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RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO
TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE VALLEDUPAR
SALA DE DECISION CIVIL-FAMILIA-LABORAL

JHON RUSBER NORENA BETANCOURTH
Magistrado Sustanciador

AUTO DE SUSTANCIACION CIVIL
01 de abril de 2022

“TRASLADO AL NO RECURRENTE DE LA SUSTENTACION DEL RECURSO DE
APELACION”

RAD: 20-001-31-03-005-2016-00131-03 Proceso verbal RESPONSABILIDAD CIVIL CONTRACTUAL promovido por
EFRAIN ALBERTO ARMENTA FUENTES contra INVERSIONES GUTIERREZ PUMAREJO Y OTROS

Atendiendo lo establecido en el inciso 3° del Articulo 14 del Decreto Legislativo No. 806
del 4 de junio de 2020?, por medio del cual el Ministerio de Justicia y del Derecho adopta
medidas para implementar las tecnologias de la informacién y las comunicaciones en las
actuaciones judiciales, agilizar los procesos judiciales y flexibilizar la atencién a los
usuarios del servicio de justicia en el marco del Estado de Emergencia Econdmica, Social
y Ecoldgica que enfrenta el pais por la pandemia producida por el Covid — 19, y que de
acuerdo con su parte motiva debe ser aplicado tanto a los asuntos en curso como a los
nuevos, se tiene que:

Mediante auto del 01 de marzo de 2022, notificado por estado del 02 de marzo de 2022,
se corrid traslado por el termino de 5 dias para sustentar el recurso de apelacion
realizandolo en debida forma, escrito que se anexa al presente auto para conocimiento
del no recurrente.

De igual forma, avizora esta Colegiatura que la Secretaria del Tribunal Superior corrid
traslado a la parte no recurrente de conformidad con lo reglado en el articulo 110 del
CGP, el dia 15 marzo de 2022, siendo procedente realizarlo de acuerdo al decreto 806
de 2020, por tanto, se procedera a dejar sin efecto dicha actuacion, para ordenar el
traslado correspondiente.

1 Articulo 14. Apelacién de sentencias en materia civil y familia. El recurso de apelacién contra sentencia
en los procesos civiles y de familia, se tramitara asi:

(.)

Ejecutoriado el auto que admite el recurso o el que niega la solicitud de pruebas, el apelante debera
sustentar el recurso a mas tardar dentro de los cinco (5) dias siguientes. De la sustentacién se correra
traslado a la parte contraria por el término de cinco (5) dias. Vencido el término de traslado se proferird
sentencia escrita que se notificard por estado. Si no se sustenta oportunamente el recurso, se declarara
desierto.




RAD: 20-001-31-03-005-2016-00131-03 Proceso verbal RESPONSABILIDAD CIVIL CONTRACTUAL promovido por EFRAIN
ALBERTO ARMENTA FUENTES contra INVERSIONES GUTIERREZ PUMAREJO Y OTROS

En razon de lo anterior, se hace procedente dar aplicacion al articulo 14 del decreto 806
de 2020.

Asi las cosas, el despacho:
RESUELVE:

PRIMERO: DEJAR SIN EFECTO, el traslado secretarial realizado el dia 15 de marzo de
2022, por lo expuesto en la parte motiva.

SEGUNDO: CORRER TRASLADO del escrito de sustentacién del recurso de apelacion
presentado por la parte recurrente por el término de 5 dias contados a partir del dia
siguiente de la notificacion por estado del presente proveido.

TERCERO: En caso de existir pronunciamiento respecto de la sustentacién debera
allegarse por escrito, dentro del término sefialado, al correo electronico de la Secretaria
de la Sala Civil, Familia, Laboral del Tribunal Superior del Distrito Judicial de Valledupar,
Cesar secscftsvpar@cendoj.ramajudicial.gov.co. se entenderdn presentados
oportunamente si son recibidos antes del cierre de la Secretaria del dia en que vence el
término, es decir, antes de las seis de la tarde (6:00 p.m.) de conformidad con el inciso
4° del articulo 109 del CGP aplicable por remisidon normativa en materia laboral.

CUARTO: PONGASE A DISPOSICION de los apoderados la pagina web
http://www.tsvalledupar.com/procesos/notificados/ a través del médulo procesos,
encontrara adicional a las providencias proferidas en esta instancia los estados
correspondientes, ademas del proceso digitalizado y los audios de las audiencias
surtidas en primera instancia; para obtener clave de acceso comunicarse via WhatsApp
al numero 3233572911.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

SIN NECESIDAD DE FIRMAS
(Art. 7, Ley 527 de 1999, Arts. 2 inc. 2,
Decreto Presidencial 806 de 2020 Art 28;
Acuerdo PCSJA20-11567 CSJ)
JHON RUSBER NORENA BETANCOURTH

Magistrado Ponente
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SUSTENTACION APELACION SENTENCIA. RADICACION 2016-00131-01.

Juan Francisco Navarro Arzuaga <juanfco2903@hotmail.com>

he 09/032022 8:20

Para; Secretaria Sala Civil Familia Tribunal Supericr - Seccional Valledupar <secscftsvpar@cendoj.ramajudicial. gov.co>
CC: Cajal7s@hotmail.com <Cajal75@hotmalcom=

Doctor

JHON RUSBER NORENA BETANCOURTH

Magistrado Ponente Sala Civil-Familia-Laboral

Tribunal Superior Distrito Judicial de Valledupar

Valledupar, Cesar.

Ref. Radicacion 20-001-31-03-005-2016-00131-01. Proceso Verbal de Mayor Cuantia -Responsabilidad Civil-
promovido por EFRAIN ALBERTO ARMENTA FUENTES contra INVERSIONES GUTIERREZ PUMAREJOD.

Asunlo; Sustentacion Recurso de apelacion propuesto contra sentencia de fecha 15 de diciembre de 2020,

Para ser agregado al proceso con el cual se relaciona.

De ustedes, con sentido de respeto, atentamente,

Juan Francisco Navarro Arzuaga
M Abcgado

= ® 3173171335
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JHON RUSBER NORENA BETANCOURTH
Magistrado Ponente Sala Civil-Familia-Laboral
Tribunal Superior Distrito Judicial de Valledupar
Valledupar, Cesar.

Ref. Radicacion 20-001-31-03-005-2016-00131-01. Proceso Verbal de Mayor Cuantiza -
Responsabilidad Civil- promovido por EFRAIN ALBERTO ARMENTA FUENTES contra
INVERSIONES GUTIERREZ PUMAREJO.

Asunto: Sustentacion Recurso de apelacion propuesto contra sentencia de fecha 15 de diciembre
de 2020,

JUAN FRANCISCO NAVARRO ARZUAGA, abogado titulado y en ejercicio,
mayor de edad, domiciliado en Valledupar, identificado con la cedula de
ciudadania No. 77'009.169 del cupo numeérico asignado a Valledupar, Cesar,
portador de la T.P. No. 153.795 expedida por el Consejo Superior de
Judicatura, actuando en representacion judicial de la Parte Demandante en
este asunto, con el debido respeto ante usted concurro con el fin de
sustentar el Recurso de Apelacion propuesto en término, contra la sentencia
dictada en el proceso de la referencia, por el Juzgado Primero Civil del
Circuito de Valledupar, el 15 de diciembre de 2020.

