de grafologia y dactilar; aseveraciones que tienen su respaldo en las

12 Exp. Parte 3 paginas 29 y 32 cuaderno 22 instancia
13 Exp. Parte 2 paginas 50 y 52 cuaderno 22 instancia
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pruebas periciales que fueron incorporadas a esta actuacion, mismas en las cuales
se puede establecer que la firma estampada como la huella dactilar no
corresponden al demandante sefior HERNAN DE JESUS ARIAS TOBON y conforme
a las pruebas no existe duda que previo a la venta consignada en la escritura publica
objeto de debate, quien aparecia como titular del derecho real de dominio sobre el
inmueble matriculado bajo el folio No. 373-50335 era Este, quien nunca hizo esta
nula compraventa por no otorgar poder al sefior CARLOS ARTURO LOZANO
ALCALDE, para tal fin. Como se indicd, el proceso penal lo acredita con las pruebas
trasladadas.

Asi las cosas, se tiene configurada la nulidad absoluta por ausencia de
consentimiento en el sediciente negocio juridico, como se plante6 en los hechos de
la demanda. Sin embargo, el juzgado de primera instancia no efectiio un estudio
concienzudo de los presupuestos legales y pruebas en el proceso en cuestion.

Respecto a este asunto es valido traer un aparte de la Corte Suprema de Justicia,
que, aungue su estudio lo ejecutd el alto tribunal sobre la inexistencia de un contrato
netamente mercantil, el aparte atafie o se enfoca en la nulidad absoluta, asi: “... sin
embargo, de que no se profiera la decisién condenatoria por el delito dicho, si aparece
que se omitieron los requisitos para la validez del testamento, podr4 demostrarse ante
el juez civil este hecho, que generard la nulidad absoluta del acto dispositivo. Por
consiguiente, si se tiene en cuenta que en no pocas ocasiones es probable que se
cometa infraccion penal o que no proceda hacer pronunciamiento sobre ella en vista de
la extincién de la accion penal, no por ello, habia de ser imposible para el juez civil el
pronunciamiento que le incumbe, pues lo que ante éste debe acreditarse no es la
comision del delito sino la falta 0 no satisfaccion de los requisitos o formalidades
indispensables para el valor del acto juridico; (...)” (se resalta).

(...) 11. La comentada situacion, o sea, la “falsedad de la firma del representante
legal de la sociedad demandante en la escritura publica donde se habia hecho
constar la compraventa impugnada”, ubica la problematica en el ambito de la
falta de uno de los “elementos esenciales” que comprometia su “existencia
juridica”, esto es, el “consentimiento”, consagrado en el canon 1502 del Cédigo
Civil, segun el cual “[p]Jara que una persona se obligue a otra por un acto o
declaracién de voluntad, es necesario: 1°) que sea legalmente capaz; 2°) que
consienta en dicho acto o declaracién y su consentimiento no adolezca de vicio;
3°) que recaiga sobre un objeto licito; 4°) que tenga una causa licita” (se
subraya), es por ello que para el nacimiento de las obligaciones el precepto
1494 ibidem, reclama el “concurso real de las voluntades de dos o mas
personas”, en tanto que el 864 del estatuto Mercantil, sefiala que “[e]l contrato
es un acuerdo de dos 0 mas partes para constituir, regular o extinguir entre ellas
una relacion juridica patrimonial”; de donde se infiere que constituye requisito
sine qua non, la voluntad declarada o expresada por las partes, a fin de que la
“convencién” alcance “existencia juridica”.

Con relaciéon a los “contratos solemnes”, como aquellos “de disposicion o
gravamen de bienes inmuebles”, que al tenor del articulo 12 del Decreto 1260
de 1970 “deberan celebrarse por escritura publica”, de conformidad con el
precepto 14 ibidem, el “consentimiento” se concreta al momento del
“otorgamiento”, el cual consiste en “(...) el asentimiento expreso que aquellos
[los contratantes] prestan al instrumento extendido (...)” y la prueba de ese
hecho es la “firma” que han de estampar o imprimir los comparecientes, acorde
con el canon 35 ejusdem, al indicar que “(...) la firma de los otorgantes
demuestra su aprobaciéon” y segun el 38 idem, debe ser escrita de mano de su
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propio autor, es decir, autégrafa, sin perjuicio de lo previsto para cuando alguno
de los interesados “no supiere o no pudiere firmar” (art.39 del ordenamiento en
cita).

A pesar de que, de acuerdo con lo analizado, en el sub-lite, podria sostenerse
que formalmente se cumplia con el requisito de la “firma de los otorgantes”, no
es valido aseverar o mismo en el &mbito sustancial, en virtud de hallarse

probado técnicamente que la “rubrica” atribuida al representante legal de la
actora, no correspondia a él, por habérsele falsificado.

En consecuencia, el “contrato”, juridicamente era ‘“inexistente”, al faltar el
“consentimiento”, puesto que la ausencia de tal elemento, esto es, el
“consentimiento”, en el area mercantil, al tenor del inciso final del articulo 898
del Codigo de Comercio, como anteriormente se examinara, configura una de
las causales constitutivas del mencionado fenémeno juridico y, por lo tanto, la
pretension principal invocada para el reconocimiento de tal modalidad de
“ineficacia del negocio juridico”, estaba llamada a prosperar.”'*

Entonces, ante la nulidad del negocio juridico de compraventa contenido en la
escritura publica No. 150 del 27 de enero de 2016, el acto posterior como es la
inscripcion de la compraventa en el folio de matricula inmobiliaria No. 373-50335 de
la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Guadalajara de Buga, Valle del
Cauca, que involucra a los demandados en la escritura quedé afectada también de
nulidad. Asi, la compraventa a favor de la sefiora MARIA TRINIDAD VICTORIA
SALAZAR, ha quedado invalidada por ausencia de consentimiento del vendedor
sefior HERNAN DE JESUS ARIAS TOBON, porque el sediciente vendedor CARLOS
ARTURO LOZANO ALCALDE, no se encontraba habilitado para trasferir a otra
persona un dominio que no le pertenecia. La tradicion de cosa ajena no esta
permitida por la ley (Art. 752 C.C.), y se encuentra prohibido el suplantar a otra para
vender sus bienes sin consentimiento (Art. 1871 ibidem: La venta de cosa ajena vale,
sin perjuicio de los derechos del duefio de la cosa vendida, mientras no se extingan por el
lapso de tiempo). Subraya afiadida.

