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TRIBUNAL?¢ SUPERIOR

Medellin

“Al servicio de la justicia
y de la paz social”
MAGISTRADA: PIEDAD CECILIA VELEZ GAVIRIA

A -018

Proceso: Verbal

Demandantes: Nova Educacion Consultoria y Administracion S.A.S.
Demandados: Beatriz Elena Pineda de Briceno.

Radicado Unico Nacional: 05001 31 03 002 2021 00453 01
Procedencia: Juzgado Segundo Civil del Circuito de Medellin
Asunto: Revoca decisidon apelada

Medellin, diez (10) de febrero de dos mil veintitrés (2023).

Procede la suscrita Magistrada a resolver el recurso de apelacion interpuesto
por el apoderado judicial de la parte demandante contra el auto proferido el
15 de noviembre de 2022, asignado a este despacho el 16 de diciembre

pasado.

ANTECEDENTES

La sociedad Nova, Educacion, Consultoria & Administracion S.A.S. demandé a
la senora Beatriz Elena Pineda de Bricefo, pretendiendo, de forma principal,
que se declare «/a existencia de las mejoras necesarias y utiles, consistentes
en la realizacion de inversiones en infraestructura y mano de obra, suministro
de insumos y materiales, gestiones de administracion, contratacion de
personal de caracter laboral, mantenimiento y defensa judicial, promovidas
por la compania Nova, Educacion, Consultoria & Administracion S.A.S., en e/
inmueble denominado “Loma Linda” identificado con matricula inmobiliaria
No.017-9842». Del mismo modo pidié declarar que la demandada autorizd o

consintié en la realizacién de las mejoras Utiles y necesarias incoadas. Y,



consecuencialmente, la condena al pago de $179'319.224,00, relativos al

valor de las denominadas mejoras.

En sustento de dichas peticiones explico:

Las partes celebraron un contrato de promesa de compraventa del inmueble
con folio de matricula 017-9842, pactandose que el 14 de febrero de 2019 se
suscribiria el de compraventa. Que llegada dicha fecha no fue posible celebrar
el contrato prometido, ya que la demandada no gestiond la cancelacion de un
embargo sobre el inmueble, decretado al interior del expediente rad. 2018
00485 del Juzgado Décimo Civil del Circuito de Medellin, ni el levantamiento
de un gravamen hipotecario constituido a favor del Banco Agrario de
Colombia. Que a causa de ese incumplimiento las partes adicionaron el
precontrato y pactaron como fecha para la celebracion de la compraventa el
26 de marzo de 2019, tiempo que, afirmd, consideraron razonable para que

la promitente vendedora lograra la cancelacién del embargo y la hipoteca.

Afadié que desde la suscripcion de la promesa de venta, la demandada
entregd a la demandante el inmueble, pero ésta Gltima, debido a que «verifico
de manera mas exhaustiva el estado del inmueble... [identifico] un precario,
descuidado y riesgoso estado en el que se encontraban, tanto las zonas
verdes, las zonas de acceso, asi como las edificaciones que lo comprendian,
situacion que llevo de forma inmediata a Nova a comenzar a realizar una serie
de inversiones y reparaciones sobre el mismo, las cuales, segun el articulo

965 y 966 del Codigo Civil, se catalogan como mejoras necesarias y utiles».

Que la demandada no cumplié con lo convenido en la adicidn al contrato de
preparatorio, lo cual condujo a que el proceso ejecutivo rad. 2018 00485
continuara su curso y a que el Banco Agrario promoviera la accidon derivada
de la garantia real, que correspondié al Juzgado Civil Laboral del Circuito de
la Ceja, rad. 2019 00058. Pero con la finalidad de buscar una salida para la
efectiva transferencia del inmueble, las partes decidieron celebrar Ia
compraventa mediante la escritura publica 1316 del 11 de junio del afio 2019,

