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JUZGADO OCTAVO CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD
Medellin, once de octubre de dos mil veintitrés

PROCESO VERBAL - ENTREGA TRADENTE AL

ADQUIRIENTE-
DEMANDANTE SIMON BETANCUR RESTREPO Y/OTROS
DEMANDADO MARIA IRENE DAVID USUGA
INSTANCIA SEGUNDA
SENTENCIA No. 004
RADICADO 05001-40-03-020-2021-00465-02
ASUNTO CONFIRMA SENTENCIA

OBJETO

Se procede a decidir el recurso de apelacion interpuesto por la parte demandada
en contra de la sentencia proferida por el JUZGADO VEINTE CIVIL MUNICIPAL DE
ORALIDAD DE MEDELLIN el 8 de noviembre de 2022, dentro del proceso verbal
con demanda de entrega del tradente al adquiriente adelantado por ALEXANDRA
SUSANA MEJfA, SIMON BETANCUR RESTREPO, DANIEL MARIN ECHEVERRI,
CLAUDIA CRISTINA MESA ESCOBAR, MARIA JOSE MESA ESCOBAR, JUANITA MESA
MARTINEZ y VERONICA MESA MARTINEZ en contra MARIA IRENE DAVID USUGA.

Preliminarmente se deja consignado que esta decision se emite por escrito,
acogiendo lo dispuesto en el articulo 12 de la Ley 2213 de 2022, que establece la
vigencia permanente del Decreto 806 de 2020, que expresamente establecié que,
si no hay lugar a practica de pruebas, el tramite y decision del recurso de apelacion

es por escrito.

Se agrega que en las consideraciones normativas se dijo: "que estas medidas, se
adoptaran en los procesos en curso y los que se inicien luego de la expedicion de

este decreto”.

ANTECEDENTES

Pretensiones. "PRIMERO: Se condene al demandado a realizar la entrega material
del inmueble identificado con matricula inmobiliaria No. 001-1156074, 001-
1156075, 001-1156076 ubicados en la calle 9 sur No. 54E - 25 zona sur de la
oficina de registro de instrumentos publicos de Medellin zona sur, a la parte

demandante atendiendo al derecho por ésta adquirido.
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SEGUNDO: Condenar al demandado al pago de las costas y agencias en derecho.”

Elementos facticos. Como sustento de sus pretensiones se sefiald que por medio
de escritura publica No.3.361 de la notaria diecisiete del circulo de Medellin, se
realizo la transferencia del dominio de los inmuebles identificados con matriculas
inmobiliarias No. 001-1156074, 001-1156075, 001-1156076 ubicados en la calle
9 sur No. 54E - 25 zona sur, inscritos en la oficina de registro de instrumentos
publicos de Medellin, por parte del sefior HECTOR ADRIAN RESTREPO DAVID, el
cual actud en representacién de la sefiora MARIA IRENE DAVID USUGA, quien
ostentaba el derecho real de dominio de dichos inmuebles, en favor de los
demandantes; que la escritura publica No.3.361, se encuentra debidamente
registrada en la oficina de registro de instrumentos publicos; y que sobre dichos

inmuebles no se ha realizado |la entrega material a los compradores.

Tramite e integracion del contradictorio. La demanda fue admitida el 9 de junio
de 2021, y se ordend la notificacién de la parte demandada segun las disposiciones
de los articulo 290 y ss. del CGP y el decreto 806 de 2020.

Mediante apoderado judicial, la demandada, en término oportuno dio contestacidn
a la demanda, por lo que el juzgado la tuvo en cuenta y procedid a correr traslado

a la parte demandante de las excepciones de mérito propuestas (C01, pdf.33).

Propuso como excepciones de mérito la demandada, las denominadas: 1)
prejudicialidad, II) falta de cumplimiento de formalidades en la delegacién, III)

falta de pago del precio y IV) contrato no cumplido.

Perfeccionada la relacion juridico procesal entre las partes se decretaron las
pruebas y realizaron audiencias de que tratan los articulos 372 y 373 del C. General

del Proceso, corriendo traslado para alegar y dictando sentencia.

LA SENTENCIA APELADA

En audiencia del 8 de noviembre de 2022 el JUZGADO VEINTE CIVIL MUNICIPAL
DE ORALIDAD DE MEDELLIN dicté sentencia en la que declard no probadas las
excepciones opuestas por la demandada, para en su lugar, acceder a las
pretensiones de la accidn, condenando a la demandada a la entrega material de los

inmuebles pedidos y objeto de litigio en el término de 30 dias; ademas de la
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condena en costas por ser la parte vencida, y el levantamiento de cualquier medida

practicada.

La juez, de primer grado, concluyd, para despachar desfavorablemente las
excepciones alegadas por la parte demandada, que se configuraron los
presupuestos axioldgicos que exige el legislador para el éxito de la accién de
entrega del tradente al adquiriente, entre ellos los consagrados en los articulos 378
del CGP y 740, 741, 1880 y 1882 del Cddigo Civil, siendo la pretensién principal la

entrega de los inmuebles.

Expreso, que en el caso en concreto se allegd con la demanda la escritura publica
No. 3361 del 19 de diciembre de 2019, de la notaria 17 de Medellin, que indica en
su clausula primera que SEBASTIAN CAMILO SILVA VERGARA actuando, mediante
poder especial, en representacion de MARIA IRENE DAVID USUGA transfirid a titulo
de venta en favor de los demandantes los inmuebles pedidos en entrega, siendo
debidamente registrada dicha escritura en los folios de matriculas inmobiliarias de
cada uno de los inmuebles, cumpliéndose asi la tradicién de los inmuebles en
cabeza de los demandantes-adquirientes, ademas de que valoradas las pruebas

practicadas en el proceso, concluyd que efectivamente se realizé dicha negociacion.