Asi, al no existir el consentimiento del demandante en el acto juridico que se anula,
se confirma la presuncion de su buena fe para todos los efectos establecidos en el
inciso 2 del articulo 1746 ibidem; por lo tanto, no esta en la obligacion de restituirle
suma alguna a los demandados, y es que, ademas, no recibié suma alguna por la
compraventa del inmueble de su propiedad. Situacion que no puede predicarse del
supuesto apoderado.

Se vislumbra, que prospera el reparo.
Reparo Tercero. Andlisis

Ahora bien, de cara a este reparo, encuentra en desacierto este despacho judicial
el argumento presentado por la juez de primera instancia al asegurar que, la
escritura publica No. 150 del 27 de junio de 2016 cuenta con todos los requisitos y
solemnidades que requiere el acto y, posteriormente se registro en forma <Minuto
02:37:17> PDF 101, audiencia del 01-09-2022.

14 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil. Sentencia del 13 de diciembre de 2013. Ref: Exp. 1100131030401999-
01651-01. M.P. Dra. Ruth Marina Diaz Rueda.
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Resulta claro que, el sefior CARLOS ARTURO LOZANO ALCALDE no representaba
los intereses del demandante. Primero, por haber usado para el trdmite de la
escritura publica un documento privado que, de conformidad con las pruebas
trasladadas de la fiscalia, no fue suscrito por el demandante y, mucho menos, puede
concluirse que en ese negocio juridico estaba sentada la plena voluntad para vender
el inmueble del sefior ARIAS TOBON, pues conforme a los interrogatorios nunca
tuvo contacto ni mucho menos delegé al demandado para que lo representara en el
mismo.

En vista de lo anterior, es claro que el demandante perdié su derecho de dominio
mediante actos de mala fe ajena, pues gracias al falso poder de representacion en
donde se suplantd su huella dactilar y se firma la escritura publica, se efectud la
inscripcion del titulo espurio. Ciertamente, no hay prueba alguna del consentimiento
de enajenacion por el Demandante.

La falsificacion del poder, como acto fraudulento y engafioso, constata la ausencia
total del consentimiento libre y voluntario de vender el bien, requisito esencial para
obligarse de conformidad con el numeral segundo del articulo 1502 del Cédigo Civil.
(Para que una persona se obligue a otra por un acto o declaracién de voluntad, es
necesario: ... 20.) que consienta en dicho acto o declaracién y su consentimiento no
adolezca de vicio.). Subraya afiadida.

Al respecto, es importante traer a colacién lo anotado por la Corte Suprema de
Justicia, en donde indica que:

«[L]a ley no solamente reconoce la facultad que tienen los particulares para
regular en gran parte sus relaciones juridicas mediante manifestaciones
privadas de voluntad, sino que también dispone de los mecanismos adecuados
para protegerlos contra su propia ignorancia, y principalmente, contra el fraude
y la violencia de que pueden ser victimas al hacer uso de la referida facultad.
Por este motivo, para todo acto juridico no_solamente se requiere que los
agentes otorguen voluntariamente su consentimiento, sino que también se
exige que lo hagan con cierto grado de conciencia y de libertad, fuera de lo cual
el acto existe, pero queda viciado de nulidad; es decir, que no adolezca de
ciertos vicios, cuya presencia destruye esa libertad y conciencia que la ley
presupone en el agente o agentes al reconocerles poder suficiente para crear,
modificar o extinguir relaciones juridicas”®. Subraya afiadida.

Reparo Cuarto. Anélisis

En el presente reparo, a diferencia del criterio de la respetada a quo, este despacho
considera que no existe error sobre el proceso invocado por el extremo
demandante, teniendo en cuenta que, la pretension formulada en el escrito de
demanda es sobre ordenar la nulidad del acto juridico mediante el cual se vendio el
inmueble objeto del proceso, respaldado ademas de unos supuestos facticos que
dan paso a la figura juridica aqui promovida.

Incompatible seria argumentar que, a diferencia del proceso promovido
correspondia era a uno de “venta de cosa ajena” o a un ‘proceso reivindicatorio”,
pues, de conformidad con sus marcos legales ninguno cumpliria los requisitos para
prosperar a la luz del supuesto factico que hoy nos ocupa. Es que un incumplimiento

15 Corte Suprema de Justicia, SC 1681 del 2019, M.P. Luis Alonso Rico Puerta
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de contrato, basado en una venta de cosa ajena con el consentimiento del
propietario requiere sus propios supuestos y pruebas, partiendo de la voluntad del
propietario (Art. 1847 C.C.). En cuanto al proceso reivindicatorio, lo que se quiere
es recuperar la cosa por el duefio (art. 946) y aqui ni siquiera tiene el demandante
dicha titularidad.

Las anteriores reflexiones permiten a este despacho concluir que, ninguno de los
dos procesos sugeridos por la juez de primera instancia, se ajustaba a los
presupuestos facticos y a la pretension presentada en el escrito de demanda por la
parte por activa del presente proceso. No cabe duda que, la pretension para declarar
nula la escritura publica que dio paso a la venta del bien y, asi, devolver las cosas
al estado que se encontraba estaba guiado por el procedimiento correcto, ademas,
bajo el respaldo de hechos y pruebas que no permiten duda alguna sobre que el
procedimiento idoneo era el que efectivamente se estaba tramitando.

Los argumentos presentados por la juez a quo, resultan desacertados al asegurar
que el procedimiento llevado a cabo era errbneo, como ya se demostrod, pues, el
régimen estudiado sobre la nulidad absoluta con anterioridad vy, el articulo 766 # 1,
dan clara procedencia y fundamentacion el proceso.

Reparo Quinto. Analisis

En este punto, el recurrente alega la violaciéon directa por parte de la juez a quo del
articulo 90 del Cédigo General del Proceso, pues conforme a la exposicion anterior,
para no acceder a las pretensiones del demandante uno de sus argumentos fue
indicar que existian otras vias legales si la finalidad era incorporar nuevamente el
inmueble en el patrimonio del demandante.