de la Notaria Primera de Medellin, al tiempo que Nova, Educacién, Consultoria



& Administracion S.A.S. adquirio los derechos litigiosos perseguidos por el
Banco Agrario S.A. en el proceso rad. 2019 00058 del Juzgado Civil Laboral
del Circuito de la Ceja. Que una vez se realizaron las gestiones pertinentes
para el tramite de registro de la escritura ante la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de la Ceja, dicha autoridad negd la inscripcién de la
misma argumentando que «é/ articulo 468 numeral 6 del Codigo General del
Proceso establece que el remanente del remate del bien embargado se dejard
a favor del proceso sobre el cual se cancelo el embargo, en este caso, €/
proceso €jecutivo singular promovido por el sefior José Raul Nifio Merchan
que cursa ante el Juzgado Décimo Civil del Circuito de Medellin bajo el
Radicado:2018-485».

Concluyd que ademas de las circunstancias anteriores, la demandada
promovio un proceso de insolvencia de persona natural en el que, para efectos
de negociacion de sus acreencias, incluyd el inmueble con matricula No.017-
9842, sin distinguir o excluir las mejoras realizada por Nova, Educacion,
Consultoria & Administracion S.A.S., lo que constituye un enriquecimiento sin

causa del que se pretende valer la demandada para sus propios intereses.

Integrado el contradictorio, la pasiva formuld la excepcién previa de
compromiso o clausula compromisoria, fundada en que la demandante deriva
sus pretensiones de la celebracidon de la promesa de contrato que vinculd a
las partes, de ahi que deba regirse por lo acordado en dicha negociacidn,
donde se pactd que «cualquier diferencia que surja entre las partes por razon
de los derechos y obligaciones que para las mismas emanan del presente
acuerdo de voluntades en su etapa precontractual, contractual o pos
contractual, que no pudiere dirimirse directamente entre ellas o con la ayuda
de un conciliador, se sometera a la decision de un Tribunal de Arbitramento
conformado por un (1) arbitro designado por el mencionado Centro, por e/

sistema de sorteo de entre sus listas».

Mediante el proveido apelado, proferido el 15 de noviembre de 2022, la sefiora
juez a-guo declard probada la excepcion previa de compromiso o clausula

compromisoria y decretd la terminacidon del proceso, al considerar que los



reclamos de la parte actora si se derivan de la relacion contractual surgida
con ocasién de la promesa de compraventa suscrita entre las partes, acto
juridico que, afirmd, es la fuente de las obligaciones que se intentan debatir

en este proceso.

DE LA APELACION

El vocero judicial de la parte demandante adujo, en sintesis, que el juzgado
de conocimiento incurre en una confusidon en cuanto al origen de la relacion
entre las partes y el bien prometido en venta, como quiera que la causa que
motiva las pretensiones se funda en que la demandada incluyo en el proceso
de insolvencia de persona natural promovido por ella, el inmueble identificado
con matricula inmobiliaria 018-9842 sin reconocer las inversiones que fueron
realizadas de buena fe por Nova, Educacion, Consultoria & Administracion
S.A.S. Indico que esas inversiones se realizaron en atencion a una expectativa
legitima «derivada de la entrega del bien dentro de un contrato de promesa
qgue ya cumplio su cometido y que se perfecciond a través de la suscripcion
de la escritura de venta del bien, y por ende, genero los efectos esperados
segun lo establecio su Juez natural en el Laudo, providencia que al parecer
no fue objeto de andlisis en su parte motiva por el Juzgado...». Expresé que
no se estan debatiendo aspectos relacionados con el contrato de promesa,
sino las repercusiones patrimoniales de decisiones adoptadas por la

demandada y que afectan a la demandante.

