05360-31-03-002-2019-00107-01

Proceso: Verbal entrega del tradente al adquirente

Demandante: Juan Pablo Quintero Holguin

Demandada: Manuela Quirama Montoya

Decision: MODIFICA SENTENCIA. En principio estdn dados los presupuestos para la entrega del tradente al
adquirente; sin embargo, se accede a las pretensiones de la demanda de reconvencion, hay prueba de la lesion
enorme. No hay prueba de la simulacion porque las partes convinieron en la celebracion de la compraventa con pacto
de retroventa como garantia de la entrega de un dinero por un plazo. Queda condicionada la entrega material del
inmueble por parte de la tradente al adquirente, al pago del restante el precio por parte del comprador a la vendedora.

T

TRIBUNAL SUPERIOR

Medellin

SALA SEGUNDA DE DECISION CIVIL
Medellin, veinticinco de octubre de dos mil veintiuno

De conformidad con lo prescrito por el articulo 373 del CGP en concordancia
con el articulo 14 del Decreto 806 de 2020 por escrito, se procede a decidir el
recurso de apelacion interpuesto por la parte demandada (demandante en
reconvencion) frente a la sentencia proferida el 25 de febrero de 2021 por el
Juzgado Segundo Civil del Circuito de Oralidad de Itagiii, en el proceso verbal
promovido por JUAN PABLO QUINTERO HOLGUIN contra MANUELA
QUIRAMA MONTOYA.

1. ANTECEDENTES

1.1 A través de la escritura publica No. 670 del 18 de abril de 2018 de la
Notaria 26 del Circulo Notarial de Medellin, MANUELA QUIRAMA
MONTOYA celebr6 un contrato de compraventa con pacto de
retroventa con JUAN PABLO QUINTERO HOLGUIN.

1.2 El inmueble objeto de la compraventa corresponde a una unidad de
vivienda No. 125 situado en el Conjunto Residencial Magallanes en el
Municipio de Itagiii; tiene un 4rea aproximada de 190 m? y la casa
construida se identifica con el apéndice 125 de la carrera 52 D No. 75

AA sur 188; matricula inmobiliaria No. 001-985309 de la Oficina de
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Registro de Instrumentos Publicos de Medellin (Zona Sur); el precio de
venta fue de TRESCIENTOS CINCUENTA MILLONES DE PESOS
($350°000.000).

1.3 En la clausula quinta de la escritura puiblica se consign6é un pacto de
retroventa con vigencia de ocho meses contados desde la fecha de la
escritura; se estipuld que la vendedora podria ejercitar esta potestad el
20 de diciembre de 2018 o antes si asi lo convienen las partes,
entendiendo que vencido el plazo la venta seria definitiva para el
comprador; disponiendo que la tenencia material del bien estaria a
cargo, de forma gratuita, de la vendedora hasta que ejerciera el recobro
o venciera el término estipulado en el contrato; se contemplo que en el
evento de prescribir el derecho de recobro automaticamente se
extinguiria la tenencia del bien.

1.4 En la clausula quinta se dispuso, “la vendedora hara entrega real y
material del inmueble al comprador, una vez cumplida la fecha
limite estipulada en este instrumento (08 meses), en caso de que no
se haya cumplido con el pago respectivo. Entrega que se hara de
manera pacifica sin llegar a instancias legales y libre por concepto
de pago de servicios publicos, impuesto predial y cualquier otra
circunstancia que afecte al inmueble.”

1.5 Vencido el plazo estipulado y ante el silencio de la vendedora, el
demandante acudi6 a la Notaria 26 de Medellin con el fin de dar
cumplimiento a lo estipulado en la clausula quinta literal b,
recibiéndose declaracion extraprocesal que consta en el acta No. 1330
del 18 de diciembre de 2018 acreditando su comparecencia.

1.6 E1 20 de diciembre de 2018 acudi6 nuevamente a la Notaria,
extendiendo el acta No. 1338 del 20 de diciembre de 2018 acreditando
su comparecencia.

1.7 A la fecha de presentacion de la demanda, la demandada se niega a

hacer entrega material del inmueble al comprador.
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1.8 Pretende se ordene la entrega material del inmueble por parte de
MANUELA QUIRAMA MONTOYA a JUAN PABLO QUINTERO
HOLGUIN.

2. CONTESTACION DE LA DEMANDA

Se opuso a la prosperidad de las pretensiones y present6 las excepciones de
“NULIDAD DEL NEGOCIO JURIDICO DE COMPRAVENTA CON
PACTO DE RETROVENTA, MALA FE POR PARTE DEL
DEMANDANTE y BUENA FE POR PARTE DE LA DEMANDADA.”

3. DEMANDA DE RECONVENCION

3.1 MANUELA QUIRAMA MONTOYA transfirio a titulo de
compraventa a JUAN PABLO QUINTERO HOLGUIN el derecho
sobre el inmueble - unidad de vivienda No. 125; lote de terreno situado
en el Municipio de Itagiii en el Conjunto Residencial Magallanes
distinguido con el No. 23 de la manzana C; con un area aproximada de
190.00 m? y la casa sobre él construida distinguida con el apéndice 125
de la carrera 52 D no. 75 AA sur 188.

3.2 El 17 de abril de 2019 se celebro contrato de promesa con pacto de
retroventa y mediante la escritura publica No. 670 del 18 de abril de
2019 se estipuld el precio del bien en TRESCIENTOS CINCUENTA
MILLONES DE PESOS ($350°000.000); tanto la escritura publica
como el pacto de retroventa estan registrados en el folio de matricula
inmobiliaria.

3.3 Se realiz6 avalio comercial del inmueble en OCHOCIENTOS
TREINTA MILLONES DOSCIENTOS CINCUENTA Y TRES MIL
SETECIENTOS SESENTA PESOS ($830°253.760) con base en el

método comparativo de mercado.
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3.4 Teniendo en cuenta el valor del real del inmueble, la demandante en
reconvencion ha sufrido una evidente lesion enorme porque el valor
recibido por el bien es menor del 50% del precio real evidenciado en el
dictamen, causando un detrimento patrimonial sin justa causa. La
desproporcion en el precio de venta equivale a CUATROCIENTOS
OCHENTA MILLONES DOSCIENTOS CINCUENTA Y TRES MIL
SETECIENTOS SESENTA PESOS ($480°253.760).

3.5 Pretende la rescision del contrato de compraventa celebrado el 18 de
abril de 2018 por adolecer de lesion enorme y en consecuencia solicita,
se ordene la cancelacion de la inscripcion de la escritura publica No.
670 del 18 de abril de 2018 del folio de matricula inmobiliaria No. 001-
985309.

4. CONTESTACION DE LA DEMANDA DE RECONVENCION

Formul6 oposicion a las pretensiones de la demanda de reconvencion y se

opuso al dictamen pericial.

S. SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

El Juzgado profirié sentencia estimatoria de las pretensiones principales al
considerar que la parte demandante cumpli6 con la carga de acreditar que la
parte demandada incumplio la condicion pactada en la clausula quinta
(literales a y b) de la escritura publica No. 670 del 18 de abril de 2018,
consolidandose en su cabeza la titularidad del derecho de dominio, con ello

adjudicandose el derecho de recibir el inmueble con matricula inmobiliaria

No. 001-985309.

