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T

TRIBUNAL SUPERIOR DE MEDELLIN

SALA PRIMERA DE DECISION CIVIL

Medellin, veintidés de octubre de dos mil veintiuno

Tipo de pretension: Responsabilidad contractual

Procedencia: Juzgado Dieciséis Civil del Circuito de Oralidad de
Medellin

Demandante: Claudia Patricia Hernandez Marulanda y otro

Demandados: Henry Alberto Hernandez Marulanda y otros

Radicado: 05001 31 03 016 2017 00623 02

Asunto: Confirma sentencia se primera instancia

ASUNTO

De conformidad con lo establecido en el articulo 14 del Decreto Legislativo 806
de 2020 se decide por escrito el recurso de apelaciéon formulado por la parte
demandante frente a la sentencia del 25 de marzo de 2021, proferida por el Juzgado

Dieciséis del Circuito de Oralidad de Medellin.
ANTECEDENTES
La demanda (cfr. fls. 145 y s.s.)
Claudia Patricia Hernandez Marulanda y Heber Jairo Serna Romero presentaron
demanda con ‘pretensiones de restitucion patrimonial por enriguecimiento sin justa causa” en

contra del sefior Henry Alberto Hernandez Marulanda.

Lo anterior, con fundamento en los siguientes hechos:
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Se atirma que en el afio 2008 se acordé la realizacion de un proyecto inmobiliario
familiar entre los sefiores Héctor de Jesus Hernandez Marulanda, Claudia Patricia
Hernandez Marulanda -hermanos entre si-, Consuelo de Jests Marulanda Castafio
-madre de los hermanos- y Heber Jairo Serna Romero -cényuge de Claudia

Patricia-.

El proyecto consistia en realizar aportes conjuntos para adquirir un lote, construir
un edificio de seis apartamentos y repartirlos del siguiente modo: 2 apartamentos
para la senora Claudia Patricia Hernandez Marulanda y el sefior Heber Jairo Serna
Romero; 3 apartamentos para la sefiora Consuelo de Jesus Marulanda Castafio; y

un apartamento para el demandado Henry Alberto Hernandez Marulanda.

Posteriormente, cuando se adquiri6 el lote -ubicado en la calle 71 nim. 45-67 y
calle 71 num. 45-65-, y se realizaron las gestiones para la construccion, se autorizo
una edificaciéon de ocho apartamentos, que segun la demanda se dividirfan asi:
cinco para Consuelo Marulanda Castafo, uno para Henry Alberto Hernandez
Marulanda y dos para los demandantes: el que se encontraria ubicado en el primer

piso de la calle 71 num. 45-67 y el apartamento 402 de la calle 71 num. 45-65.

Los demandantes estiman que realizaron aportes al proyecto por valor de
$120.000.000. Se afirma que se aportaron $27.000.000 para la compra del lote; que
se pagaron $4.600.000 para gestiones de planos y licencia de construccion; se
adquirieron créditos para invertir en el proyecto; se compraron materiales, se
pagaron trabajadores. Asimismo, se habria aportado con gestiones para la
instalaciéon de los servicios publicos en el edificio, e instalaciones eléctricas

realizadas por el demandante Herber Serna.

También se afirma que la demandada ejercio actividades de explotacion de dos de
los apartamentos que le correspondian, viviendo en uno de ellos -el del primer

piso- y dando en arrendamiento otro -el 402-
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Segun la parte demandante, Henry Alberto Hernandez Marulanda -quien seria el
titular inscrito del lote de mayor extensién e inicialmente de todos los
apartamentos luego de constituido el régimen de propiedad horizontal, en razén
de un mandato oculto-, incumplié con el acuerdo de entregar a los demandantes

los apartamentos que le correspondian.

Sobre el apartamento ubicado en el primer piso de la calle 71 nam. 45-67, se afirma
que vendio en $60.000.000, de los cuales a los demandantes les correspondié solo
$20.000.000, porque el resto del precio se utilizé para pagar créditos del proyecto
inmobiliario (uno por $15.000.000 autorizado por los demandantes; otro por
$11.000.000 no autorizado por ellos), que estaban garantizados con una hipoteca

sobre el apartamento.

Sobre el apartamento 402, se afirma que Henry Alberto Hernandez Marulanda lo

gravo con hipoteca y se ha rehusado a entregarlo a los demandantes.

