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Auto resuelve Excepcidn Previa
Proceso  :Verbal
Radicacién :630013103001-2021-00253-00

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO

Armenia Quindio, treinta y uno de mayo de dos mil veintidds

Se decide mediante la presente providencia, la excepcidn previa presentada por la

legales, establecida en el numeral 9 del articulo 100 del C.G.P.

LA EXCEPCION

Se fundamenta en que la escritura publica No. 2033 del 14 de agosto de 2020 de la
Notaria Primera de Armenia estipula que el pago del valor del inmueble y su
financiacion se dio por parte de otras dos personas, esto es BANCO CAJA SOCIAL a
guien se constituyé hipoteca abierta y sin limite de cuantia por un valor de
$70.000.000 y Caja de Compensacién Comfenalco Quindio, quien otorgé subsidio de
vivienda por $ 24.843.480.

Que toda vez que las personas juridicas intervinieron en la financiacién de la vivienda
y ante el posible resultado y pretensiones del extremo activo, se debe decidir dentro
de la presente Litis que pasard con la garantia constituida a favor del Banco Caja Social
S.A.y el subsidio otorgado por la Caja de Compensacién, lo anterior en virtud a la

pretension de devolucidn total del dinero.

PRONUNCIAMIENTO DE LA PARTE CONTRARIA

Se realizd el traslado por medio de correo electrdnico sin que hubiera presentado

pronunciamiento.

PARA RESOLVER SE CONSIDERA

Estamos frente a un proceso declarativo con pretensién econdmica en virtud de una
responsabilidad civil contractual. EI negocio juridico sobre el cual se basa el
pedimento de la demanda recae sobre compraventa realizada mediante la escritura

publica No. 2033 el dia 14 de agosto de 2020.
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En esta ocasion le asiste razdn a la parte demandada de manera parcial, toda vez que
la definicién del asunto no necesariamente es igual para el comprador que para el

acreedor hipotecario.

Lo anterior teniendo en cuenta que el acreedor hipotecario no es parte del negocio
juridico, toda vez que su acreencia viene precisamente de un relacién juridica entre
este y su deudor hipotecario, siendo entonces un tercero ajeno a larelacién que tiene
el comprador y el vendedor, razén por la que no existe ni por pasiva ni activa un Litis

consorte con dicha entidad bancaria.

Dice el articulo 61 del C.G.P. lo siguiente: “Cuando el proceso verse sobre relaciones o
actos juridicos respecto de los cuales, por su naturaleza o por disposicién legal, haya de
resolverse de manera uniforme y no sea posible decidir de mérito sin la comparecencia

de las personas que sean sujetos de tales relaciones o que intervinieron en dichos actos”

Sobre el tema, ha indicado la Sala de Casacidn Civil de la Corte Suprema de Justicia:

[E]ste asunto apremid la integracién del contradictorio con todas las personas
gue fungieron como partes en el contrato cuya nulidad absoluta se demanda,
constituyéndose un tipico caso de litisconsorcio necesario, que se presenta
cuando por la indole de la relacién sustancial la sentencia debe ser unica para
todos los intervinientes, de alli que todos quienes fueron parte en aquella
también deban ser convocados para conformar la relacién juridico procesal. Tal
connotacidn es indiscutible en un caso en el que se ataca frontalmente la validez
de un contrato atribuyéndole vicios por objeto y causa ilicitos, de ahi que
cualquier decisién que al respecto llegare a adoptarse debe ser uniforme para
todos los participantes en ese acuerdo de voluntades, pues seria inconcebible que
el mismo resultara lapidado frente a unos contratantes, pero subsistiera frente a

otros.». (CSJ AC2823-2019, 18 Jun 2019, Rad. 2019-01644-00).