Siendo lo primero precisar que dos imprecisiones anotadas en el auto que
admitié la alzada?, y a la vez dio traslado para sustentar la inconformidad
manifiesta ante el ad-quo, tales como endilgarle el inconformismo contra el
fallo a la parte demandada, siendo lo contrario, es decir, nosotros como
parte actora disentimos de la sentencia de primera instancia, la segunda
imprecision otorgarle autoria del fallo al Juzgado Quinto Civil del Circuito de
esta ciudad, pues éste lo dictd el Juzgado Primero Civil del Circuito de esta
ciudad. Esos dos errores, lo tomamos como un lapsus calami de quien
transcribe el proveido, per se no deslegitima, ni le resta fuerza a lo alli
ordenado.

El disenso contra el fallo que nos ocupa tiene como fundamento principal las
razones gue se esbozaron con la presentacion del recurso, las cuales no son
otras, que sl bien es cierto el contrato de compraventa se cumplio por las
partes, tanto vendedora como compradora, respecto al pago del precio
pactado vy la entrega de la cosa objeto del mismo, surge posterior a dicha
negociacion elementos que no se encontraban contenidos en dicho contrato,

! Apartes del aauto de fecha 1 de marzo de 2022. "1.En &l presente asunto se dicto decision de fondo

er primera instancia el dia 15 de diclembre de 2&2{:%@_5_:@_4;];@19_@__
Valledupar, la misma que rue prnferlda de forma oral frente a la cual se promovio regurso de
r el r i ema , apartando de forma oportuna los

reparos especificos”. (El texto original no tiene resalto, es creacion propia)
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bien sea de manera tdcita o expresa, y ello si le ocasiona perjuicios objeto
de indemnizacion al comprador. Me permito hacer esta aseveracion,
contrariando lo manifestado bajo juramento por el sefior GERARDO
GUTIERREZ PUMAREJO, en el Interrogatorio vertido en la audiencia
inicial, pues siempre de manera evasiva a las preguntas efectuadas por la
directora de la audiencia, al igual que las formuladas por el suscrito,
respecto a que concretara si para el momento de la escriturizacién de los
predios adquiridos por la sefiora GRACIA FUENTES DE ARMENTA, estos
contaban con alguna restriccion de construccién para edificios o propiedad
horizontal. Siempre contestd, reitero, evasivamente, que ello estaba
“implicito?”. Esa implicites, exciseme el término, no puede ser propia de un
contrato legalmente suscrito. Los contratos por naturaleza propia tienen sus
requisitos formales, y valga decir, deben ser concretos, no abstractos.

A manera de explicacion, si un comprador pretende la adquisicién de una
cosa (mueble o inmueble), no tiene la necesidad de manifestar al vendedor
para que la necesita o va utilizar. Por obvias razones, el uso que va a hacer
de la cosa debe ser legal. En el caso concreto la sefiora GRACIA FUENTES
DE ARMENTA, no tenia la obligacion de manifestar para que adquiria los
tres (3) lotes a la Sociedad GUTIERREZ PUMAREJO LTDA. Mi acotacion
en este punto, se debe a que el Representante legal de la Sociedad
vendedora, pretende en su interrogatorio dar por un hecho cierto que Ia
compradora tenia conocimiento que la adquisicion de los tres (3) lotes eran
para vivienda unifamiliar.

También se podria decir que la compra de los lotes en mencién se hizo de
manera anexa, es decir, uno junto a los otros, ello era con el fin de llevar a
cabo un proyecto de apartamentos para destinarlos a la propiedad
horizontal.

La compradora FUENTES DE ARMENTA, adquirio mediante escritura 2.236
del 31 f:IHe agosto de 2010, a INVERSINES GUTIERREZ PUMAREJIO Y
COMPANIA LIMITADA, tres lotes a saber:

Lote No. 1. Matricula inmobiliaria No. 190- 127982 310 M2
Lote No. 2. Matricula inmobiliaria No., 190- 127983 de 180 M2.
Lote No. 8. Matricula inmobiliaria No. 190- 127989 de 207 M2,

De las seis (6) clausulas contentivas en dicha escritura, no existe alguna
que hable de restriccion para el uso o usufructo de los bienes adquiridos.
Contrario sen su, si esta plasmado en |a clausula quinta, el SANEAMIENTO,
textualmente dice: "... libre de todo gravamenes, derechos de usufructo,
uso y habitacion,.... Servidumbres, limitaciones o condiciones de dominio...

vicios redhibitorio, en todo caso el vendedor se compromete a salir al
saneamiento...” (Lo resaltado es creacion propia, ajeno al texto original)

Ello si esta expresamente consagrado en el contrato, tanto es que se
manifesto. que esta libre de derechos de usufructo y uso, de andloga

* Segun la RAE. 1. adj. Incluido en atra cosa sin que esta lo exprese.



manera, que sin embargo el vendedor se comprometia a salir al
saneamiento,

Reiteramos, la fecha de dicho convenio, pacto o negociacion, siendo esta, el
31 de agosto de 2010.

Ahondando mas en el asunto, existe otra prueba dentro de |as foliaturas que
es de vital importancia en este caso concreto, la escritura publica No. 2.847
de fecha 19 de noviembre de 2009, mediante la cual INVERSIONES
GUTIERREZ PUMAREJO LIMITADA, siendo su Representante legal
GERARDO GUTIERREZ PUMAREJO, (la misma persona que evasivamente
en el interrogatorio no concreta si existia o no restriccion para construir
edificaciones de mas de dos pisos, sobre los lotes vendidos a la senora
GRACIA FUENTES DE ARMENTA), lotifica un lote de terreno con un area
bruta de 54.418.90 metros cuadrados, cuya matricula Inmobiliaria se
distinguia con el No. 190-106059 de la Oficina de Instrumentos Pubicos de
Valledupar, dividiendo dicho lote en 113 lotes, donde nacen, entre otras,
las matriculas inmobiliarias Nos. 190- 127982, 190-127983 y 190- 1279889.
Lotes hoy propiedad de mi mandante EFRAIN ALBERTO ARMENTA
FUENTES, ante el fallecimiento de su progenitora®, ocurrido el dia 18 de
diciembre de 2012, los cuales son objeto de esta Litis. En el nacimiento de
ese proyecto arquitectonico denominado "CIUDADELA ROSARIO REAL"
actualmente "UNIDAD INMOBILIARIA CERRADA ROSARIO REAL", no
se observa en dicha documento restriccion alguna de construccion hacia
arriba, hablando coloquialmente.

Respetuosamente considero que la sentencia debe revocarse, pues el Juez
de primera instancia no efectud un analisis somero del caso, y a priori,
estimd probadas las excepciones que la parte demandada denomind
“"Inexistencia de Responsabilidad Civil Contractual” y “Ausencia de Dano vy
Perjuicios”. De suerte, denego el resto de medios exceptivos.

Paso por alto el ad-quo gue la compra valida de los inmuebles por la
progenitora del hoy demandante, quien se legitima con la tradicion de los
inmuebles a traves de la Sucesion, y ese debate se zanjo en las foliaturas,
lo hizo sin restriccion alguna para construir edificaciones e mas de dos (2)
pisos, surgiendo ese impedimento solo con la escritura Publica 896 de fecha
16 de abril de 2012, con la creacion de un reglamento de propiedad
horizontal con vicios protuberantes, los cuales no menciono en esta
sustentacion por ser materia de otra debate juridico en esfera y area
diferente del derecho.