Expres6 que Nova, Educacion, Consultoria & Administracion S.A.S. ha actuado
no en calidad de parte dentro del contrato de promesa, sino en calidad de
cesionario de los derechos litigiosos del proceso ejecutivo hipotecario
inicialmente adelantado por el Banco Agrario de Colombia, donde se han
generado disputas con relacién al valor del inmueble. Refirié que entre las
partes se presentaron en determinado momento una concurrencia de
obligaciones de naturaleza y causa diferente a las surgidas con el contrato de
promesa y su adicién, como lo es la derivada de la adquisicion por la
demandante de los derechos litigiosos que perseguia el Banco Agrario en

proceso ejecutivo hipotecario contra la demandada.



Para el recurrente, el inmueble salid del control de la sociedad demandante
al haberse iniciado el proceso de insolvencia que solo favorece a la sehora
Pineda de Bricefio. En conclusidn, sostiene que la demandante asume esta
actuacion de forma independiente a la relacion juridica surgida en el contrato

de promesa y a la clausula compromisoria inserta en él.

Para resolver se exponen las siguientes

CONSIDERACIONES

Preliminarmente es preciso acotar que de conformidad con el numeral 7 del
articulo 321 del CGP, el auto que por cualquier causa ponga fin al proceso es
apelable. En tal sentido, es dable desatar la segunda instancia con relacién a
la excepcidn previa de clausula compromisoria declarada por el juzgado de
origen, en tanto que, como efecto de ella, se dispuso la culminacién del

proceso.

Para proveer sobre el recurso y, especialmente, el mérito que le asista a la
excepcion previa alegada, compromiso o clausula compromisorial, es
menester remitirnos al acto juridico por el cual las partes se avinieron a que
las diferencias dimanadas de la promesa de contrato de compraventa del
inmueble distinguido con matricula 017-9842 fueran sometidas al

conocimiento de un Tribunal Arbitral.

Puntualmente, en el expediente obra prueba de que el 14 de enero de 2019
las partes suscribieron una promesa de contrato de compraventa, acordando,
entre otros aspectos, que la promitente vendedora haria entrega del bien al
promitente comprador en la calenda preindicada. Dicho contrato fue

adicionado el 14 de febrero de 2019, dada la imposibilidad de que la

! Cfr. La Corte Constitucional en sentencia T 511 de 2011 explicé: «La cladusula compromisoria es el
pacto contenido en un contrato o en un documento anexo a él, en virtud del cual los contratantes
acuerdan someter las eventuales diferencias que puedan surgir con ocasion del mismo, a la decision
de un Tribunal Arbitral. Entretanto, el compromiso es un negocio juridico por medio del cual las partes
involucradas en un conflicto presente y determinado, convienen resolverlo a través de un Tribunal
de Arbitramento. A pesar de que la voluntad en el pacto arbitral consiste simplemente en la decision
clara e inequivoca de someter una determinada controversia a la decision de un grupo de arbitros,
los articulos 116 y 117 del Decreto 1818 de 1998 exigen su caracter documental como solemnidad
sustancial para que se repute legalmente perfecto».



promitente vendedora cumpliera con lo pactado en la promesa respecto a
entregar el inmueble libre de gravamenes y embargos. En consecuencia, se
acordd que el 26 de marzo de 2019, en la Notaria Unica del Municipio de la
Unidn, se suscribiria la escritura publica de compraventa. Adicionalmente, se

pacto:

«CUARTO. Toda controversia o diferencia relativa a este contrato, se
buscara solucionar en forma agil, rapida y directa en el Centro de
Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicion de la Camara de

Comercio de Medellin para Antioguia...

Cualquier diferencia que surja entre las partes por razon de los derechos
y obligaciones que para las mismas emanan del presente acuerdo de
voluntades en su etapa precontractual, contractual o pos contractual,
qgue no pudiere dirimirse directamente entre ellas o con la ayuda de un
conciliador, se someterd a la decision de un Tribunal de Arbitramento
conformado por un (1) arbitro designado por el mencionado Centro,

por el sistema de sorteo de entre sus listas».