Con base en lo anterior se reclama lo siguiente:

a. Que se reconozca la existencia del proyecto familiar (el acuerdo de realizar
la construccion; los aportes de los demandantes por valor de $120.000.000;
que a los demandantes les correspondia a titulo de beneficio dos
apartamentos del edificio de la calle 71 -el del primer piso, con nimero 46-

67, y el 402 del namero 45-65).

b. Que se condene a los demandados a “restituir” a los demandantes el
apartamento 402, los frutos que éste ha rendido por concepto de canones

de arrendamiento y $11.000.000 por el apartamento del primer piso.

c. O, en subsidio, que se le condene a devolver el valor de los aportes recibidos

por el demandado sin justa causa.

d. Que se declare que el demandado recibi6 un mandato oculto de los

demandantes.
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La contestacion de Henry Alberto Hernandez Marulanda. (e.d C01 fls. 180-
183)

El demandado Henry Alberto Hernandez Marulanda se opuso a todas las

pretensiones formuladas por la parte demandante.

Si bien en la contestacion se reconoce que existié un acuerdo entre las partes para
la construccion del edificio, se afirma que el acuerdo se cumplié con la entrega a
los demandantes del producto de la venta del apartamento del primer piso de la

calle 71 num. 46-67.

Aunque se reconoce que parte del dinero de tal venta se utilizé para el pago de
créditos que estaban garantizados con una hipoteca del apartamento, se afirma que
tales créditos eran deudas personales de la demandante Claudia Patricia Hernandez

Marulanda y no dineros que se hayan invertido en el edificio.

Se niega reiterativamente que el acuerdo incluyera la tradicion del apartamento
402. Aunque se reconoce que los demandantes percibieron arriendos de este
apartamento por un tiempo, se afirma que esto fue una liberalidad de la madre del
demando, dada la dificil situacién econémica por la que pasaban de los

demandantes.

Se niegan los aportes realizados por los demandados, salvo $14.000.000 para el
pago de la cuota inicial del lote donde se realiz6 la construcciéon (entrega y venta
del 50% de un taxi, del cual eran copropietarios Claudia Patricia Hernandez con

la seniora Consuelo de Jesus Marulanda Castafio).

La integracion del litisconsorcio por pasiva (e.d. fls 443-444)

En la audiencia inicial del 4 de marzo de 2019, se advierte por el Juez Dieciséis

Civil del Circuito de Medellin la necesidad de adoptar una medida de saneamiento
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del proceso, en concordancia a los pedimentos realizados por el demandante.
Vinculando a la sefiora Consuelo de Jesus Marulanda Castafio y al sefior Héctor
de Jesus Hernandez Marulanda como integrantes de la parte pasiva del proceso,

conforme al articulo 61 del C.G.P.

La contestacion de Consuelo de Jestis Marulanda Castafio y Héctor de

Jesus Hernandez Marulanda. (e.d CO01 fls. 453-456)

Los demandados Consuelo de Jesus Marulanda Castafio y el sefior Héctor de Jests
Hernandez Marulanda se opusieron a la totalidad de pretensiones formuladas en
la demanda, reiterando los argumentos ya presentados por Henry Alberto

Hernandez Marulanda.

Los demandados decidieron ampliar y ratificar lo concerniente a la venta del
vehiculo-taxi. Se indica que éste fue adquirido con dineros derivados de la venta
de un bien inmueble que pertenecia en proindiviso a la seflora Consuelo de Jesus
Marulanda Castafio y la demandante Claudia Patricia Hernandez Marulanda. En
consecuencia, se alega que el 50% del vehiculo y el producto de su venta,

correspondia a la sefiora Consuelo de Jesis Marulanda Castafo.

Asimismo, la sefiora Consuelo de Jesis Marulanda Castafio manifesté que el
crédito hipotecario de $15.000.000, garantizado con una hipoteca que afectaba a
todo el edificio, tuvo como finalidad el pago de deudas personales de los
demandantes y no fue de ningin modo parte de la financiacién del proyecto

inmobiliario.

La reforma a la demanda (e.d. cft. fls. 483-492)

La parte demandante reestructura sus hechos y pretensiones de acuerdo a la

integracion litisconsorcial, dirigiendo la demanda contra los sefiores Henry
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Alberto Hernandez Marulanda, Héctor de Jestis Hernandez Marulanda y la sefiora

Consuelo de Jests Marulanda Castafio.

De igual manera agregd un grupo de peticiones de “manera subsidiaria” dirigidas
frente a los litisconsortes, derivadas de un incumplimiento contractual,

conservando los expuestos en la demanda inicial como principales:

Declarar 1a existencia de un contrato entre los sefiores Claudia Patricia Hernandez
Marulanda, Heber Jairo Serna Romero, Henry Alberto Hernandez Marulanda,
Consuelo de Jesus Marulanda Castafio y Héctor de Jesis Hernandez Marulanda,

para la realizacion de un proyecto familiar de vivienda.