Frente a la pretension de rescision por lesion enorme presentada via

reconvencion, el Juzgado arguye que no puede atenderse al dictamen pericial,
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debido a que se taso el valor del inmueble para el 2019 y no para el momento

de celebracion del contrato de compraventa, desconociendo las fluctuaciones

que pueden darse en el mercado inmobiliario, restdndole credibilidad a la

prueba, lo que dio pie para no tenerlo en cuenta y con ello quedd sin

fundamento la pretension de lesion enorme.

En este orden el Juzgado de primera instancia fallo:

“PRIMERO: PROSPERAN LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA
ENTREGA DEL TRADENTE AL ADQUIRENTE. En consecuencia, ORDENAR
a la demandada MANUELA QUIRAMA MONTOYA entregar al seiior JUAN
PABLO QUINTERO HOLGUIN, dentro del término de cinco -5- dias habiles
siguientes a la ejecutoria de este fallo el siguiente bien inmueble incluyendo todas
las dependencias, mejoras alli construidas y que no tengan el caracter de mueble:
"Unidad de vivienda N°125, Lote de terreno situado en el municipio de Itagiii en el
Conjunto Residencial Magallanes, distinguido con el N°23 de la manzana C, con
un area aproximada de 190.00 MTS.2 y la casa sobre ¢l construida, distinguida
con el apéndice 125 de la Cra 52D N°75AA Sur - 188. Delimitada por los siguientes
linderos: "POR EL NORTE: entre los puntos 97 y 97 en 20 metros, con muros y
cerramiento que lo separan de zona verde comun; POR EL ORIENTE: entre los
puntos 98 y 99 en 9.50 metros, con muro que lo separa de zona verde comin que
da frente a via publica que la separa de la Urbanizacion La Finca; POR EL SUR:
entre los puntos 99 y 100 en 20.00 metros, con muros que la separan de la unidad
de vivienda Nro. 126: Y POR EL OCCIDENTE: entre los puntos 100 y 97 en 9.50
metros, de andén comun. Comprendida entre los puntos 97 al 100, punto de
partida del plano PH2-1B. La casa tiene un area construida de 224,00 MTS.2 y un
area libre en primer piso de 77.95 MTS.2. Con M.I. N°001-985309 de la Oficina de

Registro de Instrumentos Publicos de Medellin, zona sur.”

SEGUNDO: Para el caso que la parte demandada no cumpla con lo ordenado en el
numeral precedente, para la diligencia de entrega se comisiona a la ALCALDIA
MUNICIPAL DE ITAGUI POR INTERMEDIO DE LA SECRETARIA DE
GOBIERNO - DIRECCION ADMINISTRATIVA AUTORIDAD ESPECIAL DE
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POLICIiA — PARA SU REPARTO, quien dara aplicacién a lo dispuesto en los
articulos 308 y 309 del C.G.P., con los insertos del caso.

TERCEROQO: NO PROSPERAN LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA DE
RECONVENCION LESION ENORME, por lo sefialado en lineas precedentes.

CUARTO: CONDENASE en costas a la parte demandada y demandante en

reconvencion. Como agencias en derecho se fijan en la suma de $4°000.000...”

6. APELACION

La parte demandada (demandante en reconvencion) interpuso recurso de
apelacion sosteniendo que el Juzgado omitidé valorar de fondo la situacion
factica y se equivoca en la interpretacion general de la prueba al no apreciarlas
en su conjunto, la limita a criterios rigidos e inconexos, no aborda los
cuestionamientos sobre los motivos de celebracion del negocio juridico, el

incumplimiento mutuo de la retroventa y el desequilibrio contractual.

Reitera la mala fe de la parte demandante en el desenvolvimiento del negocio
juridico; las partes querian llevar a cabo otro negocio juridico y en el
momento en que el demandante tuvo la oportunidad se apropio del inmueble
por un valor minimo; existe una constancia sobre la comparecencia de la
demandada a la Notaria en los términos acordados y dicho documento no fue

cuestionado.

JUAN PABLO QUINTERO deposito un valor minimo por el inmueble,
realmente se entregaron $258°662.000 y existen $70°000.000 que el
demandante sostiene que fueron entregados en efectivo, pero de ello no existe

constancia porque fueron pre cobrados como intereses anticipados
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El valor del inmueble es superior al doble del valor pagado, desprendiéndose
una desproporcion que conduce al enriquecimiento del comprador con el
relativo empobrecimiento de la vendedora, situacion que se probd con el

dictamen pericial que fue indebidamente valorado.

5. PROBLEMAS JURIDICOS A RESOLVER

.Se encuentran acreditados los presupuestos para ordenar la entrega del

inmueble por parte de la tradente al adquirente?

(Fue relativamente simulado el contrato de compraventa con pacto de

retroventa?

(Es procedente valorar el dictamen pericial para establecer la existencia

de lesion enorme en el precio de la compraventa?

,Hay que condenar por frutos?

6. CONSIDERACIONES

6.1 ;Prueba de los presupuestos para ordenar la entrega?

El procedimiento verbal especial de entrega por el tradente al adquirente se

encuentra contemplado en el articulo 378 del CGP, al estatuir:

“El adquirente de un bien cuya tradicion se haya efectuado por
inscripcion del titulo en el registro, podra demandar a su tradente

para que le haga la entrega material correspondiente.
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También podra formular dicha demanda quien haya adquirido en la
misma forma un derecho de usufructo, uso o habitacion, y el
comprador en el caso del inciso 1o del articulo 922 del Cédigo de

Comercio.

A la demanda se acompaiiara copia de la escritura publica registrada
en que conste la respectiva obligacion con cardcter de exigible, y si en
ella apareciere haberse cumplido, el demandante debera afirmar, bajo
juramento que se considerarda prestado por la presentacion de la

demanda, que no se ha efectuado.

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

entrega, la cual se cumplira con arreglo a los articulos 308 a 310.

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

demandante.

En este caso la entrega se hara mediante la notificacion al
arrendatario para que en lo sucesivo tenga al demandante como su
arrendador, conforme al respectivo contrato; a falta de documento, el

acta servird de prueba del contrato.”

La doctrina ha explicado:

“...tiene como finalidad esencial obtener que el tradente de un bien
cuya tradicion se ha efectuado por inscripcion del titulo en el registro,
de manera preponderante los bienes inmuebles, sea constrefiido a
realizar la entrega materia, pues no puede perderse de vista que en

tratandose de ellos dispone el art. 756 del C.C. que “se efectuara la
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tradicion del dominio de los bienes raices por la inscripcion del titulo
en la oficina de registro de instrumentos publicos” de ahi que en el
sistema del Codigo Civil la entrega material no forme parte de la

tradicion como sucede en las disposiciones del Cédigo de Comercio.”!

Desde la consagracion normativa del Codigo de Procedimiento Civil y ahora
con el Codigo General del Proceso, se ha dispuesto un procedimiento especial
para esta pretension, contemplando la posibilidad de ordenar la entrega si la

parte demandada no formula ningln tipo de oposicion.

La finalidad del tramite estd expresada, delimitada y trasciende de ser una
controversia contractual para erigirse en un tramite independiente que busca la
satisfaccion de la obligacion pendiente de la entrega del bien puesto que se ha
perfeccionado la tradicion del inmueble con el registro de la escritura ante la

Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.