Si el criterio de la juez de primera instancia era que, existia otro proceso correcto
para cursar conforme a las pretensiones del demandante, corria con el deber de
advertirlo al inicio del tramite y no, por el contrario, hasta la sentencia como expuso
en sus consideraciones. Sin embargo, se debe resaltar por este despacho que, no
existe necesidad de ahondar en el presente, pues, la herramienta invocada por el
extremo activo es la que procedia como ya se ha sefialado con anterioridad y, no
resulta trascendental para la resolucion del problema juridico que hoy nos ocupa.

Reparo Sexto. Analisis

Frente a las formalidades exigidas por la ley a la sentencia, son cuestiones estas
gue ciertamente confirman la dignidad de la justicia y que no deben omitirse en
condiciones normales, como las del presente; sin embargo, no influyen en la
fundamentacion y resolucion del litigio, por lo cual no se dird mas al respecto.

Reparo Séptimo. Anélisis

Sobre este reparo, indica el apelante que, la juez de primera instancia vulnero su
derecho de defensa al no sustentar en debida forma la sentencia de primera
instancia, pues como se ha sefialado con anterioridad, indica que hubo ausencia de
formalidad extrema, al punto de no argumentar cuales de las excepciones
propuestas por la defensa de los demandados préspero y cuales no para que saliera
avante la negativa de las pretensiones formuladas.
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Agrega que, su derecho constitucional al debido proceso se vio transgredido al no
tener la oportunidad de defensa sobre las excepciones que surtieron efecto vy,
ademas, no se dio cumplimiento a los articulos 12 y 280 del Cddigo General del
Proceso, pues, se paso por alto en todo el discurso de las consideraciones ahondar
en las razones de peso que permitieron llegar a la conclusion de no acceder a las
pretensiones de la parte demandante.

En cuanto al mencionado articulo procesal 280, éste regula en su segundo inciso
que: “... debera contener decision expresa y clara sobre cada una de las pretensiones
de la demanda, las excepciones, cuando proceda resolver sobre ellas...” -Subraya
afiadida- El fallo de primera instancia refiere que ninguna de las pretensiones van a
prosperar, por cuanto no hay nulidad de la compraventa ni las entidades
codemandadas tienen responsabilidad civil en lo corrido, pero también, afiade de
manera anti técnica que si se acogen todas las excepciones presentadas. Doble
error de la A quo, en tanto solo procede resolver sobre las excepciones mérito en la
medida en que prosperen las pretensiones, y también porque habiendo 7
excepciones, solo alude tacitamente a dos: Aprovechamiento de culpa propia e
inexistencia de responsabilidad frente a las pretensiones.

Anudado a lo anterior, para el despacho es claro que la Juez del Juzgado Segundo
Civil Municipal de la ciudad, dio por sentado <Minuto 2:27:13 al Minuto 2:58:52>,
como se evidencia los argumentos legales y el analisis probatorio al que tiene
derecho las partes, sin embargo, conforme a lo anterior, al no ser un argumento de
fondo el despacho no hondara en el mismo.

Reparo Octavo. Andlisis

En este reparo se alega que la juez de primera instancia avalé conductas como la
de disminuir el precio de la compraventa en la escritura publica con el fin de evadir
la totalidad de los impuestos asegurando que, ‘todas las personas hacen eso para no
pagar mayores impuestos, entonces es el legal esa disminucion de precio para evadir
impuestos”.

El Unico apelante se rehlsa a permitir que uno de los argumentos de la a quo se
encuentre a la sombra de actos fraudulentos para defraudar el erario nacional y los
derechos notariales. Sin embargo, una cosa es el eventual comportamiento como
contribuyente de una compradora, y otra cosa es el conocimiento respecto de la
falsedad en el poder de quien dice representar al duefio de un inmueble. En este
orden de ideas, no esta probada la mala fe contractual de la sefiora MARIA
TRINIDAD VICTORIA SALAZAR sin necesidad de ampliar mas en argumentos que
no influyen directamente en las pretensiones principales del demandante y, ademas,
de no haber sido objeto del litigio.

Reparo Noveno. Anélisis

En este reparo puntual, nuevamente se resalta que la juez de instancia indicé que,
las personas “omite el deber de revisar el certificado de tradicion, qué por ello, es legal”.
Asi pues, le asiste razon al impugnante en tanto, como ya se ha explicado en esta
instancia, la tradicién o transferencia del dominio no puede ser hecha por persona
diferente del titular del bien inmueble. En este escenario, para desconocer los
derechos del verdadero dueiio (Art. 1871 C.C.), se tuvo que haber obrado por
engafio (Art. 296 del Cbdigo Penal); con una omision manifiesta y culposa de un
deber basico de cuidado en la realizacion de sus negocios (Art. 63 C.C.) o con dolo.
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Lo anterior porgue no cabe otra posibilidad l6gica, considerando el control registral
publico de la propiedad inmobiliaria (Articulos 1y 2 de la Ley 1579 de 2012).

Ahora bien, no partiendo de la mala fe de las partes, lo cual es una garantia
constitucional (Art. 83 Superior), queda el engafio y la negligencia. La Unica causal
probada hasta ahora es el engaiio.

Reparo Décimo. Analisis

En el presente, resulta para esta judicatura inviable estudiar el negocio o acuerdo al
que llegaron las hermanas MARIA TRINIDAD VICTORIA SALAZAR y YOLIMA
VICTORIA SALAZAR, pues en este punto es claro que, para la constitucién de la
escritura publica no intervino la sefiora YOLIMA VICTORIA SALAZAR pasando a un
segundo plano su participacion en la compra del bien inmueble o el acuerdo que
haya tenido con su hermana para adquirir el inmueble.

Pero, en materia del recurso de apelacién, resulta claro que esa situacion factica no
es sustento de comprobacion o circunstancia que en juicio de primera instancia se
haya puesto en controversia, por lo que, no puede pretenderse su andlisis en
segunda instancia.

Reparo Décimo Primero. Analisis

El juzgado de primer grado por cuarta vez avalé un acto ilegal, conforme a la
exposicién del togado en este reparo, debido a que aseguré que, en materia de
impuestos es legal que toda persona residente en el extranjero envie dolares al pais
y lo haga en envios menores para no pagar impuestos, “que eso lo hace toda
persona, que por eso es legal”.