Declarar que el sefior Henry Alberto Hernandez Marulanda incumplié6 el contrato
celebrado con los Claudia Patricia Hernandez Marulanda y Heber Jairo Serna

Romero, consistente en el otorgamiento de la escritura pablica del apartamento

402 de la calle 71 No. 45-65.

Como consecuencia de lo anterior, se ordene al sefior Henry Alberto Hernandez
Marulanda a devolver el apartamento 402 de la calle 71 No. 45-65 a los
demandantes, o en su defecto ordenar el pago de $120.000.000 por concepto de

inversiones realizadas al proyecto familiar.

La sentencia de primera instancia (e.d C01 fls. 511-529).

El juez de primera instancia profirié6 sentencia el dia 25 de marzo de 2021,

desestimando todas las pretensiones de la demanda.

Se considerd que los demandantes tenfan la carga de probar los fundamentos de
hecho de sus pretensiones, en concordancia con el articulo 1757 del C.C y los
articulos 164 y 167 del C.G.P. Segun el juez, esta carga no se asumio

adecuadamente.
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En relacién con el acuerdo para construir un edificio en una sociedad familiar, se
echa de menos un acuerdo escrito o prueba contundente sobre los términos
precisos que exige un contrato con obligaciones reciprocas debidamente

determinadas, como las que son objeto de reclamacion.

Por otro lado, se resta valor probatorio a los documentos que se presentan para

acreditar aporte o inversiones de los demandantes en el proyecto comun.

Sobre este punto, se afirma que existen pruebas contradictorias sobre si los
tramites y gastos que esos documentos reflejan se pagaron con dineros propios de
los demandantes, o si pertenecian por lo menos parcialmente a la sefiora Consuelo
Marulanda Castafio, o si su destinacion real fue la edificaciéon comun. Tampoco
serfa idéneo para este fin el hecho de que los demandantes hubieran dado en
arrendamiento uno de los apartamentos, ni los tramites que hicieron ante EPM

para la solicitud de conexioén de servicios publicos.

Sobre la relacidon que existié entre las partes, se da peso a la declaracion de los
demandados, especialmente de Consuelo de Jesus Marulanda Castafio, la cual
afirmo6 que el proyecto inmobiliario fue una iniciativa particular suya, con el

proposito de proveer una solucién de vivienda para sus hijos y obtener rentas.

Segin el juez, de tal declaraciéon surgié una obligacion natural de ceder un
apartamento a su hija y demandante Claudia Patricia Hernandez Marulanda, que

efectivamente se cumplié con el apartamento que se vendi6 por disposicién suya.

Sobre los aportes de los demandantes al proyecto, el juez consideré que sélo logro
probarse un aporte efectivo de $14.000.000, dada la confesion de los demandados.
Los otros aportes carecen de prueba convincente. En caso de que existieran, se
tratarfa de pequefias obras y labores para el propio apartamento de los
demandados, que se realizarfan dada la intencién de Hernandez Marulanda de

darles un apartamento en su edificio.



05001 31 03 016 2017 00623 02
MP Martin Agudelo Ramirez

Respecto del enriquecimiento sin causa planteado inicialmente por la parte activa,
se considera que no hay lugar a su reconocimiento porque no se demostraron los
aportes realizados por los demandantes en los montos reclamados. Los que
efectivamente se probaron se consideran una mera liberalidad fruto del interés

propio de los demandantes en el proyecto.

Finaliza la sentencia indicando que no existe ninguna prueba de que exista un

mandato oculto entre los demandantes y los demandados.

El tramite de segunda instancia

El demandante apel6 la sentencia del 25 de marzo de 2021 y presento reparos ante

la primera instancia.

Ante el Tribunal sustent6 asi su recurso (cfr. arch. 7 c. del Tribunal):

Se alega que la parte demandada confesé la existencia del contrato o acuerdo
verbal en la contestacion de la demanda y en los interrogatorios de parte, aunque

no se admitieran los términos precisos del acuerdo.

Sobre los aportes al proyecto comun, se solicita que se consideran las siguientes

pruebas:

El testimonio del sefior Fredy Arias: quien declaré haber sido arrendatario del
apartamento 402 de la calle 71 No. 45-65, por contrato celebrado con los

demandantes.

Los extractos bancarios de la demandante Claudia Patricia Hernandez Marulanda:
los movimientos se aportaron con el fin de demostrar su capacidad econémica
para aportar al proyecto, refutando la version de la parte demandada, que decia
haber regalado un apartamento del edificio por su mala situacién econémica.

