SECRETARIA: 25 de noviembre de 2022, a despacho el proceso divisorio No. 2022-
00040, para resolver sobre la particion material o venta en publica subasta del
inmueble objeto del proceso. Sirvase proveer.

ALBA L ARDONA GOMEZ
Secretaria

JUZGADO SEGUNDO PROMISCUO MUNICIPAL
Salamina, Caldas, veinticinco (25) de noviembre de dos mil veintidés (2022).

Proceso: DIVISORIO DE MINIMA CUANTIA (venta)
Radicado: 2022-00040 3
Demandantes: JOSE JAVIER CASTANEDA TABARES, JORGE

JOAM CASTANEDA DUQUE, FABIAN ARMANDO
CASTAISIEDA DUQUE, ALBA JANNETH
CASTANEDA DUQUE, CARLOS URIEL CASTANEDA

DUQUE 3
Demandada: MARIA ARACELI CASTANEDA TABARES
Interlocutorio: 427

Procede el Despacho a resolver sobre la particion material o venta en publica subasta
del inmueble con el folio de matricula inmobiliaria N°118-1938, dentro de este proceso
divisorio promovido por JOSE JAVIER CASTANEDA TABARES, JORGE JOAM
CASTANEDA DUQUE, FABIAN ARMANDO CASTANEDA DUQUE, ALBA
JANNETH CASTANEDA DUQUE, CARLOS URIEL CASTANEDA DUQUE en contra
de MARIA ARACELI| CASTANEDA TABARES, de conformidad con el articulo 409
del CGP.

ANTECEDENTES

La demanda fue presentada el dia 27 de abril del afio 2022, y una vez sometida a

reparto le correspondié el conocimiento a este juzgado.

Como hechos fundantes de su pretension la parte demandante, a través de
apoderado judicial, expuso en sintesis que los demandantes son propietarios del
33,3% en comun y proindiviso con la demandada, quien tiene el 66.7% del inmueble
objeto de este proceso, el cual se encuentra en el area urbana del Municipio de

Salamina y que corresponde a:

“Una casa de habitacion de un solo piso construida en bahareques y tejas de barro
pisos de madera con una cabida superficiaria de trecientos cuarenta (340) metros
cuadrados y alinderada de la siguiente manera: ####POR EL OCCIDENTE QUE ES
SU FRENTE CON LA CARRERA QUINTA, POR EL ORIENTE QUE ES SU CENTRO



O FONDO CO PROPIEDAD DE LOS HEREDEROS DE JUAN TABARES, POR EL
NORTE CON CASA Y SOLAR DEL SENOR RAFAEL RENDON Y POR EL SUR CON
CASA Y SOLAR DEL SENOR LUIS EMILIO ARREDONDO####. Inmueble ubicado
en la Carrera 5 N° 2-11 y 2-21 de Salamina Caldas, identificada con el Folio de
Matricula Inmobiliaria N° 118-1938 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos

de Salamina”

Del predio se relaciond, en los hechos de la demanda, las cuotas que les corresponde

a cada uno de los propietarios y cédmo las adquirieron.

Refiri6 que los demandantes no estan obligados a permanecer en indivision, y no hay
pacto de indivisiébn con los demandados. Y que su pretension es la venta pues no
procede la division material por tratarse de un inmueble que sufria detrimento al

dividirse y conviene mas que sea rematado para que se conserven en un solo globo.

A la demanda se anex6 un peritaje y avalio comercial suscrito por el perito ARLES
ARCE CARDONA, por la suma de $135.000.000.

Por auto del 28 de abril de 2022 se inadmitié la demanda, y una vez corregida, en
providencia del 12 de mayo se admitié y se dispuso tramitarla mediante el proceso
divisorio, esto es conforme a los articulos 406 y ss del CGP; asi mismo, se ordend la
inscripcion de la demanda en el folio de matricula correspondiente al inmueble objeto
de la divisién, notificar y correr el traslado respectivo a la demandada y realizar la

inscripcion de la demanda.

