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Previo a abordar el estudio del asunto, es pertinente poner de presente que,
aunque el Cédigo General del Proceso establece la oralidad como regla general
en el tramite de los procesos civiles, en este caso la etapa de sustentacion y
de sentencia se realiza de forma escrita, con fundamento en lo dispuesto en el
articulo 14 del Decreto Legislativo N° 806 del 4 de junio de 2020 del Ministerio
de Justicia y del Derecho, “Por el cual se adoptan medidas para implementar
las tecnologias de la informacion y las comunicaciones en las actuaciones

judiciales, agilizar los procesos judiciales y flexibilizar la atencion a los

usuarios del servicio de justicia, en el marco del Estado de Emergencia
Econémica, Social y Ecoldgica”, el cual entrd6 en vigencia “a partir de su
publicacion y estara vigente durante los dos (2) afios siguientes a partir de su

expedicion”.
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La norma citada es de aplicacion inmediata para los procesos en curso y para
los que se presenten durante el estado de emergencia, como se desprende de

las siguientes consideraciones del mencionado Decreto:

‘Que por lo anterior, es necesario crear un marco normativo que se
compadezca con la situacidon actual que vive el mundo y especialmente
Colombia, que perdure durante el estado de emergencia sanitaria, y que
establezca un término de transicion mientras se logra la completa
normalidad y aplicacién de las normas ordinarias”.

‘Que este marco normativo procurara que por regla general las actuaciones
judiciales se tramiten a través de medios virtuales y excepcionalmente de
manera presencial. Por lo que se debe entender que las disposiciones de
este decreto complementan las normas procesales vigentes, las cuales
seguiran siendo aplicables a las actuaciones no reguladas en este
decreto”.

‘Que estas medidas, se adoptardn en los procesos en curso y los que se
inicien luego de la expedicidén de este decreto”.

“Que se regula la segunda instancia en materia civil y familia para que esta
se pueda tramitar, en los casos en que no se decreten pruebas en segunda
instancia, sin que tenga que adelantarse la audiencia para la sustentacién
del recurso, y por el contrario la sustentacion, su traslado y sentencia se
hara a través de documentos aportados por medios electronicos”.

Asi pues, procede el Tribunal a decidir el recurso de apelacion interpuesto por
la apoderada judicial de la parte demandante, en contra de la sentencia
proferida por escrito el dia 23 de agosto de 2018, por el Juzgado Veintiuno

Civil del Circuito de Medellin, dentro del radicado referido.
|. ANTECEDENTES

1. LA DEMANDA

La parte actora a través de mandataria judicial, presenta demanda con
pretension de declaratoria de responsabilidad civil, a través de la cual pretende
que se hagan las siguientes declaraciones: - PRINCIPALES: 1. DECLARAR que
las demandadas INMOBILIARIA SAN FERNANDO S.A. y la sociedad HOTEL
DANN CARLTON MEDELLIN S.A. incumplieron sin causa justificada las
obligaciones contractuales para con la demandante ADMINISTRADORA
HOTELERA DANN LTDA al no darle la administraciéon del Hotel Dann Carlton
San Fernando como habian acordado. 2. DECLARAR como consecuencia del

incumplimiento contractual de las sociedades demandadas, que la demandante
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Administradora Hotelera Dann Ltda., sufrio dafos y perjuicios ciertos e injustos
que deben ser reparados solidariamente por las sociedades demandadas. 3.
CONDENAR solidariamente a las demandadas a pagar a favor de la
demandante todos los dafios y perjuicios sufridos por ella, de modo que se
haga una reparacion integral que comprenda todos los dafios materiales como
el dafio emergente y el lucro cesante, presentes y futuros, que se prueben en
el proceso; consistentes los primeros en los gastos y costos en que incurri6 la
demandante y los segundos en los ingresos dejados de percibir como
consecuencia de la no administracion del Hotel Dann Carlton San Fernando,
por el tiempo pactado de 10 afios, siendo estos 8 afios la suma de ocho mil
cuatrocientos setenta y nueve millones ochocientos treinta y tres mil pesos
($8.479.833.000), incrementados en un minimo de 14.1% en los dos afos
faltantes. 4. ORDENAR que la condena y la valoracion de los dafios sufridos
por la demandante atienda los principios de reparacion integral y equidad y que
se observen los criterios técnicos actuariales de las sumas que finalmente se
decreten. -SUBSIDIARIAS: 1. DECLARAR que los demandados Inmobiliaria
San Fernando S.A. y la Sociedad Hotel Dann Carlton Medellin S.A. tuvieron
serios acuerdos, actos o tratos preliminares encaminados a perfeccionar el
contrato de operacion hotelera a favor de la sociedad demandante para la
administracion y operacion del Hotel Dann Carlton San Fernando. 2.
DECLARAR que las demandadas Inmobiliaria San Fernando S.A. y la Sociedad
Hotel Dann Carlton Medellin S.A. por si o por medio de otros, dieron una
interrupcién intempestiva de los acuerdos y negociaciones precontractuales sin
motivo justo, no obrando de buena fe, causando dafios ciertos e injustos a la
sociedad demandante, que le deben ser reparados integralmente. 3.
CONDENAR solidariamente a las sociedades demandadas INMOBILIARIA SAN
FERNANDO S.A. y la sociedad HOTEL DANN CARLTON MEDELLIN S.A. a
pagar a favor de la sociedad demandante ADMINISTRADORA HOTELERA
DANN LTDA todos los dafios y perjuicios causados a ella por responsabilidad
precontractual, por no haber obrado de buena fe en los procesos y tratos
preliminares celebrados entre las partes en orden a establecer el contrato de
administracion hotelera del Hotel Dann Carlton San Fernando. 2. Que se
ORDENE que la CONDENA a las demandadas comprenda todos los dafios
materiales como el dafio emergente y el lucro cesante, presentes y futuros, que

se prueben en el proceso; consistentes los primeros, en los gastos y costos en
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que incurrié la demandante y los segundos, en los ingresos dejados de percibir
como consecuencia de la no administracion del Hotel Dann Carlton San
Fernando por el tiempo pactado de 10 afios, siendo estos 8 afios la suma de
ocho mil cuatrocientos setenta y nueve millones ochocientos treinta y tres mil
pesos ($8.479.833.000), incrementados en un minimo de 14.1% en los dos
afios faltantes. 3. Que de acuerdo al articulo 16 de la Ley 446 de 1998 se
ORDENE que en todo caso la condena y la valoracion de los dafios sufridos por
la demandante atienda los principios de reparacién integral y equidad y se
observen los criterios técnicos actuariales de las sumas que finalmente se

decreten. 4. Condenar en costas y agencias en derecho a los demandados.

2. FUNDAMENTOS DE HECHO

Expone el escrito introductor que el dia 7 de octubre del afio 2005, se firmé
entre la Sociedad Inmobiliaria San Fernando S.A., representada por el sefior
Sergio Estrada y la Sociedad Hotel Dann Carlton Medellin S.A. representada
por el sefior Manuel Molina Aristizabal, un documento denominado “ACUERDO
DE VOLUNTADES PARA LA CELEBRACION DE NEGOCIOS JURIDICOS
MERCANTILES FUTURQOS”, a través del cual las partes firmantes acordaron
crear una sociedad anonima que seria la propietaria de un inmueble
denominado “HOTEL”, que haria parte del Conjunto Inmobiliario San Fernando
Plaza; se determinaron otros aspectos que regularian esos negocios futuros
entre los firmantes, tales como aportes a la futura sociedad, accionistas,
porcentajes de participacion, razén social, integracion de la junta directiva,
época de la celebracion del contrato de sociedad, acuerdos basicos sobre la
operacion hotelera del futuro hotel que se denominaria Hotel Dann Carlton San

Fernando, entre otros.