Sobre las excepciones: Argumentd, que en primer lugar la prejudicialidad
invocada por la apoderada resistente, esta en etapa de indagacién, y que hasta
tanto no exista una acusaciéon formal no se puede considerar configurada, ya que
las escrituras no han sido declaradas nulas, ni tachadas de falsas para que se
impida resolver la presente litis. Que, por el contrario, y como lo afirma la
recurrente, el negocio se realizé por el hijo de la demandada quien contaba con
poder general vigente otorgado por ésta, y que lo faculté para delegar el desarrollo
del negocio juridico; no obstante que se afirma abuso de confianza del hijo al hacer

uso del poder general.

Con respecto a la excepcion denominada falta de cumplimiento en las
formalidades en la delegacion, se dijo que la apoderada de la demandada omitio
el examen minucioso del contenido del poder general otorgado por MARIA IRENE
DAVID USUGA a su hijo HECTOR ADRIAN RESTREPO DAVID, pues en su numeral
25 lo facultdé para delegar dicho poder, parcial o totalmente, situacion que como
quedd demostrado desplegé HECTOR ADRIAN RESTREPO DAVID en cabeza de
SEBASTIAN CAMILO SIILVA VARGAS, y éste celebrd el contrato de compraventa
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de los inmuebles.

En relacién a la excepcion de falta de pago del precio, se dijo que tal y como lo
confesod el sefior HECTOR ADRIAN RESTREPO, él habia realizado este negocio para
pagar unas deudas que poseia, entre ellas unas hipotecas que ya estaba en cobro
juridico, las cuales fueron saldadas previamente con parte del pago del negocio
juridico, para poder tener las propiedades a paz y salvo y registrar la escritura sin
ningun problema. Afadido que se probd la compra del inmueble, que existen
escrituras publicas que no han sido tachadas de falsas, que fueron debidamente
registradas sin ningln problema, que existe prueba del pago de hipotecas en
diferentes procesos ejecutivos, por lo que no le generd ninguna duda de que el
pago si fue realizado, lo que legitima al comprador para exigir la entrega a la

vendedora.

Manifestd en cuanto a la excepcidon de lesion enorme, que no se hacia necesario
realizar un examen minucioso a la misma, toda vez que es una accidon que debe

tramitarse en otro escenario, diferente a este proceso.

EL RECURSO DE APELACION

Inconforme con la decisién de primer grado, MARIA IRENE DAVID USUGA, a través
de su apoderada judicial interpuso recurso de apelacion en contra de la sentencia

proferida.

Expuso como reparos y sustentacion, de manera similar, los siguientes:

Sostuvo, en cuanto a la legalizacion del negocio juridico, que se aportd al
proceso contrato de promesa de compraventa que establecié como obligacion de
las partes el comparecer el dia 2 de diciembre de 2019, a la notaria 17 de Medellin,

y la entrega de los inmuebles al momento de la firma de la escritura.

Manifiesta que dentro de la negociacion, se establecieron como contraprestacién
de la cosa vendida, realizar unos pagos, situaciéon que no acontecid, toda vez que
al sefior HECTOR ADRIAN RESTREPO DAVID, hijo de la demandada, se le pagé la
suma de ochenta millones, y como pago a los acreedores hipotecarios, sefiores
LUIS ENRIQUE MORENO MORENO, MARGARITA MARIA OCHOA RODRIGUEZ, fue la
suma de doscientos siete millones, sin incluir en los pagos realizados, a los sefores
MARIA AURORA MONTOYA ESCOBAR y JUAN FERNANDO OSORIO ALZATE,
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situacién que no logro probar la parte demandante.

Aduce que los sefiores, FEDERICO ECHAVARRIA y SIMON BETANCUR RESTREPO,
no comparecieron en la fecha, hora y lugar a suscribir las escrituras, pero si,
extradamente, se suscribié poder para que el abogado SEBASTIAN CAMILO SILVA
VARGAS vendiera, en nombre y representacion de HECTOR ADRIAN RESTREPO
DAVID, hijo de la demandada; modificando el acuerdo de voluntades inicialmente
pactado en la promesa de compraventa, adicionando a seis personas mas como
compradoras, y el precio de la venta por valor de ciento treinta y siete millones de

pesos.

Afirma que, interpuso incidente de tacha de falsedad de documento publico, en lo
que respecta al poder para realizar la venta y la escritura publica No. 3361 del 19

de diciembre de 2019, situacion que quedd pendiente de pronunciamiento.

Reprocha el hecho de que el A quo aduce que el vendedor tiene la obligacion de
entregar el inmueble, pero no analizé que el comprador no pagd el precio del

inmueble.

Considera, ademas, que no se configuran los presupuestos legales para el negocio
juridico representado en la escritura publica No. 3361 del 19 de diciembre de 2019,
por cuanto es un documento alterado y falso; ademas de considerar necesaria la

suspension del proceso por la prejudicialidad penal.
Continué su relato, y reparos a la apelacién con el mismo texto constitutivo de las

excepciones de mérito, que propuso al momento de la contestacion a la demanda,

asi:
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Por b que se encuentra pendiente el proceso penal con radicado MEDELLIN MGGIT- N°
2020370249692 CON EL FISCAL ALVARO mGLEl HERNANDEZ PLANETA., se wﬁm

delegacin no autorizada o no ratificada expresa o tacitamente por o mandante, no da
derecho a terceros contra el mandante por os actos del delegado.

le!bm Cabanellas, en su Diccionario de Derecho Usual, define asi la institucion:
*...INSOLVENCIA. Impositiidad de cumplir una cbligacidn por faita de medios. Incapacidad

para pagar una deuds. Faka de prestigio, D:mﬁmnmﬂtlmdmvmahdaddz

12 persona que ha de ejercer un mando o dingr una empresa...”