Tampoco se detuvo el ad-quo a analizar la prueba documental anexa a la
demanda, comunicacion de fecha 11 de abril de 2016, signada por el senor
FERNANDO LARA SALINAS, como Administrador Ciudadela Rosario Real
PH, mediante la cual, ante reguerimiento del demandante en este asunto,
manifiesta literalmente: “A este respecto hay que aclarar gue el ente
competente para decidir sobre el sometimiento al régimen de propiedad

? La sucesidn es un fendmeno juridico que consiste en el cambio del titular de una relacién juridica.
La sucesion procesal se produce cuando Ung persana acupa la posicion de otra en un proceso. Puede
sar por tres causas, por causa de muerte, por transmision del objeto litigieso o por intervencian
provocada.



horizontal no fue en su momento la asamblea general de propietarios, sino
la firma GUTIERREZ PUMAREJO, como propietaria inicial, atendiendo la
division material o lotificacion protocolizada en la escritura Plblica 2847 de
noviembre 19 de 2009". Traigo a colacion esta prueba, pues en la parte
motivacional de la sentencia se pretende exculpar a la demandada,
atendiendo que el Reglamento Horizontal no fue creacién suya. También
inadvirtio la Juzgadora inicial, la prueba que demuestra que la Demandada
Inversiones Gutierrez Pumarejo, tuvo intento fallido de modificar el uso de
suelo con un reglamento de Propiedad Horizontal denegado por la Oficina
de Instrumentos Publicos de Valledupar, mediante oficio No. ORIP DJ 3232
del 10 de junio de 2011,

Consideramos, muy respetuoso, como desacierto de la primera instancia, el
tratamiento dado a los dictamenes periciales que se aportaron con la
demanda, que le daban luz al proceso y el objetivo principal era probar el
monto del dafio causado y solicitado como indemnizacion. Nos dice la norma
contenida en el canon 235 el Codigo General del Proceso:

“Imparcialidad del perito. El perito desempefiara su labor con objetividad e
imparcialidad, y debera tener en consideracion tanto lo que pueda favorecer
como lo que sea susceptible de causar perjuicio a cualguiera de las partes.

Las partes se abstendran de aportar dictdmenes rendidos por personas en
quienes concurre alguna de las causales de recusacidn establecidas para los
jueces. La misma regla debera observar el juez cuando deba designar perito.

reciara el cumplimien ber r I

reglas de la sana critica, pudiendo incluso negarle efectos al dictamen
cuando existan circunstancias que afecten gravemente su credibilidad.

En |la audiencia las partes y el juez podran interrogar al perito sobre las
circunstancias o rezones gue puedan comprometer su imparcialidad.

PARAGRAFO. Mo se entenderd que el perito designado por la parte tiene interés
directo o indirecto en el proceso por el solo hecho de recibir una retribucion
proporcional por la elaboracion del dictamen. Sin embargo, se prohibe pactar
cualquier remuneracion que penda del resultado del litigio.” (El texto original
viene sin negrillado y subrayado)

La Juez de primera instancia, interpretando exegeticamente la norma
traida a colacion por el recurrente apoderado de la parte demandada,
desestima el valor probatorio de las experticias anexadas con la demanda.
No entra a valorar dichos dictamenes bajo el valor de la sana critica acorde
como lo dice la misma norma, debio integrar la objetividad e imparcialidad
de las experticias, una vez sopesadas la ratificacion de los mismos, v
cotejados con los aportados por la parte contraria para contradecirlos.
Empero, no se hizo de esa manera, sino gue de un tajo, se cercend la
prueba, dejando al demandante desprotegido ante esa situacion. No se
detuve a dilucidar si el dictamen aportado por el Arquitecto Armando
Oliveros Villar, le da luz al proceso, inobservo que la supuesta causal de
impedimento habia desaparecido, pues en la actualidad, es decir, al
momento de la audiencia el abogado familiar del perito, ya no fungia como
tal en este proceso. Se interrogara la sala las razones por las cuales no se
interpuso recurso contra la decision en la misma audiencia, v estas no son



tan

otras que lo preceptuado en la parte final del articulo 143 del Codigo
General del Proceso, que a letra dice:

“En el tramite de la recusacion el recusado no es parte y las providencias
que se dicten no son susceptibles de recurso alguno.”

Inexplicablemente, la Juez separa del proceso los dictamenes periciales del
Arquitecto Armando Oliveros Villar y el testimonio tecnico del Contador
Rodrigo Armenta Orozco, aportado como pruebas para sustentar la
demanda, sin embargo acoge y acepta los testigos técnicos que solicitd la
Parte Demandada para contradecir dichos peritazgo, y recepciono los
testimenios de la Contadora Etnia Esther Martinez Diaz y del Arquitecto
Wilson Zuleta Gonzalez, que conforme lo manifesto en la misma audiencia
el apoderado de la parte contraria, tenian como fin contradecir los ya
mencionados. Nos interrogamos, existio Lealtad Procesal o Igualdad entre
las partes?, claro gue no. Se cercenaron nuestros medios probatorios, y
contrario sen su, le brindan la oportunidad, doblemente, a la parte que
ocupa el extremo pasivo, de contradecir lo que ya se habia declarado
inexistente. La contadora Etnia Esther Martinez Diaz, se extendid vy
pretendio dar catedra de derecho en su version, a pesar gue al inicio dijo no
conocer a las partes, y alli hasta ejercié defensa de quién le pago los
honorarios por su dictamen. Habiéndose invertido el orden de los
testimonios técnicos. La Defensa de esta contadora fue mas juridica gue
contable, pues a una pregunta que el suscrito le hizo en ese tapico, gue
soportara contablemente la respuesta, mas sin embargo sigue citando
normas juridicas en sus respuestas. Termina la Juez dejando en firme el
dictamen, para luego ante mi intervencion sostener que queda en firme.
Bajo mi criterio los dictamenes no adquieren firmeza, pues estos deben
valorarse bajo los principios de la sana critica en el fallo que se dicte en cada
caso puntualmente.

Asi las cosas senor Magistrado y Sala Colegiada, las pruebas documentales
aportadas con la demanda, se cercenaron de manera flagrante, observe que
el testimonio técnico del Contador Rodrigo Armenta Orozco, se denego a
pesar que no era un dictamen, sino una certificacion, la directora del proceso
no comprendid la finalidad del testimonio técnico.

Ahora Magistrados que conforman la colegiatura, sin embargo del resto de
la documentacion se desprende aun latente el incumplimiento del contrato
signado entre la demandada Inversiones Gutiérrez Pumarejo como
vendedora y Gracia Fuentes de Armenta como compradora, por parte de
la primera de los mencionados, pues ese incumplimiento surge de la carga
no obligada a soportar por la compradora, respecto de la restriccion que
posterior a la adguisicion de los lotes, se le impuso para impedir su
construccion para edificacion superior a dos (2) pisos, con el sofisma de
distraccion en la utilizacion de los téerminos de viviendas unifamiliares y/o
multifamiliares®, pero sin concretar de donde nacid la restriccion, por qué se
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hizo para los lotes del hoy demandante, y no para los restantes lotes de la
Sociedad Demandada. Es entendible que la Sociedad Gutiérrez Pumarejo,
como un ente comercial su rol es netamente economico, es decir, esa
restriccion debid hacerse desde el inicio de la lotificacién del proyecto
Arquitectonico que posteriormente se denominé "UNIDAD
INMOBILIARIA CERRADA ROSARIO REAL”, vy no posterior a la venta
de los lotes que se pusieron a disposicion del mercado inmobiliario. Ello, si
lo que se pretendia, y en efecto se logrd era no tener competencia para
construccion de edificaciones de mas de tres pisos.