Se indica que en la clausula cuarta del acuerdo se expresd quién era el
operador hotelero escogido para administrar el hotel, designando como tal a la
SOCIEDAD ADMINISTRADORA HOTELERA DANN LTDA; se indicé que el
operador hotelero tenia derecho a percibir como ingresos el 15% de las
utilidades brutas en contraprestacion a sus obligaciones y que no se
considerarian deducciones para efectos de utilidad bruta los costos financieros,
las depreciaciones de los activos que componen el establecimiento hotelero,

los impuestos de renta y complementarios, el impuesto predial y las
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contribuciones de valorizaciones, las primas de los seguros que amparan la
propiedad del inmueble con sus contenidos y demas gastos que no hagan

relacion de causalidad con la operacion hotelera.

La Sociedad Administradora Hotelera Dann Ltda. conocié y aceptd en su
integridad todas las condiciones de la administracion hotelera; en diversas
negociaciones, las demandadas y la demandante planearon conjuntamente el
proyecto de la construccién de un hotel que haria parte del Conjunto
Inmobiliario San Fernando Plaza, estipulando que seria la Sociedad
Administradora Hotelera Dann Ltda. la administradora del futuro hotel, una vez
se terminara de construir y estuviera listo para entrar en funcionamiento; como
consecuencia de los acuerdos, la demandante realiz6 con conocimiento y
consentimiento de las demandadas, inversiones significativas en el proyecto
Hotel Dann Carlton San Fernando, participé en el desarrollo de la obra llegando
incluso al punto que el representante legal participara en los comités de obra,
tomé parte activa en la decoracion y disefio del nuevo hotel con sus arquitectos
y disefiadores, puso al servicio de las demandadas todo el conocimiento del
mercado local, el prestigio comercial, la experiencia en la factibilidad financiera
y de gestacion de un nuevo hotel, sus empleados y arquitectos, para que se

sacara adelante el proyecto.

Las sociedades demandadas, en cumplimiento del acuerdo de voluntades para
la celebracion de negocios juridicos mercantiles futuros, constituyeron la
Sociedad Promotora Hotelera Dann Carlton San Fernando Plaza S.A., mediante
Escritura N°6759 del 31 de octubre de 2005, ante |la Notaria 12 de Medellin,
entidad propietaria del Hotel Dann Carlton San Fernando; la junta de la nueva
sociedad decide de forma ilegal, “anti-estatutaria”, intempestiva y sin justa
causa, no dar la administracion del hotel a la demandante Sociedad
Administradora Hotelera Dann Ltda., causandole con ello perjuicios, maxime
que dicha sociedad hace parte de la copropiedad de otros hoteles en la zona,
como el Hotel Dann Carlton Medellin S.A. y Hotel Dann Carlton Belfort
Medellin, que funcionan desde hace varios afios y gozan de excelente
reputacion como hoteles de la cadena Dann Carlton; ello porque el propédsito de
su participacion en el disefio, decoracion, planeacién, estudios de factibilidad,

estaba en que ella seria la administradora del nuevo hotel, es claro que no se
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trataba de que la demandante asesorara y ayudara a instalar un hotel
competidor a poca distancia del hotel que ya posee en la zona y con nombres

que pueden llevar a la confusién a los clientes potenciales.

Se afirma que como consecuencia de los hechos anteriores, la Administradora
Hotelera Dann Ltda ha sufrido dafios y perjuicios como dafio emergente
consistente en todos los gastos e inversiones efectuados en el proyecto, en la
constitucion de la sociedad y en la obra como tal, incluyendo los costos
generados por desplazamientos semanales, horarios de profesionales
involucrados en el tema y demas; y lucro cesante, porque realizé un estudio de
factibilidad del nuevo hotel con una proyecciéon hasta el afio 2015 de la
operacion hotelera en general y del estado de pérdidas y ganancias o cuentas
de resultado del proyectado hotel; que las bases proyectadas en el estudio
muestran que con 170 habitaciones, el negocio arrojaria como resultado una
utilidad de ocho mil cuatrocientos setenta y nueve millones ochocientos treinta
y tres mil pesos ($8.479.833.000).

Se pone de presente ademads, que frente al acto “anti-estatutario” e ilegal de la
Sociedad Promotora Hotel San Fernando S.A., mediante el cual modifica el
objeto social sin el quérum necesario para dicha reforma estatutaria y con el
unico objetivo de no cumplir las obligaciones contraidas, se presentd demanda
en proceso abreviado de impugnacién de la reforma estatutaria cuyo
conocimiento le correspondié al Juzgado Cuarto Civil del Circuito de Medellin
(pagina pdf. 108 a 126, archivo 001 CUADERNO NRO.01, contenido en la
carpeta denominada 00.EXPEDIENTEDIGITALIZADO).

3. INTEGRACION DEL CONTRADICTORIO Y LAS EXCEPCIONES DE MERITO.
Luego de darse cumplimiento a las exigencias del auto inadmisorio se admitio
la demanda mediante auto de 27 de mayo de 2008 (pagina pdf. 132 y 133,
archivo 001 CUADERNO NRO.01, contenido en la carpeta denominada
00.EXPEDIENTEDIGITALIZADO, del cual se notificaron en forma personal los
apoderados judiciales de las Sociedades demandadas (pagina pdf. 138 y 158,
archivo 001 CUADERNO NRO.01, contenido en la carpeta denominada
00.EXPEDIENTEDIGITALIZADO).
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En nombre de la Inmobiliaria San Fernando S.A. y estando en término
oportuno, se allegd respuesta en la que al referirse a cada uno de los hechos,
se precis6 que el documento suscrito entre las partes no fue un contrato, sino
un acuerdo de voluntades basico al cual le faltaron otros elementos esenciales
para conformar un verdadero contrato futuro, pues es cierto que las partes
acordaron crear una sociedad ano6nima, pero la promesa no reune los
elementos de existencia del contrato de promesa, exigidos en el articulo 119
del Codigo de Comercio, norma que dispone que la promesa de contrato de
sociedad debera contener las clausulas establecidas en el articulo 110 de esa
codificacion, entre los que se incluyen el nombre y domicilio, ley, decreto o
escritura de la cual deriva la existencia de las personas juridicas que
intervienen como socias, la época de convocar a la asamblea o a la junta de
socios, la forma de hacer la liquidacién, las fechas en que deben hacerse
inventarios y balances generales, la forma de repartir utilidades, entre otros,

los que se echan de menos en el documento suscrito.

Se reconocen los acuerdos respecto a la operacion hotelera, resaltando que
faltaban muchas partes de los elementos esenciales del contrato de operacion
hotelera, los cuales serian discutidos y aprobados por la junta directiva de la
sociedad que se constituyo, es decir, de Promotora Hotel San Fernando Plaza
S.A.; se afirma que segun exigencia de su propio texto, en el ultimo inciso de
la clausula cuarta, se establecié como condicion, que para la aprobacién de la
operacidon, deberia hacerla la junta directiva para la continuidad de los

acuerdos béasicos y su ulterior perfeccionamiento.

Se asegura que la Sociedad Administradora Hotelera Dann Ltda. no fue nunca
accionista de la Sociedad Promotora Hotel San Fernando Plaza S.A., que las
reuniones para definir las inversiones y las especificaciones en el hotel
proyectado, se hacian con los accionistas de la Sociedad Promotora Hotel San
Fernando Plaza S.A., que los unicos que se obligaron en el acuerdo fueron
Inmobiliaria San Fernando S.A. y la Sociedad Dann Carlton Medellin S.A.,
segin consta en el mismo documento, consistiendo el acuerdo en que le
entregarian la operacion del establecimiento hotelero a la demandante, pero
que ésta era una decision que deberia ser aprobada por la junta directiva que

se constituiria posteriormente. Nunca se determind a partir de cuando, ni bajo
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qué condiciones, ni la fecha de suscripcidn del contrato de operacion hotelera,
tampoco la fecha para la consideracién en la junta directiva y la autorizacién al
Gerente para suscribirlo, empero en la clausula cuarta, inciso final del Acuerdo
Basico para la realizacién de Negocios Mercantiles Futuros, si se dejo sentado
que los restantes términos del contrato de operacion hotelera deberan ser
aprobados por la junta directiva de la sociedad que se constituya, aprobacion
que nunca ocurrid, siendo incluso relevante que la demandante en el hecho
noveno de la demanda, confiese que conocidé y aceptdé en su integridad el

acuerdo, aunque ella no lo suscribid.

