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TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE MEDELLIN
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Medellin, tres (3) de agosto de dos mil veintitrés (2023)
Magistrado Ponente: JOSE OMAR BOHORQUEZ VIDUENAS

Radicado: 05001 31 03 004 2021 00148 01

Demandante: GRUPO SAN JUANITO S.A.S..

Demandados: INVERSIONES SAN BARTOLO S.A..

Extracto: La promesa de compraventa es un contrato preparatorio, donde
corrida la Escritura Publica que materializa lo prometido, aquel
pacto fenece, independientemente que las partes contractuales

realicen posteriores negocios. Confirma.

ASUNTO A TRATAR

Procede el Tribunal a resolver el recurso de apelacion interpuesto por
la parte demandante, contra la sentencia calendada el veintidos (22)
de agosto de dos mil veintidés (2.022), proferida por el Juzgado
Cuarto Civil del Circuito de Oralidad de Medellin.

ANTECEDENTES

DE LA DEMANDA:
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El GRUPO SAN JUANITO S.A.S. demand6 a INVERSIONES SAN
BARTOLO S.A., pretendiendo que por incumplimiento se declare la
resolucion del contrato de promesa de compraventa entre ellos
celebrado el 25 de marzo de 2011, cuyo objeto eran los inmuebles
identificados con matriculas inmobiliarias 303-76352 y 303-76353.

Como consecuencia de lo anterior deprecd que se condene a la
demandada, a cancelar la suma de $1.150’696.437,00 a titulo de
dafio emergente, por el dinero pagado en exceso por la actora,
respecto al numero de hectareas realmente entregadas y pagadas;
y también al pago de $500°000.000,00 pactados en la clausula penal

incorporada en el contrato demandado.

Como sustento de lo anterior se indicO que mediante documento
firmado el 25 de marzo de 2011, INVERSIONES SAN BARTOLO
S.A. prometié vender al GRUPO SAN JUANITO S.AS. la finca
denominada “LA HACIENDA CANTA MONQOS?”, con una extension
de 954.4 hectéareas, y la cual estaba compuesta por dos predios
rurales contiguos, asi: uno, “CANTA MONO” de 434 hectareas e
identificado con matricula inmobiliaria (en adelante M.I.) 303-76352;
y, dos “LA CONQUISTA” cuya extension es de 422 hectareas,
contando con la M.l. 303-76353.

Como precio de la venta se acordé la suma de $3'040.753,00 por
hectarea (considerando 954.4 de estas unidades), para un total de
$2.910°000.000,00, cancelados en su totalidad por el promitente

comprador.
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En esos términos, las partes suscribieron la Escritura Puablica 951 del
24 de abril de 2012 corrida en la Notaria 82 de Medellin, donde se
dijo vender la finca rural denominada “HACIENDA CANTA MONOS”,
compuesta por dos predios contiguos; sin embargo, luego se
establecio que el predio “LA CONQUISTA” (de 422 hectareas) no
hacia parte de “LA HACIENDA CANTA MONO”, por lo que las partes
verbalmente acordaron dejar sin efectos y no registrar la citada

Escritura.

Que para conservar los demas términos de la promesa, las partes
acordaron verbalmente que se suscribiria Escritura Publica por el
predio CANTA MONO el cual tiene de 434 hectareas, lo que se hizo
mediante la Escritura 2331 del 30 de junio de 2017 de la Notaria 25
de Medellin; y que como compensacion parcial por el nominado “LA

CONQUISTA”, se titularian los siguientes predios:

a) “AGUAS FRIAS” con area de 96 hectareas y M.l. 027-523.

b) “EL SALADO” de 46 hectareas y 3.750 m2, M.I. 027-308.

c) “LABERLINA” de 96 hectareas mas 5.500 m2, M.l. 027-186.
d) “ZABALETICA” de 25 hectareas mas 5.500 M2, M.l. 027-185.

De los anteriores, los predios a) y b), fueron entregados vy titulados
con la Escritura Publica 2332 del 30 de junio de 2017 de la Notaria
25 de Medellin, fijandoseles el precio de $182’000.000,00; pero los
gue se rotulan como c) y d) no fueron escriturados al no figurar a

nombre de la demandada ademas de estar gravados con hipoteca.
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Que conforme lo anterior, ha quedado pendiente por entregar a favor
de la demandante 378 hectareas mas 8.250 m2, que considerando
el valor de la hectarea pactado en el contrato de promesa de
compraventa ($3'040.753,00), corresponde a un total de
$1.150'696.437,00, ademas que en la promesa se fij6 como clausula

penal por el incumplimiento la suma de $500°000.000,00..

DE LA CONTRADICCION:

La demandada sefalé algunos hechos como ciertos, nego otros, y
dijo no constarle los demas. Sefialé que ante la imposibilidad de
registro de la Escritura 951 del 24 de abril de 2012 de la Notaria 82
de Medellin, de comun acuerdo se efectuo su resciliacion mediante
idem acto con numeracion 791 corrido el 29 de marzo de 2016 en la
Notaria 25 de Medellin.

Que no se acordd modificacion alguna al contrato de promesa de
compraventa inicial, sino que se decidio de forma directa y autbnoma
celebrar dos contratos de compraventa, que se instrumentaron en las
Escrituras Publicas 2.331 y 2.332 del 30 de junio de 2017 suscritas
en la Notaria 25 de Medellin, en las cuales no se considero la cabida,

como en la promesa de compraventa, sino, el cuerpo cierto.

Asi, oponiéndose a las pretensiones propuso como excepciones de

mérito las que denomino:
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1. “RESCILIACION TACITA DE LA PROMESA DE
COMPRAVENTA.”, indicando que las partes expresamente
“resciliaron” (sic) el contrato de compraventa, mediante el cual dieron
cumplimiento a la promesa soporte de la accién, y posteriormente
acordaron suscribir las Escrituras 2.331 y 2332 del 30 de junio de
2017 de la Notaria 25 de Medellin, ello sin sujecidon a la promesa

inicial, con lo que tacitamente también la “resciliaron”.

2.  “NOVACION”. Argumentando que de no considerarse la
resciliacion tacita, debe tenerse en cuenta que por acuerdo verbal de

las partes cambié parcialmente el objeto del contrato.

De igual forma objeto el juramento estimatorio.

DE LA SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA:

Después de hacer precisiones conceptuales sobre la promesa de
compraventa, sefialé6 que conforme la jurisprudencia, son elementos
esenciales de la misma la cosa y el precio, advirtiendo que tiene un
caracter preparatorio y pasajero, por lo que una vez se firma el
contrato de compraventa, aquel se extingue, porque solo genera la

prestacion de hacer que es la celebracion del contrato prometido.

Por ello, en el caso concreto no procede analizar el cumplimiento o

no, o lo imperfecto de lo mismo, del contrato de promesa suscrito el
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25 de marzo de 2011, porque al firmar la Escritura de compraventa
951 del 24 de abril de 2012, y posteriormente las 2.331 y 2.332 del
30 de junio de 2017, la promesa quedo sin efecto, porque esta y el

contrato prometido no pueden coexistir en el tiempo.