La demandada se notific6 de manera electronica del auto admisorio de la demanda,
y a través de apoderado judicial contestd la misma indicando que se oponian a la
pretension, y que haria uso de su derecho de compra; adicionalmente propuso como
excepciones “oposicion frente a la venta del inmueble y/o division material del bien’,
“reconocimiento de gastos en relacién con los impuestos y servicios del inmueble”, y
la “genérica. Por otro lado, presentd objecion al avallo por ser muy oneroso y
desproporcionado, y por no contener el dictamen los requisitos minimos exigidos en
el articulo 226 del CGP.

Dentro de término oportuno el apoderado de la parte actora se pronuncid frente a las
excepciones, indicando que si se le realizara una subdivision material al inmueble
objeto de este proceso, esto implicaria la modificacién de su fachada y estructura, por
lo que, si se tiene en cuenta lo ordenado por el Ministerio de Cultura en cuanto a la
proteccion de bienes arquitecténicos o viviendas localizadas dentro del perimetro y

area de influencia del centro histérico, no es viable y tampoco posible esta subdivision.

También se refirio sobre los gastos en que han incurrido tanto los demandantes como

la demandada en otros tramites, y por qué no procede su pago.



10.

Finalmente indicé que el perito que realizé el avalu6 fue designado por el Juez
Primero Promiscuo de Salamina Caldas, como se hace constar en el escrito de
demanda, lo que hace tener con total certeza, que este perito redne todos los
requisitos legales, profesionales, éticos y toda la idoneidad posible para la realizacion
de dichos estudios o avaluos.

En providencia del 15 de junio de 2022, se realiz6 un control de legalidad en el

proceso.

Y el dia 5 de julio mediante auto, de conformidad con el articulo 409 del CGP, se
convocO a las partes procesales y al auxiliar de la justicia, perito ARLES ARCE
CARDONA, a la audiencia para la practica y contradiccion del dictamen; sin embargo,
se aplaz6 la audiencia en dos ocasiones a solicitud del apoderado de la parte

demandante.

El dia 24 de noviembre del afio en curso se realizé de manera virtual el interrogatorio
del perito ARLES ARCE CARDONA, y por ello procedera el despacho a resolver la
pretension de venta del inmueble objeto de esta demanda.

CONSIDERACIONES

1. Presupuestos procesales y nulidades.

Confluye en las partes la capacidad para comparecer al proceso y capacidad
procesal. Este Despacho es competente para conocer del proceso establecido por la
Ley para dirimir el conflicto planteado y finalmente la demanda cumple con todos los

requisitos formales determinados y exigidos por la misma ley.

De otra parte y previo examen del expediente se avizora que no existen vicios
procesales que originen nulidad de lo actuado, y por ello este despacho al realizar un
nuevo control de legalidad de conformidad con el articulo 132 CGP, declara saneadas

los vicios o irregularidades que pudieren causar nulidades hasta esta etapa procesal.

2. Del proceso divisorio, y la procedencia de la divisién material o

ad valorem para terminar la comunidad.

El articulo 406 del Cédigo General del Proceso establece que “Todo comunero puede
pedir la divisibn material de la cosa comun o su venta para que se distribuya el
producto”. En efecto, la forma usual de terminar una comunidad es mediante la

denominada divisidn material y solo en caso de no ser ella posible, procede la venta,



lo cual ha sido plasmado en el art. 407, segun el cual “la division material sera
procedente cuando se trate de bienes que puedan partirse materialmente sin que los
derechos de los conduefios desmerezcan por el fraccionamiento. En los demés

casos, procedera la venta’.

Por su parte el Cadigo Civil establece:

“ARTICULO 2334. <DERECHO DE DIVISION>. En todo caso puede pedirse por
cualquiera o cualesquiera de los comuneros que la cosa comun se divida o se venda
para repartir su producto.
La division tendra preferencia siempre que se trate de un terreno, y la venta cuando
se trate de una habitacidn, un bosque u otra cosa que no pueda dividirse o deslindarse
facilmente en porciones.”