También para evidenciar pagos e inversiones realizados en el proyecto. Se alega
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que los periodos de esta prueba coinciden con el desarrollo del proyecto
inmobiliario. En este punto el juez indic6 que el periodo de construccién inicié en
el afio 2009 y finaliz6 en el afio 2010. Se afirma que esto es un error ya que en ese
periodo solo se realizaron las bases y las dos primeras losas de la edificacion, y

posteriormente se encargd otra persona de la finalizacién del proyecto hasta el afio

2012.

Los créditos de Comfama: los demandantes hacen un llamado a que se presuma
la buena fe con respecto a dichos créditos, pues estos por ser créditos de libre
inversiéon no requerfan de una destinacion puntual, motivo por el cual hay que
presumir la buena fe de los recurrentes al afirmar que tuvieron como destino la

construccion del proyecto.

Los tramites ante EPM: la demandante ejerci6 actos encaminados al bienestar del
proyecto, como estas diligencias, esto demuestra el interés y participacion de la
sefiora Claudia Patricia Hernandez Marulanda para que el proyecto saliera

adelante.

El testimonio de Jairo Gomez: el apelante manifiesta que no se puede asegurar
que la tnica que financio el proyecto fue Consuelo de Jesus Marulanda Castafio,
como lo hizo el juez. Este testigo afirmé que la sefiora Claudia Patricia Hernandez
Marulanda también estuvo presente en los tramites y no hay claridad del origen de

los dineros con que se financi6 el proyecto.

El testimonio de Hildebrando Caro: el demandado alega que se valoré de manera
erronea ésta prueba testimonial, ya que éste testigo otorgo claridad y certeza a la
construccion del proyecto familiar, en aspectos importantes como: por quién fue
contratado, quién le pagd, la época de los pagos, la duracién de la labor por la que
se le contrato y la division de los apartamentos; esto ultimo de suma importancia,
ya que manifiesta haber conocido de unos planos del proyecto donde se sefializaba
la titularidad de los demandantes frente al apartamento de la calle 71 No. 45-67 y

el apartamento 402 de la calle 71 No. 45- 65.
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El testimonio de Guillermo Osorio, se alega que el juez no valoré conforme a la
manifestacion del testigo, pues éste afirmé haber prestado a la sefiora Claudia
Patricia Hernandez Marulanda unos dineros para terminar aspectos como las
puertas y ventanas del apartamento 402; destinaciéon del prestamos que no tuvo

en cuenta el a quo.

Las alegaciones de la parte demandada (e.d cuaderno de segunda instancia

08)

Se solicita que se confirme la decision de primera instancia. Sefiala que no se probo
en absoluto la existencia del contrato que sirve de fundamento a las peticiones
principales de la demanda. Por otro lado, alega que resulta contradictorio solicitar
en subsidio la declaracién de un enriquecimiento sin causa, con base en hechos

que narran un incumplimiento contractual.

CONSIDERACIONES

Presupuestos procesales:

La Sala no encuentra impedimentos formales para dictar sentencia de segunda

instancia.

Interpretacion del litigo:

Para fijar la competencia de la Sala, resulta pertinente interpretar el litigio

planteado y resuelto en primera instancia:
La afirmacion principal de los demandantes es que existié6 un contrato con los

demandados para la construccién de un edificio de ocho apartamentos. El

contrato consistiria en que los demandantes aportarian dinero y trabajo para el

10



05001 31 03 016 2017 00623 02
MP Martin Agudelo Ramirez

proyecto, a cambio de recibir el dominio de dos apartamentos como

contraprestacion.

Se afirma que los demandantes invirtieron $120.000.000 en el proyecto y soélo

recibieron como beneficio 1/3 del valor de venta a uno de los apartamentos -

prometidos ($20.000.000).

Lo que efectivamente se reclama es:

- Que se disponga el cumplimiento del acuerdo, condenando a los
demandados a transferir un apartamento del edificio -apto. 402-, mas los
frutos que haya producido.

- O, subsidiariamente, que se condene a los demandados a devolver el valor
de los aportes que en dinero y especie hicieron los demandantes al proyecto

-$120.000.000.

Asi, aunque el demandante califica como “pretensiones” el reconocimiento del
acuerdo con los demandados, y alega un “enriquecimiento sin causa” y un
“mandato oculto”, lo cierto es que la totalidad de sus pretensiones se fundamentan
en el incumplimiento de un acuerdo contractual, particularmente la obligacion

concreta de transferir el dominio de dos apartamentos del edificio.

Por su parte, los demandados reconocen la existencia de un acuerdo familiar para
la construccién del edificio, con la participacion de los demandantes. Sin embargo,
niegan que sea un “contrato”, pues sefialan que se trata de una iniciativa unilateral
de Consuelo Marulanda Castano. En cualquier caso, lo que “corresponderia” a
los demandantes serfa s6lo un apartamento y tal compromiso se habria cumplido
con la entrega del producto de la venta del apartamento del primer piso. Con parte
del precio se habrian pagado deudas personales de Claudia Patricia y el resto se le
entregd. Solo se reconoce como aporte efectivo de los demandados al proyecto

inmobiliario la suma de $14.000.000.