El momento oportuno para demandar el incumplimiento de la
promesa de compraventa, era antes de firmar las escrituras de venta,
una vez la promitente compradora verificara que el predio no

correspondia con el prometido.

Que es posible que la Escritura varie respecto de lo pactado en la
promesa, razon por la cual pudo prometerse los lotes “CANTA
MONQO” y “LA CONQUISTA”, y transferirse solo uno de ellos
mediante la Escritura 951, o haberse transferido dos diferentes como
fueron “AGUAS FRIAS” y “EL  SALADO”, lo que se hizo mediante
las Escrituras 2.331 y 2.332.

Por lo anterior no puede imputarse incumplimiento a la obligacion
derivada de la promesa, en tanto se cumplié con la obligacion de
suscribir la compraventa, que es su caracteristica esencial, dejando

de existir la promesa.

Asi nego las pretensiones y condeno en costas a la demandante.

DE LA APELACION:
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La decisidon fue apelada por la parte actora, quien presentdé como
reparos que posteriormente sustentd, los que rotuld y desarrollé de

la siguiente manera:

1. “DEFECTO FACTICO POR INDEBIDA VALORACION DE LAS
PRUEBAS. Efectos y valoracion de la Escritura 791 del 29 de marzo
de 2016.”, argumentando para el efecto que se omitid darle valor
probatorio a dicha Escritura, por medio de la cual la partes acordaron
“resciliar” la compraventa protocolizada mediante Escritura 951 del
24 de abril de 2012, por lo que quedo sin efecto el instrumento que
contenia la compraventa, y se retrotraian las cosas al estado anterior

a su celebracién, por lo que la promesa recobraba vigencia.

Indico que no existe escritura que dé cumplimiento total a lo pactado
en la promesa de compraventa, pese a que la promitente compradora

cumplio con su obligacion de cancelar la totalidad del precio.

2. “DEFECTO FACTICO POR INDEBIDA VALORACION DE LAS
PRUEBAS. Efectos y valoracion del Contrato de Promesa de
Compraventa”. Sosteniendo que al haberse dado la resciliacion de
la Escritura de compraventa, cobra vigencia la promesa y surge la
obligacion de darle cumplimiento a lo pactado inicialmente entre las
partes, donde tal observancia se prueba con el certificado Notarial,

conforme la clausula 10°, paragrafo 2° del contrato de promesa.
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Que en las Escrituras 2.331y 2.332 del 30 de junio de 2017, no estan
relacionados la totalidad de los inmuebles que hicieron parte de la
promesa de compraventa, por lo que no puede afirmarse que esta
quedo extinguida con la suscripcion de esos contratos de venta en
los que no se incluye el predio “LA CONQUISTA”, del cual ya se
habia cancelado el precio; ademas que los fundos denominados
“AGUAS FRIAS” y “EL SALADOQ”, que fueron el objeto de esos

instrumentos publicos, no hicieron parte de la promesa.

Agrego que la plena ubicacion de los inmuebles prometidos en venta,
solo se pudo determinar cuando se devolvio sin registrar la Escritura
951 del 24 de abril de 2012, por lo que no se le puede exigir a la
compradora gue con antelacion advirtiera que los dos lotes no eran
contiguos, que lo prometido era diferente a lo escriturado, o
abstenerse de firmar el instrumento; maxime cuando la vendedora
en la Escritura aseguré que los inmuebles vendidos, se encontraban

sobre una sola ficha catastral.

3. “‘INDEBIDA INTERPRETACION DE LOS PRECEDENTES
JURISPRUDENCIALES PARA ABSTENERSE DE ABORDAR EL
ANALSIS DEL CASO EN PARTICULAR”. Arguy6 gue se expuso de
forma errada el sentido de la sentencia SC2221-2020 del 13 de julio
de 2020 dimanada de la Corte Suprema de Justicia , fragmentandose

Su interpretacion.

Entonces, que al citar de esa sentencia que “los efectos del contrato

de promesa se extinguen por el cumplimiento espontaneo de sus
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obligaciones, lo cual, referido a la obligacion tipica del contrato de
promesa, lo es la celebracién del contrato prometido”, lo que se
refiere es a una caracteristica de tipo econdmica de la promesa, la
cual no es unfin ensi misma sino que busca asegurar la celebracion

de otro contrato posterior.

El decir, que la promesa tiene caracter preparatorio o pasajero para
dar paso al contrato, siendo valida siempre y cuando este contenga
el objeto de la promesa, advirtiendo la Corte que ese caracter
pasajero no es una consecuencia absoluta, debiéndose analizar cada

caso en particular.

De tal manera, que segun la Corte se debe identificar la perfecta
coincidencia entre la promesa y el contrato propiamente dicho,
situacion que no se presenta en el presente, al no entregarse el “Lote
2” prometido en venta; aunado gue tal precedente es diametralmente
diferente al caso aqui analizado, razén por la cual se realizé una

interpretacion y aplicacion erronea de la jurisprudencia.

Pronunciamiento de los no recurrentes:

La demandada indicé que en la sentencia se dio acertada aplicacion
al caracter preparatorio del contrato de promesa de compraventa, y
como quiera que las partes suscribieron la Escritura segun lo
prometido, la promesa como acto meramente antecedente dejo de

existir. Luego, sobre los intitulados reparos, expuso:
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1. Como la voluntad de las partes fue dejar sin efecto el contrato
de compraventa, no tiene sentido sostener que su intencién haya sido
conservar el de promesa, porque este conduciria a la celebracién del
contrato ya ‘“resciliado”, sobre los mismos bienes. Entonces, el
“resciliar’ tendria los mismos efectos de no comparecer a otorgar la

escritura prometida, que es dejar sin efecto la promesa.

De considerar que el contrato de promesa revivio, significaria que lo
hizo en los mismos términos inicialmente pactados, y ya el plazo para

celebrarlo habria expirado, lo que implicaria ineficacia sobreviviente.

Son indicios de que las partes no querian revivir el pacto de promesa,
el que en los contratos celebrados mediante las Escrituras 2.331 y
2.332 del 30 de junio de 2017, las ventas se hicieron como “cuerpo
cierto” y no “por cabida” como se pacté en aquella, lo que demuestra
la intencidn de celebrar contratos diferentes; aunado que no existe

manifestacion verbal ni escrita de querer perseverar en la promesa.
Sobre el segundo reparo, que es idéntico al primero.

. No se dijo que la celebracion del contrato prometido producia la
inexistencia de la promesa, sino que su celebracién la extinguia por

agotarse su finalidad.

Asi las cosas, se resolvera la alzada, previas:
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CONSIDERACIONES

INTROITO:

Los presupuestos procesales se encuentran reunidos a cabalidad y
sobre ellos no hay lugar a reparo alguno?!; asi mismo, examinada la
actuacion procesal en ambas instancias, no se observa irregularidad
gue pueda invalidar lo actuado, por lo que estan presentes las
condiciones necesarias para proferir sentencia que decida de fondo

el recurso interpuesto.

De otro lado, el articulo 167 del C. G. del P., desarrolla el principio de
la carga de la prueba, debiendo las partes probar el supuesto de
hecho de las normas, para obtener el efecto juridico perseguido; asi
mismo, el juez debe fundar sus decisiones en las pruebas regular y

oportunamente allegadas al proceso, conforme el articulo 164 idem.