Por Gltimo, quiero redundar, a pesar que puede ser innecesario, ya que su
despacho suficientemente claro tiene dichos conceptos, o sea los atinentes
a la indemnizacion del deudor de una obligacién contractual, cuando sea
responsable de su incumplimiento, es necesario la constatacion de los
siguientes elementos:

1. Un hecho generador por parte del deudor;

29, La existencia de un dafio sufrido por el acreedor;

39. La existencia de un vinculo causal que una al hecho generador con el
dano sufrido por el acreedor; vy,

40, La constitucion en mora del deudor.

Para analizar el elemento hecho generador, nos centraremos en las normas
establecidas en el Codigo Civil. Primero analizaremos el articulo 1546 vy la
necesidad de valorar la conducta del deudor, vy a la vez analizar diferentes
obligaciones establecidas en el Codigo Civil, gue prescinden de la valoracion
de dicha conducta para configurar el incumplimiento contractual, bastando
acreditar la inejecucion de lo prometido o pactado. Consecuencia de esto
ultimo, el deudor se ve imposibilitado de probar el cumplimiento de su
obligacion a través de la prueba de su debida diligencia.

La obligacion contractual nace tras el acuerdo de voluntades que forman el
contrato, donde, por una parte, esta el derecho del acreedor vy, por otra,
esta el deber del deudor, siendo el objeto del acuerdo |la prestaciéon debida.
Tradicionalmente, se define obligacion como el vinculo juridico existente
entre personas determinadas, en virtud de la cual una de ellas, el deudor,
se encuentra en la necesidad de dar, hacer o no hacer alguna cosa, respecto
de la otra, el acreedor. Lo normal es que se cumpla con lo pactado, pero,
éque ocurre cuando no se cumple con ello? El Cédigo Civil, no nos entrega
una definicion de incumplimiento contractual, sin embargo, establece en sus
articulos 1556 a 1559 los efectos que produce dicha inejecucian, cual es la
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indemnizacion de los perjuicios. Segun dicho articulo, la indemnizacion de
los perjuicios se debe entre otras, a estas hipotesis:

10, Cuando no se cumplio con la obligacion;
cuando se cumplié imperfectamente; v,

29,  Cuando hubo cumplimiento, pero fuera del periodo estipulado.

En el caso que nos ocupa vemos con claridad meridiana que a pesar gue la
obligacién, en su fin primordial se cumplio de parte y parte, si existio un
incumplimiento imperfecto por parte de la vendedora (La demandada), en
lo atinente en la defectuosa entrega, gue se vicio posteriormente con la
restriccion para edificar, tantas veces citada en este asunto. Ahi en ese
punto esta la piedra angular de esta Litis. Consideramos que si existio un
Responsabilidad Civil Contractual, producto de esa imperfecta o defectuosa
entrega con posterior restriccion, que por obvias razones existio el Dano y
Perjuicio, solo atribuible a la parte demandada, es por ello, que solicitamos
la revocatoria del fallo que acogid el medio exceptivo sefalado.

Consecuencia de la revocatoria de la sentecia, se dictara en su defecto, un
fallo donde se declare civilmente responsable contractualmente a Ia
demandada INVERSIONES GUTIERREZ PUMAREJO Y COMPANIA
LIMITADA, declarando igualmente en la sentencia, que se produjo un Dano
y Perjuicios objeto de indemnizar. Consciente, que la actuacion irregular del
a-quo de desestimar los dictamenes periciales aportados con |la demanda,
dejo sin piso la manera de cuantificar el Dafo ocasionado a mi poderdante,
el ad-quem tiene dos opciones, a saber:

a). Dictar un fallo cuya condena se haga en abstracto acorde al contenido
del articulo 283 del Codigo General del Proceso?,

b). Acoger nuestra solicitud de nulidad que proponemos con base al articulo
133 numeral 5 del Codigo General del Proceso, que literalmente dice:

"5, Cuando se omiten las oportunidades para sclicitar, decretar o practicar

pruebas, o cuando se omite la practica de una prueba que de acuerdo con
la ley sea obligatoria”.

5 Articulo 283. Condena en concreto.

La condena al pago de frutos, intereses, mejoras, perjuicios U otra cosa semeajante;, se hara en la
sentencie par cantidad y valar determinados.

El juez de segunda instancia debera extender la condena en concreto hasta la fecha de la sentencia
de segunda instancia, aun cuando la parte beneficiada can ella no hubiese apelado.

En los casos en gue este ¢odigo autoriza la condena en abstracto se liguidara
que debera promover el interesado mediante escrito gue contenga la liguidacién motivada

a da bajo jur ntr los tr

En todo procesa jurisdiccional la valoracidn de dafios atenderd |los principios de reparacian integral y
equidad y observara los criterios técnicos actuariales.

I



Dicha nulidad la invocamos teniendo como fundamento el articulo 134 del
estatuto proceso, que nos ensefa:

“Las nulidades podran alegarse en cualquiera de las instancias antes de que se
dicte sentencia i esta, si ocurrieren en

Indudablemente la nulidad deprecada ocurre en la sentencia, pues en ella
se cerceno el derecho al decreto y recepcion de la prueba pericial solicitada
con la demanda, vy con ello el pronunciamiento de primera instancia no conto
con los elementos probatorios para cuantificar el Dafo y Periuicios
solicitados con las pretensiones. Debera entonces, la Colegiatura, al acoger
esta tesis devolver el proceso al ad-quo, para que practigue la ratificacion
de los dictamenes anotados y sopesarlos bajo el principio de la sana critica
con los que aporto la parte demandada.

Por esas sencillas y concretas razones es gue de manera respetuosa solicito
de la Sala, la revocatoria del fallo en estudio acogiendo alguna de las dos
eventualidades propuestas en esta sustentacion de apelacion,

Del sefor Magistrado Ponente y restantes que integran la Sala, con sentido
de respeto, atentamente,

e N

JUAN FRANCISCO NAVARRO ARZUAGA
CC No. 77'009.169 expedida en Valledupar, Cesar.
T. P. N© 153.795 del Consejo Superior de la Judicatura.

PD: LE ESTUY ENVIANDO COPIA DE ESTA SUSTENTACION AL APODERADC DE LA PARTE CONTRARIA, AL CORREQ
QUE LE ENCUENTRO REGISTRADO EN ESTE ASUNTO, cajal75@hotmail.com , ACORDE AL DECRETO 806 DE
2020

Carrera 14 No. 13C-18, Esquina, Oficina 203} juanfoo?903@hotmail.com
123171355/ Tel. B B2 20015
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SUSTENTACION APELACION SENTENCIA. RADICACION 2016-00131-03,

Juan Francisco Navarro Arzuaga <juanfco2903@hotmail.com>
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Para: Secretaria Sala Civil Familia Tribunal Superior - Seecional Valledupar <secscftsvpar@cendojramajudicial gov.co»
CC Cajal7s@hotmail.com <Cajal T5@hotmail. com:>

Doctor

JHON RUSBER NORENA BETANCOURTH
Magistrado Ponente Sala Civil-Familia-Laboral
Tribunal Superior Distrito Judicial de Valledupar
Valledupar, Cesar.

Ref. Radicacion 20-001-31-03-005-2016-00131-01. Proceso Verbal de Mayor Cuantia -Responsabllidad Civil-
promovido por EFRAIN ALBERTO ARMENTA FUENTES contra INVERSIONES GUTIERREZ PUMAREJO.