También el articulo 1374 refiere que “Ninguno de los co-asignatarios de una cosa
universal o singular sera obligado a permanecer en la indivision, la particion del objeto
asignado podréa siempre pedirse, con tal que los co-asignatarios no hayan estipulado
lo contrario”.

ARTICULO 2336. <VENTA PARCIAL DE LA COSA COMUN>. Cuando alguno o
algunos de los comuneros solicite la venta de la cosa comun, los otros comuneros o
cualquiera de ellos pueden comprar los derechos de los solicitantes, pagandoles la
cuota que les corresponda, segun el avallo de la cosa.

ARTICULO 2337. <VENTA DE COSA COMUN>. Cuando haya de llevarse a efecto
la venta de una cosa comun, se dividira para ello en lotes, si lo solicitare una tercera
parte de los comuneros, siempre que esta division facilite la venta y dé probabilidades
de mayor rendimiento.

La Corte Suprema de Justicial, ha indicado frente al proceso divisorio lo siguiente:

“2.1.  Eljuicio divisorio, como se sabe, se encamina a clausurar la indivision
gue afecta a los bienes que en comun y proindiviso se encuentran en cabeza de varios
propietarios.

En efecto, como ninguno de quienes tengan la calidad de comunero de una
cosa universal o singular esta obligado a permanecer en indivision, cualquiera de ellos
puede pedir su repartimiento, salvo que se haya celebrado pacto en contrario por los
respectivos coparticipes. No obstante, segun lo dispuesto en el articulo 1374 del
Cadigo Civil, ese compromiso de compartir la titularidad del derecho en comun, no
puede sobrepasar el plazo maximo de cinco afios, aunque es viable su renovacion.

2.2. Dicha desmembracién puede lograrse de dos maneras; una, mediante
la division material y otra, a través de la venta en publica subasta.

Aquella implica que cada comunero o conduefio obtiene una cuota parte del
bien indiviso en la proporcion que le corresponde, debidamente delimitada e
identificada. Esta, por su lado, se dirige a vender la cosa que se halla en comunidad
para distribuir su producto entre los condéminos, igualmente en simetria a sus
derechos.

1 AC6998-2017. Radicacion n° 13001-31-03-002-2009-00109-01. Magistrado Ponente: LUIS
ALONSO RICO PUERTA. Bogota, D.C., veinticuatro (24) de octubre de dos mil
diecisiete (2017).



4.3. Cuando de la divisibn material se trata, salvo lo dispuesto en leyes
especiales, la misma sera procedente cuando corresponda a bienes que puedan
partirse fisicamente sin que los derechos de los conduefios desmerezcan por el
fraccionamiento. (Articulo 407 C.G.P.)”

- Caso concreto:

Problema juridico: Corresponde analizar si en el presente caso es procedente la

venta en publica subasta tal como lo ha pedido la parte demandante o si por el

contrario lo que corresponde es la particion material solicitada por la demandada.

Tesis del despacho: Ante la imposibilidad de divisibn material del inmueble objeto

de la demanda, procede en este caso la venta del bien.

Como se dijo en el acapite anterior, el fin del proceso divisorio es la terminacion de la
comunidad, en cuanto ninguno de los comuneros estd obligado a permanecer en
estado de indivision; y la legislacion le otorga la posibilidad al juez, de conformidad
con lo probado, de determinar si se decreta la particion o, de ser inconveniente fisica

o0 juridicamente, optar por la venta.