Se pone de presente que los disefios arquitectdnicos de la edificacién que
conforma el Hotel en el Conjunto Inmobiliario San Fernando Plaza S.A., son de
la Sociedad Inmobiliaria San Fernando S.A., hechos por el arquitecto Gabriel
Arango; que para el disefio interior y la decoracion, la Sociedad Promotora
Hotel San Fernando Plaza S.A. contraté al arquitecto Alejandro Toro y a la
disefiadora Luz Marina Madrid y para aspectos tales como las cocinas, se tuvo

asesoria del sefior Manuel Molina del Hotel Dann Carlton de Medellin.

Aclara que en el momento en que se tomd la decision de no entregar la
operacion hotelera a la Sociedad Administradora Dann Ltda, el 17 de
septiembre de 2007, la Inmobiliaria San Fernando S.A. ya no era accionista ni
miembro de la junta directiva de la Sociedad Promotora Hotel Dann Carlton San

Fernando, pues ya habia vendido sus acciones en la misma.

Manifiesta su oposicién a la prosperidad de las pretensiones principales y
subsidiarias, pues con la demandante nunca se celebr6 ni promesa de contrato
de operacion hotelera, ni contrato de operacion hotelera, por lo que no se
adquirié obligacion alguna, no estando legitimada para reclamar derechos ni
perjuicios por incumplimiento de obligaciones contenidas en un contrato
celebrado entre las demandadas, en el que ella no intervino; propone los
medios exceptivos que denomin6: 1. AUSENCIA DE TiTULO OBLIGACIONAL.
Sustentada en que ni entre las demandadas entre si; ni entre ellas y la
demandante, surgié un contrato de promesa de contrato de operaciéon hotelera
y menos un contrato de operacion hotelera; que s6lo se establecieron entre las

demandadas unos acuerdos basicos sobre un posible contrato de operacion
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hotelera, pero que nunca se celebrd un contrato ni se prometié celebrarse ese
contrato con la demandante, pues esta labor se dejé para la aprobacién de la
Junta Directiva de una sociedad por constituirse, tampoco se fijé6 fecha para
ello, ni forma para determinarla exactamente. 2. FALTA DE LEGITIMACION EN
LA CAUSA POR ACTIVA porque el Acuerdo de Voluntades para la Celebracion
de Negocios Juridicos Mercantiles Futuros fue celebrado entre las demandadas
y no entre ellas y la demandante; por tanto, la demandante no esta legitimada
para reclamar el cumplimiento de una obligacion o de la celebraciéon de un
contrato, que nunca se perfeccionaron, porque nunca se fijaron los términos en
que dicho contrato se celebraria y la obligacion naceria, es decir, nunca se
perfecciond la obligacion, ni menos contrato alguno, pues el tercero por medio
de su junta directiva, nunca aprobd los demas términos como derechos vy
obligaciones del contrato de operacion hotelera. 3. AUSENCIA DE RELACION
DE CAUSALIDAD ENTRE LA CONDUCTA DE MI REPRESENTADA Y LOS
PERJUICIOS RECLAMADOS, pues los perjuicios que se reclaman en la
demanda, de haberse generado, no lo habrian sido por la conducta de
Inmobiliaria San Fernando S.A., la cual no era accionista de la Promotora Hotel
San Fernando Plaza S.A., sociedad ésta Ultima que a través de su Asamblea de
Accionistas el 17 de septiembre de 2007, no sélo nunca aprob6 los demas
términos del contrato de operacidn hotelera, sino que decidié no otorgarle la
administracion del Hotel San Fernando Plaza a la demandante. 4. GENERICA,
pidiendo que se decrete de oficio cualquier hecho que resulte legalmente
probado en el proceso y que constituya una excepcion de fondo. (pagina pdf.
160 a 184, archivo 001 CUADERNO NRO.01, contenido en la carpeta
denominada 00.EXPEDIENTEDIGITALIZADO).

De la misma manera, la Sociedad Hotel Dann Carlton Medellin S.A. en ejercicio
del derecho de defensa y contradiccion, se pronuncia frente a la demanda
indicando que un analisis detenido del documento lleva a la conclusién que el
acuerdo de voluntades plasmado en él, no constituye un contrato en lo que
tiene que ver con la futura constitucion de una sociedad o la celebracion de un
eventual contrato de operacién hotelera, por mas que se haya denominado
promesa de contrato, porque no puede constituir una promesa integral de los
futuros negocios juridicos a celebrar, ya que no reune los elementos

esenciales, determinantes e individualizantes de tales negocios. Resalta que

SENTENCIA 22 INSTANCIA M.C.O.P. RAD. 05001 31 03 008 2008 00157 01 Péagina 9 de 28



esas conversaciones preliminares plasmadas en un acuerdo de voluntades
suscrito por Inmobiliaria San Fernando S.A. y Hotel Dann Carlton Medellin
S.A., unicamente contienen la voluntad expresada por sus integrantes y por
ende es a ellos a quienes vincula como conversaciones preliminares, quienes
ademas, sefalaron un eventual administrador del hotel, sin que ello
constituyera una vinculacién juridica, pues era una decision que finalmente
seria adoptada por la junta directiva de la sociedad que en un futuro se

constituiria.

Reconoce como cierto que se constituyé una sociedad de nombre Promotora
Hotel San Fernando Plaza S.A. y no como se anota en la demanda en la que se
refiere a que fue Sociedad Promotora Hotel Dann Carlton San Fernando Plaza
S.A., la cual se constituyé por medio de la Escritura Publica N°6759 de 31 de
octubre de 2005 de la Notaria Doce de Medellin, sociedad que en ejercicio de
la autonomia de la voluntad, decidi6 ella misma administrar el nuevo hotel,
determinacién que no se puede catalogar de ilegal ni antiestatutaria, por
cuanto su decision es auténoma y por demas, ningun vinculo contractual la
ligaba en ese sentido con la Sociedad demandante. Sin mencionar medios
exceptivos propiamente dichos, solicita desestimar las pretensiones de la
demandante porque su voluntad no intervino en la suscripciéon del documento
denominado “Acuerdo de Voluntades para la Celebracion de Negocios Juridicos
Mercantiles Futuros”, documento suscrito exclusivamente por la Sociedad
Inmobiliaria San Fernando S.A. y el Hotel Dann Carlton Medellin S.A. y del que
pretende derivar una responsabilidad contractual. Refiere que es ecuménico el
principio de relatividad de los acuerdos de voluntad y entre ellos los contratos,

en el sentido que s6lo producen efectos entre quienes intervinieron.

Igualmente, pide desestimar la pretensiéon subsidiaria porque entre las partes
nunca hubo serios acuerdos, actos o tratos preliminares encaminados a
perfeccionar el contrato de operacion hotelera en favor de la demandante, pues
por una parte, el supuesto contrato lo celebraria la sociedad duefia del hotel; y
por otra parte, nunca se determinaron los elementos esenciales de un convenio
de esa naturaleza (pagina pdf. 196 a 208, archivo 001 CUADERNO NRO.01,
contenido en la carpeta denominada 00.EXPEDIENTEDIGITALIZADO).
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4. ETAPAS PROCESALES SUBSIGUIENTES A LA INTEGRACION DEL
CONTRADICTORIO

Celebrada la audiencia del articulo 101 del Cédigo de Procedimiento Civil, en
la que se evacuaron las etapas de conciliacion, saneamiento del proceso y
fijacion del litigio (pagina pdf. 260 a 262 archivo 001 CUADERNO NRO.01,
contenido en la carpeta denominada 00.EXPEDIENTEDIGITALIZADO), se
decretaron las pruebas (pagina pdf. 593 a 599 archivo 001 CUADERNO
NRO.01, contenido en la carpeta denominada 00.EXPEDIENTEDIGITALIZADO)
y las mismas fueron evacuadas, para dar paso a la etapa de alegatos de
conclusién, lo que se hizo oralmente en audiencia celebrada el 6 de agosto de
2018 en la cual se anunci6 el sentido del fallo y se indic6 que la sentencia

seria dictada por escrito.

6. SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA.

En la sentencia, el sefior Juez A Quo se refiri6 a las condiciones necesarias
para la existencia y validez de los actos juridicos, a los presupuestos de la
responsabilidad civil contractual, al contrato de promesa civil y mercantil; a la
responsabilidad precontractual; luego, al desarrollar el caso concreto, verificd
la configuracién de los requisitos para la existencia y validez del contrato de
promesa, encontrando que el documento denominado acuerdo de voluntades no
cumple en su totalidad con lo dispuesto en el numeral 5 del articulo 110 del
Cédigo de Comercio, esto es establecer la clase y el valor nominal de las
acciones representativas de capital, la forma y términos en que debian
cancelarse las cuotas debidas cuyo plazo no podia exceder de un afio y los
demas requisitos contemplados en los numerales 6 a 14 del citado articulo, por
lo que estimé que debia declarar la nulidad oficiosa de ese contrato de

promesa.

Expuso adicionalmente, en relaciéon con la clausula cuarta del acuerdo de
voluntades que es donde se hace referencia a los hechos por los cuales se
demanda, que tampoco se puede entender que la referida clausula que alude a
la operacion hotelera, constituye en si misma una promesa de administracion u
operacién hotelera, porque dicha estipulacién esta contenida en una promesa

de sociedad, documento que ni siquiera fue suscrito por la parte demandante.
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Asi, decidi6 desestimar las pretensiones principales de la demanda;
continuando por referirse las pretensiones subsidiarias, respecto de las cuales
afirmé que ademas de pretenderse la declaratoria de una responsabilidad
precontractual con fundamento en un contrato que no alcanzdé a tener
existencia, tampoco se probo por la parte demandante el interés negativo o las
consecuencias dafiinas que padeci6 con la falta de celebracion del contrato;
desestimando también las pretensiones subsidiarias y relevandose con
fundamento en lo expuesto, de estudiar los medios exceptivos. (pagina pdf. 868
a 892, archivo 001 CUADERNO NRO.01, contenido en la carpeta denominada
00.EXPEDIENTEDIGITALIZADO).

7. IMPUGNACION.
La sentencia fue recurrida en apelacién por la apoderada judicial de la parte

demandante planteando como motivos de reparo los que pasan a sintetizarse:

- La sentencia no se compadece con el objeto del litigio, porque se da una
erronea concepcioén del negocio juridico celebrado, pues el A Quo lo
relaciona con el referido en el articulo 119 del Cédigo de Comercio -
Promesa de contrato de sociedad- y no como realmente lo celebraron las
partes, ya que dicho acuerdo contiene varios actos juridicos a
celebrarse; la voluntad inequivoca de los contratantes fue desarrollar un
complejo negocio juridico para construir un hotel y lo que ello implica
incluyendo la operacion del mismo. En desarrollo de este reparo, la
apelante se ocupa de analizar la convencion celebrada el 7 de octubre
de 2005, para concluir que es un contrato distinto al que se relaciond en
la sentencia, por lo que considera que no era procedente la declaratoria
de nulidad absoluta; agregando que aun con el entendimiento que le dio
el Juez al tenerlo como un contrato de promesa de constituciéon de una
sociedad, en aplicacion del principio de conservacion de los contratos las
demas disposiciones contenidas en el acuerdo deben conservar validez,
principalmente lo que tiene que ver con el contrato de operacion hotelera
y la promesa de compraventa del lote.

- Frente a la decision contenida en el numeral segundo del fallo que
desestimd las pretensiones encaminadas a la declaratoria de

responsabilidad civil contractual, pide tener en cuenta que se encuentran

SENTENCIA 22 INSTANCIA M.C.OP. RAD. 05001 31 03 008 2008 00157 01 Pagina 12 de 28



acreditados los elementos que permiten declarar la responsabilidad civil
contractual profiriendo la respectiva condena, pues las demandadas
incumplieron sin justa causa las obligaciones contractuales contenidas
en la clausula cuarta del acuerdo total, la cual se denomina “CONTRATO
DE OPERACION HOTELERA”, contrato éste del que es posible predicar
su existencia por tratarse de un contrato innominado que cuenta con los
elementos esenciales, naturales y accidentales, como la designacion del
administrador y el hotel a administrar, el propietario, las obligaciones y
la remuneracion que se definié en el 15% de las utilidades brutas, en el
que se contiene la estipulaciéon por otro en favor de la Administradora
Hotelera Dann Ltda; considera que estd probado el incumplimiento del
mismo por parte de las demandadas al no darle la administracion del
hotel a la demandante, como se habia acordado y ello gener6 los
perjuicios que se reclaman en la pretension segunda de la demanda;
pues se generd una expectativa legitima a favor de la demandante.
Cuestiona el numeral tercero de la sentencia de primera instancia en la
medida en que declara la no configuracion de responsabilidad
extracontractual en la modalidad de precontractual, pues considera que
la demandante efectudé todas las gestiones que corresponden a la
administracion de un hotel, no siendo finalmente la que ejecuto el
contrato de operacion hotelera sino otra sociedad, lo que le causoé
perjuicios por los actos precedidos de mala fe precontractual que deben
ser indemnizados conforme a las sumas que fueron tasadas por los
peritos y que se relacionan en el Estado de Resultados P&G y en la
inspeccidn judicial.

Sefiala como excesivo el monto de las agencias en derecho fijado en la
sentencia de primera instancia, ademas de considerar que por estar
dadas las condiciones para acceder a las pretensiones, no hay lugar a

que se le condene en costas.

Concedido el recurso de apelacién para ante esta Corporacidn, el mismo fue
admitido a través de auto de 3 de octubre de 2018 por la Magistrada Dra.
Gloria Patricia Montoya Arbelaez, a quien inicialmente se le asigné el
conocimiento del proceso; luego en auto de 2 de febrero de 2021 el Dr. Carlos

Arturo Guerra Higuita manifestd su impedimento para conocer del proceso,
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ordenando remitir el expediente a la ponente, quien mediante auto de 27 de
mayo de 2021 aceptd el impedimento formulado, dispuso asumir el
conocimiento del proceso y concedid el respectivo término de traslado para
sustentacion del recurso y alegaciones en sede de segunda instancia,
advirtiendo a las partes que el tramite de sustentacién, alegaciones y fallo en

segunda instancia se surtiria de conformidad con el Decreto 806 de 2020.

En el término concedido, la apoderada judicial de la Sociedad demandante
present6 escrito sustentando la alzada y sujetdndose a los reparos que fueron
planteados al momento de interposicion de la apelacién, igualmente los
apoderados de las sociedades demandadas allegaron pronunciamiento durante
el término de alegaciones, en los cuales exponen las razones por las que

consideran que no hay lugar a la prosperidad de la apelacion.

El apoderado judicial del Hotel Dann Carlton Medellin S.A., en su escrito,
agrupa los temas puntuales frente a los que se refiri6 la demandante en el
recurso de apelacién, refiriendo a cada uno de ellos; inicia por lo que tiene que
ver con la decisién del Juez de Primer Grado de declarar la nulidad absoluta
del acuerdo basico para la constituciéon de una sociedad, aspecto frente al que
expone que aunque la apelante afirma que en el documento que da origen al
proceso no solamente se incluyé la promesa de celebrar un contrato de
sociedad, sino que se hizo alusion adicionalmente a otro tipo de contratos
como es por ejemplo el de operacion hotelera centrando alli la discusion, se
contradice en sus argumentos, porque si entiende que éste es un contrato
atipico y relaciona cinco criterios a tener en cuenta para este tipo de contratos,
finalmente se apoya s6lo en uno de los criterios para sustentar su posicion,
olvidando las particularidades del contrato de operacion hotelera; llama la
atencion en cuanto el acuerdo fue celebrado por dos personas diferentes a
aquella que pretende beneficiarse injustificadamente, las cuales decidieron
delegar en la junta directiva de la sociedad que se va a constituir, los términos
del contrato, de donde se concluye que realmente no se establecieron las
condiciones del mismo, por lo que es imposible predicar que se esta frente a un

verdadero contrato de operacion hotelera.
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Luego, se ocupa de los argumentos referidos a la responsabilidad contractual,
enfatizando en que la demandante no fue parte del acuerdo de voluntades cuyo
incumplimiento pregona y porque ademas tampoco es cierto que se configure
en él la estipulacién en favor de un tercero como pretende hacerlo ver la

recurrente.