Asi, la valoracion probatoria del Juez debe verificar la existencia, la validez, la
eficacia, la inoponibilidad (segin cada caso), entre otros, de la escritura
publica de compraventa registrada y el incumplimiento de la obligacion de

entregar de la que se ha sustraido el tradente o propietario anterior del bien.

Descendiendo al caso, a folios 11 y siguientes del archivo 1 del expediente
digital obra la escritura ptiblica No. 670 del 18 de abril de 2018 de la Notaria
26 de Medellin en la cual se formaliz6 la compraventa celebrada entre las
partes sobre la casa No. 125 del Conjunto Residencial Magallanes por un
precio de TRESCIENTOS CINCUENTA MILLONES DE PESOS
($350°000.000), que se tuvieron recibidos a entera satisfaccion por parte de la

vendedora de acuerdo con la mencion final de la clausula cuarta del contrato.

! Lopez Blanco Hernan Fabio. Codigo General del Proceso Parte Especial. Pagina 151.
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El negocio juridico en mencion tiene la particularidad de incluir un pacto de

retroventa que se contemplo en la clausula quinta asi:

“La presente enajenacion se celebra con PACTO DE RETROVENTA,
esto es reservandose la vendedora la potestad de recobrar el inmueble
vendido, bajo las circunstancias de tiempo y modo que a continuacion se

expresa: y de conformidad con el articulo 1939 y siguientes del Codigo

Civil:

a) El recobro del bien se hara efectivo en virtud del reembolso que la
vendedora haga al comprador de la suma de dinero equivalente a
TRESCIENTOS CINCUENTA MILLONES DE  PESOS
($350.000.000), en el momento de ejercitarse el recobro.

b) El pacto de retroventa tendra vigencia de OCHO (8) MESES contados
a partir de la fecha de la presente escritura, o sea que la facultad de
recobro la podra ejercitar la vendedora unicamente dentro del plazo
aqui estipulado, acto que se harda en la Notaria Veintiséis (26) de
Medellin, el dia 20 de diciembre de 2018, a las 2:00 PM o antes de
comun acuerdo entre las partes, siendo entendido que una vez vencido
este, la venta hecha al comprador se tornara definitiva, es decir,
quedarda como pura y simple, y se consolidara irreversiblemente el
dominio del derecho del inmueble en el patrimonio del comprador.

¢) La tenencia material del bien la detentarad gratuitamente la vendedora
hasta que ejerza el recobro o venza el término estipulado para
efectuarlo sin que lo haga.

d) El comprador se obliga a no enajenar el dominio ni a ceder a terceros,

a ningun titulo, el uso y goce del derecho del inmueble.”

De esta disposicidon contractual se desprende un elemento accidental pactado

en el contrato de compraventa; a pesar de inscribirse la tradicion del inmueble

10
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y previa constancia en la propia escritura publica sobre la entrega del dinero;
con el pacto de retroventa, la vendedora se reservo la facultad de adquirir
nuevamente el inmueble previo cumplimiento de una condicidon relacionada
con el recobro o el pago al comprador del dinero inicialmente recibido dentro

de un plazo cierto y determinado de ocho (8) meses.

Llegado el plazo, el 20 de diciembre de 2018 a las dos de la tarde, bien podia
la tradente ejercer la retroventa previo reembolso al adquirente del dinero
recibido o sustraerse de ello y en definitiva la compraventa se tornaria pura y
simple, ratificandose en cabeza de JUAN PABLO QUINTERO HOLGUIN la

condicion de adquirente y comprador.

Asi, la demanda parte del supuesto de la inasistencia de MANUELA
QUIRAMA MONTOYA a la Notaria Veintiséis de Medellin el dia pactado; se
probo con el acta No. 1338 obrante a folios 29 del archivo 1 del expediente
digital al consignar que, “De conformidad con el articulo 1939 del codigo
civil se realiza esta declaracion ya que la contra parte no se presento el dia
de hoy, incumpliendo las dos citas; por consiguiente, se da por ejecutada la

clausula quinta (5) de dicha escritura.”

Lo cual fue ratificado en el interrogatorio de parte rendido por el demandante
al detallar que estuvo en la Notaria desde la 1:30 p.m. hasta las 5:00 p.m. y en
ningin momento comparecid la demandada, previa comunicacion telefonica,
se establecid que estaba en el banco a punto de consignar el dinero para
efectuar el reembolso y cuando eso pasara se dirigiria a la Notaria a cumplir la

cita en los términos convenidos.

En los mismos términos depuso el testigo RIGOBERTO QUINTERO (padre
del demandante), quien estuvo todo el tiempo de la celebracion y ejecucion del

negocio precisando que, “ella nos llamo diciendo que estaba haciendo la
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transaccion en el banco, nosotros dijimos que la esperabamos, pero nunca
llego”; posteriormente no se ha acercado para entregar el dinero y recobrar la

propiedad.

Frente a este aspecto particular, la defensa de la demandada se basé en
sostener que si comparecid a la Notaria 26 de Medellin con el fin de obtener
informacion sobre el nimero de cuenta donde se debia efectuar la transaccion
pendiente, segin su dicho, ni el demandante ni sus padres atendieron el
telefono para indicarle lo propio y ante la ausencia de informacion se quedo

pendiente la obligacion.

De acuerdo con las particularidades de este negocio juridico no bastaba solo
con la comparecencia a la Notaria por parte de la tradente sino con el
reembolso del dinero recibido ocho meses atras para justificar la efectividad
del pacto de retroventa y con ello el hecho de mantenerse con la tenencia del

inmueble y recuperar su propiedad.

Para la Sala Civil, se acredito el decaimiento de los presupuestos para que la
demandada hiciera uso del pacto de retroventa, tornandose la compraventa en
pura y simple, y de paso ratificandose la calidad de comprador - adquirente en

cabeza de JUAN PABLO QUINTERO HOLGUIN.

Obsérvese que llegado el plazo (20 de diciembre de 2018 a las 2:00 p.m.) la
vendedora no ejercio la opcion de recobrar el dominio de la propiedad a través
del pacto de retroventa, reembolsando el precio recibido al comprador -

demandante por cualquier medio idoneo.

Si bien ambas partes presentaron constancia de comparecencia a la Notaria el
20 de diciembre de 2018, de la identificacion biométrica de JUAN PABLO
QUINTERO HOLGUIN se verifica que su firma y huella fueron registradas
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en la Notaria el 20/12/2018 a las 14:32:11, esto es, cuando fenecio el plazo
pactado en la escritura de venta, lo que permite corroborar que efectivamente
estuvo presto en la Notaria para formalizar la retroventa y a la espera de la

decision de la vendedora.

Por el contrario, de la constancia presentada por la demandada no puede
desprenderse el momento exacto de su comparecencia y del contenido del acta
se colige que para el momento de cumplirse el plazo (a las dos de la tarde), se
encontraba en el banco intentando hacer la transferencia del dinero en favor de

Su contratante.

Asi y para esta Corporacion, la demandada se sustrajo al cumplimiento de sus
obligaciones de cara a la efectividad del pacto de retroventa, no puso a

disposicion del comprador — demandante - el dinero en los términos pactados.