Se ha dicho en la demanda que los comuneros demandantes y la demandada son
propietarios en comun y proindiviso del inmueble con folio de matricula inmobiliaria
N°118-1938, y una vez el despacho analiz6 el dictamen que obra en el expediente y
de acuerdo a las aclaraciones efectuadas el dia de ayer, 24 de noviembre, considera
que en este caso lo que procede es la divisién ad valorem o venta del bien inmueble
que ostentan en comunidad y de acuerdo al Unico avallo aportado al proceso, por los

siguientes razonamientos:

1. La parte demandada pese a que solicita la particion no aport6é dictamen
pericial que permitiera realizar el analisis de como seria aquella y mas teniendo en
cuenta que corresponderia hacer una segregacion en 6 partes y de acuerdo a la cuota
de cada uno de los copropietarios, pues cada comunero o conduefio debe obtener
una cuota parte del bien indiviso en la proporcion que le corresponde, debidamente

delimitada e identificada.

2. Adicionalmente, de acuerdo a la aclaracion que realizo el perito en la
audiencia no seria posible realizar una particion material del inmueble, que permitiera
dar cumplimiento a lo dispuesto en el Plan Basico de Ordenamiento Territorial del
municipio de Salamina Caldas (40 m2 como minimo en la subdivision para cada uno).
Tenemos entonces que la demandada no cumplié con la carga de la prueba de que
trata el articulo 167 del CGP que indica “Incumbe a las partes probar el supuesto de

hecho de las normas que consagran el efecto juridico que ellas persiguen”.



3. También haciendo un resumen de los porcentajes y areas que le
corresponderian a cada uno de los copropietarios en el inmueble, ante una posible

segregacion, vemos que no es posible realizar su division material:

Cuota dentro Areaen el
Propietarios del inmueble inmueble Valor
JOSE JAVIER CASTANEDA TABARES 16,66 55,6444 | $22.491.000
JORGE JOAM CASTANEDA DUQUE 4,16 13,8944 $ 5.616.000
FABIAN ARMANDO CASTANEDA
DUQUE 4,16 13,8944 $ 5.616.000
ALBA JANNETH CASTANEDA DUQUE 4,16 13,8944 $5.616.000
CARLOS URIEL CASTANEDA DUQUE 4,16 13,8944 $ 5.616.000
MARIA ARACELI CASTANEDA
TABARES 66,7 222,778 | $90.045.000
Totales 100,00 334,00 | $ 135.000.000

Por ello, al hacer el andlisis de la cuota de cada uno de los conduefios encontramos
que algunos de los aqui demandantes por ejemplo tendrian 13,8944 M2 en la totalidad
del area del inmueble (334 M2), por lo que en area construida (152 m2) tendrian un
menor porcentaje; es por lo expuesto, que no se cumpliria con lo establecido en la
normativa del Plan Basico de Ordenamiento Territorial, de por lo menos 40 m2 para

subdividir la vivienda.

4, Por lo anterior, resulta claro para este despacho que juridicamente no

procede la particion del inmueble objeto de la demanda.

5. Por otro lado, la parte demandada solicitd no tener en cuenta el peritaje,
por no tener los requisitos minimos establecidos en el articulo 226 del CGP; sin
embargo, considera el despacho que se debe dar plena validez a la pericia pues el
perito en la audiencia establecié su idoneidad e imparcialidad, y el contenido de su
dictamen fue claro, preciso y detallado, y cumplié con explicar el método aplicado al

avallo y el por qué de sus conclusiones.

También esta jueza al hacer la apreciasion del dictamen, de acuerdo al articulo 232
del CGP, considera que el perito con su comportamiento en la audiencia, y con la
claridad, calidad y precision de sus fundamentos, permiten establecer un valor

probatorio suficiente para establecer que sus conclusiones son adecuadas y creibles.

Por ello, se tendra como avalto comercial del predio objeto de este proceso, el
presentado por la parte demandante de ciento treinta y cinco millones de pesos
($135.000.000), al no conciderarlo el despacho desproporcionado ni oneroso, como
lo refirié en su contestacion la parte demandada, y ser el Unico avallo presentado al

proceso.