Itera el despacho que no resulta necesario ahondar en la situacion manifestada por
el recurrente debido a que, esto no fue materia central del presente proceso, la
situacion del dinero con el que se generd el pago en la compraventa establecida
mediante la escritura publica de la cual quiere declararse nula resulta innecesario e
inconducente.

Reparo Décimo Segundo. Anélisis

Resulta claro para el recurrente que, la juez de primera instancia vulnero lo que la
Ley 1708 de 2014 ha dispuesto para la entrega que debieron realizar en su momento
del bien inmueble la entidad SOCIEDAD DE ACTIVOS ESPECIALES SAE S.AS. y
sus delegadas LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALI Y VALLE DEL CAUCA v,
ASESORES INMOPACIFICO S.A.S., pues en virtud al fundamento del demandante
es que nunca se comprobé que las entidades sefialadas hubiesen cumplido con la
obligacion de requerir al extremo demandante con el fin de que recibiera
materialmente su bien bajo custodia.

Ahora, si bien la determinacién de responsabilidad de las entidades depositarias se
encuentra ajena a la celebracion del acto juridico del que se pretende declarar la
nulidad, hay que profundizar que estas entidades mantuvieron el cuidado y
administracion solo hasta dos afios antes de que el inmueble fuera vendido. Como
lo indica la instancia apelada, primero se terminé su deber de gestién inmobiliaria
(ulio de 2014), luego se desarrollo la compraventa fraudulenta (febrero de 2016);
pero si yerra al decir que recién numerosos afios después interviene el demandante,
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quien en realidad lo hizo a menos de nueve meses del fraude negocial (febrero de
2017, pag. 22 del archivo digital 01 de anexos de la demanda). En este orden de
ideas, la reclamacion respecto de un bien sometido a proceso judicial de extincion
de dominio, de julio de 2014 a febrero de 2017, ciertamente no da lugar a
prosperidad judicial de perjuicios reclamados a las entidades administradoras del
mismo. Notese que Ley 1408 empez0 a regir en julio de 2014.

Reparo Décimo Tercero. Analisis

Para este operador judicial, no se muestra claro que la negligencia del cumplimiento
de lo previsto en el articulo 106 de la Ley 1708 de 2014, se encuentre directamente
relacionado; es decir, la causa directa para que se diera la celebracion del contrato
de compraventa entre los demandados, el sefior LOZANO ALCALDE vy la sefiora
MARIA TRINIDAD, es la actuacion engafiosa del primero. Como dijo la A Quo, las
gestoras inmobiliarias no intervienen en la compraventa discutida. No lo hicieron
directa ni indirectamente. Este nulo negocio se basa en el engafio ya probado de
CARLOS ARTURO LOZANO.

En este orden de ideas el Unico nexo de causalidad se da entre el engafio de tal
sediciente apoderado y la celebracion de la presunta compraventa, con los
perjuicios deprecados por Activa. La no gestién de unas depositarias, luego de mas
de dos afios de terminado su contrato no es ni puede ser fuente de responsabilidad
civil contractual ni extracontractual.

Ahora bien, la responsabilidad acreditada en el presente proceso si guarda relacién
con la pretension de dar por nula la escritura publica que dijo transmitir el derecho
real del sefior HERNAN DE JESUS. Pero lo hace en el entendido de suplantar un
apoderado a un poderdante. Y asi, este falso auto apoderamiento no puede ser
endilgado a las otroras gestoras del inmueble. Es un acto propio, ilegal y dafino; no
es un acto debido a circunstancias de terceros.

Reparo Décimo Cuarto. Analisis

Frente a la responsabilidad civil y solidaria a cargo de las entidades SOCIEDAD DE
ACTIVOS ESPECIALES S.A.E. S.A.S., LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALI y
ASESORES INMOPACIFICO S.A.S., resulta claro para este despacho que, como ya
se ha sustentado, de ninguna manera son estas las causantes de los perjuicios que
refiere el demandante. La causa es el engafo hecho escritura de compraventa que
despliega el sefior LOZANO ALCALDE.

Los requisitos de la responsabilidad patrimonial reclamada son hechos, dafio, nexo
causal y culpa. Es sencillo advertir que la SAE y las inmobiliarias no concurren ni
autorizan la celebracion del contrato nulo, luego no participan en la realizacién del
dafo. Lo anterior, maxime los mas de 8 meses de inaccion del propio Demandante
desde tal compraventa, y los mas de dos afios, desde que cesé el deber de custodia
de las codemandadas.

No obstante lo anterior, si hubo un claro desacierto en la sentencia que pudo ser
corroborado con las pruebas que hacen parte del plenario, y es que si se acumulan
las pretensiones conforme al articulo 88 del CGP, como lo refiere el Impugnante.
No es necesario acudir a “otro proceso”. Ciertamente se trata de “las mismas partes,
el mismo objeto material, los mismos hechos ...” Luego correspondia en derecho
absolverlas, no omitir asi el pronunciamiento.
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Valga anotar que, conforme a esta secuencia argumentativa, seria responsable
civiimente el sefior CARLOS ARTURO LOZANO ALCALDE de los dafios materiales
ciertos y probados, si los hubiera.

Reparo Décimo Quinto. Analisis

Ahora bien, en este punto, alega el extremo demandante del proceso que, en la
instancia se hicieron afirmaciones a lo largo de la exposicién de la sentencia
indicando que, por culpa predominante del sefior HERNAN DE JESUS ARIAS
TOBON habia ocurrido la venta, pues menciona que el demandante se habia
desentendido del mismo permitiendo que terceras personas hicieran provecho de
su derecho de dominio.

Ademas de agregar que, a la fecha habia operado el fenébmeno de prescripcién
extintiva de dominio en contra del titular, sin basar tales afirmaciones de las pruebas
aportadas.

Para este despacho resulta evidente que la juez primigenia hizo pronunciamiento
prescriptivo por fuera del objeto del litigio. Sobre el abandono del inmueble, esto no
se demuestra en la dimensién (mas de 7 afios, diciendo del afio 2016 al 2022) que
indica la A Quo, sino por mas de 2 afios ante la SAE y luego las inmobiliarias, y por
mas de 8 meses ante los intervienes en la ficticia escritura. No obstante, el dafio no
se causa por la evidente inaccion del propietario, sino por la accion efectiva del
sefior LOZANO ALCALDE.