Debe reiterarse la especial connotacion de este proceso y lo que debe probarse
para ordenar la entrega del bien; evidenciandose que se celebro el contrato de
compraventa con pacto de retroventa registrado ante la oficina de Registro de
Instrumentos Publicos, fallando por parte de la demandada el cumplimiento de
los presupuestos para recobrar el domino del bien raiz; radicandose
plenamente el derecho de dominio en cabeza del comprador — demandante,
quien al verse privado de la tenencia material del inmueble esta legitimado

para solicitar la entrega del mismo.

En la escritura pablica No. 670 del 18 de abril de 2018 se contemplo que la
vendedora se mantenia en detentacidon material de predio, habitdndolo de
forma gratuita con el consentimiento del comprador mientras transcurria el
tiempo para hacer uso del pacto de retroventa; como la vendedora —

demandada - no cumpli6 con lo pactado para recobrar el domino del inmueble,
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se satisface el requisito relativo con la acreditacion de la obligacion exigible

en su cabeza de entregar el inmueble al comprador.

De acuerdo con la anotacion No. 7 del folio de matricula inmobiliaria No.
001-985309 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Medellin
(Zona Sur), la compraventa se encuentra registrada, encontrandose acreditados
los presupuestos para proceder, en principio, con la entrega del tradente al

adquirente.

Sin embargo, para garantizar el debido proceso y el efectivo acceso a la
administracion de justicia, esta Sala Civil abordara los problemas juridicos de
una posible simulacién relativa que entre lineas formul6 la parte demandada
como excepcion de mérito y la pretension de lesion enorme esgrimida con la

demanda de reconvencion.

6.2 ;Simulacion relativa del contrato de compraventa con pacto de

retroventa?

Con la contestacion de la demanda se ha sostenido que la intencidn real de las
partes fue la de celebrar un contrato de mutuo de dinero con una hipoteca
como garantia real sobre el inmueble ubicado en la Urbanizacion Magallanes
del Municipio de Itagiii y no un contrato de compraventa con pacto de
retroventa como se consigné en la escritura publica No. 670 del 18 de abril de

2018.

Dentro de los reparos concretos expuestos en primera instancia y reiterados
ante esta Corporacion, la apelante adujo que existen una serie de indicios que
dan cuenta de la intencion de celebrar un contrato diferente del que quedo
plasmado en la escritura publica y al efecto sostiene que se recibi® menos

dinero del indicado en el contrato, especificamente, setenta millones menos
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que fueron cobrados como intereses anticipados del dinero dado en mutuo; el
mantener la detentacion material del inmueble, continuar sufragando los

servicios publicos, el impuesto predial y las cuotas de administracion.

Al efecto se analizaran las pruebas testimoniales, asi como el interrogatorio de
parte para determinar si estan acreditados los elementos para declarar la
simulacion relativa, porque hipotéticamente lo buscado por las partes era la
celebracion de un contrato de mutuo con hipoteca y no de una compraventa

con el pacto accesorio de retroventa.

JUAN PABLO QUINTERO HOLGUIN sostuvo que inicialmente se propuso
la celebracion de un mutuo con hipoteca, pero ante la existencia de un
embargo por cuenta de la Jurisdiccion Coactiva se negod a celebrar el negocio
en dichas condiciones y posteriormente se optd por la compraventa con pacto
de retroventa como se pacto. Aceptd que el 17 de abril de 2018 se entregaron
CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($50°000.000) en efectivo con la
finalidad de cancelar la deuda con el Municipio de Itagiii, levantar el embargo
y ponerse al dia con las cuotas de administracion pendientes, como respaldo

de la entrega de este dinero, la demandada suscribi6 un pagaré.

Respecto del resto del dinero, precisé que el 27 de abril se entregaron
CIENTO VEINTE MILLONES DE PESOS ($120°000.000) y DIEZ
MILLONES ($10°000.000) de comisién; el 2 de mayo se dio el dinero
restante consistente en SETENTA Y OCHO MILLONES DE PESOS
($78°000.000) y SETENTA MILLONES DE PESOS ($70°000.000) en

efectivo.

En el interrogatorio absuelto por MANUELA QUIRAMA MONTOYA
preciso que su intencidén no era vender el inmueble sino celebrar un préstamo

de dinero; reiter6 que asumid los gastos de manutencion del bien mientras
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sigui6 viviendo alld durante el plazo de ocho meses estipulado en el contrato,
al cabo de los cuales se ejerceria la retroventa a través de la devolucion del

dinero inicialmente recibido.

Frente a la prueba testimonial recaudada se destaca el dicho de
RIGOBEBERTO QUINTERO quien ratifica la version de la parte
demandante, estuvo presente en toda la negociacion, agregando que fue la
primera persona a quien se buscO para otorgar un préstamo con una garantia
hipotecaria. Reconocid que el demandante recibi6 CINCUENTA MILLONES
DE PESOS ($50°000.000) por adelantado, pero reiteré6 que tenian como
finalidad sanear las obligaciones pecuniarias pendientes e incluso que el titulo
valor se habia devuelto a su otorgante al momento de suscribir la escritura

publica.

El testigo afirma que los términos del negocio estuvieron claros en torno a la
celebracion de un contrato de venta con pacto de retroventa, las partes estaban
enteradas de lo que estaban haciendo y convinieron en los términos
consignados en la escritura publica; ambos contratantes tenian la intencion de

vender y comprar, siempre con la condicion de la retroventa.

En esta misma linea, OSCAR PEREZ BERMUDES fue quien fungié como
comisionista y acerc6 a CRISTINA MONTOYA (madre de la demandada)
con JAIR MOSCOSO y RIGOBERTO QUINTERO quienes se encargarian de
terminar la negociacion y entregar el dinero. Este testigo aclard que la idea
inicial era celebrar una hipoteca por TRESCIENTOS CINCUENTA
MILLONES DE PESOS ($350°000.000) sobre una casa de la Unidad
Magallanes, pero al entregarle el negocio a JAIR MOSOCOSO se desvinculd
del mismo y sélo tuvo conocimiento cuando nuevamente la demandante lo

contactd para que intermediara en un nuevo contrato de compraventa que a la
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postre resultd frustrado y es alli donde se justifica el incumplimiento de los

términos de la escritura publica.

ORLANDO BETANCUR ratifico la version de los hechos y sostuvo que la
propietaria estaba dispuesta a celebrar una venta con pacto de retroventa con
el fin de obtener un dinero que necesitaba, asi se lo plante6 a RIGOBERTO

QUINTERO y en esos términos se acepto el negocio.

La demandada sostiene que la simulacion radica en el hecho de no querer
vender, sino dar como garantia real el inmueble, que la intencion era la
celebracion del mutuo con hipoteca, tanto asi que a pesar de vender el
inmueble ella permanecié habitandolo y haciéndose cargo de los gastos que

generaba.

Antes de calificar los indicios que expone la demandada para sustentar la
simulacion relativa y sin perder de vista la prueba testimonial, la Sala Civil
deja clara la postura que la jurisprudencia ha asumido con relacion a la
existencia de una simulacion relativa en la celebracion de contratos de
compraventa con pacto de retroventa cuando lo querido era un mutuo con

hipoteca.