Asunto: Sustentacian Recurso de apelacidn propuesto contra sentencia de fecha 15 de diciembre de 2020,

PRESENTANDO LAS DEBIDAS EXCUSAS, LE ESTOY PRESENTADO LA SUSTENTACION DEL RECURSO DE
APELACION EN EL ASUNTO DE LA REFERENCIA, AUTORIZANDOLOS PARA QUE SEA ESTE LA
SUSTENTACION QUE SE AGREGUE AL EXPDIENTE DIGITAL, Y NO SOBRECARGAR EL MISMO CON LAS DOS
SUSTENTACIONES.

DE USTEDES, CON SENTIDO DE RESPETO, ATENTAMENTE,

Juan Francisco Navarro Arzuaga
M Abogade
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Consultoria Legal Integral

Doctor B

JHON RUSBER NORENA BETANCOURTH
Magistrado Ponente Sala Civil-Familia-Laboral
Tribunal Superior Distrito Judicial de Valledupar
Valledupar, Cesar.

Ref. Radicacion 20-001-21-03-005-2016-00131-01. Proceso Verbal de Mayor Cuantia -
Responsabilidad Civil- promovide por EFRAIN ALBERTO ARMENTA FUENTES conftra
INVERSIONES GUTIERREZ PUMAREJD.

Asunto: Sustentacion Recursa de apelacion propuesto contra sentencia de fecha 15 de diciembre
de 2020.

JUAN FRANCISCO NAVARRO ARZUAGA, abogado titulado y en ejercicio,
mayor de edad, domiciliado en Valledupar, identificado con la cedula de
ciudadania No. 77'009.169 del cupo numerico asignado a Valledupar, Cesar,
portador de la T.P. No. 153.795 expedida por el Consejo Superior de
Judicatura, actuando en representacion judicial de la Parte Demandante en
este asunto, con el debido respeto ante usted concurro con el fin de
sustentar el Recurso de Apelacion propuesto en término, contra la sentencia
dictada en el proceso de la referencia, por el Juzgado Primero Civil del
Circuito de Valledupar, el 15 de diciembre de 2020.

Siendo lo primero precisar que dos imprecisiones anotadas en el auto que
admitio la alzada', y a la vez dio traslado para sustentar la inconformidad
manifiesta ante el ad-quo, tales como endilgarle el inconformismo contra el
fallo a la parte demandada, siendo lo contrario, es decir, nosotros como
parte actora disentimos de la sentencia de primera instancia, la segunda
imprecision otorgarle autoria del fallo al Juzgado Quinto Civil del Circuito de
esta ciudad, pues éste lo dicto el Juzgado Primero Civil del Circuito de esta
ciudad. Esos dos errores, lo tomamos como un lapsus calami de quien
transcribe el proveido, per se no deslegitima, ni le resta fuerza a lo alli
ordenado.

El disenso contra el fallo que nos ocupa tiene como fundamento principal las
razones que se esbozaron con la presentacion del recurso, las cuales no son
otras, que si bien es cierto el contrato de compraventa se cumplio por las
partes, tanto vendedora como compradora, respecto al pago del precio
pactado y la entrega de la cosa objeto del mismo, surge posterior a dicha
negociacion elementos que no se encontraban contenidos en dicho contrato,

! Apartes del aauto de fecha 1 de marzo de 2022, "1.En el presente asunto se dictd decision de fondo
en primera instancia el dia 15 de diciembre de 2020, _por el Juzgado 5 Civil del Circuito de
mp_a; la misma que fue prafernda ::IE fnrma cral frente a la cual se promovid recurso de

=] al de mandada, aportando de forma opartuna los
reparu_r. EE[}ECIFICGS [EI textu orlglnal no L:ene resalm es creacion propia)

x
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bien sea de manera tacita o expresa, y ello si le ocasiona perjuicios objeto
de indemnizacion al comprador. Me permito hacer esta aseveracion,
contrariando lo manifestado bajo juramento por el sefior GERARDO
GUTIERREZ PUMAREJO, en el Interrogatorio vertido en la audiencia
inicial, pues siempre de manera evasiva a las preguntas efectuadas por la
directora de la audiencia, al igual que las formuladas por el suscrito,
respecto a que concretara si para el momento de la escriturizacion de los
predios adquiridos por la sefiora GRACIA FUENTES DE ARMENTA, estos
contaban con alguna restriccion de construccién para edificios o propiedad
horizontal. Siempre contestd, reitero, evasivamente, que ello estaba
“implicito?”. Esa implicites, exciseme el término, no puede ser propia de un
contrato legalmente suscrito, Los contratos por naturaleza propia tienen sus
requisitos formales, y valga decir, deben ser concretos, no abstractos.

A manera de explicacion, si un comprador pretende la adquisicion de una
cosa (mueble o inmueble), no tiene la necesidad de manifestar al vendedor
para que la necesita o va utilizar. Por obvias razones, el uso que va a hacer
de la cosa debe ser legal. En el caso concreto |a sefiora GRACIA FUENTES
DE ARMENTA, no tenia la obligacion de manifestar para que adquiria los
tres (3) lotes a la Sociedad GUTIERREZ PUMAREJO LTDA. Mi acotacion
en este punto, se debe a que el Representante legal de la Sociedad
vendedora, pretende en su interrogatorio dar por un hecho cierto que la
compradora tenia conocimiento que la adquisicion de los tres (3) lotes eran
para vivienda unifamiliar,

También se podria decir que la compra de los lotes en mencion se hizo de
manera anexa, es decir, uno junto a los otros, ello era con el fin de llevar a
cabo un proyecto de apartamentos para destinarlos a la propiedad
horizontal.

La compradora FUENTES DE ARMENTA, adquirio mediante escritura 2.236
del 31 de agosto de 2010, a INVERSINES GUTIERREZ PUMAREJO Y
COMPANIA LIMITADA, tres lotes a saber:

Lote No. 1. Matricula inmaobiliaria No, 190- 127982 310 M2
Lote No. 2. Matricula inmobiliaria No. 190- 127983 de 180 M2,
Lote No. 8. Matricula inmobiliaria No. 190- 127989 de 207 M2,

De las seis (6) clausulas contentivas en dicha escritura, no existe alguna
que hable de restriccion para el uso o usufructo de los bienes adquiridos.
Contrario sensu, si esta plasmado en la clausula quinta, el SANEAMIENTO,
textualmente dice: “... libre de todo gravamenes, derechos de usufructo,
uso vy habitacién,.... Servidumbres, limitaciones o condiciones de dominio...

vicios redhibitorios, en todo caso el vendedor se compromete a salir al

saneamiento...” (Lo resaltado es creacion propia, ajeno al texto original)

Ello si esta expresamente consagrado en el contrato, tanto es que se
manifestd que esta libre de derechos de usufructo y uso, de andloga

* Segun la RAE. 1. adj. Incluido en otra cosa sin gque esta lo exprese.



manera, que sin embargo el vendedor se comprometia a salir al
saneamiento.

Reiteramos, la fecha de dicho convenio, pacto o negociacion, siendo ésta, el
31 de agosto de 2010.