En este orden de ideas, también es necesario considerar que hay un régimen
especial en el caso concreto, pues el inmueble fue objeto de un proceso de extincién
de dominio ante la fiscalia del cual el demandante fue absuelto y, conforme al
articulo 106 del C.E.D. hubo total ausencia de la devolucion efectiva del inmueble a
Su propietario, pues tal y como consta en las anotaciones del certificado de tradicion,
todo el proceso para la devolucién tardé mas de cinco afios sin que alli valiera
intervencién alguna del propietario, pues se trataba de un proceso interno.

Reparo Décimo Sexto

En este ultimo reparo, insiste el apelante que, la juez de instancia omitio en todo
momento fundamentar la exposicion de las consideraciones de la sentencia,
violando nuevamente el articulo 280 del CGP. El apelante indica que durante la
exposicion de la sentencia verbal no existieron argumentos legales, al contrario,
sefala que fue una decision bajo razonamientos y deducciones propias, dejando de
lado el marco legal y probatorio para tomar la decision en disputa. Le asiste la razén
al apelante, en tanto la misma juez reconoce que sus audiencias son “desprolijas”,
y sin citar normas especificas va desconociendo pruebas tan importantes como los
referidos dictamenes periciales sobre la falsedad del apoderamiento (Ver paginas
85 a 103 de los anexos de la demanda). Sobre lo esencial de la falsificacion del
poder se centra en decir que el asunto es de orden penal, sin afiadir mas al respecto,
siendo este un medio de prueba idoneo, pertinente y de una extraordinaria
capacidad acreditativa que no debid dejarse de largo, como un simple dicho de
paso, para otra especialidad judicial. En este orden de ideas se revocara el fallo
cuestionado.

CONSIDERACIONES LUEGO DE ANALIZAR CADA REPARO
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Ahora bien, como resultado de las consideraciones planteadas y de los varios
reparos que prosperan, se desvertebra el fallo de primera instancia en cuanto a la
no nulidad y en cuanto a la no declaratoria de responsabilidad civil.

Se concluye que, ante la falta de uno de los requisitos esenciales de la escritura
publica, es decir, que la escritura publica no goza del consentimiento, no era
procedente proferir fallo en el sentido que lo realiz6 la juez a quo, pues la sentencia
apelada vulneré aspectos centrales del marco legal y jurisprudencial al no declarar,
incluso de oficio, la nulidad absoluta reclamada respecto de la escritura publica
objeto de este proceso.

Ademas, como ha indicado la Corte Suprema de Justicia “La invalidaciéon absoluta
de la declaracion de voluntad, sin duda, entrafia su aniquilacion completa, es como si
nunca hubiese nacido a la vida juridica (art. 1746 C.C.), retrotrayendo a las partes al
estado en que se encontraban antes de su celebracion”.

“Se ha conferido el apelativo de restituciones mutuas a esta figura, porque, la
«restitucién es una obligacion reciproca y de cumplimiento simultaneo»5, se
insiste, acarrea el restablecimiento de las cosas antes de la celebracion del acto,
en esa medida, «el efecto retroactivo de la nulidad obliga a los contratantes a
las restituciones bilaterales, “esto es, a devolver a su contraparte todo lo recibido
como contraprestacion del acto -lato sensu- anulado, incluyendo, ademas de lo
que efectivamente se entregaron, los frutos -inter alia-, razén por la cual, el
juzgador se encuentra en el deber de decretarlos, atendiendo para su computo
ala buena o mala fe del convocado y a lo que se pruebe en la litis, sin que exista
en el ordenamiento juridico una regla legal -distinta a las ya citadas- que lo
excuse de efectuar tal condena o le permita atender a la voluntad de las partes
al momento de contratar’, salvo las excepciones legales, como las
contempladas en los articulos 1525 y 1747 del Codigo Civil.» (CSJ SC6265-
2014, criterio reiterado en CSJ SC1078-2018, 13 abr.)”.

Atendiendo la declaratoria de nulidad absoluta dentro del presente proceso, este
operador judicial ordenara que las cosas vuelvan al estado de cdmo se encontraban
antes de la celebracion de la escritura publica ordenando la restitucion del bien
inmueble, la devolucién del dinero adquirido por la compra del inmueble objeto de
este proceso como el reconocimiento de mejoras.

Ademas de lo anterior, se hace imperioso para este despacho las restituciones
mutuas, tal como lo dispone el articulo 1746 del Cddigo Civil que expresa:

“(...) ARTICULO 1746. <EFECTOS DE LA DECLARATORIA DE NULIDAD>.
La nulidad pronunciada en sentencia que tiene la fuerza de cosa juzgada, da a
las partes derecho para ser restituidas al mismo estado en que se hallarian si
no hubiese existido el acto o contrato nulo; sin perjuicio de lo prevenido sobre
el objeto o causa ilicita.

En las restituciones mutuas que hayan de hacerse los contratantes en virtud de
este pronunciamiento, serd cada cual responsable de la pérdida de las especies
0 de su deterioro, de los intereses y frutos, y del abono de las mejoras
necesarias, Utiles o voluptuarias, tomandose en consideracion los casos
fortuitos, y la posesion de buena fe o mala fe de las partes; todo ello segun las
reglas generales y sin perjuicio de lo dispuesto en el siguiente articulo (...)"
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Por tanto, se ordenara a la sefiora MARIA TRINIDAD VICTORIA SALAZAR que
proceda a la entrega inmediata, en el estado de que se encuentre, del bien inmueble
ubicado en la carrera 20 No. 1EN-11 Bloque A de la Urbanizacion La Catalina del
Municipio de Guadalajara de Buga, Valle del Cauca, identificado con la matricula
inmobiliaria No. 373-50335 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Guadalajara de Buga, Valle del Cauca, al demandante sefior HERNAN DE JESUS
ARIAS TOBON.