Y frente a la responsabilidad precontractual estima que no fueron acreditados
por la demandante los elementos necesarios para su estructuracion,
principalmente, que no existe actuacion culposa de los demandados y tampoco
fue probado el interés negativo, es decir, no probd la demandante todas las

cifras que invirtio en el proyecto.

Por su parte, el apoderado de la Inmobiliaria San Fernando S.A. manifiesta que
comparte todos los argumentos esbozados en la sentencia apelada, pues el A
Quo analizé el acuerdo de voluntades suscrito por la demandadas y le nego
efectos juridicos por carecer de los elementos contemplados en los numerales
5 a 14 del articulo 110 del Cédigo de Comercio y que al declararse la nulidad
del acuerdo, mal podria establecerse un incumplimiento contractual por parte

de las sociedades demandadas.

Il. CONSIDERACIONES

1. VERIFICACION DE PRESUPUESTOS PROCESALES Y AUSENCIA DE
IRREGULARIDADES CONFIGURATIVAS DE NULIDAD.

Ha establecido la Sala que el tramite del proceso se adelanté conforme la ley
procedimental, con el cumplimiento de los presupuestos necesarios que
permiten dar validez a lo actuado, sin que se advierta irregularidad constitutiva
de nulidad, lo cual permite a este Tribunal a través de la Sala Tercera de
Decision Civil asumir la resolucién del recurso de alzada interpuesto por la

parte demandante.

2. PROBLEMA JURIDICO A RESOLVER
Debera esta Sala de Decisién en primer lugar y en atencion a los reparos
planteados por la recurrente, determinar si en este caso, estudiado el acuerdo

de voluntades que sirve de base al litigio, puede predicarse la existencia de
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responsabilidad civil contractual en cabeza de las demandadas, por la que
corresponda proferir condena en perjuicios en favor de la demandante,
conforme a las pretensiones principales de la demanda al existir dentro del
documento que sirve de soporte al proceso una estipulacion para otro; en caso
de considerar que no hay lugar a la declaratoria de responsabilidad civil
contractual, correspondera entonces al Tribunal analizar si se encuentran
acreditados los presupuestos de la responsabilidad civil extracontractual en la
modalidad de responsabilidad precontractual; y finalmente, se abordara lo que
corresponde al reparo que cuestioné el monto de las agencias en derecho

estimadas en |la sentencia de primera instancia.

3. PREMISAS JURIDICAS APLICABLES AL CASO

3.1. DE LA RESPONSABILIDAD CIVIL CONTRACTUAL.

Para que sea posible hablar de responsabilidad civil contractual, necesario
resulta que existan un contrato validamente celebrado; un dafio derivado de la
inejecucion, del retardo o del cumplimiento defectuoso de las obligaciones
derivadas del contrato y que el dafio sea causado por el deudor al acreedor,
causandole un perjuicio, el cual debe ser directo, cierto y estar debidamente
probado, al igual que la culpa y la relacion causal, para que surja entonces la
obligacion de indemnizar (articulo 1613 C.C.). Adicionalmente, debe haber

identidad entre las obligaciones pactadas y las incumplidas.

Asi entonces, son elementos esenciales de la responsabilidad contractual: a)
Incumplimiento de una obligacion asumida por el deudor; b) Que dicho
incumplimiento le sea imputable a dicho deudor, es decir, que se haya debido a
su culpa o a su dolo, y ¢) Que tal incumplimiento le haya generado un dafio al
acreedor. Y para obtener la indemnizacion que se pretende por el
incumplimiento, el demandante acreedor, debe probar la existencia del contrato
y de la obligacion a cargo del demandado, afirmar el incumplimiento vy
demostrar ademas que se le causd un perjuicio cierto, directo y previsible,
acreditando su cuantia. La Corte en este sentido ha expresado “para la
prosperidad de suplicas de este linaje, se requiere que aparezca: a) el

contrato, como fuente de obligaciones que afirma haber incumplido; b) la mora
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del demandado; c¢) el incumplimiento de tales obligaciones, d) el dafio sufrido

como consecuencia de ese incumplimiento”.!

En similares términos, el Alto Tribunal ha sostenido en otros pronunciamientos,
tratdandose de la responsabilidad civil contractual como fuente invocada por la
parte actora en el asunto que ahora ocupa la atencién de la Sala, que sus

elementos constitutivos son:

(...) el acogimiento de la accion depende de la demostracion, en primer
término, de la celebracidon por las partes del contrato a que se refiere la
misma y, en segundo lugar, de los elementos que son propios a aquella, a
saber: el incumplimiento de la convencion por la persona a quien se demanda;
la produccion para el actor de un dafio cierto y real; y, finalmente, que entre
uno y otro de tales elementos medie un nexo de causalidad, es decir, que el
perjuicio cuya reparacion se persigue sea consecuencia directa de la conducta

anticontractual reprochada al demandado?.

Desde el punto de vista normativo, es preciso destacar que el articulo 1602 del
Cddigo Civil estatuye que todo contrato legalmente celebrado es ley para los
contratantes y no puede ser invalidado sino por su consentimiento mutuo o por
causas legales y, de conformidad con el articulo 1603 ibidem, “Los contratos
deben ejecutarse de buena fe, y por consiguiente obligan no solo a lo que en
ellos se expresa, sino a todas las cosas que emanan precisamente de la

naturaleza de la obligacion, o que por ley pertenecen a ella”.

3.2. LA RESPONSABILIDAD CIVIL PRECONTRACTUAL.

La responsabilidad civil descansa en la obligacion que tiene toda persona de
asumir las consecuencias patrimoniales econémicas surgidas en razén de un
hecho, acto o conducta, misma que puede adquirir la connotacién de

precontractual, contractual o extracontractual.

1C.S.J., Cas. Civ, 3 de noviembre de 1977. Citada por SUESCUN Melo Jorge, Derecho Privado-Estudios de Derecho Civil
y Comercial Contemporaneo, Tomo |, Segunda Ed., Legis, 2005, pag. 260.

2 CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. SALA DE CASACION CIVIL. M. P. NICOLAS BECHARA SIMANCAS. Bogota, D. C., 9
de marzo de 2001. Exp. No. 5659
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Ahora, la identificacion de la naturaleza de la responsabilidad civil
precontractual, esto es, si debe ubicarse en el ambito de la responsabilidad
contractual o de la extracontractual, es asunto que no ha sido establecido con
total precisién en el derecho Colombiano; en tanto, la doctrina tiene posiciones
disimiles al respecto, autores como Santos Ballesteros defienden la tesis
contractualista, y otros como Tamayo Jaramillo® consideran que en las
tratativas debe aplicarse la responsabilidad aquiliana incluso cuando el negocio
se consolidd, mientras que la jurisprudencia se ha inclinado por ubicarla en el
campo de la responsabilidad civil extracontractual (Ver Corte Suprema de
Justicia, Sala Civil, Sentencia del 12 de agosto de 2002. Magistrado Ponente:
José Fernando Ramirez, donde se hace referencia a las sentencias de esa
misma Corporacion del 11 de mayo de 1970, 28 de junio de 1989 y del 27 de
junio de 1990).

Indistintamente de las discusiones académicas que el tema suscite y, teniendo
en cuenta el desarrollo realizado por nuestro méaximo 6rgano de decision civil
sobre este particular, debe concluirse que, para verificar la configuracién de
este tipo especial de responsabilidad civil, imperioso resulta analizar los
presupuestos que estructuran la responsabilidad extracontractual, esto es, la
existencia de un hecho, de un dafio, y de un nexo de causalidad entre este y

aquél.