Visto lo anterior, para esta Sala es claro que las partes decidieron, al adicionar
el escrito contentivo del acuerdo preparatorio, someter los conflictos que del
mismo pudieran derivarse a la decision de un Tribunal Arbitral —clausula
compromisoria-. Empero, para establecer si la controversia que hoy se suscita
debe ajustarse a lo estipulado en esa clausula compromisoria, corresponde
dilucidar si lo pretendido es producto de algin derecho u obligacién vinculado
a la promesa de contrato o si, por el contrario, encuentra génesis en otros
actos juridicos. Tal distincion es ineludible, dado que las mejoras alegadas por
la sociedad demandante, seguin se expuso en la parte introductoria de esta
decisidon, fueron realizadas al haberse anticipado la entrega del inmueble
prometido en venta. Para ese fin, se trae a colacion la jurisprudencia de la
Sala Civil de la H. Corte Suprema de Justicia?, relacionada con la posibilidad
de que los contratantes anticipen en el acto preliminar obligaciones que

atafen al negocio juridico prometido. Ha ensefiado la Alta Corte:

2 Cfr. Sentencia SC 2221 de 2020.



En armonia con lo expuesto, y de acuerdo con su funcion juridico-econdmica,
toda promesa debe incluir, cuando menos, dos tipos de disposiciones: las que
describen los términos que contemplara el contrato prometido (en lo que
toca, fundamentalmente, con sus elementos esenciales y accidentales), y las
que establecen el plazo o condicion a la cuyo acaecimiento hara exigible el
deber de celebrar la convencidn definitiva.

Pero los contratantes pueden sumar a esos acuerdos, que corresponden al
tercer y cuarto requisitos de validez legal de la promesa (senalados en el
citado canon 89 de la Ley 153 de 1887), otros que recaigan sobre la
regulacion anticipada de ciertas prestaciones del contrato prometido. Esto sin
que pueda obviarse la posibilidad de insertar en el mismo documento
disposiciones propias de otros tipos negociales, amalgamadas de forma
circunstancial a las que pertenecen al precontrato.

Por via de ejemplo, en tratandose de la promesa de compraventa de
inmuebles —naturaleza que cabe predicar del negocio juridico que es materia
del litigio—, las partes deberan acordar los contornos de la prestacion de hacer
que surge del referido precontrato. Esto se traduce en que, ineludiblemente,
los interesados habran de convenir la cosa que sera transferida y el precio
que se pagara por ella, cuando menos3, asi como disponer el plazo o la
condicion que sefiala el momento en que se otorgara el contrato definitivo
(atendiendo las formalidades ad substantiam actus previstas por el
legislador).

En adicion, los promitentes comprador y vendedor estan habilitados
para adelantar el cumplimiento de ciertos débitos que, en puridad,
no emanan de la promesa (de la que solo surge una prestacion de
hacer), sino que encontraran su verdadera fuente a posteriori,
cuando despunte el contrato de compraventa; asi ocurre con el pago
antelado —total o parcial- del precio, o la entrega (también

anticipada) de la heredad prometida en venta, que usualmente

incluyen los contratantes en este tipo de convenios.

Ahora bien, de acuerdo con el caracter preparatorio de la promesa,
pactos como los recién descritos seran, por via general, meramente
provisionales, y por lo mismo resultan admisibles Unicamente a
modo de adelanto -licito— de los efectos de la negociacion

prometida; pero, finalmente, las cargas del comprador y el vendedor

no pueden tener origen distinto a la convencion definitiva. Ello es
asi, pues si bien la anticipacion de ciertas cargas negociales es

valida, no lo es la sustitucion de los efectos traditivos reservados a
la compraventa.

3 Dichas variables corresponden a los elementos esenciales del contrato de compraventa, acorde con el canon
1857 del Cdodigo Civil.