Ello, teniendo en cuenta, lo mencionado por la Corte Suprema de Justicia en
Sentencia SC3971 de 2022 que aduce:

“(...) Sea lo primero recordar, que en tratandose de restituciones mutuas en
razon del aniquilamiento de los acuerdos contractuales ha planteado esta Corte
la necesidad de que las cosas se retrotraigan al estado en que se encontraban
al momento en que se ajustd el convenio, reconociendo el derecho a que las
sumas de dinero se restituyan conservando el poder adquisitivo que tenian al
tiempo de su entrega, en atencién a la incidencia que tiene el fenémeno
inflacionario que afecta las economias emergentes como la colombiana y que
lleva inmerso una permanente pérdida del poder adquisitivo de la moneda, en
aplicacion a claros principios de equidad para restablecer el equilibrio perdido.

Esta Colegiatura, de tiempo atras ha prohijado esa necesidad de mantener ese
equilibrio econémico, precisando que

El valor del dinero en el tiempo, pues, es un concepto indubitable; sin reconocer
alguna remuneracion, desapareceria cualquier incentivo para optar por invertir
una suma de dinero esperando retornos futuros, en lugar de mantener a buen
resguardo el capital, minimizando el riesgo de pérdida. En ese sentido, resultan
justificadas las tendencias actuales del derecho privado, en tanto reconocen la
necesidad de correlacionar la recompensa por una transferencia dineraria
intersubjetiva, con el lapso durante el cual el sujeto pasivo de la relacién
obligacional dispuso del activo liquido de propiedad de su contraparte.

En tratdndose de las restituciones mutuas en el contrato de promesa de
compraventa, la situacién no es idéntica, pero si asimilable. Es claro que el
promitente comprador no entrega el dinero con el fin de obtener un ulterior
retorno remunerado, sino que lo hace para cubrir, total o parcialmente, el precio
del negocio prometido. Pero una vez el acuerdo preliminar se invalida, la
transferencia pierde su causa, y emerge una verdad incontrovertible: que el
promitente vendedor tuvo a su disposiciéon los dineros de la otra parte del
convenio, durante cierto tiempo.

Y, claro, siendo ello asi, resulta equitativo compensar a ese promitente
comprador por no haber podido invertir sus recursos en otra actividad que le
reportara lucro. De no hacerlo, se prohijaria la inequidad, al prohijar que los
dineros sean utilizados por quien promete vender, sin contraprestacion de
ningun tipo. (CSJ SC002-2021 de ene. 18 Rad. 2011-00068-02).

Dicho cometido se logra a través del mecanismo de la indexacion, cuya funcion
no es otra reconocer ese impacto de la inflacién sobre el dinero, para lo cual se
trae a valor presente un monto especifico, mediante la aplicacion de algunas
pautas fijadas por la ley o la jurisprudencia (...)”

Por lo tanto, es necesario, por parte del despacho procedera a realizar la
correspondiente liquidacion por indexacion a la fecha, sobre el valor pagado por la

24



Ju
- Brg,

@ <
LY £=» e o
afl B S
m
B g
K JO

®< &,

‘cape ©°

Consejo Superior
de la Judicatura

Juzgado Tercero Civil del Circuito
Edif. Condado Plaza Calle 72 N° 13-56 Oficina 313 Telefax 602-2360061
Email: j03cchuga@cendoj.ramajudicial.gov.co
Guadalajara de Buga Valle del Cauca

sefiora MARIA TRINIDAD VICTORIA SALAZAR por el inmueble objeto del proceso,
esto es, SESENTA MILLONES DE PESOS ($60°000.000), pues como consecuencia
de declarar la nulidad de la escritura publica, todo debera volver al estado como se
encontraban las cosas antes de la suscripcion del negocio juridico, que corresponde
a:

TRIBUNAL SUPERIOR DE BUGA
OFICINA DE LIQUIDACIONES

INDEXACION DE VALORES ADEUDADOS (IPC base 2018)

(ST oI 76111-40-03-002-2020-00137-01 [ TS TTa L E g'ﬁ:d" 3" Civil del Circuito de
HENERNENICHE Jesis Arias Tobon Demandado: Cirlos Arturo Lozano Alcalde y
Olros

CONCEPTOS A INDEXAR:

Capiltal

VALOR TOTAL A INDEXAR $60.000.000,00
Fecha en que la deuda es exigible: 27/01/2016
Fecha a la cual se indexa el valor: 31/05/2024
Indice inicial: 89,19
Indice final: 142,32

VALOR INDEXACION 35.743.240,94

VR. TOTAL ADEUDADO INDEXADO A 31/05/2024 95.743.240,94

NOTAS:

1. Siempre se registra el ultimo mes en "IPC 2018 meses" con el IPC del mes
anterior, dado que el dltimo mes en teoria no tiene perdida de poder adquisitivo
valorada.

2. Para el calculo se toma el valor a indexar por el IPC final y se divide entre el IPC
inicial.

En consecuencia, se ordenara se entregue la suma indexada de NOVENTA Y
CINCO MILLONES SETECIENTOS CUARENTA Y TRES MIL DOSCIENTOS
CUARENTA PESOS CON NOVENTA Y CUATRO CENTAVOS ($95'743.240,94)
M/CTE, por motivo de la venta del bien inmueble identificado con la matricula No.
373-50335 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de la localidad, por
parte del demandado sefior CARLOS ARTURO LOZANO ALCALDE a la sefora
MARIA TRINIDAD VICTORIA SALAZAR compradora y poseedora de buena fe. Aquel
es el unico comprobado causante eficiente de la nulidad contractual y de las
afectaciones patrimoniales acreditadas en juicio.

Ahora bien, acerca de las mejoras que se realizaron por la sefiora MARIA TRINIDAD
VICTORIA SALAZAR sobre el inmueble objeto del proceso, las cuales se pusieron
de presente en la contestacion de la demanda <Archivo digital 007, Pagina 6
Cuaderno Principal Primera Instancia>, como también, se anexd un extracto de
GIROS Y FINANZAS <Archivo digital 02 Anexos Contestacion Demanda Trinidad V.
Pagina 10>, puesto en conocimiento como prueba documentos del dinero que del
exterior se enviaba para hacer los reparos y mejoras necesarias al bien inmueble,
posteriormente a su adquisicion.