Asi las cosas, no existia posibilidad alguna de la denunciante de tenerle confianza, anraigo,

conccerle b solvencia mordl al abogado SEBASTIAN CAMILO SILVA VARGAS  uien ke

fue delegado el poder para vender por el seior HECTOR ADRIAN RESTREPO DAVID y

delegacion alguna
RDRIAN RESTREP DAVED Ie e ovorouts o Tcubad b vents de i emocsics e
potrimonio.

Edficio Gran Colomia, Carrera 49 ° $0-22 Oficina 304 do 12 Cudad de Modelin, Colutar
3192592495 Telefono Fijo: 4076328, G thosadesar il coor

La lesion enorme ocurre cuando el comprador paga mas del doble de lo que
realmente vale la cosa, o cuando el vendedor recibe menos de la mitad de lo
que vale la cosa, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 1947 del codigo
cwil

£l vendedor sufre lesin enomme cuando el precio que recibe es inferior a ks mitad del justo
procio de ka cosa que vende: y of comprador a su vez suffe lesién enorme, cuando ef kusio
précio e fa cosa que compra es inferior a fa mitad okl PIECK Que paga por aia.

Se parte de un justo precio, y el valor pagado o recibido 1o se puede apantar mas
del doble o de la mitad de ese justo precio, segun corresponda al comprador o

se negocia S 000
Si el comprador paga mas de $200.000.000. por ejemplo $210.000.000 se presenta
lesién enorme, puesto que el justo precio resulta inferior a la mitad de lo que se
paga, es dedir que no se puede cobrar més del dable de o que vale una casa, pues.
de hacerse se configura la lesién enorme.
Respecto al vendedor, si vende la casa por $40,000.000, sufte lesién enorme, pues
recibe menos de la mitad del justo precio de la casa, mitad que es de $50.000.000.
El precio de la promesa de compraventa, el precio de la escritura de venta
objeto del  presente proceso de la referencia no coincide en su totalidad y

no se encuentra con el precio del avalué de los
predios que se presenta como prueba en este proceso: por el perito MIGUEL
ANGEL JIMENEZ MURIEL identificado R.AA. Aval 711182161

* FATA DEL PAGO DEL PRECIO:
Los demandantes nunca pagaron ef precio convenido en la escritura de venta o se ha
Pagado un solo peso a la demandada sefiora MARIA IRENE DAVID USUGA, OBLIGACION A
CARGO DE LOS COMPRADORES

_ * LAEXCEPCIGN DE CONTRATO NO CUMPLIDO.
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predios que se presenta como prueba en este proceso: por el perito MIGUEL
ANGEL JIMENEZ MURIEL identificado R AA. Aval 711182161.

FATA DEL PAGO DEL PRECIO:
venta no se ha

venido en la escritura
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PICC (articulo 7.1.3), en os
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su causa en fa conducta del acreedor —sea esta accion u omision—, y la solucon que se

&5 la de privarte del derecho a invocar dicho incumpliméento en contra de su
cocontratante y, seguidamente, oemakus mmeaomaaua Esta regla tene por
el articulo 88 (Accion
umum)mmnmmmu "l acreedor no puede invocar el
incumplimiento causado por su propia accién u omisién123].
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Edificio Gran Colombia, Carrera 49 N 50.22 Oficina 304 de Ia Gudad de Medellin, Celuar
3192592495 Telofono F40! 4076328, Correo electran Lcon

PFOpIOS, POrQuE precisamente se-
s reprimiendo a contradiccén de una conducta antenor propia, 13 del acreedor que
al deudor

por tal incumplimiento, ejercitando un remedio 0 medio de tutela24).

Si observamos nuestro ordenamiento, podria arribarse 3 la misma solucidn recurriendo a
regla de mmma\dmblssl,nhu\lplnrdehrmhddamh
1546 del Codigo Givil, buena fe

Volvamos ahora a considerar ks causalidad en tanto criterio dirimente en la admision o
rechazode 8 &
¥ otro sentido (para rechazar y para acoger).

Primeramente, tengamos en mente un caso en el que quien demanda por incumplimiento
contractual es Iz parte que, a su vez, dej6 de ejecutar ko convenido, dando lugar al
incumplimiento de su contraporte. Esta es b hipdtesis que recoge ¢ fallo de lo Corte
Suprema de 31 de octubre de 2012. Conforme los hechos, el vendedar mercaderias.
con anomalias materiales. Acto seguido, opuso al comprador, entre otras defensas, fa
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Problema juridico.
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- 20300370249652 CON EL FISCAL ALVARO MIGUEL HERNANDEZ PLANETA. 0
profiera sentencia y resuelva si se cometieron delitos en las actuaciones de los hoy
demandante y del abogado SEBASTIAN CAMILO.

F FALTA DE CUMPLIMIENTO DE FORMALIDADES EN LA omﬂml

€l sefior HECTOR ADRIAN RESTREPO DAVID, o podia otorgar un poder especial
para vender, otra conducta ilicita, toda vez que en el poder general otorgado al por
medio de la escritura 1987 del 1 de diciembre de 2015, en la notaria decima (10) del
Circulo de Medeliin y conforme lo establece el articulo 2161 del Cédigo Civil
establece que el mandatario podra deleqar el encargo si no se le ha prohibido; pero
no estando expresamente autorizado para hacerlo, respondera de los hechos del
delegado como de los suyos propios. Esta responsabilidad tendra lugar aun cuando
se le haya conferido expresamente la facultad de delegar, si el mandante no le ha
designado la persona, y el delegado era notoriamente incapaz o insolvente. Asi
mismo, el articulo 2162 del Codigo Civil determina que la delegacién no autorizada
© no ratificada expresa o tacitamente por el mandante, no da derecho a terceros
contra el mandante por los actos del delegado.