En una linea firme fijada desde la sentencia del 29 de enero de 19852 y
reiterada por las sentencias del 27 de julio de 2000° y 17 de marzo de 2006%, 1a

Corte ha considerado que:

“No se puede hablar de simulacion en una venta con pacto de retracto
por el hecho de que se requiera de un dinero, y ser éste el interés

inmediato en el vendedor. No. El que vende con retroventa mds que

2 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. M.P. José Alejandro Bonivento Fernandez.
3 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. M.P. Jorge Santos Ballesteros.
4 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. M.P. Silvio Fernando Trejos Bueno
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un proposito de disposicion persigue dinero, que al no alcanzarlo
mediante el mutuo acude al pacto de retro como una manera agil y
rapida de lograr su objetivo (...). Empero, la voluntad cuando se
expresa en sentido de vender si es real o, mejor, querida, bajo la
especial circunstancia de poder requerir el bien con el pago de lo
pactado o de lo consignado como precio de venta. No le es dable,
entonces, al vendedor argiiir, luego, que no deseaba enajenar la cosa
sino de manera simple recibir dinero y entregar la cosa en garantia,
porque esto se presenta con otros actos inconfundibles como es,
precisamente, el mutuo con hipoteca, que, por tanto, debe ser

consignada en exacto sentido.”

Para agregar que:

“El que vende con retroventa sabe que dispone del bien, que se
despoja del dominio, pero también entiende que puede recobrarlo
mediante la devolucion del precio o la cantidad incorporada en el
contrato. Comprende, la mas de las veces, que el dinero que recibe del
comprador no se contrae necesariamente a una estipulacion concreta
del elemento precio, sino que mds la entrega se hace bajo el
entendimiento que lo ha de restituir para la recuperacion del objeto
vendido. Y esa es la razon prdactica del pacto de retroventa; el
vendedor se desprende del bien por la momentdanea o circunstancial
necesidad de dinero, pero, luego, debe gozar de los recursos
pecuniarios para recobrar la cosa, de suerte que el comprador no
puede impedir, por la fuerza resolutoria que tiene esa modalidad

negocial, la recuperacion del bien.’”

5 Ibidem.
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La existencia de un pacto de retroventa incluye un elemento adicional que
conlleva a que el negocio sea analizado mas alla del alcance de una simple
compraventa, de acuerdo con la Ley y la jurisprudencia el hecho de acordar la
posibilidad que el vendedor recobre el bien hace que su voluntad no sea so6lo
la de transferirlo patrimonialmente, sino que entrega la titularidad del bien por
un tiempo a cambio de un dinero y al cabo de ese lapso puede recobrarlo si

restituye lo recibido.

De ahi que en el caso concreto se deduce que la voluntad de las partes
corresponde con lo plasmado en la escritura publica y con la finalidad del
pacto de retroventa; por las obligaciones pendientes de cumplir, generadas por
el inmueble y en cabeza de la vendedora, expresamente se descartdo la
celebracion de un mutuo respaldado con hipoteca; a ello hacen referencia la
parte demandante y los comisionistas involucrados en el negocio cuando
adujeron la imposibilidad de otorgar la garantia hipotecaria ante las acreencias
pendientes, de lo que fue consciente la demandada quien asintidé en la
celebracion del contrato de compraventa con pacto de retroventa, como otra

figura juridica valida y diferente.

Aunado a lo anterior, no se vislumbra ningtn tipo de prueba para esclarecer el
acuerdo o concilio simulatorio entre las partes, es decir, los contratantes no
acordaron disfrazar su voluntad real a través del ropaje de un contrato
diferente; por el contrario, valiéndose de las posibilidades que brinda el pacto
de retroventa, establecieron que se entregaria una suma de dinero a cambio de
la transferencia temporal del bien, y en el evento que la demandada quisiera

recuperarlo debia retornar el dinero recibido en el plazo de ocho meses.

Se reitera que las partes deseaban celebrar un contrato de compraventa con
pacto de retroventa, como se estipulo en el negocio que fue objeto del analisis

judicial; en ningin momento se convino plasmar un contrato de compraventa
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con pacto de retroventa para disfrazar un mutuo con garantia hipotecaria y con
el fin de defraudar intereses de terceros; poniendo en evidencia una
correspondencia entre lo querido, lo expresado y dejando sin piso la

simulacion alegada.

Tampoco se acreditaron los elementos propios del mutuo con garantia
hipotecaria, que a juicio de la demandada debe salir a luz; de acuerdo con las
especiales caracteristicas de la compraventa con pacto de retroventa, se
desprende que las partes se comportaron y ejecutaron el contrato con apego al

mismo.

El hecho de mantener la detentacion material en manos de la vendedora con el
correspondiente pago de los gastos generados por el inmueble no es por si solo
indicativo de la simulacion; ello corresponde con la intencion que existe detras

de la retroventa.

La entrega de CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($50°000.000) al
comprador cuando se suscribid la escritura publica de venta, si bien la
demandada lo atribuye a un cobro anticipado de intereses, nada se deduce
sobre el particular, no existe ningin medio de prueba testimonial, documental
u otro que asi lo confirme; al contrario, se verifica que se cumplieron con las

obligaciones pendientes y se levant6 el embargo que pesaba sobre el predio.

Tampoco es influyente el hecho que el demandante no conozca con precision
las caracteristicas principales del inmueble; se reitera que con la retroventa su
verdadera intencion no era permanecer a futuro con el inmueble, sino que
temporalmente adquirid el caracter de duefio a cambio de la entrega de un
dinero en favor de la vendedora; no permitiendo colegir que la intencion fuera
diferente de la plasmada; el contrato tuvo una connotacion especial que fue

conocida y acordada por las partes.
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La mala fe, la supuesta desviacion en los moéviles para la celebracion del
contrato y el incumplimiento mutuo de pacto de retroventa, quedan sin
sustento factico y juridico al examinar el contenido de la escritura No. 670 de
2018, que esta cobijada de legalidad, al consignar la intencion de las partes, la
naturaleza del acto y el dinero que fue recibido a entera satisfaccion, sin

allegarse medios de prueba que permitieran desvirtuarla.

En este orden, se desestimaran las excepciones que la demandada present6 a la
pretension de entrega del tradente al adquirente, en el tema de la simulacion
relativa, al no cumplir con la carga probatoria (articulo 167 del CGP) de
demostrar los presupuestos para su configuracion, especificamente, el acuerdo
simulatorio de las partes para encubrir un mutuo a interés con garantia

hipotecaria.

6.3 ;Lesion enorme?

Los puntos restantes de disenso y la defensa planteada a partir de la demanda
de reconvencion refieren a la existencia de un desequilibrio prestacional en el
precio de la compraventa al punto de configurarse una lesion enorme debido a
que el comprador comprd por menos de la mitad del justo precio y ello se
deduce del dictamen pericial aportado al constar que el inmueble vale

$830°256.760 — folios 13 y siguientes del archivo 3 del expediente digital.

El Juzgado de primera instancia desestimo las pretensiones de la demanda de
reconvencion al considerar que no se podia atender a la experticia porque la
estimacion del precio se hizo para el momento de presentacion de la demanda
y no para el de celebracion del contrato, lo cual dejaba sin piso las

consideraciones sobre el verdadero precio del inmueble negociado.
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Frente a este argumento la parte recurrente sostiene que debe valorarse lo
sostenido por el perito en audiencia; en esta ocasion el experto determind el
precio del inmueble al 18 de abril de 2018 (momento de celebracion del
contrato) lo que da pie para estimar el dictamen, confrontar el evalio y

determinar si existe la desproporcion alegada.