6. También, considera esta juzgadora que no procede la actualizaciéon del
avalto, como lo solicité uno de los demandantes dentro de la audiencia, pues ello no
se enmarca en los supuestos de que tratan los articulos 411 del C. G del P., nienlo
dispuesto por el 457 ibidem, veamos:

El inciso 1° del articulo 411 del Cédigo General del Proceso, dispone que:

“ARTICULO 411. TRAMITE DE LA VENTA. ... Si las partes hubieren aportado
avaluos distintos el juez definiré el precio del bien.

Si las partes fueren capaces podran, de comun acuerdo, sefalar el precio y la base
del remate, antes de fijarse fecha para la licitacion”.

Como se observa, en el mencionado precepto no se prevé la exigencia de ordenar la
actualizacion del avalud, teniendo aun las partes la potestad de “sefialar el precio y la
base del remate, antes de fijarse fecha para la licitacion” conforme lo dispone el inciso

segundo.

Por otra parte, dentro del presente juicio divisorio no se ha realizado la primera
licitacién, siendo inviable aplicar la regla prevista en el articulo 457 del Cédigo General
del Proceso, relativa a la posibilidad de aportar un nuevo avalud, cuando haya
transcurrido méas de un afio desde la fecha en que el anterior avalué quedo en firme,
toda vez que la diligencia de remate ain no se ha practicado ni la primera vez, mucho
menos se ha declarado sin valor el remate, y la fecha en la que se realiz6 el avalto y
se present6 el informe son del 7 y 16 de diciembre de 2021, por lo que ni siquiera a

pasado un afio desde que se realizé la experticia.

Finalmente, con la actualizacién del avalu6 ordenado se dificulta el derecho de
compra de qué trata el articulo 2336 del cddigo civil, pues este se realiza segun el
avallo de la cosay se ejerce el derecho de compra dentro de los tres dias siguientes
a la ejecutoria del auto que decrete la venta del bien comun, por lo que debe estar en

firmey claro el avaltio sobre el cual podré adquirir las cuotas de los demés comuneros.

7. Por lo considerado, por haberse probado que en este caso no procede la
divisibn material del inmueble se accedera a las pretensiones de la demanda y se
dispondré la VENTA DEL BIEN COMUN. En consecuencia, en aplicacion de lo
dispuesto en los articulos 407 y 411 del CGP, se DECRETARA LA VENTA respecto
al inmueble con folio de matricula inmobiliaria N°118-1938, ubicado en la Carrera 5
N° 2-11y 2-21 de Salamina Caldas, y se decretara ademas el secuestro del inmueble

Yy Su posterior remate.

Se dispondrd que los gastos que demande este proceso, corran a cargo de los

comuneros a prorrata de sus derechos conforme al articulo 413 ibidem.



Finalmente se recuerda a la comunera demandada, lo dispuesto en el articulo 414 del
C.G.P., que indica que dentro de los tres (3) dias siguientes a la ejecutoria del auto
que decreta la venta de la cosa comun, cualquiera de los demandados podra hacer
uso del derecho de compra:

ARTICULO 414. DERECHO DE COMPRA. Dentro de los tres (3) dias siguientes a la
ejecutoria del auto que decrete la venta de la cosa comun, cualquiera de los
demandados podra hacer uso del derecho de compra. La distribucion entre los
comuneros que ejerciten tal derecho se hara en proporcién a sus respectivas cuotas.
El juez, de conformidad con el avalto, determinara el precio del derecho de cada
comunero y la proporcién en que han de comprarlo los interesados que hubieren
ofrecido hacerlo. En dicho auto se prevendra a estos para que consignen la suma
respectiva en el término de diez (10) dias, a menos que los comuneros les concedan
uno mayor que no podra exceder de dos (2) meses. Efectuada oportunamente la
consignacion el juez dictarAd sentencia en la que adjudicard el derecho a los
compradores.