Ahora bien, Cabanellas, en su Diccionario de Derecho Usual,” define asi la institucién
*_INSOLVENCIA. Imposibilidad de cumplir una obligacién por falta de medios.
Incapacidad para pagar una deuda. Falta de prestigio. Desconfianza acerca de las
dotesy
Asi las cosas, no edstia posibilidad alguna de la denunciante de tenerie confianza,
amaigo, conocerle la solvencia moral al abogado SEBASTIAN CAMILO SILVA
VARGAS a quien le fue delegado e poder para vender por el sefior HECTOR
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Edéicio Gran Colombia, Carrera 49 N° 50-22 Oficina 304 de a Ciudad de Medellin, Celudar
3052325805 Telefono Fio; 4076328, Cormeo ekectronco: 2 . ailc

ADRIAN RESTREPO DAVID y pues 1o lo conocia , ni le distinguia, ni siquiera sabia
que se estaba realizando este negocio juridico de venta por parte de la sefiora
MARIA IRENE DAVID USUGA, por lo tanto nunca se dio ratificacion de 1a
delegacion alguna para la venta que ni al sefior HECTOR ADRIAN RESTREPO
DAVID le fue otorgada esa facultad de venta de los inmuebles de mi poderdante

Mndo el comprador paga mas del doble de lo que
realmente vale la cosa, o cuando el vendedor recibe menos de la mitad de lo que
vale Ia cosa, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 1947 del codigo civit

&1 vendedor sufre lesin enorme cuando el precio que recibe es inferior a la mitad
del justo precio de la cosa que vende: y el comprador a su vez sufe lesion enorme,
cuando el justo precio de la cosa que compra es inferior 3 la mitad del precio que
paga por ellan

Se parte de un justo precio, y el valor pagado o recibido no se puede apartar mas
del doble o de la mitad de ese justo precio, segin coresponda al comprador o
vendedor

que se negocia un justo precio es de $100.000.000.
Si el comprador paga mds de $200.000.000, por ejemplo $210.000,000 se presenta
lesion enorme, puesto que el justo precio resulta inferior 2 la mitad de lo que se
paga, es decir que no se puede cobrar mas del doble de lo que vale una casa, pues
de hacerse se configura la lesion enarme.
Respecto al vendedor, si vende la casa por $40.000.000 sufre lesién enorme, pues
recibe menos de ia mitad del justo precio de la casa, mitad que es de $50.000.000.
El precio de la promesa de compraventa, el precio de la escritura de venta objeto del
presente proceso de la referencia no coincide en su totalidad y adicionalmente no
se encuentra coincidente con el precio del avalué de los predios que se presenta
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como prueba en este proceso: por el perito MIGUEL ANGEL JIMENEZ MURIEL
identificado RAA Aval 711182161
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Los pagaron el p do en la escritura de venta no se
ha pagado un solo peso a la demandada sefiora MARIA IRENE DAVID USUGA,
OBLIGACION A CARGO DE LOS COMPRADORES
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P for expresacs claramente esta disuncion en 10s PICC (articulo 7.13), en

los Principios Europeos de Derecho de Contratos (PECL articulo 9201)122]y los PLOC
(articulos 91y 102). Este
tenga su causa en la conducta del acreedor —sea esta accion u omision—, y la
solucion que se consagra es la de privarle del derecho a invocar dicho
en contra de su de cualquier
remedio contractual. Esta regla tiene por soticidares o poatice oo ol Akl 80
de la CISG. A titulo ejemplar, el articulo 88 (Accion u omision del acreedor) de los
PLDC prescribe que “El acreedor no puede invocar e incumplimiento causado por
su propia accion u omision"(23]

A 6 regla, en otr; 6n de expresar que “La
norma del articulo 88 se refiere a aquellos casos en los que el incumplimiento es
absolutamente imputable al acreedor, sea que se trate de la inobservancia de un
deber contractualmente pactado o que éste fluya de la propia naturaleza de la
obligacién por aplicacién del principio de la buena fe en funcion de interpretacion
integradora. Es una regla de sentido comin y que es una evidente concrecion de la
doctrina de los actos propios, porque precisamente se esta reprimiendo la
contradiccion de una conducta anterior propia, la del acreedor que habiendo
provocado exclusivamente el incumplimiento, ahora pretende demandar al deudor
por tal incumplimiento, ejercitando un remedio o medio de tutela’[24]

Si observamos nuestro ordenamiento, podria amibarse a la misma solucion
recurriendo a la regla de causalidad contenida en el articulo 1558, o bien a partir de
1a regla del articulo 1546 del Codigo Civil continente del principio de buena fe como
deber de colaboracion(25)

En atencion al recurso de apelacion interpuesto por la parte demandada, al

Despacho corresponde definir, en los términos de los articulos 327 y 328 del Cédigo

General del Proceso, si la sentencia de primer grado debe ser revocada, en tanto
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una debida valoracién de las pruebas conlleva a concluir que en este evento no se
relinen los presupuestos para la prosperidad de la pretensién de entrega del
tradente al adquiriente, esencialmente por lo expuesto en las excepciones de
mérito que ahora se reproducen a manera de apelacidén, y en tanto operaria la

prejudicialidad penal.

Fundamentos juridicos

El articulo 378 del Cédigo General del Proceso, dispone que:

“"El adquirente de un bien cuya tradicion se haya efectuado por inscripcion del
titulo en el registro, podra demandar a su tradente para que le haga la entrega

material correspondiente.

También podra formular dicha demanda quien haya adquirido en la misma
forma un derecho de usufructo, uso o habitacion, y el comprador en el caso

del inciso 1o del articulo 922 del Cédigo de Comercio.

A la demanda se acompanara copia de la escritura publica registrada en que
conste la respectiva obligacion con caracter de exigible, y si en ella apareciere
haberse cumplido, el demandante debera afirmar, bajo juramento que se
considerara prestado por la presentacion de la demanda, que no se ha

efectuado.

Vencido el término de traslado, si el demandado no se opone ni propone
excepciones previas, se dictard sentencia que ordene la entrega, la cual se

cumplira con arreglo a los articulos 308 a 310.