En efecto, en el curso de la audiencia de instruccidon y juzgamiento al
inquirirse al perito sobre el precio del inmueble al momento de la celebracion
del contrato, menciond que debia variarse el avalio de acuerdo con el IPPR
que es un indicador que determina la variacion del precio de inmuebles en el
area metropolitana, sin que el [PC resulte aplicable en el caso de bienes raices
porque este contempla la variacion de precios en otros bienes y servicios del

mercado.

El auxiliar determiné que el IPPR del 2019 fue del 5.35% respecto del 2018 y
al aplicar la deduccion de este porcentaje al precio dado arroja que al
momento de celebracion del negocio el inmueble tenia un avaltio comercial de
SETECIENTOS OCHENTA Y CINCO MILLONES OCHOCIENTOS
TREINTA Y CINCO MIL CIENTO OCHENTA Y CUATRO PESOS
($785°835.184).

Dictamen pericial que apreciado en conjunto en cuanto al escrito allegado con
la demanda de reconvencion y la presencia del auxiliar de la justicia a la
audiencia para ser cuestionado (articulos 226 y ss. del CGP) y de acuerdo con
las reglas de la sana critica (articulo 176 CGP), satisface las exigencias que
jurisprudencialmente se han fijado para determinar el desequilibrio en el
precio de la compraventa, porque permitié establecer el valor del bien al

momento de celebracion del negocio juridico de compraventa.
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Si bien la experticia fue presentada con la demanda de reconvencidon —folios
11 y siguientes del archivo 3 del expediente digital- consignando el avaliio
para ese momento (3 de julio de 2019), en la contradiccion y sustentacion en
el curso de la audiencia de instruccion y juzgamiento (articulo 228 CGP), el
perito respondid a los cuestionamientos, explicando el valor del inmueble
conforme al objeto requerido, con la indicacion del precio del inmueble para el

momento de la celebracion del contrato de compraventa.

Tratandose de la apreciacion del dictamen pericial, la nueva funcion que
cumple en el proceso oral y por audiencias regulado en el Codigo General del

Proceso, la Corte Suprema de Justicia ha establecido que:

“En vigencia del nuevo estatuto adjetivo la valoracion de este medio
de prueba puede recaer unicamente sobre el informe escrito elaborado
por el perito siempre que no se haya requerido, a peticion de parte o
de oficio, su comparecencia a la audiencia con fines de contradiccion;
empero, si el experto ha sido convocado a vista publica y ha absuelto
los respectivos interrogatorios, mal se haria en despreciar las

respuestas y argumentaciones que brinde.

Expresado, en otros términos, si el especialista ha sido llamado a
juicio a fin de sustentar su escrito pericial, debe valorarse tanto el
documento como la intervencion oral por ser ambas circunstancias

constitutivas del mismo medio suasorio.”®

Coligiéendose la posibilidad de apreciar el dictamen pericial en conjunto,
atendiendo al informe escrito presentado con la demanda de reconvencion y

valiéndose de lo sostenido por el experto en la audiencia donde podia ampliar

¢ Sentencia del 11 de agosto de 2021. M.P. Octavio Augusto Tejeiro Duque. STC 10201-2021.
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sus conclusiones, aclarar los métodos empleados y dar cuenta del
cumplimiento de los requisitos impuestos por la Ley; valoracion que no
desconoce el derecho de contradiccion y defensa ni actiia en desmedro de la

contraparte, puesto que la prueba debe mirarse en su conjunto.

La carga de la parte interesada en la lesion enorme consistia en demostrar el
desequilibrio en el precio al momento de celebracion del contrato, para ello el
medio probatorio por excelencia es el dictamen pericial cuya practica y

contradiccion debe darse conforme los articulos 226 y siguientes del CGP.

Al respecto el articulo 227 estatuye, “La parte que pretenda valerse de un
dictamen pericial debera aportarlo en la respectiva oportunidad para pedir

pruebas...”

A su vez, el articulo 228, “La parte contra la cual se aduzca un dictamen
pericial podra solicitar la comparecencia del perito a la audiencia, aportar

otro o realizar ambas actuaciones...”

Bajo este entendido la experticia debe apuntar al valor real del inmueble para
el momento de la celebracion del contrato de compraventa, puesto que con
base en dicha prueba técnica aunada al resto del haz probatorio y de acuerdo
con las reglas de la sana critica, permitiria a la jurisdiccion verificar si se
cumplen los presupuestos consagrados en los articulos 1946 y ss. del C.C., al

establecer el articulo 1947:

“El vendedor sufre lesion enorme cuando el precio que recibe es

inferior a la mitad del justo precio de la cosa que vende...” (destacado

no del texto).
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Al valorar el dictamen pericial en forma conjunta tomando tanto el escrito
presentado con la demanda de reconvencion como lo sostenido por el perito en
la audiencia, se concluye que la parte demandante en reconvencion acredit6 el
valor comercial que tenia el inmueble para el momento de celebracion del
contrato de compraventa con pacto de retroventa; al tenerse certeza de ese
valor, se puede hacer el juicio comparativo para determinar la existencia del

vicio objetivo, consistente en el desequilibrio en el precio.

Conforme lo sostenido por el avaluador en la audiencia, el valor comercial del
inmueble para el 18 de abril de 2018 ascendia a SETECIENTOS OCHENTA
Y CINCO MILLONES OCHOCIENTOS TREINTA Y CINCO MIL CIENTO
OCHENTA Y CUATRO PESOS ($785°835.184), mientras que la vendedora
recibié un precio de TRESCIENTOS CINCUENTA MILLONES DE PESOS
($350°000.000), deduciéndose que el precio recibido es inferior a la mitad del
justo precio de la cosa vendida, configurdandose la lesion enorme y dando
lugar a declarar la rescision del contrato de compraventa celebrado el 18 de

abril de 2018.

Sobre las consecuencias derivadas de la declaratoria de existencia de la lesion

enorme, el articulo 1948 del C.C. dispone:

“El comprador contra quien se pronuncia la rescision podrd, a su
arbitrio, consentir en ella, o completar el justo precio con deduccion

de una_décima parte; y el vendedor, en el mismo caso, podrd a su

arbitrio consentir en la rescision, o restituir el exceso del precio

recibido sobre el justo precio aumentado en una décima parte.

No se deberan intereses o frutos sino desde la fecha de la demanda, ni
podra pedirse cosa alguna en razon de las expensas que haya

ocasionado el contrato.”
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Como en este caso la rescision se pronuncia contra el comprador (que pago
menos de la mitad del justo precio por la venta), el articulo 1948 del C.C.
contempla el derecho de opcion en virtud del cual puede elegir entre mantener
vigente el vinculo contractual completando el justo precio con una deduccion
de la décima parte o consentir en la rescision regulada en el articulo 1910 del

C.C., asi:

“En virtud de esta rescision, el comprador sera obligado a restituir al
vendedor la parte no evita, y para esta restitucion serd considerado
como poseedor de buena fe, a menos de prueba contraria; y el
vendedor ademas de restituir el precio, abonara el valor de los frutos
que el comprador hubiere sido obligado a restituir con la parte evicta,

y todo otro perjuicio que de la eviccion resultare al comprador.”