(negrita fuera de texto)

De acuerdo al entendimiento jurisprudencial antepuesto, se colige que el fin
connatural a la promesa de contrato gravita sobre el cumplimiento de una
obligacidn de hacer, concretada en la materializacién del contrato prometido.
Sin embargo, de haberse antelado prestaciones exclusivas del contrato
definitivo, como ocurri6 en el asunto bajo estudio al entregarse
anticipadamente el inmueble, los derechos y obligaciones que de esa
prestacion puedan deducirse hallaran su origen en el contrato prometido. Es
que, «[clon todo, las partes, accidentalia negotia, pueden acordar otras
prestaciones compatibles y, de ordinario, pactan “otras obligaciones propias
del negocio juridico prometido (prestaciones anteladas), mediante las cuales
persiguen la consecucion de algunos de los efectos concernientes a éste. Son,
pues, prestaciones que se avienen mas con la naturaleza del contrato
prometido, en el cual encuentran venero y no tanto con la de la promesa gue,
como ya se djjese, agota su eficacia final en el cumplimiento de una
mera obligacion de hacer” (cas. marzo 12/2004, S-021-2004, exp.
6759).%», (negrita fuera de texto).

Bajo ese contexto deben examinarse algunas de las obligaciones que
vincularon a las partes contratantes desde la fase liminar de la negociacion vy,
de forma precisa, la relativa a la entrega del inmueble, como quiera que las
partes antelaron el cumplimiento de una obligacion que es propia del contrato
final, mas de ninguna manera del preparatorio. Y asi resultar ser porque la
entrega constituye uno de los elementos que estructuran la tradicion como
modo de adquirir el dominio sobre bienes inmuebles, efectos que no pueden
predicarse de la promesa de venta, pues la misma carece de vocacidn

traslaticia o constitutiva del derecho real aludido.

4 Cfr. Cita tomada de sentencia SC 2221 de 2020.



Ahora, este despacho no puede ser ajeno a que en el caso que se ofrece a
estudio, la obligacion de hacer, referente a la celebracion del contrato
prometido de conformidad con el plazo o la condicion fijada por las partes, no
se cumplid. Asi se considerd en el laudo arbitral proferido el 20 de mayo de
2020, anexo a la demanda, donde un Tribunal Arbitral declaré el
incumplimiento de la pasiva, respecto a «/a adlicion y modificacion realizada
el dia 14 de febrero de 2019 en la Notaria 17 del Circulo de Medellin, al
denominado contrato "Promesa de compraventa lote”, suscrito el dia 14 de
enero de 2019 en la Notaria Unica del Circulo de la Ceja-Antioguia, entre la
compafiia Nova-Educacion Consultoria & Administracion S.A.S., y la sefiora
Beatriz Helena Pineda de Bricefio, relacionada con la venta de un inmueble
rural, identificado con Matricula Inmobiliaria N° 017-9842.», apoyado en que
«las obligaciones adicionales que surgieron de la adicion del 14 de febrero de
2019, a la promesa celebrada el 14 de enero del mismo ano, no se cumplieron,
razon por la cual no se otorgo la escritura publica de venta del inmueble rural
identificado con Matricula Inmobiliaria N° 017-9842, el dia 26 de marzo de
2019, ante la Notaria Unica del circulo de la Ceja-Antioguia; y no se
cumplieron por omision del promitente vendedor en cumplir de su parte

aquello a que se habia obligado».

Y, de todos modos, no puede dejar de valorarse que mediante escritura
publica 1316 del 11 de junio de 2019, y sin referencia alguna a la promesa de
contrato del 19 de enero de 2019, las partes celebraron un contrato de
compraventa en relacion con el inmueble con matricula 017-9842, que en su
clausula quinta reza: «ENTREGA. Que desde hoy ponen A LA COMPRADORA
en posesion y dominio de lo que le vende con sus titulos y acciones legales»

(archivo 2).