Precisados los anteriores elementos y con el fin de resolver la alzada,
eso si, atendiendo el principio de limitacion previsto en el articulo 328
procesal civil, la parte actora ha presentado recurso de apelacion
solicitando que sean acogidas las pretensiones de la demanda, para

lo cual sostiene, grosso modo, que:

! Dichos presupuestos procesales, son la capacidad para ser parte, para comparecer al
proceso, la competencia del juez, y la idoneidad de la demanda origen de la accion.
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1) Al resciliarse la compraventa protocolizada mediante la Escritura
951 del 24 de abril de 2012, el correspondiente negocio queda sin
efecto, retrotrayéndose las cosas al estado anterior, es decir, la
promesa recobraba vigencia;

2) No existe Escritura que de cuenta del cumplimiento total de lo
pactado en la promesa de compraventa, pese a que la promitente
compradora cumplioé con lo propio -pago del precio-; v,

3) Debe identificarse la perfecta coincidencia entre la promesa vy el
contrato propiamente dicho, lo que no se cumple en las presentes, al

no entregarse el Lote “2” prometido en venta.

De lo anterior, los problemas juridicos a resolver se enuncian asi: ¢ Al
resiliarse el negocio juridico contenido en la Escritura Publica 951 del
24 de abril de 2012, hace que resurjan y sean exigibles las
obligaciones contenidas en la promesa de compraventa suscrita
entre la partes el 25 de marzo de 2011, y cuyo objeto fueron los
mismos predios de aquel titulo?; y, ¢, qué efectos tienen las Escrituras
Publicas 2331 y 2332, ambas del 30 de junio de 2017 y corridas en

la Notaria 25 de Medellin de cara a las pretensiones de la demanda?

MARCO JURISPRUDENCIAL Y NORMATIVO:

Sobre la promesa de compraventa, como contrato preparatorio, y la
vigencia del mismo después de materializada la consecuente

Escritura Publica, la Corte Suprema en Sala Civil, ha dicho:
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“Es que como se dijo en tiempo mucho mas reciente:

“Por ser la promesa bilateral de celebrar un contrato un negocio juridico de
caracter preparatorio de otro futuro, su existencia es, por esencia, limitada
en el tiempo. Ello se infiere de lo dispuesto en el articulo 89 de la ley 153
de 1887, en cuyo enunciado general, en principio, se le priva de eficacia,
salvo que se ajuste a todas y cada una de las exigencias que alli mismo se
ordenan y describen, entre las cuales merece especial atencion, en lo
pertinente al presente caso, la de que, segun el numeral 3° de la ley citada,
deba contener ‘un plazo o condicion que fije la época en que ha de
celebrarse el contrato’, es decir, que necesariamente bajo una de dichas
modalidades, plazo o condicién determinados, o ambas en combinacion,
pueden y deben las partes establecer cuando se ha de celebrar o
perfeccionar el ulterior contrato, esto es el prometido. Es obvio que si tales
modalidades se consagran 0 combinan para obtener el efecto contrario, 0
sea, para dejar indeterminada tal época, la respectiva promesa no adquiere
eficacia, pues no cumpliria cabalmente con la referida exigencia legal.

(...)

“(...) Ental virtud, cuando las partes acuden a sefialar un plazo determinado
para la celebracion del contrato prometido, la verificacién de la vigencia de
la promesa se hace expedita y, sobre todo, la de su cumplimiento o
incumplimiento. Pero si en lugar del plazo determinado aquéllas optan,
como también es legalmente admisible, por sujetar la referida época a que
ocurra un hecho futuro e incierto, de todas maneras debe establecerse un
momento en que pueda constatarse el acaecimiento de la condicion, gue
es lo que la erige como determinada, la cual corresponde, para decirlo con
palabras de la Corte, a ‘aquella que, sin perder sus caracteres de futura e
incierta, ofrece la particularidad de que, si llega a realizarse, por anticipado
se sabe cuando o en qué época ha de suceder’ (G.J. t, CLXXII, pag. 122).
“Ciertamente, la clausula respectiva, en el supuesto de cumplirse la
condicion, ha de ofrecer certidumbre respecto de la época en que el
contrato prometido deberia celebrarse; y en el evento de que la misma
resulte fallida, ha de indicar otro momento preciso para la realizacion del
negocio prometido o dar a entender que ya no hay lugar a exigir la
prestacion de hacer que de la promesa se deriva, quedando, por ende,
desligadas las partes de todos los compromisos contractuales por ellas
adquiridos; en_otras palabras, corresponderia contemplar una nueva
oportunidad para el exacto cumplimiento, o que ella no va mas all4, todo lo
cual debe estar incluido o0 aparecer en la promesa misma, al punto de ser
posible su identificacibn desde cuando se celebra o constituye el acto

preparatorio.

“Sobre el particular tiene dicho esta Corporacion que ‘Con relacion al
requisito previsto en el ordinal 3° de la mencionada disposicion, por
averiguado se tiene que dado el caracter preparatorio y transitorio del
contrato de promesa, en cuanto su vida es efimera y destinada a dar paso
al contrato fin, la condicion, o el plazo, a que alli se alude compatible con la
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funcién _que dicho contrato debe cumplir, es la que comporta un perfil
determinado, por ser la Unica que permite delimitar la época en que debe
celebrarse el contrato prometido, pues la otra, la indeterminada, 'por su
incertidumbre total, deja en el limbo esa época, y con ella la transitoriedad
del contrato de promesa que es una de sus caracteristicas esenciales' (...)
(Sentencia de 23 de junio de 2002, Exp. 5295, no publicada aun
oficialmente) (CSJ, SC del 13 de mayo de 2003, Rad. n.° 6760; se
subraya).”. Citas, cursivas y subrayados en el texto. Sentencia SC3642-

2019, radicado 11001-31-03-007-1991-02023-01, 9 de septiembre de 2019.

De lo anterior no es exagerado decir, que la promesa de compraventa,
como contrato preparatorio, nace para morir en la Escritura Publica,
cual crisalida a mariposa. Ese es el ideal, que la promesa se
materialice en la Escritura, y si eso sucede, aquella fenecera, dado su
caracter efimero, tal como lo indic6 la H. Corte en el precedente que

se acaba de referir.

Ahora, sobre la responsabilidad civil contractual, la doctrina ha dicho:

“El vinculo contractual surgido del licito ejercicio del principio de la
autonomia de la voluntad, encuentra su fundamento en la necesidad de
satisfacer oportuna y adecuadamente las prestaciones que de él dimanan.

“En tal virtud, las conductas que afecten esa finalidad y, por ende,
quebranten los deberes asumidos por las partes, rifien con la funcién de
dicha relacion, en cuya virtud se abre paso la posibilidad de sancionar tal
infraccibn por la senda de la denominada «responsabilidad civil
contractual», la cual se define, en sentido amplio, como la obligacion de
resarcir el dafio causado al acreedor derivada del incumplimiento del
deudor de prestaciones originadas en el negocio juridico( Corte Suprema

de Justicia SC2142 de 2019).