En consecuencia, el comprador podré optar por:

6.3.1 Mantener vigente el contrato de compraventa completando lo que le
falta para el justo precio menos una décima parte; disposicion que debe
armonizarse con los designios establecidos en la sentencia C- 236 de
20147 que declard exequible el articulo 1948 del C.C.; coligiéndose que
si se vendid el inmueble por $350°000.000, siendo el justo precio
determinado en el juicio $785.835.184 y deduciendo la décima parte,
el comprador debe completar en favor de la vendedora $357°251.666,

para que subsista el contrato de compraventa.

De esta manera el comprador pagaria en total por el inmueble
$707°251.666 ($350.000.000 — ya entregados - mas $357.251.666
pendientes por cancelar), cifra que resulta de deducirle a $785.835.184

la décima parte, o sea, $78°583.518.

7 Corte Constitucional. Sentencia del 9 de abril de 2014. M.P. Gabriel Eduardo Mendoza Martelo.
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Fijandose un plazo de treinta (30) dias siguientes a la notificacion del
auto de obedecimiento a lo resuelto por el superior para que el
comprador ejerza la opcion de completar el precio; vencido el término
judicial antedicho si el comprador no hace uso de tal derecho, quedara

en firme la rescision del contrato de compraventa.

Suma que deberd se indexada desde el 18 de abril de 2018 y hasta su

pago efectivo:

SA=357"251.666 x IPC final
IPC inicial

SA=357251.666 x 110.04
98.91

SA=397"451.960

El IPC final corresponde al mes de septiembre de 2021 (ultimo
publicado) y el IPC inicial se remonta a abril de 2018 como fecha de
celebracion del contrato; al consultar tales valores que por ser
indicadores econdomicos tienen el caracter de hecho notorio, se obtiene
la suma actualizada; haciendo la salvedad que dicha cantidad se debera
actualizar al momento del pago efectivo conforme con los parametros

consignados.

6.3.2 Si el comprador dentro del tiempo concedido opta por completar el
valor del precio y lo paga a la vendedora conservando el contrato de
compraventa, entra en juego por equidad y equilibrio contractual, la
vigencia de la entrega del tradente al adquirente, en el sentido, que la

vendedora simultaneamente con el recibo del dinero por parte del
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comprador entregara materialmente el inmueble objeto del contrato de
compraventa al comprador; quedando condicionada la decision y
orden de la entrega del tradente al adquirente a que el comprador elija
pagar el precio restante y dentro del término concedido en esta
providencia, complete y cancele el valor de la compraventa, como lo
estatuye el articulo 305 del CGP al prescribir que, “...La condena total
o parcial que se haya subordinado a una condicion soélo podra

ejecutarse una vez demostrado el cumplimiento de ésta.”

6.3.3 Vencido el término antedicho sin que el comprador complete y pague el

28

precio a la vendedora, procede la rescision del contrato de compraventa
y queda sin efectos la entrega del tradente al adquirente al no cumplirse
la condicion suspensiva; debiendo la vendedora restituir lo recibido por
concepto de precio debidamente indexado y oficiarse para que surta la
cancelacion de la escritura publica y su registro en el correspondiente
folio de matricula inmobiliaria; asimismo, la vendedora deberia
reconocer los frutos que el comprador pudo percibir desde la

presentacion de la demanda.

Se precisa que en el evento de la rescision del contrato de compraventa,
la vendedora debera restituir $350°000.000 indexados desde Ila
celebracion del contrato y hasta el momento del pago efectivo de la
obligacion; atendiendo a los parametros jurisprudenciales, la indexacion

se sujetara a la formula:

SA=350’000.000 x IPC final
IPC inicial

SA=350"000.000 x 110.04
98.91
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SA=389384.289

El IPC final corresponde al mes de septiembre de 2021 (ultimo
publicado) y el IPC inicial se remonta a abril de 2018 como fecha de
celebracion del contrato; al consultar tales valores que por ser
indicadores econdomicos tienen el caracter de hecho notorio, se obtiene
la suma actualizada que deberia pagar la compradora (demandante en
reconvencion) en el evento de optar por la rescision; haciendo la
salvedad que dicha cantidad se debera actualizar al momento del pago

efectivo conforme con los pardmetros sefialados.

6.3.4 Para la estimacion del monto de los frutos cuyo reconocimiento en
principio operaria de forma oficiosa en favor del comprador y a cargo
de la vendedora, en el evento que se rescinda el contrato de
compraventa conforme con los articulos 1910 e inciso segundo del
articulo 1948 del C.C. en concordancia con el articulo 18 de la Ley 820
de 2003, el articulo 16 de la Ley 446 de 1998 y el articulo 230 de la
CP, se considera que el comprador no los solicité ni hizo esfuerzo
probatorio alguno para demostrarlos, por lo que no se procedera con su

reconocimiento.

En ese sentido, la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia en
sentencia del 18 de julio de 2017, 73001-31-03-001-2008-00374-018, en
un asunto de lesion enorme, negd el reconocimiento de los frutos por
inactividad del posible beneficiado, en el entendido que no los pidi6 ni

despleg6 actividad probatoria para tal fin, al considerar:

€«

8 M.P. Aroldo Wilson Quiroz Monsalvo.
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6.4. Alrededor de los frutos del inmueble, acorde con los factores de
persuasion de este expediente, es inviable disponerlos en esta
sentencia, en la medida en que la parte interesada no los pidio, ni
promovio actuacion eficaz alguna tendiente a que fueran tasados,
desdeiianza que, inclusive, descarta la posibilidad de intervencion
oficiosa del juzgador.

“De la misma manera, no fue alegado y probado que el bien sea o
hubiese sido productivo durante el tiempo del litigio.

6.5. Ante panorama semejante no resulta hacedera la iniciativa
oficiosa para esos aspectos, porque como ha reiterado la Corte, a las
partes les corresponde, «...sin perjuicio de las atribuciones oficiosas del
juez, impulsar con su comportamiento procesal las bases sobre las
cuales se haria posible la condena por ella solicitada al pago de frutos y
perjuicios lo mismo que el de su quantum...», al punto que si descuidan
esas cargas se impone decision desestimatoria sobre esos topicos (SC
084 de 16 de diciembre de 1997, expediente 4837. Juicio andlogo en
SC de julio de 2005, rad. 1999-00246-01).

Asi mismo, ha precisado que la atribucion para decretar pruebas de
oficio no es ilimitada o absoluta, ni puede servir de pabulo para suplir
la falta de diligencia de las partes, pues «de otra forma, se
desdibujaria el equilibrio judicial que gobierna a los litigios y que
impone 'respetar las cargas probatorias procesales que la
normatividad vigente ha reservado para cada uno de los sujetos que
intervienen en esa relacion procesal’ (Sent. Cas. Civ. 23 de agosto de
2012, Exp. 2006 00712 01)». (SC de 3 de octubre de 2013, Rad. 47001-
3103-005-2000-00896-01).
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De ahi que a pesar de los poderes inquisitivos del juez, a las partes
incumbe la carga de la prueba, conforme al articulo 177 del anterior
Codigo de Procedimiento Civil (167 del Codigo General del Proceso);
normas concordantes, «motivo por el cual se ha sostenido que ‘la
absoluta orfandad demostrativa...impide hacer interactuar los
elementos de cada uno de los principios dispositivo e inquisitivo, pues
en tal caso no habria lugar a formar conciencia en procura de
adquirir el grado de conviccion necesario para sentenciar...(CSJ. SC.
9. Jun. 2015. Rad. 2007-00082-01)» (SC8456-2016 de 24 de junio de
2016, Rad. n° 20001-31-03-001-2007-00071-01).