I1l. ANALISIS DEL CASO CONCRETO
Antes de abordar el caso concreto, es preciso recordar que el articulo 320 del
Codigo General del Proceso consagra los fines del recurso de apelacién,
sefialando para el efecto que: “(...)tiene por objeto que el superior examine la

cuestion decidida, Unicamente en relacion con los reparos concretos

SEs de Advertir que, cuando el contrato nunca se celebra porque hubo deslealtad de una de las
partes durante el periodo precontactual, la responsabilidad de la parte desleal es claramente
extracontractual, pues el contrato nunca nacié a la vida juridica () Pero puede suceder que el
contbrato se celebre y que la deslealtad consista en no haber informado suficientemente al
acreedor sobre sus derechos y obligaciones y, por lo tanto, la parte ignorante termina celebrando
un contrato desventajoso (). Se precisa entonces decidir, en este segundo caso, que tipo de
responsabilidad civil o qué sancidn le cabe al contratante desleal. (...). Cuando para la mayoria de
la doctrina, pese a haberse celebrado el contrato, la deslealtad precontractual termina por
perjudicar a la parte profana debido a que si las prestaciones contractuales no son las esperadas
por ésta, el contrato, asi siga siendo valido -si hay error o violencia el contrato es nulo, pero no
siempre habra lugar a nulidad si el deudor incumplio su obligacién de lealtad y buena fe -, con sus
limitaciones y alcances, la responsabilidad derivada de esa deslealtad es extracontractual, pues
hay una culpa aquiliana, anterior al nacimiento del contrato, que perjudica al acreedor. Ese dafo
esta por fuera del contrato, debido a los limites que éste pone a las prestaciones.
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formulados por el apelante, para que el superior revoque o reforme la
decision”, estableciendo que sb6lo podra proponer apelacion la parte a la que le
haya sido desfavorable la providencia, lo cual condiciona al superior en que
debe limitarse al estudio de la sentencia de primera instancia en lo que es
materia de agravio segun la manifestacién y argumentacion del recurrente,

debiendo quedar lo demas incolume, como lo ratifica el articulo 328 ibidem.

Hecha tal claridad, y como los motivos de inconformidad de la apelante aunque
planteados de manera independiente, parten del entendimiento que le dio el
Juez de primer grado al acuerdo de voluntades, porque estima que no procedia
declarar su nulidad absoluta teniéndolo como valido para configurar de ahi una
responsabilidad civil contractual accediendo a las pretensiones principales del
libelo genitor, se ocupara el Tribunal de desatar el recurso alzada partiendo del

analisis del documento que sirve de sustento al presente proceso.

Revisada entonces la demanda, se evidencia que la parte accionante de forma
clara eleva su reclamo enmarcandolo en una responsabilidad civil contractual
que se pretende derivar del contenido del documento denominado “ACUERDO
DE VOLUNTADES PARA LA CELEBRACION DE NEGOCIOS JURIDICOS
MERCANTILES FUTUROS” (pagina pdf. 17 'y siguientes archivo 001
CUADERNO NRO.01, contenido en la carpeta denominada
00.EXPEDIENTEDIGITALIZADO) y del que hicieron parte la Inmobiliaria San
Fernando S.A. y el Hotel Dann Carlton Medellin S.A., pues de forma expresa se
solicita en la pretension primera, que se declare que las demandadas
incumplieron sin causa justificada las obligaciones contractuales para con ella,
al no darle la administracion del Hotel Dann Carlton San Fernando, como se

habia acordado.

Como fue decision del Juez de primera instancia “DECLARAR la nulidad
absoluta del acuerdo basico para la constitucion de una sociedad, celebrado el
(7) de octubre de dos mil cinco (2005) entre las demandadas INMOBILIARIA
SAN FERNANDO S.A. y HOTEL DANN CARLTON MEDELLIN S.A. por haberse
omitido todos los requisitos que prevé el articulo 110 del Codigo de Comercio,
en concordancia con el articulo 89 de la Ley 163 de 1887”, |la parte actora se

enfocd inicialmente en cuestionar tal decision, esforzandose por presentar
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argumentos tendientes a demostrar la existencia y validez del referido acuerdo,
e insistiendo en que dentro del documento suscrito por las demandadas el dia 7

de octubre de 2005 se incluyd un verdadero contrato de operacion hotelera.

Para resolver este aspecto dentro del cual se abordan los dos reparos del
recurso que tienen que ver con el entendimiento del contrato y la
responsabilidad civil contractual, inicia el Tribunal por indicar conforme a la
prueba documental obrante en el proceso, concretamente del contenido del
documento aportado con la demanda y que no fue desconocido por las
demandadas, que aunque efectivamente, como afirma la apoderada judicial de
la parte demandante, en él estan contenidos varios actos juridicos, porque
como su misma denominacion lo refiere, este acuerdo se hizo “...PARA LA
CELEBRACION DE NEGOCIOS JURIDICOS MERCANTILES FUTUROS’, lo
cierto es que tales negocios, enfocados todos en torno al hotel que funcionaria
en el Conjunto Inmobiliario San Fernando Plaza, se harian a través de la
Sociedad que se acord6 constituir, siendo ese asunto el de la promesa de
constitucion de una sociedad, el eje central del acuerdo; respalda esta
afirmacion, el contenido de las clausulas segunda y tercera, las que se
ocuparon de los aspectos que tienen que ver con la constitucion de la
sociedad; notese que la clausula segunda inicia por expresar el acuerdo entre
las partes de constituir una sociedad comercial de la especie de las anonimas,
para continuar por referirse a lo que seria el objeto de dicha sociedad, donde
ya se inmiscuyen en las particularidades del negocio a desarrollar; tratando en
la clausula tercera, de la época de celebracion del contrato de sociedad y
seguidamente de lo que se hacia necesario para la operacion hotelera, dentro
de lo cual mencionaron en la clausula cuarta, aspectos basicos como asi los
llamaron, relacionados con la administracion del hotel, dejando en todo caso a
la Junta Directiva de la Sociedad que se constituiria, la facultad para aprobar
los restantes términos de lo que seria el contrato de operacion hotelera y a
partir de la clausula quinta, los aspectos basicos para la celebracion de un

contrato de promesa de compraventa del inmueble donde funcionaria el hotel.
Significa lo anterior, que si bien es cierto, dentro del acuerdo de voluntades se

plantearon aspectos relacionados con futuros negocios juridicos, no es menos

cierto que todo se desarrollaria a partir de la Sociedad que se prometid
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constituir, a través de la cual se llevarian a efecto esos negocios y siendo asi,
de relevancia resulta referirse a la prueba documental contentiva de la
Escritura Publica N°6759 del 31 de octubre de 2005, extendida en la Notaria
Doce del Circulo de Medellin, instrumento publico mediante el cual se
constituyé la Sociedad Andnima Civil denominada Promotora Hotel San
Fernando Plaza S.A. (pagina pdf. 341 y siguientes, archivo 004 CUADERNO
NRO.02B, contenido en la carpeta denominada
00.EXPEDIENTEDIGITALIZADO)

Es que el contrato de promesa es independiente, autobnomo y genera sus
propias obligaciones para los promitentes contratantes, al ser una convencidn
en la cual cada una de las partes adquiere una obligacion para con la otra,
como lo ensefian el art. 1495 C.C. y el articulo 861 del C de Co; naturalmente
es fuente de una y principal obligacion: hacer el contrato prometido; es decir
constituir la Sociedad que desarrollaria los negocios juridicos relacionados
todos en este caso, con la adquisicidon del inmueble, construccion, adecuacion
y operacion del hotel a establecer dentro del Conjunto Inmobiliario San
Fernando Plaza, habiéndose perfeccionado en este caso, el contrato social con
la consecuente extincion del contrato de promesa, de ahi que ningun analisis
se hace necesario en cuanto a esa promesa de constitucién de sociedad y el

cumplimiento o no de los requisitos de un contrato de promesa.