Sobre los supuestos de tal responsabilidad, la jurisprudencia ha

sefalado:

“Constituyen requisitos para la prosperidad de la pretension indemnizatoria
de origen contractual, la demostracion de la existencia de un contrato
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bilateral valido celebrado entre quienes concurren al proceso en calidad de
parte; actuacion de la actora conforme a lo estipulado o haberse allanado
a satisfacer las prestaciones a su cargo; incumplimiento del deudor
demandado de las obligaciones derivadas de ese vinculo, o su tardia o
defectuosa ejecucion; dafio irrogado al derecho del acreedor, y que el
mismo sea consecuencia directa de alguna de aquellas conductas del
obligado”. (Corte Suprema de Justicia, Sala Civil. Sentencia del 9 de junio

de 2015. Radicacion 11001-31-03-034-2003-00515-01).

En consecuencia, la prosperidad de la referida pretension reclama la
convergencia de los siguientes requisitos o presupuestos axiologicos:
a) la existencia de un contrato validamente celebrado; b) el
incumplimiento de una o mas obligaciones contractuales, imputable
al deudor por dolo o culpa; c¢) la configuracion de un dafo o perjuicio;
d) la existencia de un vinculo de causalidad entre el incumplimiento

y el perjuicio sufrido; y, €) que se trate de una conducta antijuridica.

Coherente con lo anterior, el articulo 1602 del C. C., sefiala: “Todo
contrato legalmente celebrado es una ley para los contratantes, y no
puede ser invalidado sino por su consentimiento mutuo o por causas
legales.”, emergiendo la obligacion de cumplir los pactos, pues los

mMismos se constituyen en ley para las partes.

RESOLUCION A LOS PROBLEMAS JURIDICOS FORMULADOS:

Para los efectos del intitulado, cuyo sustrato es eminentemente
probatorio, desde los mismos documentos allegados y no
redarguidos, hemos de hacer un recuento de la relacion contractual

entre las partes:
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El negocio fundante del asunto en estudio, es el contrato de Promesa
de Compraventa de Bienes Inmuebles Rurales celebrado entre las
partes el 25 de marzo de 20112 En él, INVERSIONES SAN
BARTOLO S.A. funge como promitente vendedor, mientras que el
GRUPO SAN JUANITO S.A. actia como promitente comprador.

El objeto de tal pacto -lo prometido en venta-, fue la finca “HACIENDA
CANTA MONOS’, la cual, segun se dijo, estaba compuesta por dos
lotes, asi: LOTE N° 1. Ubicado en el paraje ITE de Yondé —
Antioquia, denominado “CANTA MONO”, con extension de 434
hectareas mas 2000 metros cuadrados, cuya M.l. era la numerada
como 303-76352; y, LOTE N° 2 Ubicado en la vereda Ciénaga de
Barbacoas de Yondo-Antioquia, designado como “LA CONQUISTA”,
con un area de 422 hectareas, y M.l. 303-76353.

Ahi ya el negocio comenzaba a tener falencias, al menos en términos
aritméticos, pues cuando se suman 434 mas 422 hectareas, el
resultado son 856 de esas unidades; sin embargo, en el
correspondiente documento, lo que se dice prometer vender son
957.4 hectareas (y asi se afirma en la demanda), cuestion que en el
correspondiente  soporte documental se pretende sortear,
indicandose que la venta se hace por cabida y no por cuerpo cierto,

por lo que se haria medicién por topografo.

2 Archivo 03 Contrato de promesa de compraventa.
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En tal documento también se informa que la promitente vendedora,
previamente, en diciembre de 2008, habia realizado trabajo de
medicion del que entrega copia al promitente comprador, el que

arrojo un total de 957.4 hectareas.

La Sala no puede dejar pasar por alto tal situacion, pues tratandose
de los bienes individualizados juridicamente, lo mismo de entrada
implicaba indeterminacion en el objeto, pues ¢de cual de los dos
bienes, o solo uno de ellos, debian tener mayor (o menor) cabida

para completar las 957.4 hectareas?

Como precio se fij6 el de $3'040.753,00 por hectarea, dando un valor
total “aproximado”, y asi se dice en el respectivo documento, de
$2.910°000.000,00; entonces, si multiplicamos $3'040.753,00 por las
957.4 hectareas da $2.911°216.922,20, por lo que en ese sentido las
cuentas tampoco cuadran, es decir, que para mas pifias, el precio

también carece de precision.

Tales $2.910°000.000,00, aproximados segun el mismo contrato, se
pagarian asi: 1) $500°000.000,00 el 25 de marzo de 2011 a la firma
de la promesa; y, 2) $2.410°000.000,00 en 12 cuotas mensuales de
$200°'834.000,00 comenzando el 25 de abril de 2011 (sic).

Como fecha de la Escritura se fijo el 25 de abril de 2012 a las 10:00
a.m., en la Notaria 22 de Medellin, momento en el que debia estar
cancelado la totalidad del precio, estableciéndose como fecha de

entrega el 29 de marzo de 2011, asi como una clausula penal (como
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sancion por incumplimiento y no estimacién anticipada de perjuicios)
por $500°000.000,00; y como arras de $500°000.000,00.. También se

pacté derecho de retenciéon en caso de incumplimiento de vendedor3.

Luego del anterior y a fin de honrar lo prometido, las partes
contractuales, suscribieron la Escritura Publica 951 del 24 de abril
de 2012 en la Notaria 8% de Medellin®, cuyo acto fue el de
compraventa, fungiendo como vendedora INVERSIONES SAN
BARTOLO S.A., y comprador el GRUPO SAN JUANITO LTDA., cuyo
objeto fue: “LOTE N°1”, denominado “FINCA CANTA MONO?”, con
434 hectareas y 2.000 metros cuadrados de extension, y M.l. 303-
76352; y, “LOTE N°2”, de nombre “FINCA LA CONQUISTA”, con
area de 422 hectareas y M.l. 303-76353.

El precio, diferente a lo plasmado en la promesa, se establecio en
$450°000.000,00, que la vendedora declaré haber recibido a entera
satisfaccion. Tal incoherencia nominal en la Escritura, no implicaba
gue hubiera variado lo convenido en la promesa, sino, presume la
Sala que se trat6é de una actitud torticera de las partes para esquilmar

recursos fiscales; sin embargo, el supuesto factico de la accion

3 En el Paragrafo 2° Clausula 10°, se insert6: “En caso de resolucion o resciliacion del
presente contrato, las partes deberan hacer las restituciones mutuas, dentro de un
término de treinta (30) dias calendario contados a partir de la fecha de dicha
resciliacion o resolucion. Para establecer el cumplimiento y la voluntad de las partes de
cumplir las obligaciones aqui pactadas, se requerira como insustituible, el certificado
expedido por el sefior Notario Publico, donde constara el dia la hora, la fecha, los
documentos exigidos y la presencia de la parte que se hizo presente ante el funcionario
publico con base en los Articulos 500 a 503 del Codigo de Procedimiento Civil”.

4 archivo 12 Escritura Publica 951 del 2012.
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plasmado en el hecho 3°, consistente en que el hoy demandante
pagd $ 2.410.000.000,00, fue aceptado por el demandado en la
contestacion a la demanda (ver folio 2 archivo 32), lo que no habiendo
sido punto de impugnacion releva a la Sala de referirse sobre el

particular.