Si quien ejercitd el derecho de compra no hace la consignacién en tiempo, el juez le
impondra multa a favor de la parte contraria, por valor del veinte por ciento (20%) del
precio de compra y el proceso continuard su curso. En este caso los demas
comuneros que hubieren ejercitado el derecho de compra y consignado el precio
podran pedir que se les adjudique la parte que al renuente le habria correspondido y
se aplicaré lo dispuesto en los incisos anteriores.

Segln la doctrina?, indica que el derecho de compra es la prerrogativa que la ley le
concede a uno o a todos los comuneros demandados, de comprar los derechos de
los comuneros demandantes, pagando las cuotas respectivas, de acuerdo con el

avallo de la cosa. (pag 393 novena edicion)

Pese a que la demandada a reiterado su interés en usar este derecho, se le concede

el término establecido por la ley para que ratifique su interés.

Por lo expuesto, el JUZGADO SEGUNDO PROMISCUO MUNICIPAL de Salamina,
Caldas,

RESUELVE:

PRIMERO. DECRETAR la VENTA EN PUBLICA SUBASTA del inmueble
consistente en: “una casa de habitacién de un solo piso construida en bahareques y
tejas de barro pisos de madera con una cabida superficiaria de trecientos cuarenta
(340) metros cuadrados y alinderada de la siguiente manera: ##POR EL
OCCIDENTE QUE ES SU FRENTE CON LA CARRERA QUINTA, POR EL ORIENTE
QUE ES SU CENTRO O FONDO CON PROPIEDAD DE LOS HEREDEROS DE
JUAN TABARES, POR EL NORTE CON CASA Y SOLAR DEL SENOR RAFAEL
RENDON Y POR EL SUR CON CASA Y SOLAR DEL SENOR LUIS EMILIO
ARREDONDO###. Inmueble ubicado en la Carrera 5 No. 2-11 y 2-21 de Salamina,

2 Ramiro Bejarano Guzman, En su libro “Procesos declarativos, arbitrales y ejecutivos”



Caldas, identificada con el Folio de Matricula Inmobiliaria No. 118-1938 de la Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos de Salamina y Ficha -catastral
N°176530100000000180007000000000.

Lo anterior, dentro del presente proceso DIVISORIO adelantado por JOSE JAVIER
CASTANEDA TABARES, JORGE JOAM CASTANEDA DUQUE, FABIAN ARMANDO
CASTANEDA DUQUE, ALBA JANNETH CASTANEDA DUQUE, y CARLOS URIEL
CASTANEDA DUQUE, en contra de MARIA ARACELI CASTANEDA TABARES.

SEGUNDO: ORDENAR EL SECUESTRO y posterior REMATE del inmueble con folio
de matricula inmobiliaria N°118-1938. Se fijara fecha para el secuestro en caso de
que la demandada no realice la ratificacion de su interés en ejercer su derecho de

compra.

TERCERO: DISPONER que los gastos que demande este proceso, corran a cargo
de los comuneros a prorrata de sus derechos conforme al articulo 413 del C.G.P.

CUARTO: TENER como avallo comercial del predio objeto de este proceso, el
presentado por la parte demandante de ciento treinta y cinco millones de pesos
($135.000.000), por lo considerado. Sin embargo, conforme al articulo 411 del CGP,
las partes podran de comuan acuerdo sefialar el precio y la base del remate, antes de

fijarse fecha para la licitacion.

QUINTO: INFORMAR a la comunera demandada, lo dispuesto en el articulo 414 del
C.G.P., que indica que dentro de los tres (3) dias siguientes a la ejecutoria del auto
que decreta la venta de la cosa comun, cualquiera de los demandados podra hacer

uso del derecho de compra.

SEXTO: En caso de que la demandada no ejerza el derecho de compra dentro del
término establecido, se procedera al secuestro del inmueble y una vez practicado se

dispondré el remate en publica subasta conforme al articulo 411 del CGP.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE;

STEPHANNY AGUDELO OSORIO
Jueza

Firmado Por:
Stephanny Agudelo Osorio
Juez Municipal
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