11
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En la sentencia se acoge la posicion de los demandados. Se niega la existencia de
un contrato entre las partes para la construccion del edificio, pues sélo se reconoce
como duefa del proyecto a la demandada Consuelo Marulanda Castafo. Se
reconoce que los demandantes aportaron $14.000.000 para el edificio, valorando
la confesion de los demandados, porque la propietaria del proyecto les habia
prometido un apartamento en él como dadiva para su hija Claudia Patricia
Hernandez Marulanda y su conyuge, y no en razén de un contrato. Con base en
la valoracién de la prueba, se desconoce la existencia de otros aportes. Se niega

que haya un enriquecimiento sin causa o un mandato oculto.

La apelacion de los demandantes consiste en cuestionar la valoraciéon probatoria

del juez sobre la existencia del acuerdo y los aportes de los demandantes.

Problemas juridicos:

¢Cuales son los supuestos legales que deben resultar acreditados para acceder a
pretensiones derivadas del incumplimiento de una promesa de transferencia a
titulo de dominio de bienes inmuebles futuros, como contraprestaciéon-beneficio

por los aportes a un proyecto inmobiliario en sociedad?

¢Puede declararse la nulidad de una promesa de contrato que no cumpla con los

requisitos de validez, si se prueba en el proceso la existencia de ese contrato?
¢Debe accederse a una pretension de devolucion de aportes a un proyecto
inmobiliario por incumplimiento contractual, cuando no existe claridad sobre las
condiciones del acuerdo societario, su disolucion o la existencia de beneficios?
Fundamentos juridicos:

Quien alegue que en razén de un negocio juridico estd facultado para exigir

judicialmente a otro el cumplimiento o la resoluciéon de una promesa de transferir

el dominio de un bien inmueble, debe acreditar ademas de la existencia del negocio

12
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subyace, la concurrencia de las formalidades legales relativas a la promesa de
contrato, reguladas en el articulo 1611 del Cédigo Civil. Asi, la promesa de
transferir bienes no produce ningun efecto juridico, a menos que conste por
escrito y que los términos del contrato prometido se estipulen de tal modo que

“bara su perfeccionamiento solo falte la tradicion de la cosa o las formalidades legales’.

Por ejemplo, cuando se promete traditar un apartamento de un edificio que no se
ha construido -bien futuro, art. 1869 del Cédigo Civil-, la determinacién adecuada
del objeto del contrato prometido supondria expresar claramente los elementos
que haran parte del bien, como el area exacta que se traditara, la distribucion de
los espacios interiores, su ubicacion en el edificio, los bienes comunes a los que
accede, los materiales que se utilizaran para la construccién, etcétera, asi como el
detalle de las contraprestaciones ciertas y determinadas que sean correlato

obligacional de esa transferencia.

Sin perjuicio de la libertad probatoria, para este tipo de negocios se acostumbra
aportar planos estructurales, disefios de interiores, mapas de zonas comunes €
incluso reglamentos de propiedad horizontal o borradores del mismo, y en general,
documentos técnicos que permitan una adecuada identificaciéon del inmueble

futuro objeto del contrato prometido.

En cualquier caso, la determinacion por escrito del bien futuro que se promete
transferir resulta imprescindible para la validez de la promesa. Si ésta falta, el

acuerdo carece absolutamente de validez.

Asi, por ejemplo, si lo que el demandante afirma es que los miembros de una
familia acordaron realizar un esfuerzo comun para construir un edificio, a cambio
de recibir uno o mas apartamentos concretos en la edificacién, puede suceder una
de dos cosas a) Que se pruebe que la promesa de transferir bienes cumple los
requisitos legales para producir efectos, incluida la determinacién escrita del

contrato prometido; b)Que a falta de la solemnidad, la prueba sugiera que lo que

13
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se celebrd fue otro tipo de contrato; por ejemplo, un contrato de sociedad (de

hecho).

En efecto, si el contrato que se alega incumplido es una promesa de transferir el
dominio de bienes futuros, pero no se prueban los elementos esenciales para la
validez de este tipo de contrato -la determinacién por escrito del contrato
prometido-, serfa del caso declarar una nulidad de la pretendida promesa y
disponer las restituciones a las que haya lugar -art. 1741-. No obstante, si de la
prueba resulta claro que en lugar de una promesa se celebré otro contrato -p.e.,
una sociedad de hecho-, la consecuencia seria la desestimacion de la pretension de
cumplimiento o resoluciéon de la promesa, dejando abierta la posibilidad de que se

discuta en otro proceso lo relativo al contrato realmente celebrado.