Ahondando mas en el asunto, existe otra prueba dentro de las foliaturas que
es de vital importancia en este caso concreto, la escritura publica No. 2.847
de fecha 19 de noviembre de 2009, mediante la cual INVERSIONES
GUTIERREZ PUMAREJIO LIMITADA, siendo su Representante legal
GERARDO GUTIERREZ PUMAREJO, (la misma persona que evasivamente
en el interrogatorio no concreta si existia o no restriccion para construir
edificaciones de mas de dos pisos, sobre los lotes vendidos a la senora
GRACIA FUENTES DE ARMENTA), lotifica un lote de terreno con un area
bruta de 54.418.90 metros cuadrados, cuya matricula Inmobiliaria se
distinguia con el No. 190-106059 de la Oficina de Instrumentos Pubicos de
Valledupar, dividiendo dicho lote en 113 lotes, donde nacen, entre otras,
las matriculas inmobiliarias Nos. 190- 127982, 190-127983 y 190- 127989.

Lotes hoy propiedad de mi mandante EFRAIN ALBERTO ARMENTA
FUENTES, ante el fallecimiento de su progenitora’, ocurrido el dia 18 de
diciembre de 2012, los cuales son objeto de esta Litis. En el nacimiento de
ese proyecto arguitectonico denominado "CIUDADELA ROSARIO REAL"
actualmente "UNIDAD INMOBILIARIA CERRADA ROSARIO REAL"”, no

se observa en dicha documento restriccion alguna de construccion
hacia arriba, hablando cologuialmente.

Respetuosamente considero gque la sentencia debe revocarse, pues el Juez
de primera instancia no efectud un analisis a fondo del caso, y a priori,
estimd probadas las excepciones que la parte demandada denomino
"Inexistencia de Responsabilidad Civil Contractual” y "Ausencia de Dano y
Perjuicios”. De suerte, denego el resto de medios exceptivos.

Pasé por alto el a quo gque la compra valida de los inmuebles por la
progenitora del hoy demandante, quien se legitima con la tradicion de los
inmuebles a través de la Sucesion, y ese debate se zanjo en las foliaturas,

se hizo sin restriccién alguna para construir edificaciones de mas de
dos (2) pisos, surgiendo ese impedimento sélo a partir de la escritura Publica
896 de fecha 16 de abril de 2012, con la creacion de un reglamento de
propiedad horizontal con vicios protuberantes, los cuales no menciono en
esta sustentacion por ser materia de otra debate juridico en esfera y area
diferente del derecho.

Tampoco se detuvo el a quo a analizar la prueba documental anexa a la
demanda, comunicacion de fecha 11 de abril de 2016, signada por el sefor
FERNANDO LARA SALINAS, como Administrador Ciudadela Rosario Real
PH, mediante la cual, ante requerimiento del demandante en este asunto,
manifiesta literalmente: "A este respectc hay que aclarar que el ente
competente para decidir sobre el sometimiento al régimen de propiedad

? | a sucesion es un fenomeno juridico que cansiste en el cambio del titular de una relacion juridica,
La sucesién procesal se produce cuando una persona acupa |a posicion de otra en un proceso, Puede
ser por tres causas, por causa de muerte, por transmision del objeto litigloso o por intervencion
provocada,



horizontal no fue en su momento la asamblea general de propietarios, sino
la firma GUTIERREZ PUMAREJO, como propietaria inicial, atendiendo la
division material o lotificacion protocolizada en la escritura Publica 2847 de
noviembre 19 de 2008". Traigo a colacion esta prueba, pues en la parte
motivacional de la sentencia se pretende exculpar a la demandada,
atendiendo que el Reglamento Horizontal no fue creacion suya. También
inadvirtio la Juzgadora inicial, la prueba que demuestra que la Demandada
Inversiones Gutiérrez Pumarejo, tuvo intento fallido de maodificar el uso de
suelo con un reglamento de Propiedad Horizontal denegado por la Oficina
de Instrumentos Publicos de Valledupar, mediante oficio No. ORIP DJ 3232
del 10 de junio de 2011.

Consideramos, muy respetuoso, como desacierto de la primera instancia, el
tratamiento dado a los dictdmenes periciales que se aportaron con la
demanda, que le daban luz al proceso y el objetivo principal era probar el
monto del dano causado y solicitado como indemnizacion. Nos dice la norma
contenida en el canon 235 el Codigo General del Proceso:

"Imparcialidad del perito. El perito desempefiara su labor con objetividad e
imparcialidad, y debera tener en consideracion tanto lo que pueda favorecer
como |o que sea susceptible de causar perjuicio a cualquiera de las partes.

Las partes se abstendran de aportar dictamenes rendidos por personas en
guienes concurre alguna de las causales de recusacion establecidas para los
jueces, La misma regla debera observar el juez cuando deba designar perito.

El juez iara el limi d r nl

reglas de la sana critica, pudiendo incluso negarle efectos al dictamen
cuando existan circunstancias que afecten gravemente su credibilidad.

En la audiencia las partes y el juez podran interrogar al perito scbre las
circunstancias o razones que puedan compromeater su imparcialidad.

PARAGRAFO. No se entenderd que | perito designado por la parte tiene interes
directo o indirecto en el proceso por el solo hecho de recibir una retribucion
proporcional por la elaboracion del dictamen. Sin embargo, se prohibe pactar
cualguier remuneracion que penda del resultado del litigio.” (El texto original
viene sin negrillado y subrayado)

La Juez de primera instancia, interpretando erroneamente la norma traida
a colacion por el recurrente apoderado de la parte demandada, desestima
el valor probatoric de las experticias anexadas con la demanda. No entra
a valorar dichos dictamenes bajo el valor de la sana critica acorde a como
lo dice la misma norma, debio recaer sobre la objetividad e imparcialidad
de las experticias y verificar si tenian tales atributos, una vez ocurrida la
ratificacion de las mismas, v una vez cotejados los dictdmenes con los
aportados por la parte contraria para contradecirlos. Empero, no se hizo
de esa manera, sino que de un tajo, se cercend la prueba, dejando al
demandante desprotegido ante esa situacion. No se detuvo a dilucidar si
el dictamen aportado por el Arquitecto Armando Oliveros Villar, le da
luz al proceso, inobservo que la supuesta causal de impedimento habia
desaparecido, pues en la actualidad, es decir, al momento de la audiencia
el abogado familiar del perito, ya no fungia como tal en este proceso. Se
interrogara la sala las razones por las cuales no se interpuso recurso contra




la decision en la misma audiencia, y estas no son otras gue lo preceptuado
en la parte final del articulo 143 del Codigo General del Proceso, que a letra
dice:

“En el tramite de la recusacion el recusado no es parte y las providencias
que se dicten no son susceptibles de recurso alguno.”

Inexplicablemente, la Juez separa o excluye del proceso los dictamenes
periciales del Arquitecto Armando Oliveros Villar y el testimonio técnico
del Contador Rodrigo Armenta Orozco, aportados como pruebas para
sustentar la demanda, sin embargo acoge vy acepta los testigos técnicos que
solicito la Parte Demandada para contradecir dichos peritajes, y recepciono
los testimonios de la Contadora Etnia Esther Martinez Diaz y del
Arquitecto Wilson Zuleta Gonzalez, que conforme lo manifesto en la
misma audiencia el apoderado de la parte contraria, tenian como fin
contradecir los ya mencionados. Nos interrogamos, existio Lealtad Procesal
o Igualdad entre las partes? Claro que no. Se cercenaron nuestros medios
probatorios, y contrario sensu, le brindan la oportunidad, doblemente, a la
parte gue ocupa el extremo pasivo, de contradecir lo que ya se habia
declarado inexistente. La contadora Etnia Esther Martinez Diaz, se
extendio y pretendio dar catedra de derecho en su version, a pesar gue al
inicio dijo no conocer a las partes, y alli hasta ejercio defensa de quien le
pago los honorarios por su dictamen. Habiéendose invertido el orden de los
testimonios técnicos. La Defensa de esta contadora fue mas juridica gue
contable, pues a una pregunta gque el suscrito le hizo en ese topico, que
soportara contablemente la respuesta, no lo hizo y mas sin embargo siguid
citando normas juridicas en sus respuestas. Termina la Juez dejando en
firme el dictamen, para luego ante mi intervencion sostener que queda en
firme. Bajo mi criterio los dictamenes no adquieren firmeza, pues estos
deben valorarse bajo los principios de la sana critica en el fallo que se dicte
en cada caso puntualmente.