Eso porque,

(...) en principio, el decreto de pruebas de oficio no es un
mandato absoluto que se le imponga fatalmente al sentenciador,
puesto que él goza de una discreta autonomia en la instruccion
del proceso, circunstancia por la que no siempre que se
abstenga de utilizar tal prerrogativa equivale a la comision de
su parte de un yerro de derecho. Fuera de lo anterior, no puede
perderse de vista que hay casos en los cuales la actitud pasiva u
omisiva del litigante que tiene la carga de demostrar
determinada circunstancia fdactica, es la generadora del fracaso,
bien de las pretensiones ora de sus defensas, por haber
menospreciado su compromiso en el interior de la tramitacion y
en las oportunidades previstas por el legislador... (CSJ SC, 14.
Feb. 1995, Rad. 4373, reiterada en CSJ SC, 14. Oct. 2010, Rad.
2002-00024-01).”

6.3.5 Del lado del comprador, los efectos de la rescision de la compraventa se

materializarian en la restitucion del inmueble y se calificaria como un
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poseedor de buena fe, pero en este caso no hay lugar a la restitucion del
bien por parte del comprador porque se demostré que su tenencia seguia

en poder de la vendedora.

6.3.6 La prosperidad de la demanda de reconvencion y con ello la declaratoria
de la lesion enorme con las consecuencias que se derivan sobre la
opcion del comprador de completar el precio y pagarlo a la vendedora
dentro del término establecido en esta providencia, hace que el
fundamento de la pretension de entrega del tradente al adquirente opere
en su favor, quedando condicionada a que opte y cumpla con completar
el precio de la venta en favor de la vendedora; en el entendido que la
compradora simultineamente con el recibo del resto del preciso de parte
del comprador, estd en la obligacion de hacer la entrega material del
inmueble; de lo contrario, se procedera con la rescision por lesion

enorme dejando sin piso juridico la entrega del tradente al adquirente.

En sintesis:

Como prospera la pretensién de lesion enorme, se CONFIRMARA la
sentencia de primer grado en cuanto a la entrega material del inmueble por
parte de la vendedora al comprador, CONDICIONADA a que el comprador
opte por mantener vigente el contrato de compraventa, reajustando y pagando
el precio evicto en el lapso concedido y en favor de la vendedora; en cuyo

caso, la vendedora tiene que entregar materialmente el inmueble al comprador.

Si el comprador no elige por mantener vigente el contrato de compraventa se
RESCINDE; nulidad que es incompatible con la orden de entregar
materialmente el inmueble por parte de la vendedora al comprador; en este

evento, se entendera FALLIDA LA CONDICION, quedando sin efectos la
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sentencia de entrega del tradente al adquirente, con todas las condenas que

impuso incluyendo las costas.

Es pertinente puntualizar, que en un caso como el presente, se impone la
confirmacion de la sentencia de primera instancia (entrega del tradente al
adquirente), condicionada en la forma que viene de indicarse y como lo
autoriza el articulo 305 del C. General del Proceso (antes articulo 334 del C de
PC); porque ante la prosperidad de la pretension de lesion enorme invocada en
la demanda de reconvencién que conlleve a la rescision del contrato de
compraventa, ello seria incompatible con la orden de entrega material del
inmueble por pate de la vendedora al comprador; pero no lo seria, para el caso
de mantener vigente el contrato de compraventa ajustando y pagado el
precio, siendo compatible con la orden de entregar materialmente el objeto

vendido.

Si no se procediere asi, se incurriria en una sentencia injusta que violentaria el
acceso efectivo a la administracion de justicia consagrado en el articulo 229 de
la CP) e iria en desmedro de la prevalencia del derecho sustancial estatuido en

el articulo 228 de la CP, porque la vendedora seguiria reteniendo el inmueble.

7. COSTAS

De acuerdo con los numerales 1 y 4 del articulo 365 del CGP hay que
condenar en costas a la parte vencida y el numeral 5 permite la no condena en
costas cuando prospera parcialmente la demanda; por lo que teniendo

presentes las particularidades de esta sentencia, quedard asi:

7.1 En el evento que el comprador cancele el justo precio a la vendedora
dentro del término concedido en esta sentencia y la vendedora entregue

materialmente el inmueble; se cumple la condicion para mantener vigente la
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sentencia de primera instancia con la condena en costas alli impuesta a la

vendedora.

7.2 Dada la prosperidad de la lesion enorme, se condena en costas al

comprador en primera instancia.

7.3 Puesto que el recurso de apelacion prosperd parcialmente, no hay lugar a

condenar en costas en segunda instancia.

DECISION

La SALA SEGUNDA CIVIL DE DECISION DEL TRIBUNAL
SUPERIOR DE MEDELLIN, administrando justicia en nombre de la
Republica de Colombia y por autoridad de la Ley,

FALLA

PRIMERO: Por las razones expuestas, se CONFIRMA la sentencia de
primer grado frente a la demanda principal de entrega del tradente al
adquirente, en forma CONDICIONADA, como se consider6 en la parte

motiva de esta sentencia.

SEGUNDO: Si el comprador opta por mantener vigente el contrato de
compraventa y paga el precio restante dentro de los treinta (30) dias siguientes
a la notificacion del auto de obedecimiento a lo resuelto por el superior,
cancelard a la vendedora TRESCIENTOS NOVENTA Y SIETE MILLONES
CUATROCIENTOS CINCUENTA Y UN MIL NOVECIENTOS SESENTA
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PESOS ($397°451.960) que se deberan indexar para el momento del pago
efectivo como se establece en esta providencia; y la vendedora entregara
materialmente el inmueble al comprador como indic6 en la parte

considerativa.

TERCERO: En el evento en que el comprador no elija mantener vigente el
contrato de compraventa, se rescinde y en consecuencia, se condena a la
vendedora restituir al comprador TRESCIENTOS OCHENTA Y NUEVE
MILLONES TRESCIENTOS OCHENTA Y CUATRO MIL DOSCIENTOS
OCHENTA Y NUEVE PESOS ($389°384.289) que se deberan indexar al
momento del pago efectivo como se indica en esta sentencia; sin condena por

concepto de frutos en favor del comprador.

CUARTO: COSTAS. En el evento que el comprador cancele el justo precio a
la vendedora dentro del término concedido en este fallo y la vendedora
entregue materialmente el inmueble; se cumple la condicidn para mantener
vigente la sentencia de primera instancia con la condena en costas alli

impuesta a la vendedora.

Dada la prosperidad de la lesion enorme, se condena en costas al comprador

en primera instancia.
Puesto que el recurso de apelacion prosperd parcialmente, no hay lugar a

condenar en costas en segunda instancia.

NOTIFIQUESE POR ESTADOS Y ELECTRONICAMENTE.
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