Al practicarse la entrega no podra privarse de la tenencia al arrendatario que
pruebe siquiera sumariamente titulo emanado del tradente, siempre que sea

anterior a la tradicion del bien al demandante.

En este caso la entrega se hard mediante la notificacion al arrendatario para
gue en lo sucesivo tenga al demandante como su arrendador, conforme al
respectivo contrato; a falta de documento, el acta servird de prueba del

contrato”

La Corte Suprema de Justicia - Sala Civil- en sentencia STC 2110 de 25 de
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febrero de 2016, refirié que para la prosperidad de la demanda de entrega
material de la cosa del tradente al adquirente, se requiere la concurrencia de los

siguientes requisitos:

"a) un titulo adquisitivo de dominio debidamente registrado, consistente en
copia de la respectiva escritura publica en donde conste la obligacion
respectiva con calidad de exigible, b) y si en ella apareciere haberse cumplido,
el demandante debera afirmar bajo juramento, que se considerara prestado

por la presentacion de la demanda, que la entrega no se ha efectuado”.

En el mismo previsto, se refirié en cuanto a la legitimacion para ejercer la accion:

"(...) los unicos legitimados para actuar por activa y pasiva, en tratandose de
un proceso de entrega del tradente al adquirente, son el comprador y el
vendedor del inmueble, «cuya falta de entrega material se echa de menos por
el primero, debiéndose destacar la imperiosa necesidad de aportar copia de la
escritura publica en la que conste el acto juridico debidamente registrada, pues
sélo a partir de dicho documento es que se logra establecer si quien demanda
en realidad le asiste interés para obrar, y quien es llamado a juicio debe
soportar las pretensiones de la accion, es decir, se identifican e individualizan
los extremos de la Litis», tal y como lo expuso el A quo constitucional de

primera instancia (...)".

CASO EN CONCRETO

En el presente asunto, advierte el Despacho de entrada que a la parte recurrente
no le asiste razoén, por cuanto, contrario a lo expuesto en el recurso de alzada, en
este escenario no se logré desvirtuar el titulo adquisitivo de dominio que sirvi6 de
sustento al demandante para presentar la demanda de entrega de la cosa por el
tradente al adquirente. En efecto, la apoderada judicial de la demandada al
presentar los reparos concretos, expuso diferentes situaciones de hecho, que,
sostuvo, debieron ser reconocidas por el A quo, porque en su sentir, logré
acreditarlas en el expediente a partir de una debida valoracidon probatoria y que en
sintesis conllevan a impugnar o derruir la escritura publica que sustenta el negocio
juridico, soporte de la pretensidén esgrimida en la demanda. No obstante, ninguna
de esas situaciones facticas que la parte considera demostrados en el debate

probatorio, mas alla de las rotulaciones invocadas por la apelante, quedd acreditado
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en el proceso.

En este caso, se acompafié a la demanda la escritura publica No. 3361 del 19 de
diciembre de 2019 de la notaria 17 de Medellin, donde el seiior SEBASTIAN CAMILO
SILVA VARGAS, obrando en nombre y representacion de MARIA IRENE DAVID
USUGA, en su calidad de apoderado especial, segun poder conferido por HECTOR
ADRIAN RESTREPO DAVID, EN CALIDAD DE APODERADO GENERAL de MARIA
IRENE DAVID USUGA (escritura publica No. 1987 del 1 de diciembre de 2016 de la
notaria 10 de Medellin), dijo vender a los demandantes el derecho de dominio que
tenia la demandada sobre los inmuebles pedidos y que obran debidamente
identificados en el expediente por su numero de matricula inmobiliaria,
nomenclatura y linderos, en la suma de CIENTO TREINTA Y SIETE MILLONES
$137.000.000; constan alli que los compradores pagaron de contado y que el

vendedor recibid a su entera satisfaccion.

Acreditada la venta de los inmuebles y el registro de este acto en los respectivos
folios de matriculas de cada uno de los bienes, y con la afirmaciéon de la parte
demandante acerca del incumplimiento de la demandada en la entrega, se
encuentran dados los presupuestos procesales para que se le ordenara a la

demandada proceder a ello.

Se opusieron a la pretensién de entrega, varias excepciones que se resumen a
las circunstancias generadoras de la celebracién y ejecucion del negocio juridico,
por cuanto alega la parte apelante, la propietaria inscrita para ese entonces, MARIA
IRENE DAVID USUGA, nunca tuvo la real voluntad de vender los inmuebles que hoy
estan en litigio, ademas de negar el pago del precio a la vendedora; lo que se
desvirtla con la existencia del poder general otorgado por la demandada a su hijo
HECTOR ADRIAN RESTREPO DAVID, el poder especial de HECTOR ADRIAN
RESTREPO DAVID a SEBASTIAN CAMILO SILVA VARGAS para lo concerniente a la
venta, y los pagos realizados al sefior HECTOR ADRIAN y a los acreedores para

sanear los inmuebles.

Recuérdese que segun el articulo 2156 del codigo civil, el poder se denomina
general cuando se da para todos los negocios del mandante, y asi se colige que fue
otorgado el poder mediante escritura publica por MARIA IRENE DAVID USUGA a su
hijo HECTOR ADRIAN RESTREPO DAVID para que la representara en todos los actos

relacionados con los bienes, derecho y obligaciones respecto de los inmuebles
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pedido para entrega.

Véase que conforme al articulo 2142 del cédigo civil, "el mandato es un contrato
en que una persona confia la gestion de uno o mas negocios a otra, que se hace
cargo de ellos por cuenta y riesgo de la primera.

La persona que concede el encargo se llama comitente o mandante, y la que

lo acepta apoderado, procurador, y en general, mandatario”.

A su vez, el articulo 2149 del citado estatuto sustancial estatuye que "E/ encargo
qgue es objeto del mandato puede hacerse por escritura publica o privada, por
cartas, verbalmente o de cualquier otro modo inteligible, y aun por la aquiescencia

tacita de una persona a la gestion de sus negocios por otra”.