Y, puestas en conocimiento en el interrogatorio de parte rendido <Minuto 01:14:26
Primer Audio PDF 063 Cuaderno Principal Primera Instancia>; como se relato
hubo diferentes intervenciones sobre el inmueble, manifestacion que le recae
validez probatoria, pues esta se toma como confesion, pues fue de manera
espontanea, la misma no fue controvertida ni impugnada, por lo tanto, se asume
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que la declaraciéon de parte de la sefiora MARIA TRINIDAD VICTORIA SALAZAR
sobre las mejoras es cierta. Ademas, tal y como afirma el maestro Lépez Blanco, la
confesion puede lograrse dentro del interrogatorio de parte, sin embargo, actla
como medio de prueba autbnomo?®.

Declaraciones que, a lo largo del proceso nunca se controvirtieron por las partes a
pesar de contar con el momento procesal oportuno ni se discutio su veracidad o
procedencia. Se deduce entonces que, las cifra resaltada por la sefiora MARIA
TRINIDAD VICTORIA SALAZAR como mejoras que se invirtieron en el bien inmueble
objeto del proceso son verdaderas y procedentes de reconocer. Ademas, jamas se
sefalaron como falsos o carentes de veracidad los documentos aportados como
pruebas en la contestacion de la demanda. No obstante lo anterior, la estricta
necesidad de estas mejoras no se refiere ni se demuestra. Son argumentadas de
manera general, y en razén a ello, mal haria en condenarse a la contraparte procesal
gue no las consintid, a que las reconozca, y mas aun cuando fue victima de una
suplantacién por uno de los demandados.

En razoén a lo anterior, resulta viable condenar al pago de las mejoras probadas por
la sefiora MARIA TRINIDAD VICTORIA SALAZAR, por la suma de TREINTA
MILLONES DE PESOS ($30°000,000), pero este pago, a cargo del sediciente
apoderado causante directo de la nulidad y responsable de eventuales perjuicios,
no es requisito previo para la entrega, toda vez que no alegé el derecho de retencion
al contestar la demanda al causante del dafio (Art. 96 # 3 CGP).

Por tanto, el despacho procedera a realizar la correspondiente liquidacion por
indexacion a la fecha, sobre el valor de las mejoras probadas, referente al bien
inmueble del proceso, esto es, TREINTA MILLONES DE PESOS ($30°000.000), que
corresponde a:

TRIBUNAL SUPERIOR DE BUGA
OFICINA DE LIQUIDACIONES
INDEXACION DE VALORES ADEUDADOS (IPC base 2018)

[T TR 761 11-40-03-002-2020-00137-01  [[E3#T= TR

Juzgado 37 Civil del Cireuito de
Buga
Carlos Arturo Lozano Alcalde y

Demandants: IERNEER G0 Demandado;
CONCEPTOS A INDEXAR:

Capiltal $30.000.000,00
VALOR TOTAL A INDEXAR $30.000.000,00
Fecha en que la deuda es exigible: 10/02/2016
Fecha a la cual se indexa el valor: 31/05/2024
Indice inicial: 90,33
Indice final; 142,32

VALOR INDEXACION 17.266.785,70

VR. TOTAL ADEUDADO INDEXADO A 31/05/2024 47.266.785,70

NOTAS:

1. Siempre se registra el dltimo mes en "IPC 2018 meses" con el IPC del mes
anterior, dado que el dltimo mes en teoria no tiene perdida de poder adquisitivo
valorada.

16 Codigo General ¢ 2. Para el cdlculo se toma el valor a indexar por el IPC final y se divide entre el IPC
imicial.
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En conclusion, se deberd pagar la suma de CUARENTA Y SIETE MILLONES
DOSCIENTOS SESENTA Y SEIS MIL SETECIENTOS OCHENTA Y CINCO PESOS
CON SETENTA CENTAVOS ($47'266.785,70) M/CTE, por parte del apoderado
judicial de la sefiora MARIA TRINIDAD VICTORIA SALAZAR a su poderdante, es
decir a la sefiora MARIA TRINIDAD.

Al pago de todo tipo de expensa invertida, es condenado quien obra de mala fe,
segun el articulo 1746 del CC, y dificilmente haya mas mala fe que la de aquel que
engafa suplantando a otra persona, como si fuera su apoderado.

No obstante lo anterior, con la devolucion del inmueble ya valorizado tanto por el
fenédmeno del crecimiento y desarrollo de Buga, como por la mejoras efectuadas en
el mismo, no se encuentra dafio emergente alguno causado al sefior demandante
ARIAS TOBON. En cuanto al lucro cesante ni preparacion de potencial acuerdo de
arrendamiento o usufructo oneroso se acreditd por activa. Son perjuicios supuestos,
no probados, y por lo mismo, no se reconocen en sentencia. Los perjuicios deben
discriminarse, determinarse y probarse; no basta con ser enunciados de manera
imprecisa.

En cuanto a las excepciones presentadas por la sefiora VICTORIA SALAZAR,
tenemos:

1. FALTA DE RESPONSABILIDAD POR INEXISTENCIA DE NEXO CAUSAL ENTRE
EL HECHO, EL DANO Y MI REPRESENTADA.

Como ya se vio, no hay condena indemnizatoria a su cargo, porque los perjuicios
no han sido debidamente planteados ni reclamados. Ademas, es cierto que la
causante de algun eventual dafio, en este proceso no se probaron perjuicios, al
demandante no fue la engafiada sefiora MARIA TRINIDAD. El responsable, por su
propio comportamiento engafoso es el sefior CARLOS ARTURO.

2. RESPONSABILIDAD DE UN TERCERO EN EL HECHO DANOSO. En este sentido
baste lo mismo que se argumentado sobre la excepcion anterior.

3. ENRIQUECIMIENTO SIN CAUSA. No lo habra en la medida en que, uno, no se le
condena a ninguna indemnizacién a esta demandada; dos, se le reconoce el valor
indexado de las mejoras probadas, pero a cargo del culpable de estas erogaciones
con base en un titulo fraudulento, no de otra potencial victima del falso apoderado,
como es el sefior Demandante.

4. Sobre la Excepcion Genérica no hay hechos debatidos en este sentido que se
hayan acreditado de manera manifiesta, mas all4 de lo argumentado hasta este
aspecto del fallo.