En ese orden de ideas, la entrega del inmueble que se habia hecho de manera
anticipada, con ocasion del contrato de promesa celebrado, pudo haber
conducido a que la sociedad Nova, Educacion, Consultoria & Administracion
S.A.S. realizara adecuaciones en el inmueble, pero no puede afirmarse sin
mas que esas presuntas inversiones hayan tenido su génesis en aquel, pues,

como se indicod, existe un contrato de compraventa que es fuente de



obligaciones para las partes, celebrado mediante la escritura publica 1316 del
11 de junio de 2019, respecto de la cual la «fe publica o notarial otorga plena
autenticidad a las declaraciones emitidas ante el notario y a lo expresado por
éste respecto de los hechos percibidos en el ejercicio de sus funciones, en los
casos y con los requisitos que la ley establece». (art. 2.2.6.1.1.1 Decreto 1069
de 2015).

Es mas, para la suscrita funcionaria, y a tono con la jurisprudencia sefalada
en parrafos precedentes — y aun aceptando que esa escritura si estaba dando
cumplimiento a la promesa-, dicho precontrato no deviene Util para que la
clausula compromisoria en ella incorporada surta los efectos procesales

avalados por la sefiora juez a guo.

Asi las cosas, no existen razones para deducir que el acto juridico que da
pabulo a las pretensiones de la parte demandante lo constituya la promesa
de contrato, tanto mas cuando los efectos juridicos de la misma podrian
catalogarse de inexistentes al haberse frustrado su objeto o, incluso,
considerarse subsumidos en el contrato de compraventa posteriormente
celebrado por las partes. Memdrese, como lo determind la Corte en la

sentencia antes citada:

[R]esulta innegable la improcedencia (y futilidad) de hacer pervivir una
negociacion que, como se ha sefialado insistentemente a lo largo de esta
providencia, corresponde a una expresion temporal de voluntad de las partes,
orientada —precisamente— a ser sustituida con el otorgamiento del contrato
prometido...

Ciertamente, si en la promesa se prevé que alguno de los elementos del
contrato prometido adoptara una determinada forma, y luego en este resulta
regulado de manera distinta, es ineludible entender —al menos en linea de
principio- que lo manifestado en el negocio juridico final recoge la
contundente, irrebatible y definitiva voluntad de los contratantes,
sustituyendo asi su querer inicial, expresado en la promesa; lo anterior
precisamente por la naturaleza meramente preparatoria y funcién juridico-
econdmica del precontrato, que no es otra que allanar el camino para la
celebracién de un convenio posterior.



En definitiva, cabe afirmar que el contrato de compraventa vertido en la
escritura publica 1316 del 11 de junio de 2019, recoge, en esencia, y sin
derivar los efectos accesorios 0 accidentales del contrato de promesa, la
manifestacion de voluntad privada de la sociedad Nova, Educacion,
Consultoria & Administracién S.A.S. de adquirir mediante contrato de
compraventa, de la sefora Beatriz Elena Pineda de Bricefio, el inmueble
identificado con matricula 017-9842. Por consiguiente, los pedimentos de la
demandante-compradora con relacién a las mejoras que haya realizado en
ese bien, producto de haber recibido materialmente el mismo, corresponde
debatirlos principalmente en el marco del contrato de compraventa, por ser
el que en Ultimas condensa la voluntad privada de las partes y, a diferencia
del acto preparatorio, no contiene una clausula compromisoria que permita

acoger la excepcion previa y, de paso, poner fin al presente proceso.

Por las razones antedichas se revocara el proveido de origen, para en su lugar
declarar no probada la excepcidn previa de clausula compromisoria. En

consecuencia, la suscrita magistrada
RESUELVE

REVOCAR el auto de fecha y procedencia indicadas, para en su lugar
DECLARAR IMPROSPERA la excepcion previa de que trata el numeral 2 del

articulo 100 del CGP, denominada compromiso o clausula compromisoria.

NOTIFIQUESE

Q0 0e) D

PIEDAD CECILIA VELEZ GAVIRIA
MAGISTRADA b
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