Ahora, pese a que la promesa es un contrato medio, por consiguiente
transitorio o pasajero, ya que se extingue con la celebracion del contrato
prometido, nada obsta para que las partes en el cuerpo del contrato de
promesa, hagan una mixtura donde ademas de contraer la obligacién de hacer
o celebrar el contrato prometido, se anticipe el cumplimiento de prestaciones
propias de este contrato fin, lo cual resulta valido por virtud de los principios
de la autonomia privada y de la libertad contractual, en tanto el surgimiento de
estas obligaciones no precise de una solemnidad diferente a la establecida
para el contrato de promesa por el art. 89 de la ley 153 de 1887, las cuales se
refieren o estan relacionadas con el contrato prometido, al punto que en él
debe quedar todo estipulado de manera tal que solo falten las solemnidades
necesarias para el perfeccionamiento, situacién que no ocurrié en el sub lite en

tanto fueron consignados algunos acuerdos basicos sobre la operacion
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hotelera, empero no se encuentran los elementos que permitan predicar la
existencia auténoma e independiente de un contrato de este tipo, ya que
incluso la misma clausula cuarta inicia por indicar que se establecen en ella
unos “ACUERDOS BASICOS SOBRE LA OPERACION HOTELERA’, empero al
final de la estipulacion, claramente se indica que “Los restantes términos del
contrato de operacion hotelera deberan ser aprobados por la Junta Directiva de
la Sociedad que se constituya”, (pagina pdf. 29, archivo 001 CUADERNO
NRO.01, contenido en la carpeta denominada 00.EXPEDIENTEDIGITALIZADO),
siendo nitido entonces que no se incluyé dentro de ese Acuerdo de Voluntades
para la Celebracion de Negocios Juridicos Mercantiles Futuros, un contrato de
operaciéon hotelera, como pretende hacerlo ver la demandante, porque se
insiste, s6lo se menciond el nombre que llevaria el hotel, quién iba a ser el
operador y sus ingresos, la auditoria a la operacion hotelera, pero se sujetaron
los “restantes términos” a la aprobacion que de ellos hiciera la junta directiva
de la Sociedad a constituir, sin mencionar nada en cuanto al momento de inicio

y la duracion de la operacidn hotelera.

Del analisis precedente, se tiene que no se hace necesario estudiar lo
relacionado con el contrato de promesa porque como es un contrato medio,
preparatorio del prometido y éste ultimo ya se concreté al constituirse la
Sociedad Promotora Hotel San Fernando Plaza S.A., habiendo o no cumplido
requisitos, aquel desapareci6 de la vida juridica siendo futil entrar en su

estudio.

Los anteriores argumentos, son la base para despachar el planteamiento que
se hiciera en el recurso de apelacién, tendiente a que se reconozca la
responsabilidad civil contractual reclamada a través de las pretensiones
principales de la demanda, pues siendo el primero de los elementos de la
responsabilidad civil contractual la existencia de un contrato validamente
celebrado y ante la extincion del contrato del cual se pretende derivar
responsabilidad, dada la posterior constitucion de la Sociedad prometida,
aunado a la ausencia de los elementos que permitan predicar la existencia
auténoma de un contrato de operacion hotelera que estuviera contenido dentro
del contrato de promesa de constitucion de sociedad del que ademas hiciera

parte la Administradora Hotelera Dann Ltda.
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Rememorese que el contrato esta definido en el articulo 864 del Cédigo de
Comercio en los siguientes términos: "El contrato es un acuerdo de dos 0 mas
partes para constituir, reqular o extinguir entre ellas una relacion juridica
patrimonial, y salvo estipulacion en contrario, se entendera celebrado en el
lugar de residencia del proponente y en el momento en que éste reciba la
aceptacion de la propuesta.

Se presumird que el oferente ha recibido la aceptacion cuando el destinatario
pruebe la remision de ella dentro de los términos fijados por los articulos 850 y
8517, Y el articulo 1495 del C.C. define el contrato asi: “ Contrato o convencidn
es un acto por el cual una parte se obliga para con otra a dar, hacer o no hacer
alguna cosa. Cada parte puede ser de una o de muchas personas”. Definicion
de la que se pueden extraer los elementos y sujetos de la obligacion; uno
activo denominado acreedor, otro pasivo conocido como deudor y un elemento
constitutivo de la prestacion u objeto de la misma, entendida como la conducta
determinada y esperada, que puede consistir en dar, hacer o no hacer. Serd de
dar cuando la misma tiene por objeto la transferencia de una cosa singular o
de género, de hacer en el caso de imponerse la ejecucion de un hecho positivo
como la prestacién de un servicio o la entrega de una cosa sin entrega de la
propiedad, y de no hacer cuando contiene una prestacion negativa, esto es, la

abstencion.

En el caso bajo examen, como bien se ha indicado ya, ante la constitucién de
la Sociedad que conlleva la extincién de la promesa y la imposibilidad de
predicar la existencia de un verdadero contrato de operacion hotelera, se viene
al traste el primero de los requisitos de la responsabilidad civil contractual y a
ello se suman dos fortisimas razones que tienen que ver con que si en gracia
de discusion se admitiera la existencia de un contrato o al menos de unas
tratativas para un contrato de operaciéon hotelera, en momento alguno la
demandante, Administradora Hotelera Dann Ltda como persona juridica
autonoma e independiente, hizo parte ni de la promesa de constitucién de
sociedad, ni de la constituida sociedad; y la segunda razon consiste en que,
como también se indic6 en lineas precedentes, lo consignado en la clausula
cuarta del documento base del proceso no constituye un contrato donde las
partes que son las sociedades aqui demandadas, hayan plasmado su voluntad

de obligarse y por tanto deban responder conforme lo dispone el Ultimo inciso
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del articulo 119 del Cédigo de Comercio, porque se reitera, el contenido de la
misma indica que se trata unicamente de unos acuerdos basicos a los que aun
les faltan otros acuerdos que debian someterse a la aprobacién de la junta
directiva de la sociedad a constituir, para conformar el contrato de operacion
hotelera (pagina pdf. 29 archivo 001 CUADERNO NRO.01, contenido en la
carpeta denominada 00.EXPEDIENTEDIGITALIZADO).

Y que tampoco se diga, como aduce la recurrente, que en esa clausula cuarta
del extinto contrato de promesa de constitucién de sociedad, se contiene una
estipulacién para otro, como excepcion que es esta figura del principio de la
relatividad de los actos juridicos, porque como bien lo reglamenta el articulo
1506 del Cddigo Civil, ésta consiste en que “cualquiera puede estipular a favor
de una tercera persona, aunque no tenga derecho para representarla; pero sélo
esta tercera persona podra demandar lo estipulado; y mientras no intervenga
Su aceptacion expresa o tacita, es revocable el contrato por la sola voluntad de
las partes que concurrieron a él”, definicion legal de la que se extrae que su
caracteristica principal es que un contrato genere derechos para quien ni
directa, ni indirectamente ha intervenido en su celebracion y justamente como
se ha venido sefialando, no es posible predicar la existencia dentro de la
clausula cuarta del documento base del proceso, de un contrato auténomo de
operacion hotelera, al interior del cual la aqui demandante sea beneficiaria de
una estipulacién en su favor, que por demas haya aceptado expresa o
tacitamente, por las razones que se han repetido a lo largo de esta

providencia.

Pasando ahora al reparo que se funda en el estudio de las pretensiones
subsidiarias de la demanda, en las que se pide la declaratoria de una
responsabilidad civil precontractual, figura que se apoya en la aducida
interrupcién intempestiva por parte de las demandadas de los acuerdos y
negociaciones precontractuales, sin motivo justo y obrando de mala fe, que
llevaron a que no se le entregara a la Administradora Hotelera Dann Ltda la
operacion del hotel construido dentro del Conjunto Inmobiliario San Fernando
Plaza, resulta imperioso recordar que para verificar la configuraciéon de este
tipo especial de responsabilidad civil, necesario se hace analizar los

presupuestos que estructuran la responsabilidad civil extracontractual, esto es,
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la existencia de un hecho, de un dafio, y de un nexo de causalidad entre este y

aquél.