Dice el articulo citado:
"Articulo 2156. Mandato especial y general Si el mandato comprende uno o
mas negocios especialmente determinados, se llama especial; si se da para
todos los negocios del mandante, es general; y lo sera igualmente si se da

para todos, con una o mas excepciones determinadas.”

En cuanto a la delegacion del mandato, dispone el articulo 1161 del cddigo
citado que “"El mandatario podra delegar el encargo si no se le ha prohibido,; pero
no estando expresamente autorizado para hacerlo, respondera de los hechos del

delegado como de los suyos propios”.

Y el articulo 2168 del canon civil citado establece: “El poder especial para vender

comprende la facultad de recibir el precio”.

Finalmente, sobre el abuso del poder para actuar en representacion de una

persona, la Corte Suprema en sentencia del 25 de agosto de 2021, expuso?:

"...no sobra destacar que, en todo caso, al margen de la discusion dogmatiza
acerca de cual es la sancion juridica derivada de la falta o del abuso del poder
para actuar en representacion de una persona en actos que comprometan su
patrimonio, no puede desconocerse que era al supuestamente representado,

a quien incumbia impetrar la accion para obtener la declaracion judicial de

1 SC3644-2021, M.P. Octavio Augusto Tejeiro Duque, Radicado n® 11001 31 03 008 2015 00638
01
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ineficacia de los negocios juridicos - Illamese inexistencia, nulidad o

inoponibilidad...”

Con el anterior marco factico y normativo, y en orden a evacuar los reproches de
la demandada, considera el Despacho, que contrario a las manifestaciones de la
apelante, el A quo examind que en efecto se cumplieran con los presupuestos
axioldgicos dispuestos por legislador para esta clase de accion, lo que encontré
acreditado, y manifestd que el cumplimiento o incumplimiento de las obligaciones
contraidas, como por ejemplo la lesion enorme, o una eventual nulidad, debian ser
discutidas en otro escenario, porque asi lo dispone el legislador y no era del resorte
de esta controversia entrar analizar dichas circunstancias; lo que no resulta
desvirtuado en la apelacion, especialmente en lo que refiere al no pago del precio;
anotandose que lo concerniente a la lesidén enorme es asunto que, como dijo la A-
quo, no se define en este proceso ni tiene la virtud de resquebrajar la accion de
entrega del tradente al adquirente, como que esta surge en virtud de las

obligaciones del vendedor.

Ahora, en cuanto a la afirmacién del apelante en el sentido que el precio no fue
pagado a la vendedora, sefiora MARIA IRENE DAVID USUGA, y que los demas actos
celebrados por su hijo fueron "a sus espaldas”, hay que recordar que todas las
actuaciones que desplegd su hijo se derivaron del poder general otorgado con el
fin de que este pudiera realizar varios tramites, sin perder vigencia tal poder,
ademas de que fue elevado a escritura publica; lo que denota validez en esas
actuaciones; sin que lo anterior se desvirtle por la simple denuncia respecto el
contrato de compra-venta acreditado (escritura publica No. 3.361 del 19 de
diciembre de 2019), en el sentido que no sea legal para que los demandantes se
encuentren facultados a reclamar Ila entrega de los inmuebles como
contraprestacion al precio que pagaron a su hijo y a sus acreedores; y si bien se
alega que dicho poder fue otorgado para que su hijo le asistiera en tramites, ante
diferentes entidades del municipio como catastro y planeacién municipal,
reclamaciones de impuestos y valoracién, curadurias, tales facultades debieron
limitarse especificamente en la escritura publica, lo que no se hizo y en esos
términos el poder general obraba plenamente para realizar actos juridicos como el

cuestionado.

El examinar las sesiones de audiencia realizadas en primera instancia, se observa

claridad en el tramite procesal, y pronunciamiento por parte de la A quo a cada una
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de las excepciones formuladas y denominadas como PREDIJUDICIALIDAD PENAL,
FALTA DE CUMPLIMIENTO DE FORMALIDADES EN LA DELEGACION, LESION
ENORME, FATA DEL PAGO DEL PRECIO y LA EXCEPCION DE CONTRATO NO
CUMPLIDO vy asi obra en el acapite de la sintesis a la sentencia apelada, por lo que
en ningun momento se ha visto restringida la defensa de la demandada, pues el
hecho de que no salieran prosperas sus excepciones no se traduce en restricciones

a su defensa.

El A quo en ningun momento desprecié los hechos acaecidos y que rodearon el
negocio juridico, por el contrario, se cifid a las disposiciones especiales del
legislador para este tipo de accidn, concluyendo que los demandantes, en este caso
los adquirientes, habian efectuado la inscripcién del titulo en el registro, y se
encontraban facultados para demandar a su tradente-demandada para que

procediera con la entrega material correspondiente.

Con respecto a la modificacion de los deberes y obligaciones consignados en la
promesa de compraventa, habra de decirse, en primer lugar, que no es este el
escenario para discutir tal contrato; amén de que si aparece el otorgamiento de
poder de HECTOR ADRIAN RESTREPO DAVID a SEBASTIAN CAMILO SILVA VARGAS
con cotejo biométrico del dia 29 de noviembre de 2019, previo a la fecha estipulada
para el supuesto otorgamiento de la escritura publica de compraventa, para que
vendiera a los demandantes los inmuebles en litigio, lo que era y es valido al no
estar prohibida tal delegacion; tal y como se plasmé en el penultimo parrafo del
aducido poder, que lo encomendd para ejecutar la negociacién, incluso para “firmar

la promesa de compraventa”, refiriéndose a otra y no a la que alega la apelante.