Asi las cosas senor Magistrado v Sala Colegiada, las pruebas documentales
aportadas con la demanda, se cercenaron de manera flagrante, observe gue
el testimonio técnico del Contador Rodrigo Armenta Orozco, se denego a
pesar que no era un dictamen, sino una certificacion, la directora del proceso
no comprendio la finalidad del testimonio tecnico.

Ahora, Magistrados que conforman la colegiatura, sin embargo de la
exclusion de nuestras aludidas pruebas, del resto de la documentacion se
desprende aun latente el hecho generador del perjuicio y que referencia la
situacion que involucra el contrato signado entre la demandada
Inversiones Gutiérrez Pumarejo comao vendedora vy Gracia Fuentes de
Armenta como compradora, hecho aquel cuya autoria es atribuible a la
primera de los mencionados, hecho o actuacion que impuso una carga no
obligada a soportar por la compradora, respecto de la_restriccion que
posterior a la adguisicion de los lotes, se le impuso, para impedir su
construccion para edificacion superior a dos (2) pisos, con el sofisma de
distraccion en la utilizacion de los terminos de viviendas unifamiliares y/o

multifamiliares?, pero sin concretar de donde nacio la restriccién, y por

* Antes de pasar a la diferencia entre vivienda unifamiliar y multifamiliar, es bueno entender lo gue
define el concepto de vivienda, De acuerdo a la Real Academia Espaniola (RAE), es un "lugar cerrado
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qué se hizo para los lotes del hoy demandante, v no para los
restantes lotes de la Sociedad Demandada. £s entendible que la

Sociedad Gutiérrez Pumarejo, como un ente comercial, su rol es netamente
economico, es decir, esa restriccidon en caso tal ha debido hacerse desde
el inicio de la lotificacion del provecto Arguitectdnico gue posteriormente se
denoming "UNIDAD INMOBILIARIA CERRADA ROSARIO REAL"”, v no
posterior a la venta de los lotes que se pusieron a disposicion del mercado
inmobiliario. Ello, si lo que se pretendia, y en efecto se logrd, era no tener
competencia para construccion de edificaciones de mas de tres pisos.

Por ultimo, quiero redundar, a pesar que puede ser innecesario, ya gue su
despacho suficientemente claro tiene dichos conceptos, o sea los atinentes
a la indemnizacion del deudor de una obligacion contractual, cuando sea
responsable de su incumplimiento, es necesario la constatacion de los
siguientes elementos:

1°, Un hecho generador por parte del deudor;

20, La existencia de un dano sufrido por el acreedor;

39, La existencia de un vinculo causal que una al hecho generador con el
dafo sufrido por el acreedor; v,

49, La constitucion en mora del deudor.

Para analizar el elemento hecho generador, nos centraremos en las normas
establecidas en el Cédigo Civil. Primero analizaremos el articulo 1546 vy la
necesidad de valorar la conducta del deudor, vy a la vez analizar diferentes
obligaciones establecidas en el Cédigo Civil, que prescinden de la valoracién
de dicha conducta para configurar el incumplimiento contractual, bastando
acreditar la inejecucion de lo prometido o pactado. Consecuencia de esto
ultimo, el deudor se ve imposibilitado de probar el cumplimiento de su
obligacion a través de la prueba de su debida diligencia.

La obligacion contractual nace tras el acuerdo de voluntades que forman el
contrato, donde, por una parte, esta el derecho del acreedor y, por otra,
esta el deber del deudor, siendo el objeto del acuerdo la prestacion debida.
Tradicionalmente, se define obligacion como el vinculo juridico existente
entre personas determinadas, en virtud de la cual una de ellas, el deudor,
se encuentra en la necesidad de dar, hacer o no hacer alguna cosa, respecto
de la otra, el acreedor. Lo normal es que se cumpla con lo pactado, pero,
cque ocurre cuando no se cumple con ello? El Codigo Civil, no nos entrega
una definicion de incumplimiento contractual, sin embargo, establece en sus
articulos 1556 a 1559 los efectos que produce dicha inejecucidn, cual es la

¥ cubierto para ser habitado por personas”. Al ampliar esta definicion visualizamos a la vivienda como
el lugar donde ocurren la mayor parte de |a actividades que marcan el dia a dia de una persona; aqui
comparte espacio con ofras personas, ya sea su familia o amigos; duerme y descansa; come (quiza
hasta prepara sus alimentos), guarda sus pertenencias y es el punto de partida y regreso para realizar
otras actividades: laborales, sociales o de entretenimiento. En primera instancia, esta la vivienda
unifamiliar, en la cual el inmueble es habitade por una sola familia, vy aqui se distinguen tres
categorias:

Por otra parte, esta |a vivienda multifamiliar, la cual as construida con el objetive de que
sean varias las familias que habiten el inmueble, sin que esto signifigue gque la convivencia sea
obligada. Aqui hay servicios y bienes gue se comparten, por ejemplo escaleras y ascensores; sistema
de seguridad; servicio de recoleccién de basura; areas comunes como pueden ser albercas, gimnasio
o salones de eventos, entre atros.
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indemnizacion de los perjuicios. Segun dicho articulo, la indemnizaciéon de
los perjuicios se debe entre otras, a estas hipotesis:

19, Cuando no se cumplié con la obligacion; cuando se cumplio
imperfectamente; v,

20, Cuando hubo cumplimiento, pero fuera del periodo estipulado.

En el caso que nos ocupa vemos con claridad meridiana que a pesar que la
obligacién, en su fin primordial se cumplié de parte y parte, si existio un
cumplimiento imperfecto por parte de la vendedora (La demandada), en lo
atinente en la defectuosa entrega, que se vicid posteriormente con la
restriccion para edificar, tantas veces citada en este asunto. Ahi en ese
punto esta la piedra angular de esta Litis. Consideramos que si existia un
Responsabilidad Civil Contractual, producto de esa imperfecta o
defectuosa entrega con posterior restriccion, que por obvias razones
ocasiono el Dafio y Perjuicio, solo atribuible a la parte demandada, es por
ello, que solicitamos la revocatoria del fallo que acogid el medio exceptivo
senalado.