Lo anterior por las siguientes consideraciones:

La pretension orientada a que se reconozca la existencia una sociedad civil de
hecho es una pretension fundamentalmente distinta a la pretension de exigir el
cumplimiento o la resoluciéon de una promesa de transferir derechos concretos

sobre unos bienes especificos.

La diferencia fundamental consiste en que mientras en el ultimo caso se reclama
el cumplimiento de una obligacién completamente determinada en su objeto,
causa, tiempo, modo y lugar; la pretension de reclamar judicialmente los beneficios
de una sociedad depende de que ésta se haya reconocido, disuelto y liquidado

judicialmente.

En este orden de ideas, dado el deber de congruencia del articulo 281 del CGP, si
en las pretensiones de la demanda y en la fijacion del litigio la reclamacion concreta
de condena se fundamenta en el incumplimiento de una promesa de transferir el
dominio de unos bienes determinados, la posibilidad judicial de declarar la
existencia de una sociedad de hecho y disponer su liquidacién, depende de que se

haya realizado la reclamacién subsidiaria respectiva con todos sus elementos

14
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estructurales y que ésta haya sido objeto de fijacion del litigio en la audiencia

correspondiente, para efectos de garantizar la contradiccion.

Por tanto, si ademas de la falta de los requisitos esenciales de la promesa, la prueba
sugiere la existencia de una sociedad de hecho cuya declaraciéon no se pretendié
subsidiariamente de manera técnica o completa, de modo que permitan el ejercicio
adecuado de la contradiccion, la decision que corresponde es desestimar la
pretension efectivamente formulada sobre la base de la promesa y advertir que

so6lo sobre ese punto la sentencia hace transito a cosa juzgada.

Con ello se evita sorprender a las partes con una decisiéon que no fue objeto real
del litigio, se previene de cerrar a los actores la posibilidad de realizar una nueva
reclamacién judicial mas ajustada a la realidad probatoria del negocio y se evita
afectar a la parte opositora con una decisién cuyos supuestos facticos no tuvo
posibilidad técnica de controvertir -por haberse limitado la oposiciéon a la

reclamacion de cumplir una promesa-.

Esta interpretacion optimiza el debido proceso en la gestion judicial de los
conflictos de las partes -arts. 29 y 221 de la Constitucion Politica-, en relacién con
la congruencia -art. 281 del CGP- asi como la posibilidad de mantener abiertos
los canales de autocomposicion prejudicial y heterocomposicion judicial de los
conflictos que surgen en relaciéon con los esfuerzos cooperativos de las familias. -

art. 42 C. Politica-.

Caso concreto:

En la sentencia de primera instancia se declaré que no existié ningun contrato
entre Claudia Patricia Hernandez Marulanda Heber Jairo Serna Romero, por un
lado; y Henry Alberto Hernandez Marulanda, Héctor de Jesus Hernandez
Marulanda y Consuelo de Jesus Marulanda Castafio, por otro; en razéon del cual

estos ultimos se obligaron con los primeros a transferir el dominio del
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apartamento 402 de la calle 71 No. 45-65 de Medellin, a titulo de beneficio por su

participacién en un proyecto familiar para la construccion de un edificio.

Esta decision es acertada por lo menos en el siguiente sentido: en la medida que
las pretensiones del actor se fundamentan en el incumplimiento de los
demandados de una promesa de transferir el dominio del mencionado
apartamento 402 a titulo de beneficio por la participacion de los demandantes en
la construccion del edificio, la validez y la eficacia de tal “acuerdo” depende
completamente de que todos los elementos del contrato prometido se hayan

determinado adecuadamente en un documento escrito -art. 1611 del Cédigo Civil-

En este caso, como el acuerdo que fundamenta las reclamaciones de la demanda
no consta por escrito, la falta de la solemnidad es suficiente para desconocer
validez o eficacia a la promesa cuyo incumplimiento fundamenta las pretensiones.
Esto significa que, aun probandose el acuerdo verbal, la falta de las formalidades

legales impediria su reconocimiento judicial -arts. 1611 y 1741 C.Civil-

Ahora bien, en la sentencia de primera instancia se declaré que no existié ningin
negocio o acuerdo que sustente las reclamaciones de los demandantes. Se afirma
que la participacion de éstos en la construccion del edificio se origind en un acto
unilateral de la propietaria del proyecto, sefiora Consuelo de Jests Marulanda
Castafio, quien tenfa la intencién de propiciar que sus hijos construyeran un
apartamento en él para su vivienda y conservar los demas apartamentos para renta.
Aunque se reconoce que hubo aportes en dinero y trabajo de los demandantes
dentro del proyecto, esto se interpreta como una “liberalidad”, en beneficio
propio, con miras beneficiarse de la oportunidad que propiciaba la sefiora

Consuelo de Jests Marulanda Castano.