También en esa Escritura se anotdé que los inmuebles fueron
entregados y recibidos a satisfaccion por la compradora, ademas que
se indicd; “En este estado el Representante Legal de la vendedora
manifiesta bajo la gravedad de juramento, que los inmuebles
vendidos, se encuentran bajo una sola ficha catastral, con un avalto

unico, en el Municipio de Yondo (Antioquia).”

En esos términos, el acto de compraventa realizado con la Escritura
anteriormente mencionada, hizo fenecer la ya imperfecta promesa de
compraventa, sin que la misma tenga posibilidad de resucitar, tal

como se seguira exponiendo.

Con la Escritura Publica 791 del 29 de marzo de 2016 suscrita por
las partes contractuales en la Notaria 25 de Medellin (ver folios 16 al
21 del archivo 32 Contestacion), se ejecutd el acto denominado
“Resciliacion”, ello del contrato de compraventa contenido en similar
instrumento pero con el numero 951 del 24 de abril de 2012 de la
Notaria 82 de Medellin. Lo pertinente y relevante al caso, se plasmé

asi:



20 05001 31 03 004 2021 00148 01

SEGUNDO. RESCILIACION: Que por medio del presente instrumento, los

i i CILIAR,
comparecientes obrando en las calidades antes dichas, vienen a RES

: i i i efecto la
como en efecto lo hacen, y consecuencialmente a dejar sin valor ni
AL ;

aria Octava (8?) del

(2012), y

mencionada escritura publica No. 951, otorgada en la Not
Circulo de Medellin el dia veinticuatro (24) de abril del afio dos mil doce
el contrato de venta en ella contenido celebrado entre las sociedades ya indicadas,

en consecuencia, se efectuara la respectiva anotacién en Ia escritura matriz que

reposa en la Notaria Octava (87) del Circulo de Medellin.

TERCERO. NO RECLAMACIONES FUTURAS. Que la decision que mediante este

instrumento dejan consignada respecto a la resciliacién del contrato de venta, ha

sido tomada libre y conscientemente y por lo tanto, no generara ni en el presente

ni en el futuro ninguna reclamacion entre los comparecientes ni dara lugar a

reconocimiento ni pago alguno por concepto de indemnizaciones reciprocas entre

las personas y sociedades ya citadas.

Llama la atencion la ultima parte, la referente a “NO
RECLAMACIONES FUTURAS?”, pues con ello las partes dejaban sin
efecto la Escritura 951 del 24 de abril de 2012, pero ello no implicaba
gue revivieran la promesa, ya que no quedd patentizado en el
instrumento; es decir, los efectos de la Escritura Publica 791 del 29
de marzo de 2016, fueron ex nunc (hacia el futuro), en la medida que
habia cosas que ya se habian materializado y que eran irreversibles
tales como el pago del precio, la entrega, y los mismos pagos fiscales
y notariales figurantes en el documento, por lo que si este acto
produjo efectos, indefectiblemente lo mismo implico la finalizacién del

contrato preparatorio, el que ya no se podia retrotraer.
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En esos términos decir, como lo dice el recurrente, que la promesa
volvié a tener vigencia y subsistio en el tiempo, no es admisible, ya
gque es diferente que las partes quisieran preservar las
negociaciones, pero ya no dirigidas a materializar la promesa
fenecida, sino a que se diera una transaccion diferente, pues incluso
parcialmente cambiaron los objetos del contrato preparatorio, tal

como se seguira exponiendo.

Con las Escrituras Publicas 2331 y 2332, ambas del 30 de junio de
2017 y corridas en la Notaria 25 de Medellin®, entre las mismas
partes primigenias y en idem posicién contractual, se celebraron
sendos actos rotulados como de “COMPRAVENTA”, asi:

1. En el primer acto escritural el objeto de venta fue denominado
como “LOTE N°1”, ubicado en el paraje “Ite”, municipio Yondd, finca
“CANTA MONOQO?”, extension 434 hectareas con 2.000 mts cuadrados,
M. 1. 303-76352, con avaluo vigente de $567°490.613,00, teniéndose
como cuerpo cierto, con un precio de $625000.000,00 que la
vendedora declara haber recibido, habiéndose entregado el fundo a
la compradora con antelacion.

2. En la Escritura 2332 su objeto fueron dos predios rurales
descritos asi: 1) “AGUAS FRIAS”, ubicado en el paraje Ite, municipio
de Remedios-Antioquia, area aproximada 96 hectareas, M.l. 027-
523, Avaluo catastral vigente $117°665.999,00; y, 2) “EL SALADO”,
ubicado en el paraje San Bartolo, municipio de Remedios- Antioquia,

area aproximada 46 hectareas, M. I. 027-308, avalluo catastral

® Archivos 13y 14 Escritura Publica 2331 del 2017
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vigente $47°095.943,00. El precio de ambos inmuebles se fijé en
$182’000.000,00, donde el del M.l. 027-523 se estim6 en
$130°000.000,00, y el de MI. 027-308 se tuvo en $52°000.000,00;
precio que la vendedora declard haber recibido con antelacion, lo que

igual sucedié con la entrega de los bienes a la compradora.

Como se ve, con las Escrituras Publicas 2331 y 2332 del 30 de junio
de 2017, no se estd dando cumplimiento a la promesa base de la
accion, comenzando porque se refiere a predios diferentes, aunque
coincide en el denominado “CANTA MONOQO” (M. I. 303-76352); pero
lo que si se esta haciendo, es seguir con el desarrollo de la
resciliacion, pues la promesa, cesé en sus efectos con la titulacion

gue en principio habia materializado el negocio juridico.

Ahora, del interrogatorio de ESTEVEN FLOREZ SANDOVAL,
Representante Legal de SAN JUANITO S.A.S.5, este refirid que se
hizo estudio de titulos de los propietarios, pues con el certificado no
era posible establecer que los dos predios fueran contiguos, lo que
también se determinaria con estudio topografico, el que no se hizo

en ese momento.

Que quien fue a ver la tierra era el administrador de la sociedad para
la época, pero en ese momento no se sabia cual era el nombre de
cada lote, se creia que eran “CANTA MONOS” y “LA CONQUISTA”,
pero al registrar al Escritura se enteraron que esos no eran contiguos,

momento en que comenzaron a negociar con la demandada los

& Minuto 3:35 - 02 Grabacién 2 — 41 Audiencia inicial.
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predios que si eran adyacentes a “CANTA MONOS”, esto es
“AGUAS FRIAS”, “EL SALADO”, “LA BERLINA” y “ZABALETICA”, los
cuales compensaban aproximadamente el area adquirida, pero los
dos ultimos no eran propiedad de la hoy demandada, y de ellos solo

tenian la posesion.

Indic que la negociacién la comenz6 a hacer de forma verbal con el
Gerente anterior de la vendedora, JUAN GUILLERMO VELEZ, v el
abogado ROBERTO SARASTI, y luego con el abogado JUAN
CARLOS MEJIA, pero no recuerda exactamente cuando fue ese
acuerdo verbal, pero fue mas o menos en el ailo 2017, cuyo fin era
registrar a nombre del GRUPO SAN JUANITO los predios que
sustituian a “LA CONQUISTA”, sin que recuerda el detalle de

cuando se haria esa escritura.