Es claro entonces que en los asuntos de naturaleza contractual, abarcando todo el
espectro de pretensiones (resolucién, nulidad, cumplimiento, reclamacién de
perjuicios) se torna indispensable la concurrencia de todos aquellos que hayan

celebrado el acuerdo negocial.
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Situacion diferente acontece con la Caja de Compensacién de Comfenalco Quindio,
quien entregé un subsidio a la parte aqui demandante para la compra de vivienda, el
cual podria verse afectado con la decisién que se llegare a tomar dentro del presente
proceso, sin que este claro si ello puede reflejarse en la devolucién monetaria del
mismo o no a la parte demandante, en el caso de salir avante la pretension tercera
gue dice; “Que se condene a la sociedad CONSTRUCTORA HERMON S.A.S. a pagar una
indemnizacién por el dano emergente, consistente en el valor pagado por dicho
inmueble, por la suma de CIENTO DIECIOCHO MILLONES DE PESOS ($ 118.000.000), valor
que fue pagado por la compraventa del bien inmueble, en razén a los defectos
insaneables para el cumplimiento de la garantia legal del bien inmueble dado en venta”
o si por el contrario se ordena su devolucién a la Caja de Compensacién, razén por la

cual se ordenara la vinculacion de esta ultima como Litis consorte por activa.

Para lo anterior, debera tenerse en cuenta lo dispuesto en la Ley 3% de 1991:

“Articulo 8°.- El Subsidio Familiar de Vivienda sera restituible al Estado cuanto el
beneficiario transfiera el dominio de las solucién de vivienda o deje de residir en ella
antes de haber transcurrido cinco afios desde la fecha de su asignacién, sin mediar
permiso especifico fundamentado en razones de fuerza mayor definidas por el
reglamento.

También serd restituible el subsidio si se comprueba que existié falsedad o
imprecisién en los documentos presentados para acreditar los requisitos establecidos

para la asignacion del subsidio”.

Indica la Ley 1537 de 2012:

“ARTICULO 23. SUSTITUCION DE HOGARES EN PROYECTOS DE VIVIENDA. Cuando el
Subsidio Familiar de Vivienda se encuentre sin legalizar, esté vinculado a un proyecto
de vivienda y el beneficiario renuncie al mismo, o sea revocado, podra entregarse a
un nuevo hogar que cumpla con las condiciones de acceso al mismo, mediante acto
administrativo expedido por la entidad otorgante, sin efectuar la devolucién de los

recursos al Tesoro Nacional”.

Por lo analizado, es posible que en la sentencia deba analizarse qué suceda con los
recursos provenientes del subsidio y ante una eventual prosperidad de lo pedido,
esclarecer qué destinacién debe darse a esta parte del precio y, al ser pagado por la

Caja de Compensacion, ésta debera ser escuchada en este proceso.
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En conclusién sale avante parcialmente la excepcién previa propuesta por la

demandada.

No habra condena en costas, por la prosperidad parcial de la excepcidn.

Por lo expuesto, el Juzgado Primero Civil del Circuito de Armenia Quindio,

RESUELVE

PRIMERO: DECLARAR NO PROSPERA la excepcidn previa propuesta por la parte
demandada consistente en “Ineptitud de lademanda por falta de los requisitos legales”
establecida en el numeral 9 del articulo 100 del C.G.P. en relacién con el BANCO CAJA

SOCIAL S.A. por las razones anteriormente expuestas.

SEGUNDO: DECLARAR PROSPERA la excepcidén previa propuesta por la parte
demandada consistente en “Ineptitud de lademanda por falta de los requisitos legales”
establecida en el numeral 9 del articulo 100 del C.G.P. en relacién con la CAJA DE
COMPENSACION COMFENALCO QUINDIO, por las razones anteriormente expuestas,
razén por la cual se ordena la vinculaciéon de esta ultima como Litis consorte por
activa. Se concede el término de treinta dias a la parte demandante para que proceda

a la notificacién personal de la mencionada entidad.

NOTIFIQUESE,

JMLD.

Firmado Por:

Maria Andrea Arango Echeverri
Juez Circuito
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Civil 001
Armenia - Quindio
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