A partir de los reparos de la parte demandante sobre esas declaraciones, la prueba

sobre el negocio subyacente se interpreta asi:
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La demandante Claudia Patricia Hernandez Marulanda -quien afirma actuar
en nombre propio y de su conyuge- particip6é de la planificaciéon de un
proyecto para construir un edificio en la calle 71 No.45-67 y 45-65. Este

proyecto involucraba a sus hermanos y a su madre.

Este hecho es afirmado en la demanda y en los interrogatorios de los

demandantes.

Por su parte, aunque en la contestacion los demandados niegan la existencia
de un acuerdo en los términos afirmados por los demandantes en cuanto a
aportes y beneficios, se reconoce explicitamente que hubo un
entendimiento entre los miembros de la familia para planificar, financiar,
ejecutar y distribuir beneficios en la construcciéon del edificio de la calle 71

No. 45-65 de Medellin.

Literalmente, en respuesta al hecho primero, en la contestacion de Henry
Alberto Hernandez Marulanda se responde: “Es cierto lo de reunion, pero no lo
es en cuanto a la distribucion de los apartamentos a construir, el acuerdo realmente fue:
dos apartamentos para Héctor de Jessis Herndndez Marulanda, dos apartamentos para
la seiora madre Consuelo de Jesis Marnlanda Castasio, un apartamento para Clandia
Patricia Herndandez Marulanda y un apartamento para Henry Alberto Herndndeg,
Marnlanda” (cfr. fl. 180). En idéntico sentido se pronuncia el abogado en la
contestacion de Héctor de Jesus Hernandez Marulanda y Consuelo de Jests

Marulanda Castafio (cfr. fl. 453).

Esta version es ratificada parcialmente en los interrogatorios de Consuelo
de Jesus Marulanda Castano y Henry Alberto Hernandez Marulanda.
Aunque niegan que haya existido “un contrato” o que se hayan obligado a
transferir dos apartamentos, reconocen que a iniciativa de la sefiora
Marulanda Castano se planificé el proyecto inmobiliario con participacion

de Claudia Patricia Hernandez Marulanda, con la perspectiva de datle un
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apartamento en la edificacion. Se dice que esto se cumpli6 con el

apartamento del primer piso.

- La demandante Claudia Patricia Hernandez Marulanda aport6 dinero para
la compra del lote donde el edificio se construirfa, como reconocen los
demandados. De este hecho, que no es objeto del litigio, puede inferirse

razonablemente el anterior.

Los demandantes estiman su aporte en $120.000.000. Aunque los
demandados niegan lo anterior, si reconocen que ésta hizo un aporte de
$14.000.000 para la compra del lote donde se construy6 el edificio, tanto en

las contestaciones a la demanda, como en los interrogatorios de parte.

- La demandante Claudia Patricia Hernandez Marulanda participé en
actividades relativas al proyecto inmobiliario, tales como consecucion de
créditos, tramites administrativos y de gestion, contacto con proveedores,

compra de materiales entre otros.

Esta declaracién es soportada, al menos parcialmente, por los testigos
Guillermo Osorio, Fredy Arias, Hildebrando Cano y Jairo Gémez, quienes
desde diferentes posiciones declararon reconocer a Claudia Patricia
Hernandez como un agente activo del proyecto de construccion del
edificio: gestionando créditos, realizando compras de materiales,
disponiendo en arrendamiento uno de los apartamentos, gestionando

instalacion de servicios publicos, entre otros.

Asimismo, guarda coherencia por lo menos parcial con la prueba

documental acompafiada con la demanda.
- La demandante Claudia Patricia Hernandez Marulanda ha participado en

beneficios por la venta de activos del proyecto, como el apartamento del

primero piso, identificado con el numero 45-65.
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Este punto es reconocido por los demandados en la contestacion y los

interrogatorios de parte.

De la concurrencia de estos hechos es posible inferir razonablemente que entre
Claudia Patricia Hernandez Marulanda, por un lado, y Henry Alberto Hernandez
Marulanda y Consuelo Marulanda Castafio por otro, se acordé cooperar para la
construcciéon de un edificio. Este acuerdo resulta evidente por los aportes en
dinero, trabajo y la participacion en los beneficios que ha tenido la demandante,

con la anuencia de los demandados.