Dijo que en las negociaciones que tuvieron con los representantes de
la promitente vendedora, siempre les decian que iban hacer todas las
gestiones para completarles la tierra que habian cancelado, y que fue
por el levantamiento topografico que con posterioridad hizo MAGDA
ESTRADA, que les informaron que la Escritura no se podia registrar;
recalcando que no han podido disponer de las tierras, porque en ese
negocio “sirve la tierra completa”, porque por partes el negocio no es

atractivo.

De los predios “LA BERLINA” y “ZABALETICA”, dijo que no fueron
entregados porque no estaban a nombre de la demandada, y ahi fue

cuando hicieron la propuesta que les reintegraran el valor
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correspondiente a esa area, pero nunca obtuvieron respuesta,
desconociendo por qué en la Escritura no se indicé que la venta de

esos tres lotes era por cabida como se dijo en la promesa.

Sobre los predios “CANTA MONOS”, “AGUAS FRIAS” y “EL
SALADOQ”, expuso que no son suficientes para cubrir el precio
cancelado, faltando aproximadamente el 40% de la tierra; y que
después de “resciliada” la Escritura inicial, no se hizo un OTROSI a
la promesa para indicar una nueva fecha para suscribir la Escritura,
ya que porque habian llegado a un acuerdo verbal consistente en que

SAN BARTOLO iba a entregar y registrar de esos predios.

Finalizé indicando que para la firma de las dltimas Escrituras, se
ponian de acuerdo cuando ya estaban listas, porque se iban
haciendo a medida que SAN BARTOLO decia que estaba todo listo;
porgue indicaron que iban a ir haciendo tales instrumentos, a medida
gue organizaban lo de los predios, pero al final eso no se dio con “LA
BERLINA” y “ZABALETICA”, porque de ellos solo tenian la posesion.

Pues bien, de la mencionada version se destaca que el negocio
plasmado en la Escritura 951 del 24 de abril de 2012, se malogro, o
mas precisamente, fue objeto de resciliacion, debido a que los
correspondientes predios no eran continuos; pero ello en si mismo
no implica que tal Escritura no honrara de fondo el compromiso
preparatorio, que era titular dichos lotes; y si se hizo, como aca se ha
expuesto, debia tenerse como el negocio de resciliacion asi como las

escrituras posteriores, diferentes al de la promesa.
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Por lo mismo, con la primera Escritura, ella finiquitaba la promesa,
entonces lo que luego se quiso recomponer fue este entuerto, pero
se insiste, la promesa se habia extinguido, razén por la cual unas

pretensiones basadas en esta no estaban llamadas a prosperar.

Pero es mas, el mismo exponente dijo que la negociacion de los
predios “AGUAS FRIAS”, “EL SALADO”, “LA BERLINA” y
“ZABALETICA” fue buscar que como adyacentes a “CANTA
MONOS”, compensaran a “LA CONQUISTA”, pero ello no hace que
reviva la promesa, por la potisima razén que aquellos no fueron
objeto de tal contrato, pero sobre todo, el preparatorio se encontraba
extinguido desde que se corrid la Escritura 951 del 24 de abril de
2012.

Tal sera que las negociaciones posteriores al resciliado acto son
diferentes a la promesa, que por la no entrega de los fundos “LA
BERLINA” y “ZABALETICA” es que demanda, o eso es lo que deja
ver, entonces, mal haria en acogerse las suplicas basadas en un

negocio juridico ya extinto.

Refuerza la anterior idea lo expuesto por el Representante Legal
INVERSIONES SAN BARTOLO S.A.” LUIS JAIME SIERRA VELEZ,
el que tiene tal calidad desde octubre de 2020, quien afirmo6 que con
las Escrituras 2331y 2332 se entreg0 el area de tierra que realmente

se queria vender y que se compadecia con el precio pagado, por eso

703 Grabacion 3 — 41 Audiencia inicial.
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estos negocios quedaron como “por cuerpo cierto”, por lo que no hay

hectareas por entregar ni dinero a devolver, y que no hay pendientes.

En cuanto a testimonios, CARLOS ANDRES LOPEZ QUINTEROQS,
abogado, indicé que fue asesor juridico de GUSTAVO GOMEZ vy el
GRUPO SAN JUANITO a la fecha del negocio, el que se hizo con
JUAN GUILLERMO VELEZ, quien era el representante legal de
INVERSIONES SAN BARTOLO.

Que los predios negociados fueron “CANTA MONOS” y ‘LA
CONQUISTA”, gue supuestamente era contiguos, haciéndose la
correspondiente Escritura pero que fue devuelta por Registro, ya que
los lotes no eran contiguos y por un asunto de la Unidad Agricola

Familiar.

Que como el seiior JUAN GUILLERMO no solucionaba nada, se fue
para Barrancabermeja a investigar, y en Catastro vieron que “LA
CONQUISTA” aparecia a diez kilometros de donde se decia que
guedaba, o sea, no era contigua a “CANTA MONQOS”, por lo que
comenzaron a negociar la manera que iban a compensar las 422
hectareas que media LA CONQUISTA, ello con bienes que si fueran
contiguos a “CANTA MONOS”, y si no se lograba se compensaria la
diferencia en dinero. En esos términos lograron escriturar dos lotes
mas, pero no alcanzaban a cubrir el area vendida, porque los otros

lotes no eran de los vendedores.

8 02 Grabacién 2 — 45 Audiencia 373 C.G. P..
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Dijo que al inici6 no se dieron cuenta que los lotes estaban
separados, porque habia problema de escrituracion y aparentemente
figuraban como contiguos, y asi se desprendia del estudio de titulos;
pero que se dieron cuenta que esos lotes estaban separados, cuando

ya habian firmado la Escritura y fue devuelta de Registro.

Por lo mismo se acordé “resciliar” el negocio para que SAN
BARTOLO pudiera compensar lo de “CANTA MONOS” con tierra
gue si fuera contigua y de tal manera honrar la promesa, y o que no
se compensara con tierra, se haria con dinero. Recalcé que nunca
se acordd entregar inmuebles en extensiones menores como cuerpo

cierto, porqgue ello constituiria pérdida econdmica que no tiene logica.

Que ese acuerdo de compensacion no quedé documentado, ya que
fue verbal, y tampoco se establecio fecha exacta para realizar esas
escrituras, porgue todo dependia de los tramites que SAN BARTOLO
hiciera para poder transferir esos bienes, pues algunos de los predios
resultaron ser posesiones, y el demandado quedd de resolver ese

tema para poder escriturar.