De esta manera, al verificar si de lo expuesto por la demandante se puede
inferir la existencia de la conducta o el hecho generador del dafio, advierte el
Tribunal, en primer lugar y del analisis de las pruebas recaudadas, que la
demandante Administradora Hotelera Dann Ltda, no hizo parte de tratativas,
conversaciones o tratos prenegociales tendientes a la concrecion de un
contrato de operacion hotelera, pues esos acuerdos basicos iniciales se
realizaron entre las dos sociedades demandadas, siendo imposible que se
produjera una ruptura intempestiva frente a ella, de wunos acuerdos
prenegociales de los que no participd; incluso en el debate probatorio, no logro
la demandante acreditar la intervencion que tuvo dentro de todas las
actividades tendientes a la construccion, adecuacion y puesta en
funcionamiento del hotel; es notable lo acontecido con el dictamen pericial en
el que se consignd por la perito Piedad de Jesus Calderon Orozco una cifra de
$13.021.653.426 como invertida por la demandante en el proyecto del hotel
(pagina pdf. 3 y siguientes, archivo 004 CUADERNO NRO. 02 B, contenido en
la carpeta denominada 00.EXPEDIENTEDIGITALIZADO), cifra que no se
encontré sustentada en la contabilidad de la Administradora Hotelera Dann
Ltda, pues la misma perito al responder las solicitudes de aclaracion vy
complementacién del dictamen fue clara en indicar en cuanto al valor de esa

13

inversion que “...no fue posible verificar si esta registrada en la informacion
contable de la sociedad Administradora Hotelera Dann, (los documentos
referentes a esta inversion estan adjuntos al expediente), ya que la sociedad
no facilito sus libros contables para revisarlos, insistiéndoles en varias
oportunidades por medio de su apoderada, la importancia de aportar dicha
informacion contable. La apoderada de la Administradora Hotelera Dann, me
informé6 que esta inversion en mencidn, estaba registrada en la contabilidad del
Hotel Dann Medellin, al comunicarme con la Contadora del Hotel Dann
Medellin, sefiora Sandra Rodriguez, me respondi6 que ella no tenia
conocimiento de registros de esos dineros, referentes a la inversion, hecha por

la Administradora Hotelera Dann”.
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Y mas adelante en el mismo texto de la complementacion, afirmo la perito:
“Como lo mencioné antes, no fue posible revisar la informacion contable de la
demandante, Administradora Hotelera Dann Ltda., por la razén que no facilitd
ninguna informacién o libros contables. Pero la revisoria fiscal de la sociedad
en mencion, certifica, que la demandante lleva su contabilidad conforme a las

normas Colombianas.

Los documentos que menciono, que me aporto la demandante, son referentes a
la inversion de $13.021.653.426, dichos documentos hacen parte del
expediente, en los folios 582 al 600. Aclaro que la Sociedad demandante, no
me envié la documentacion como soporte contable, a la relacion de esta
inversion”. (fls. 607, 609 y 615, archivo 004 CUADERNO NRO.02 B, contenido
en la carpeta denominada 00.EXPEDIENTEDIGITALIZADO).

Adicional a ello, no se configura el hecho o la conducta, que de origen a una
responsabilidad civil precontractual porque la decision en cuanto a la operacion
del hotel y de la persona que se encargaria del mismo, fue adoptada por la
Sociedad Promotora Hotel San Fernando S.A., que no por las demandadas
individualmente consideradas, en la Asamblea Extraordinaria de Accionistas del
17 de septiembre del afio 2007, se someti6 a votacién que la operacion del
hotel serd manejada por la Junta Directiva de Promotora Hotel San Fernando
Plaza y cual seria el nombre del hotel en caso de no llegar a un acuerdo sobre
el uso de marca con la organizacién Dann, siendo aprobado el primer punto, de
la operacion hotelera por unanimidad, concluyendo que fue decisién de la
Asamblea que la operacién del hotel la realice la Junta Directiva de esta
sociedad, asi reza textualmente el Acta N°006 de la Asamblea Extraordinaria
de Accionistas Segunda Convocatoria de la Promotora Hotel San Fernando
Plaza S.A. y que obra en las paginas pdf 111 archivo 005 CUADERNO NRO.03,
contenido en la carpeta denominada 00.EXPEDIENTEDIGITALIZADO).

En consecuencia, no existiendo hecho culposo atribuible a las demandadas, ni
prueba alguna que de cuenta que su proceder no estuvo acorde a la buena fe
exenta de culpa, no se estructura el primero de los elementos de la
responsabilidad civil precontractual y con ello se releva el Tribunal de
continuar con el analisis de los demas requisitos de este tipo de

responsabilidad civil.
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Finalmente, en lo que toca con el monto de las agencias en derecho que fue
planteado como reparo frente a la sentencia de primera instancia, se pone de
presente a la parte demandante, recurrente en apelacion, que no es este
mecanismo vertical el escenario adecuado para discutir ese asunto, ello porque
de conformidad con la regla 5 del articulo 366 del C.G.P. “La liquidacion de las
expensas y el monto de las agencias en derecho solo podran controvertirse
mediante los recursos de reposicion y apelacion contra el auto que apruebe la

liquidacion de costas...”

CONCLUSION Y COSTAS

En consecuencia, como no se configuran los elementos estructurantes de la
responsabilidad civil contractual, como tampoco los elementos de |la
responsabilidad civil precontractual, se impone confirmar la sentencia de
primera instancia en tanto desestimé las pretensiones de la demanda, previa
revocatoria del ordinal primero porque no habia lugar a declarar la nulidad
absoluta de un contrato que desaparecié del mundo juridico con la constitucion

de la Sociedad Promotora Hotel San Fernando S.A.

Ante las resultas del recurso y en aplicacion del articulo 365 del C.G.P. se
condena en costas de esta instancia a la parte demandante, recurrente en
apelacion en favor de las demandadas, liquidacion que se efectuara por el A
Quo en forma concentrada como lo dispone el articulo 366 ib. Como agencias
en derecho de esta instancia se fija la suma equivalente a treinta millones de
pesos ($30.000.000) Acuerdo 1887 de 2003 expedido por el Consejo Superior

de la Judicatura.

En mérito de lo expuesto, el TRIBUNAL SUPERIOR DE MEDELLIN - SALA
TERCERA DE DECISION CIVIL, administrando Justicia en nombre de la
Republica y por autoridad de la Ley,

FALLA
PRIMERO. REVOCAR el ordinal primero de la sentencia proferida por el

Juzgado Veintiuno Civil del Circuito de Medellin el dia 23 de agosto de 2018,

por las razones expuestas en la parte motiva de este proveido.
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SEGUNDO. CONFIRMAR en lo demas la sentencia apelada.

TERCERO. CONDENAR en costas de esta instancia a la parte demandante,
recurrente en apelacién, a favor de las Sociedades demandadas, liquidacion

que se efectuard por el A Quo en forma concentrada como lo dispone el
articulo 366 ib.

CUARTO. DECISION DE PONENTE. Como agencias en derecho de esta
instancia se fija la suma equivalente a treinta millones de pesos ($30.000.000),

Acuerdo 1887 de 2003 expedido por el Consejo Superior de la Judicatura.

QUINTO. En firme esta decision, devuélvase el proceso digital al juzgado de

origen.

NOTIFIQUESE y CUMPLASE
Los Magistrados

JOSE GILDARDO RAMIREZ GIRALDO

(Firma escaneada conforme al art. 11 del Decreto 491 de 2020 Ministerio de Justicia y del Derecho)
Utilizada para decisiones de la Sala Tercera de Decisidn Civil del Tribunal Superior de Medellin

W 006 O

PIEDAD CECILIA VELEZ GA VIRIA
Aclaraciéon de voto (Se adjunta)hﬁ
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