Notese también, que en el referido poder de HECTOR ADRIAN RESTREPO DAVID a
SEBASTIAN CAMILO SILVA VARGAS en ninguna parte hace referencia a que se dé
estricto cumplimiento a la promesa de compraventa del 24 de octubre de 2019,
suscrita por HECTOR ADRIAN RSTREPO DAVID, FEDERICO ECHAVARRIA MEJIA y
SIMON BETANCUR RESTREPO en la notaria 17 del Medellin.
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whatetatytyifisdrinirigerigipty

Dicho poder fue otorgado para que SEBASTIAN CAMILO SILVA VARGAS adelantara
todo lo relacionado a la venta de los inmuebles de propiedad de la sefiora MARIA
IRENE DAVID USUGA, por comisién de HECTOR ADRIAN, y este procede asi, por
expresa autorizacién de MARIA IRENE mediante poder general elevado a escritura
publica No. 1.987 del 1 de diciembre de 2015, facultandolo para ejercer dichos
actos: 1) enajenar a titulo oneroso los bienes muebles o inmuebles de la
poderdante... 2) para que delegue total o parcialmente dicho poder; lo que si

obra expresamente autorizado, y no prohibido.
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Arremete la recurrente contra la autenticidad del documento que contiene la
delegacion del poder de HECTOR ADRIAN RESTREPO DAVID a SEBASTIAN CAMILO
SILVA VARGAS, y que sirvid para perfeccionar la escritura publica No. 3.361,
indicando que este no fue otorgado con ese contenido y que presenta alteracion,
invocando la falsedad del documento aportado, pero sin prueba en contrario;
ademas de que la delegacion del poder se encuentra reconocido mediante notario
que da fe de que la firma estampada en el documento corresponde a quien dice

haber firmado, lo que hace inatendible la apelacion en este aspecto.

Para el Despacho es claro, que todo el sustento de la apelacidon, esta centrado en
el desconocimiento por parte de la apoderada demandada, del clausulado del poder
general que otorgd la demandada a su hijo; lo que, como se ha dejado visto, no
tiene vocacion de prosperidad ante la legalidad y suficiencia del poder general y la

delegacion realizada, pues no obra prueba en el expediente que lo desvirtue.

Ninguna prueba en contrario obra en el expediente respecto del poder general que
la sefiora MARIA IRENE DAVID USUGA otorgd a HECTOR ADRIAN RESTREPO
DAVID, pues para la fecha de la celebracion del contrato se encontraba en vigencia,
lo que faculté legalmente al sefior HECTOR ADRIAN para disponer de los inmuebles
en cabeza de MARIA IRENE, pues asi lo dejo claramente expresado en el documento

suscrito y elevado a escritura publica No. 1.987 y denomind como poder general.

El documento - escritura publica No. 3.361 - allegado con la demanda, contiene la
manifestacion de la voluntad directa de quienes lo celebraron, goza de legalidad y
validez; ademas de que MARIA IRENE DAVID USUGA reconocio el otorgamiento del
poder general a su hijo, dentro del cual le otorgd facultades para que dispusiera de

los bienes, tal y como lo afirmd al absolver el interrogatorio de parte.

En relacién con el supuesto “incidente de tacha de falsedad”, observa el despacho

que el mismo no fue allegado con la contestacion a la demanda, tal y como lo
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consagra el canon rector 269 del CGP?, pues en dicha oportunidad procesal no
tacho de falso ningun documento de los que se acompafié la demanda, ni expresdé
en que consistid la falsedad, ni pidid pruebas para su demostracion, recordandole
a la memorialista recurrente que los términos para cada actuacién procesal son
perentorios, improrrogables y su transcurso extingue la facultad juridica de la cual
gozaba mientras aun estuvo vigente; por lo que en efecto la juez en primer grado
no vio viable su procedencia. Ademas, al momento del decreto de pruebas, solo
realizd reparo frente a las pruebas documentales allegadas por la demandada hoy
recurrente, tal y como consta en sesidon de audiencia obrante en el cuaderno de

primera instancia, pdf.46.

No encuentra el Despacho razén alguna para que la apelante asevere que existio
un desequilibrio en la decisidn de primera instancia, toda vez que se resolvid la
controversia respecto de este proceso especial denominado entrega del tradente al

adquiriente, con apego a la normativa sustancial, probatoria y procesal pertinente.

Asi se avizora en la decisién del A quo, que después de establecer las facultades
otorgadas a HECTOR ADRIAN RESTREPO DAVID por MARIA IRENE DAVID USUGA,
el marco de estudio del presente tramite fue la entrega de los bienes de la
demandada a los demandantes, anotando que los argumentos encaminados a
atacar la legalidad escritura publica de compraventa se quedaron en esos, en
afirmaciones huérfanas de prueba, excepto una denuncia penal al respecto que, lo

dijo la A-Quo, solo esta en fase de indagacidn, sin que exista escrito de acusacion.

Ahora, en materia de la prejudicialidad invocada, se tiene que la decisién que
debe tomarse en la presente litis, no depende de la hasta ahora, denuncia penal
existente, siendo necesario que se hubiese acreditado la existencia del proceso

penal como tal, en la fase ya de acusacion, como lo ha dicho la HCSJ.

En asunto de la declaratoria de suspensién por prejudicialidad penal del proceso

civil, la Corte Suprema de Justicia, expuso3:

"...4. Ahora bien, si en gracia de discusion se dejara de lado la considerativa

2 “ARTICULO 269. PROCEDENCIA DE LA TACHA DE FALSEDAD. La parte a quien se atribuya un
documento, afirmandose que esta suscrito o manuscrito por ella, podra tacharlo de falso en la
contestacién de la demanda, si se acompafié a esta...”