Respecto de las excepciones presentadas por la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE
CALI Y VALLE DEL CAUCA y por la entidad INMOPACIFICO, no es necesario hacer
pronunciamiento alguno toda vez que ninguna pretension sale avante en su contra.
Al contrario, en virtud de su inactividad con el proceso contractual que degenero en
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nulidad absoluta de compraventa, asi como en la regla de juicio de la carga de la
prueba, se les exonera de todas y cada una de las reclamaciones de condena
presentadas en su contra.

Asi las cosas, como prosperd la pretension declarar la nulidad absoluta de la
escritura publica No. 150 del 27 de enero de 2016, la sentencia de primer grado se
revocara y se condenara en costas en las dos instancias al demandado CARLOS
ARTURO LOZANO ALCALDE en favor del demandante HERNAN DE JESUS ARIAS
TOBON, conforme al inciso 1 del articulo 365 del CGP, las que seran incluidas en
la respectiva liquidacién que se hara por la secretaria de la juez a quo como lo indica
el articulo 366 ibidem.

Consecuente con lo anterior, se dispondra oficiar a la Notaria Primera de
Guadalajara de Buga, Valle del Cauca, con el fin de que anote en derecho la nulidad
de la escritura publica No. 150 del 27 de enero de 2016. Conforme al inciso final del
articulo 591 del Codigo General del Proceso, se comunicara a la Oficina de Registro
de Instrumentos Publicos de la ciudad, para que proceda al registro de la sentencia
y cancele la anotacién No. 012 del folio de matricula inmobiliaria No. 373-50335,
ademas, para que proceda a cancelar el registro de la demanda comunicado
mediante oficio No. 419 del 8 de septiembre de 2020'’.

VI. DECISION

En mérito de lo expuesto, el Juzgado Tercero Civil del Circuito de Guadalajara de
Buga, Valle del Cauca, administrando justicia en nombre de la Republica de
Colombia y por autoridad de la ley,

RESUELVE:

PRIMERO: REVOCAR la Sentencia No. 109 proferida en Acta de Audiencia el 01
de septiembre de 2022, por la Juez Segunda Civil Municipal de Guadalajara de
Buga, Valle del Cauca, por las razones antes expuestas.

SEGUNDO: En consecuencia, DECLARAR la NULIDAD ABSOLUTA de la
escritura publica No. 150 de fecha 27 de enero de 2016, otorgada en la Notaria
Primera de Guadalajara de Buga, Valle del Cauca, que se refiere a la compraventa
del inmueble ubicado en la carrera 20 No. 1EN-11 Bloque A de la Urbanizacion La
Catalina del Municipio de Guadalajara de Buga, Valle del Cauca, identificado con la
matricula inmobiliaria No. 373-50335 de la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Guadalajara de Buga, Valle del Cauca.

TERCERO: OFICIAR a la Notaria Primera de Guadalajara de Buga, con el fin de
que se anote en debida forma tal nulidad contractual en la escritura publica No. 150
de fecha 27 de enero de 2016.

CUARTO: COMUNICAR a la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de la
ciudad, para que proceda al registro de la sentencia y a cancelar la anotacion No.
012 del 27 de junio de 2016 del folio de matricula inmobiliario No. 373-50335.
Cumplido lo anterior, procedera a cancelar el registro de la demanda comunicado
mediante oficio No. 419 del 8 de septiembre de 2020.

17 Ordinal 03 cuaderno # 2 medidas previas
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QUINTO: RESTITUIR el bien inmueble identificado con matricula inmobiliaria No.
373-50335, ubicado en la carrera 20 Nro. 1IEN-11 Bloque A de la Urbanizacion La
Catalina del Municipio de Guadalajara de Buga, Valle del Cauca al sefior HERNAN
DE JESUS ARIAS TOBON. Plazo méximo de restitucion, 5 dias habiles siguientes a
la notificacion de esta sentencia.

SEXTO: CONDENAR al demandado CARLOS ARTURO LOZANO ALCALDE para
gue haga la devolucion del dinero recibido por la venta del inmueble mediante la
escritura publica No. 150 de fecha 27 de enero de 2016 del inmueble identificado
con matricula inmobiliaria No. 373-50335, pago indexado que equivale a NOVENTA
Y CINCO MILLONES SETECIENTOS CUARENTA Y TRES MIL DOSCIENTOS
CUARENTA PESOS CON NOVENTA Y CUATRO CENTAVOS ($95'743.240,94)
M/CTE, la sefiora MARIA TRINIDAD VICTORIA SALAZAR.

SEPTIMO: CONDENAR al mismo demandado LOZANO ALCALDE, al pago de las
mejoras por la suma indexada de CUARENTA Y SIETE MILLONES DOSCIENTOS
SESENTA Y SEIS MIL SETECIENTOS OCHENTA Y CINCO PESOS CON SETENTA
CENTAVOS ($47'266.785,70) M/CTE, a favor de la sefiora MARIA TRINIDAD
VICTORIA SALAZAR quien no alegd oportunamente el derecho de retencion. No se
condena al Demandante a restituir el valor de estas mejoras, por su condicion de
victima, y por la indeterminacién de la necesidad de las mismas.

OCTAVO: CONDENAR en costas de ambas instancias al demandado CARLOS
ARTURO LOZANO ALCALDE en favor del demandante HERNAN DE JESUS ARIAS
TOBON, que se liquidaran en forma concentrada por la secretaria del juzgado a quo,
para lo cual se fijjan como agencias en derecho de esta instancia, la suma de dos
millones de pesos ($2’000.000).

NOVENO: En firme la presente decision, REMITASE la actuacion al juzgado de
origen.

CONSTANCIA: Esta providencia se notifica el 4 de junio de 2024, a las 08:00 A.M.
en el Estado Electronico No. 73.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

29



Firmado Por:
Daniel Esteban Villa Perez
Juez
Juzgado De Circuito
Civil 003
Buga - Valle Del Cauca

Este documento fue generado con firma electronica y cuenta con plena validez juridica,

conforme a lo dispuesto en la Ley 527/99 y el decreto reglamentario 2364/12

Cadigo de verificacion: dfea572de0fa8a621ccdc4172fde976e99af55ch0e6a344c5610055fa8bba468
Documento generado en 31/05/2024 03:12:41 PM

Descargue el archivo y valide éste documento electrénico en la siguiente URL:
https://procesojudicial.ramajudicial.gov.co/FirmaElectronica