Los demandados han alegado que todo lo anterior debe interpretarse como una

simple liberalidad de la madre, consistente en ofrecer a sus hijos una vivienda.

Sin embargo, aunque esta interpretacion puede ilustrar sobre la intencion de la
madre al momento de concebir el proyecto y proponerlo, no controvierte el hecho
de que el esfuerzo para la financiacion, gestion y ejecucion del proyecto se hizo
con la contribuciéon de Henry Alberto Hernandez Marulanda -quien es el titular
inscrito de los activos del proyecto- y también de Claudia Patricia Hernandez

Marulanda, en los términos ya sefialados.

Otra cosa muy distinta son los beneficios que eventualmente pueda reclamar la
parte demandante en razén de esa sociedad. Eso depende, en primer lugar, de que
se declare judicialmente la existencia y disoluciéon de la sociedad de hecho.
Ademas, a partir de ese titulo cierto, tendria que procederse a la liquidacion judicial

de la sociedad.

¢La Sala tiene competencia para declarar formalmente la existencia de la sociedad

de hecho?

Para que sea procedente el reconocimiento de una sociedad de hecho con fines de
liquidaciéon, no basta que el demandante afirme que realiz6 unos aportes

esperando recibir unos beneficios concretos; su carga consiste en afirmar y

19



05001 31 03 016 2017 00623 02
MP Martin Agudelo Ramirez

acreditar todos los elementos que sean necesarios para que exista completa
claridad sobre la realidad econémica de la sociedad, de modo tal que, a falta de las
formalidades que la ley exige para las sociedades legalmente constituidas, la
sentencia que acoja las pretensiones de la demanda se convierta en un titulo cierto

para la liquidacion correspondiente -art. 530 del CGP-.

Tratandose de una sociedad de hecho como la que subyace a este caso, para poder
determinar el grado de participacion de cada socio con aceptable certeza, es
necesario conocer los aportes de cada uno, los balances de activos y pasivos del
proyecto, asi como los beneficios o la rentabilidad que se logré con el esfuerzo
social. Ante la ausencia de libros contables donde esto se fije con claridad, la
prueba de la relacién entre lo que efectivamente aporté cada socio, respecto del
resultado que se logr6é la empresa en términos de beneficios, detrayendo las
pérdidas en que se haya podido incurrir, resulta determinante para concluir los

eventuales derechos que le correspondan a cada uno en la liquidacion.

En este caso, el balance econémico del proyecto en su conjunto asi como los
aportes efectivos de cada socio -y no solo de los demandantes-, carecen de
afirmacion y de prueba. Por ello mismo no fueron objeto de contradiccion, ni se

consideran parte del litigio.

En este orden de ideas, la verificacién de un contrato distinto al contrato afirmado
como fundamento de las pretensiones, da lugar simplemente a la desestimacion
de la pretension. A esto se limita el valor de la cosa juzgada de esta decision: no
existe una promesa valida de los demandados de transferir el dominio de
inmuebles concretos a favor de los demandantes, en el edificio que se construyo

en sociedad.
Cualquier discusion sobre las condiciones reales de la sociedad de hecho en cuanto

a aportes efectivos de los socios, balances econémicos, reglas de distribucién de

beneficios, liquidaciéon de los mismos, entre otros, requiere una reclamacion
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judicial especifica y técnica, que garantice plenamente el derecho de contradiccion
de las partes.

.3. COSTAS

Con base en lo dispuesto en el articulo 365.3 del CGP, se condenara en costas a
la parte apelante. Como agencias en derecho para esta instancia, atendiendo los
parametros del Acuerdo PSAA16-10554 del Consejo Superior de la Judicatura, se

fija una suma equivalente a dos (2) salarios minimos legales.
RESOLUCION.

En mérito de lo expuesto, la Sala Primera de Decisién Civil del Tribunal Superior
del Distrito Judicial de Medellin, administrando justicia en nombre de la Republica
de Colombia y por autoridad de la ley;

FALLA:

Primero: Confirmar la sentencia de fecha 25 de marzo de 2021, proferida por el
Juzgado Dieciséis Civil del Circuito de Oralidad de Medellin, por las razones

expuestas en esta providencia.

Segundo: Se condena en costas a la parte demandante. Como agencias en
derecho, se fija una suma equivalente a dos (2) salarios minimos legales mensuales
vigentes.

En firme lo decidido, devuélvase el expediente al despacho de origen.

Notifiquese y camplase;

MARTIN AGUDELO RAMIREZ
Magistrado
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2 )I Set”
JOSE OMAR BOHORQUEZ VIDUENAS
Magistrado

"
|

SERGIO RAUL CARDOSO GONZALEZ
Magistrado
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