Sea la oportunidad para, sin perjuicio de lo que se viene diciendo, precisar:

Mas alla de la modalidad de responsabilidad en que se pueda encuadrar, en
este caso, la responsabilidad de la parte demandada, contractual -si se le
mira el origen de la situacion que fue la compraventa de los inmuebles-, o
extra contractual -si se aprecia que el hecho gue le censuramos a |la
demandada tiene lugar dos anos despues de la fecha y perfeccionamiento
del contrato-, lo cierto es que aparece perfectamente identificable el hecho
como tal gue se atribuye a la parte demandada, a partir del cual se genera
perjuicio al sucesor de la otrora compradora, quien, por causa de aquel
hecho o actuacion, encuentra una dificultad, limitante o restriccion, para su
proyecto de construccion, concebido y visualizado para llevarse a cabo
segln la realidad juridica que se derivaba de aguella compraventa que
genero la traslacion del derecho real de propiedad consaolidandose en cabeza
de la compradora, al registrar el titulo, y posteriormente en mi poderdante,
por sucesion. La linea de trasmision del derecho real de dominio es clara y
el derecho real no tenia gravamen ni limitante ni restriccion algunos, el que
artificiosa y falazmente se vino a introducir a posteriori de todo aguello, en
forma unilateral de parte de la demandada, causandose de ahi el dafo y los
perjuicios objeto de la demanda, cuya verificacién y cuantificacion
constituye objeto de este proceso.

Por cuenta de la actuacion erronea de la operadora judicial, a la parte que
represento se le vulnero el derecho a probar, a valerse y constituir como
tales las presentadas con la demanda, en referencia de los dictamenes
periciales y las negadas declaraciones de los autores de dictamen y
certificacién. Aun asi, en gracia de discusion, la Juez tampoco hace un
ponderado analisis de las pruebas restantes obrantes en el proceso,
aplicando las reglas de la sana critica, como para permitirse analizar, y
notar, la existencia irrefutable de un hecho cierto y determinado, posterior
a la situacion contractual -aunque referido a ella-, cuyo autor es plenamente
identificable (la demandada), a partir del cual se generé una modificacion
unilateral e indebida de la situacidn juridica propia de los referidos
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inmuebles, y que implicaban una “"novedosa” y unilateral restriccion que
pasaba a afectar el derecho real principal de propiedad, y que no existia al
momento de ser adquirido (el derecho real), lo que, por ende, causo el dafio
y perjuicios, cuya indemnizacion o reparacion son los gue reclaman
judicialmente.

Hecha la digresion a manera de precision, se prosigue y culmina, de la
siguiente manera:

Lo anotado conduce a pedir, a la superioridad funcional, revocar la sentencia
objeto del recurso de apelacion. A nuestra manera de ver, en el proceso no
existe base para sustentar una decision como la tomada en primera
instancia, salvo que sea producto, como en este caso, de una indebida
motivacion y apreciacion probatoria, por demas de una flagrante
vulneracion del derecho a probar, por cuenta de la Juez.

Consecuencia de la revocatoria de la sentecia, se dictara en su defecto, un
fallo donde se declare civilmente responsable a la demandada
INVERSIONES GUTIERREZ PUMAREJO Y COMPANIA LIMITADA,
declarando igualmente en la sentencia, que se produjo un Dafo y Perjuicios
objeto de indemnizacion. Consciente, que la actuacién irregular del a-quo
de desestimar los dictamenes periciales aportados con la demanda, dejo sin
piso la manera de cuantificar el Dano ocasionado a mi paderdante, el ad-
guem tiene dos opciones, a saber;

a). Dictar un fallo cuya condena se haga en abstracto acorde al contenido
del articulo 283 del Codigo General del Proceso®,

b). Acoger nuestra solicitud de nulidad que proponemos con base al articulo
133 numeral 5 del Codigo General del Proceso, gue literalmente dice:

"5. Cuando se omiten las oportunidades para solicitar, decretar o practicar
pruebas, o cuando se omite la practica de una prueba gque de acuerdo con

la ley sea obligatoria”.

Dicha nulidad la invocamos teniendo como fundamento el articulo 134 del
estatuto proceso, gue nos ensena:

3 Articulo 283, Condena en concreto.

La condena al pago de frutos, intereses, mejoras, perjuicios u olra cosa semejante, se hard en la
sentencia por cantidad y valor determinados.

El juez de segunda instancla debera extender la condena en concreto hasta la fecha de |a sentencla
de segunda instancia, aun cuando la parte beneficiada con ella no hubiese apelado.

Casos en
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En todo proceso jurisdiccional la valoracion de dafios atendera los principios de reparacion integral y
equidad v observara los criterios técnicas actuariales,



*Las nulidades podran alegarse en cualquiera de las instancias antes de gue se
dicte sentencia o con posteridad a esta, si ocurrieren en ella.”

Indudablemente la nulidad deprecada inicia en la audiencia de pruebas y se
consolida luego en la sentencia, pues en ellas se cercenc el derecho al
decreto y recepcion de la prueba pericial solicitada con la demanda, y con
ello el pronunciamiento de primera instancia no contd con los elementos
probatorios para cuantificar el Dafioc y Perjuicios solicitados con las
pretensiones. Debera entonces, la Colegiatura, al acoger esta tesis devolver
el proceso al a-quo, para que practique la ratificacion de los dictamenes
anotados y sopesarlos bajo el principio de la sana critica con los que aporto
la parte demandada.

La norma, linea atras citada y trascrita (235 CGP), es suficientemente clara:

“Imparcialidad del perito. El perito desempenara su labor con objetividad
e imparcialidad, y debera tener en consideracion tanto lo que pueda
favorecer como lo que sea susceptible de causar perjuicio a cualquiera de
las partes.

Las partes se abstendran de aportar dictamenes rendidos por personas
en quienes concurre alguna de las causales de recusacion establecidas
para los jueces. La misma regla debera observar el juez cuando deba
designar perito.

El juez apreciard el cumplimiento de ese deber de acuerdo con las reglas de la
sana critica, pudiendo incluso negarle efectos al dictamen cuando existan
circunstancias que afecten gravemente su credibilidad.

En la audiencia las partes y el juez podran interrogar al perito sobre las
circunstancias o razones que puedan comprometer su imparcialidad.

(...)

Lo trascrito sianifica que el Legislador concibio que, en las circunstancias a
las que se refiere la norma, el Juez debe practicar la prueba, en cuyo
desarrollo apreciara, de conformidad con las reglas de la sana critica, el
cumplimiento del deber de objetividad e imparcialidad gue pesa sobre el
perito, pudiendo negqarf ctos al dicta uando exis
circunstancias que afecten gravemente su credibilidad, lo cual
impone, por logica, que deba practicar la prueba ya que es en esa practica
v desarrollo donde se podrd, con inmediacion, hacer la apreciacion sobre el
contenido de la prueba, para establecer si el mismo es objetivo e imparcial,
mas alla de la causa de impedimento que, para €l caso, opera como causal
de sospecha, tal cual opera para los testigos.

Negar la practica de |a prueba es obrar contrario al mandato del Legislador
que ordena practicarla, y apreciarla, asi sea negandole efectos, al
dictamen, si encuentra circunstancias que afecten gravemente su
credibilidad. Se subraya dictamen para indicar que antes de practicar la
prueba no hay dictamen en si, y si se niega la practica, el juez se niega a si
mismo la oportunidad de establecer cuan objetivo y creible es el contenido
de la prueba, para estimarla o negarle efectos, como a priori hizo en este
caso.



Por esas sencillas y concretas razones es que de manera respetucsa se
solicita a |la Sala, la revocatoria del fallo en estudio acogiendo alguna de las
dos eventualidades propuestas en esta sustentacion de apelacion.

Del senor Magistrado Ponente y restantes que integran la Sala, con sentido
de respeto, atentamente,

—— \_‘\——\

JUAN FRANCISCO NAVARRO ARZUAGA
CC No. 77'009.169 expedida en Valledupar, Cesar.
T. P. N® 153.795 del Consejo Superior de la Judicatura.
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