Expuso que JUAN GUILERMO VELEZ fue quien propuso compensar
“LA CONQUISTA”, con los lotes “AGUAS FRIAS”, “EL SALADO”, “LA
BERLINA” y “ZABALETICA”, diciendo que iban a ver hasta donde
llegaban con esos terrenos para cumplir, sin que se hiciera otrosi a
la promesa de compraventa inicial, porque como el error era interno
de SAN BARTOLO, solo era hacer un cambio de propiedades, pero

€S0 hunca se pudo dar porgue algunas no tenian titulo.
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En su testimonio GUSTAVO ADOLFO GOMEZ GALVIS®, quien para
el momento de la negociacion era el Presidente del GRUPO SAN
JUANITO, asi como accionista, fundador y miembro de su Junta
Directiva, expuso que luego de una reunién verbal con SAN
BARTOLO, personalmente visito el predio del que le dijeron que era
uno solo de “novecientas y algo” hectareas, poco menos de mil, el
cual estaba dividido en dos escrituras, una para “CANTA MONOS” y
otro para “LA CONQUISTA”.

Que tal bien le interesé para el tema de crias por la cantidad de
hectareas; y que cuando terminaron de pagar quisieron registrar la
Escritura, le dijeron que ya no eran dos predios sino cuatro, y de esos
solo pudieron registrar dos, porque los otros quedaban a casi a diez

kildbmetros.

Indic6 que solo al inicio de la negociacion tuvo contacto con el
representante de SAN BARTOLO, para acordar los términos del
contrato, precio y forma de pago, y el resto de tramites lo realizaron
en la organizacion, primero el abogado CARLOS ANDRES y luego
STEVEN.

Que fue quien firmo la escritura inicial, pero que no le han firmado a
SAN BARTOLO ningun acuerdo de paz y salvo, porque no han
cumplido la totalidad del negocio, y que no tiene conocimiento si hubo

algun acuerdo, porgue su intervencion solo fue inicial.

903 Grabacién 3 - 45 Audiencia 373 C. G. P..
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Asi pues, los dos antes mencionados dejan en claro que hubo
incumplimiento de la demandada en cuanto al terreno que
inicialmente prometieron en venta, pero ello no desdibuja que con la
Escritura 951 del 24 de abril de 2012 se hubiera materializado la
promesa de compraventa soporte de la accion, donde si hubo
inobservancia fue de este acto escritural, que posteriormente fue
resciliado mediante la Escritura 791 del 29 de marzo de 2016, para
luego generarse nuevos negocios juridicos de cara a suplir lo del
primer acto, pero sin que en ningun momento se pueda decir que se
‘revivia” la promesa, porque incluso los nuevos actos juridicos

incluian bienes adicionales a los enunciados en el pacto preparatorio.

Para finalizar este analisis probatorio, si bien contamos con el
dictamen pericial realizado por JOSE ORLANDO CARDONA
GOMEZ, cuyo objeto fue:
“le]xtraccion de las conversaciones de WhatsApp que sostuvo el sefior
Steven Florez Sandoval del abonado celular 318-3516244, con el abonado
celular 318-320-6966559 Roberto Sarasty Abogado San Bartolo, teléfono
moévil, modelo iphone 12, version software 15.2.1, numero modelo

MGHD3LL/A, nimero de serie DNPDX0JO0ODXX, capacidad 128 GB, IMEI
35179339 6290053, ICCID 8957123111417592680, MEID

35179339628005, IMEI2 35179339 6479136.".

En tal estudio se hallaron 35 “Chats de WhatsApp en la nube
Archivo”, 1 Video adjunto, y 1 documentos de excel 1,
incorporandose “Link” con las conversaciones y audios en el archivo

37.1, y la constancia recepcion dictamen.

10 Archivo 37 Dictamen pericial.
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De ello el mismo CARDONA GOMEZ, en audiencia!* expuso que es
Ingeniero Informatico y Perito experto en informatica forense,
indicando que los estudios realizados son de certeza, y los
programas utilizados permiten extraer la informacion sin
modificacion o alteracion alguna. Asi, leyd y reprodujo cada uno de

los mensajes de WhatsApp.

También se recaudo el dictamen pericial realizado en el afio 2019 por
MAGDA YISNETH ESTRADA CASTANEDA!?, cuyo objeto fue:

“Verificacion de que el predio denominado CANTAMONOS identificado con
Matricula inmobiliaria No 303-76352, ubicado en la Vereda San Juan del
Ite, municipio de Yondo — Departamento de Antioquia y el predio
denominado LA CONQUISTA identificado con Matricula inmobiliaria No
303-76353, ubicado en la vereda Cienaga Barbacoas, municipio de Yondo
— Departamento de Antioquia, colindan entre si, o hacen parte de un globo
de terreno denominado “SANTA MONICA”, el cual esta en posesion actual

por parte del Grupo San Juanito S.A.”

El cual llegb a la conclusion que el predio denominado
‘CANTAMONOS” identificado con M.l: 303-76352, ubicado en la
Vereda San Juan del Ite, municipio de Yondo, Departamento de
Antioquia, y el predio llamado “LA CONQUISTA” con M. I: 303-76353,
de la vereda Cienaga Barbacoas, del mismo municipio, “NO
COLINDAN ENTRE SI — NI SON CERCANOS EN UBICACION”.

11 Minuto 30:0001 Grabacion 1 — 45 Audiencia 373 C. G. P..
12 Archivo 20 Dictamen pericial - Informe Pericial — Magda Estrada.
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También expresé que el fundo “LA CONQUISTA”, no se encuentra
dentro del predio mayor denominado “SANTA MONICA” el cual esta
en posesion del GRUPO SAN JUANITO S.A..

Ya en audiencia®® la experta dijo que en 2019 fue contratada por el
grupo SAN JUANITO, para hacer un levantamiento topografico del
predio mayor llamado “SANTA MONICA”, pues necesitaban saber
gué predios lo conformaban, lo que la localizaciébn se hizo con
“georreferenciacion”, lo que quiere decir que las coordenadas son
reales, pudiéndose establecer que “LA CONQUISTA” no hacia parte
del predio mayor, informacién con la que Catastro de Antioquia les
entreg6 datos del predio mayor “SANTA MONICA”.

Pues bien, las experticias antes relatadas son (tiles para saber los
diferentes intentos de negociacion que hubo entre las partes -con la
primera-, mientras con la segunda que los predios “CANTA MONO”
y “LA CONQUISTA” no hacen parte de un mismo globo de terreno ni
son continuos, pero resulta que ni de lo uno o lo otro se puede colegir
gue el soporte de la accién, que es la promesa del 25 de marzo de
2011 esté vigente, por lo que tales medios probatorios no resultan

utiles para obtener el efecto juridico perseguido.

En el mismo sentido, el documento contable relacionado con las
sumas recibidas por la venta de los predios “CANTA MONOS’,
“AGUAS FRIAS” y “EL SALADO”*, |a anotacion “Ref. Detalle”: Venta

1301 Grabacion 1 — 45 Audiencia 373 C. G. P.
14 Archivo 42 Documento contable Dda.
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CANTAMONOS por valor de $500°000.000,00 con fecha del
Mar/31/2011”, nada aporta para colegir la subsistencia de la

promesa, pudiéndose considerar prueba inconducente.