3 M. PONENT!E: OCTAVIO AUGUSTO TEJEIRO DUQUE, NUMERO DE PROCESO: T 569322080002021-
00086-01, NUMERO DE PROVIDENCIA: STC8103-2021
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precedente, también se vislumbra la inviabilidad de la prejudicialidad
decretada en el caso concreto. Lo anterior por cuanto esta Corporacion ha
analizado, en situaciones similares, la diferencia existente entre las finalidades
y efectos de las acciones civil y penal cuando ambas atienden a una misma

situacion factica:

...[l]a accion civil derivada de la sola culpa no puede ser afectada ni detenida
por la accion criminal, dada la diferencia de causales y de fines. El estudio de
aquélla y de la sola culpa en que se basa no puede significar violacion de la
cosa juzgada en el juicio criminal y establecida sobre el delito en la sentencia
dictada respecto de éste, tanto por las razones ya expresadas, cuanto porque
la controversia civil sobre la indemnizacion no puede entenderse surtida y
decidida en el fallo de la autoridad en lo criminal que se ha concretado y debe

concretarse, en su caso, a absolver sobre el delito...

...5. Adicionalmente, llama la atencion de la Sala que de las pruebas
del expediente criticado no se avizora la existencia de un proceso
penal asignado a un juzgado de conocimiento del cual pudiera
predicarse la prejudicialidad fustigada, todo Ilo contrario, Ilas
probanzas adosadas a la causa objeto de revision (folio101) dan
muestra de una “indagacion” que no ha llegado aun a las etapas
propias de una contienda criminal, por lo que mal se haria en
suspender el juicio civil con fundamento en la temprana actuacion
fiscal que se aduce...(negrillas y cursivas de este Despacho de segunda

instancia).

... 7. En suma, al haberse acreditado la subsidiariedad que extrand el a quo y
al hallarse que no se subsume la situacion expuesta en los requisitos
dispuestos en los articulos 161 y 162 del Cédigo General del Proceso, pues por
un lado, la suspension decretada tuvo lugar justo antes de la sentencia de
primera instancia y, por otro, no se demostro la existencia de un proceso penal
cuya resulta pudiera incidir en la contienda civil, no queda opcién diferente a
la de revocar el desenlace recurrido para, en su lugar, conceder el amparo en
lo que respecta a la desautorizacion del auto que decreté la cesacion del

juicio».

En cuanto a la resolucién del contrato de compraventa, aduciendo que no se
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acreditd haber pagado el precio de los inmuebles y, por tanto, no tendria accién
para solicitar la entrega de bien, advierte el despacho que, tal reparo, apenas fue
esgrimido por la parte demandada; era la recurrente quien tenia la carga de
acreditar que el demandante no pago el precio del contrato; sin embargo no lo
hizo, ya que las pruebas aportadas por dicho extremo, se limitaron a desconocer
el negocio y los documentos que acreditan tal acto, negando su celebracion por
desconocimiento de MARIA IRENE DAVID USUGA y por el desconocimiento del
poder de HECTOR ADRIAN RESTREPO DAVID a SEBASTIAN CAMILO SILVA
VARGAS. Al efecto, como ya se ha advertido, para exigir la entrega de los inmuebles
por la via procesal aqui invocada, el demandante apenas debia acreditar un titulo
adquisitivo de dominio debidamente registrado, consistente en copia de la
respectiva escritura publica en que conste la obligacién con la cualidad de exigible,
y afirmar bajo juramento, que se considerara prestado por la presentacién de la

demanda, que la entrega no se ha efectuado.

Sin duda, la resistencia planteada por la parte demandada, en lo relacionado con
la validez misma del contrato del promesa y aun del contrato de compraventa, se
desvirtia con el poder general que otorgd la demandada a su hijo para que la
representara en diferentes eventos y negocios juridicos, sin que obre hasta ahora

prueba que desvirtue tal poder general.

Erradamente, la apoderada demandada, quiere ventilar a la luz del tramite de la
entrega del tradente al adquiriente, actos que desbordan la naturaleza del mismo
Proceso, como por ejemplo la presentaciéon de documentacién falsa y alterada, la
falta de pago de precio de la cosa o una supuesta lesién enorme; cuestiones sobre
las cuales el legislador ha dispuesto tramites especiales que brindan la posibilidad
de acudir a una persona-juez con potestad para juzgar y emitir sentencia sobre las
denuncias de los actos supuestamente ilegales e incumplidos que mal pretenden

denunciar en este tramite.

El tramite y la decisidn se ajustd a los parametros legales, la decision fue el
producto de una valoracién reflexiva de la demanda y de las pruebas, y no se
observan yerros evidentes y trascendentes como los alegados en la apelacion que

ameriten su revocatoria.

Se condenara en costas de esta instancia a la parte demandada y se fijara como

agencias en derecho el valor equivalente a uno (01) SMLMV.
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En mérito de lo expuesto, EL JUZGADO OCTAVO CIVIL CIRCUITO DE ORALIDAD DE
MEDELLIN, ANTIOQUIA, administrando justicia en nombre de la Republica y por

mandato de la Constitucidn,

FALLA

PRIMERO: Se desestima la apelacién y se CONFIRMA la  sentencia proferida por
el JUZGADO VEINTE CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE MEDELLIN el 8 de
noviembre de 2022 dentro del proceso verbal de entrega del tradente al adquiriente
adelantado por ALEXANDRA SUSANA MEJfA, SIMON BETANCUR RESTREPO,
DANIEL MARIN ECHEVERRI, CLAUDIA CRISTINA MESA ESCOBAR, MARIA JOSE
MESA ESCOBAR, JUANITA MESA ESCOBAR Y VERONICA MESA MARTINEZ en contra
MARIA IRENE DAVID USUGA.

SEGUNDO: Se condena en costas en esta instancia al apelante en favor de la
demandante. Como agencias en derecho se fija la suma equivalente a uno (01)
SMLMV.

TERCERO: Ejecutoriada la sentencia, devuélvase el expediente al Juzgado de
origen.
NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

CARLOS ARTURO GUERRA HIGUITA
JUEZ
(Firma escaneada conforme al articulo 11 del Decreto 491 de 2020 del Ministerio
de Justicia y del Derecho)
04

Pagina 18 de 18