CONCLUSION:

Al demandarse el incumplimiento de una promesa de compraventa y
su consecuencial resolucion cuando tal pacto en su momento se
materializé en Escritura Publica, ello en si mismo lleva al fracaso de
las pretensiones, en la medida, que como ha dicho la jurisprudencia,
suscrita la Escritura aquel acto preparatorio fenece, con el agregado
que independientemente que tal titulo hubiera sido “resiliado”, ello no
lleva a que cobre nueva vigencia la promesa, pues del desarrollo

contractual se demuestra que el contrato primigenio muté a otros.

Cuando la causa petendi estriba en que no se han recibido unas
areas o hectéareas de terreno por un precio que ya se soluciono, ello
no tiene que ver con una promesa extinta, sobre todo cuando se
demanda sobre terrenos diferentes a los mencionados en el
correspondiente acto preparatorio, lo que nos pone en los linderos de
una accion in rem, cuyos presupuestos axioldgicos sin diferentes a

los inherentes a los que hoy se demandan®®.

15 Sobre el punto la jurisprudencia ha indicado: ““La accién de in rem verso no puede
prosperar ni tiene cabida con el solo hecho de que haya enriquecimiento de un lado, sino
gue necesita que haya empobrecimiento del otro, y no basta la existencia de estos dos
factores, sino que se requiere su conjuncion; mas todavia, aun mediando ambos y
relacionandose entre si, puede no producirse, ya porque haya habido animo de
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Por todo lo anterior, se tiene como acertada la decisién de primera
instancia consistente en negar las pretensiones de la demanda, por

lo que la decision atacada esta llamada a ser confirmada.

Finalmente, como no prospera el recurso de apelacion presentado
por la parte actora, en atencion al articulo 365.3 del C. G. del P., se
le condena a ésta en cuanto a costas corresponde, fijandose a su
cargo y en favor del demandado el equivalente a dos (2) salarios
minimos legales mensuales vigentes, en cuanto a esta instancia

corresponde.
En mérito de lo expuesto, la Sala Civil del Tribunal Superior de

Medellin, administrando justicia en nombre de la Republica de

Colombia y por autoridad de la Ley:

RESUELVE

liberalidad que excluye el cobro ulterior, ya porque la ley confiera acciones distintas,
que naturalmente excluyen ésa, meramente subsidiaria, o autorice el enriquecimiento en
referencia, como sucede v. gr. con la prescripcion, con la prohibicion de repetir lo dado
por causa ilicita, o en relaciones como la de que es ejemplo la del art. 1994 del C. C. Al
hablarse de ese enriquecimiento se agrega ‘sin causa’, lo que claramente indica como
no pueden englobarse dentro de los casos de el aquellos en que si es causado, como por
ejemplo, los de prestaciones nacidas de contratos, a que ya se aludio (...)”... La accion
de enriquecimiento sin causa 0 actio in rem verso, entonces, para su éxito, exige el
enriguecimiento, ventaja, beneficio o provecho de un patrimonio —lucrum emergens- o la
ausencia de su disminucion —damnum cessans-; un empobrecimiento correlativo; una
ganancia —o falta de mengua-, ayuna de causa valida; y la inexistencia de acciones
principales para conjurar la injusticia.”. Cursivas y citas dentro del texto. Corte Suprema
de Justicia, Sala Civil, Sentencia SC3890-2021, 15 de septiembre de 2021.
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PRIMERO: CONFIRMAR la sentencia calendada el veintidos (22)
de agosto de dos mil veintidos (2.022), proferida por el
Juzgado Cuarto Civil del Circuito de Oralidad de

Medellin, conforme lo motivado.

SEGUNDO: En cuanto a la presente instancia corresponde,
condenar en costas a la parte demandante y en favor
del demandado, fijando como agencias en derecho en
favor de este el equivalente a dos (2) salarios minimos

legales mensuales vigentes.

TERCERO: En firme lo decidido, vuelva al juzgado de origen.

Notifiquese:
_ i
< ‘))K&r SR
JOSE OMAR BOHORQUEZ VIDUENAS
MAGISTRADO
~ o o) Gl
‘ TR f\

SERGIO RAUL CARDOS\O GONZALEZ MARTIN AGUDELO RAMIREZ
MAGISTRADO MAGISTRADO
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Proceso DECLARATIVO RESPONSABILIDAD CIVIL
CONTRACTUAL

Radicado 05001 31 03 004 2021 00148 01

Demandante GRUPO SAN JUANITO S.A.S.

Demandada INVERSIONES SAN BARTOLO S.A.

Ponente JOSE OMAR BOHORQUEZ VIDUENAS

Respetuosamente, manifiesto que concuerdo con el sentido de la

decisidon del caso, pero difiero de sus razones, por lo que aclaro mi
1

voto™.

Con fundamento en el articulo 1602 del Cédigo Civil, la jurisprudencia
ha reconocido que el mutuo acuerdo de los contratantes puede dejar sin
efectos el contrato que entre ellos se hubiere celebrado:

“Si la voluntad de los interesados crea el contrato, esa misma
voluntad puede dejarlo sin efectos. Concurriendo todos aquellos
que intervinieron en la formacion del acto juridico, éste puede
ser extinguido por mutuo acuerdo porque, por regla general, las
cosas se deshacen de la misma manera como se hacen.

Esta forma de disolucion de los contratos constituye, segun la
doctrina, uno de los casos del fendmeno llamado resiliacion, que
consiste en el anonadamiento del convenio por el mutuo
consenso de las partes. Cuando un contrato ha sido dejado sin
efectos por este medio, se dice entonces que ha sido resiliado.”?

(sic)

En tal sentido, si fueron los mismos contratantes quienes disolvieron el
contrato contenido en la escritura publica de compraventa 952 del 24 de
abril de 2012, entonces no se puede concluir que dicho acto juridico
hubiere realizado y extinguido la obligacion de hacer prometida el 25 de
marzo de 2011, pues fueron las partes quienes invalidaron el negocio
juridico de compraventa y, por tanto, el mismo no puede surtir efectos.

Lo que aconteci6 en este caso e impide estimar las pretensiones de la
demanda, es que en el mismo acto de la resciliacion -escritura publica
791 del 29 de marzo de 2016- las partes transaron totalmente sus
diferencias al respecto, liberandose mutuamente de la responsabilidad:

L Articulo 10 del Acuerdo N° PCSJA17-10715 del Consejo Superior de la Judicatura.
2 CSJ Sentencia del 23 de septiembre de 1966 MP Flavio Cabrera Dussén, Gaceta Judicial: Tomo CXVII n.°
2282, pag. 323 A 330.
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“...la decision que mediante este instrumento dejan consignada
respecto a la resciliacion del contrato de venta, ha sido tomada
libre y conscientemente y por lo tanto, no generard ni en el
presente ni en el futuro ninguna reclamacion entre los
comparecientes ni dard lugar a reconocimiento ni pago alguno
por concepto de indemnizaciones reciprocas entre las personas
y sociedades ya citadas”.

En consecuencia, no hay lugar para reclamar la resolucion e
indemnizacion de perjuicios con base en la promesa celebrada en virtud
de lo transado entre las partes y es por ello que debi6 confirmarse el fallo
desestimatorio de primera instancia.

Atentamente. /

Jat) Ua«.ﬂ@b 3
/’ (/u(/ ‘

UL CARDOSO GONZALEZ
MAGISTRADO
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