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S-2022

Procedimiento: Ordinario (Resolucién promesa de compraventa)
Demandante: Claudia Cecilia Flérez Jaramillo y otros

Demandado: MAS Sostenible Construcciones S.A.S. y otro

Radicado: 05001 31 03 002 2019 00174 02

Asunto: Se confirma por las razones del Tribunal la sentencia apelada.

TRIBUNAL SUPERIOR
DISTRITO JUDICIAL DE MEDELLIN
SALA CUARTA DE DECISION CIVIL

Medellin, diecinueve (19) de abril del dos mil veintidds (2022).

Se ocupa la Sala de decidir el recurso de apelacion interpuesto
frente a la sentencia proferida el 3 de junio del 2021 por el Juzgado
Segundo Civil del Circuito de Medellin, en el tramite del procedimiento
verbal incoado por Marcela Jiménez Jaramillo, Maria Eugenia Nora Luz,
Jaramillo Sucerquia y Claudia Cecilia Flérez Jaramillo en contra de John
Jairo Vélez Arredondo, Luis Armando Cury Tuiran, Victor Raul Medina
Saldarriaga y la sociedad “MAS SOSTENIBLE CONSTRUCCIONES SAS”.

Labor jurisdiccional que se acomete en el siguiente orden,

|. ANTECEDENTES

1. Pretensiones. Por escrito de demanda presentado a través
de apoderado judicial, las demandantes solicitaron que se declare la
resolucion del contrato de promesa de compraventa celebrado el dia 12 de
noviembre de 2014, que tuvo como objeto la celebracion futura de la
compraventa de los inmuebles identificados con matricula inmobiliaria O1N-
130233 y 01N-139937, por lo que, habida cuenta del incumplimiento que se
endilga a los demandados de dicha promesa, solicitaron, ademas, que se
ordene al notario segundo del circulo notarial de Rionegro, que se transcriba
la parte resolutiva de esta sentencia a fin de que proceda a cancelar las
escrituras de compraventa que en cumplimiento de ese contrato ya se
celebraron e igualmente, que se dirija oficio al sefior registrador de
Instrumentos Publicos de este Circulo, con el objeto de que proceda a la
cancelacion de las escrituras publicas 373 y 2684, cuyo registro se produjo
los dias 17 de febrero y 26 de noviembre respectivamente del afio 2015,
con ocasion del cumplimiento del aludido contrato preparatorio, en los folios

de matricula ya indicados.
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rmmm Solicito asi mimo, que se restituya en favor de las

demandantes Claudia Cecilia Florez Jaramillo, Nora
Luz Jaramillo Sucerquia, Maria Eugenia Jaramillo Sucerquia y Marcela
Jiménez Jaramillo, por parte de los demandados, los bienes inmuebles
identificados con matricula inmobiliaria 01N-130233 y 01N-139937 y que se
les condene a los demandados a pagar el valor de los perjuicios sufridos
que ascienden a la suma de $100.000.000 en virtud del incumplimiento

contractual.

2. Fundamentos de hecho. Como fundamentos facticos en los
gue se sustentan las pretensiones, narré el apoderado de la demandante

los siguientes hechos:

2.1. Que en la clausula tercera del aludido contrato de promesa
de compraventa, las partes acordaron como precio de venta un valor
unitario por c/u de los metros cuadrados de novecientos cuarenta y dos mil
setenta y nueve pesos con cincuenta y cinco centavos ($942.079.55), cifra
que debia multiplicarse por la cabida real de cada inmueble, luego del

levantamiento topogréafico que se realizaria.

2.2. Como forma de pago las partes contratantes fijaron en la
promesa las siguientes condiciones: La suma anticipada de Trescientos
Millones ($300.000.000) antes de celebrar la compraventa, los cuales
cancelarian asi: 1- La suma de Sesenta Millones De Pesos ($60.000.000)
gue se pagarian en el acto de legalizacion de la promesa de compraventa,
la cual se haria el mismo 12 de noviembre de 2014 a las 09:00 horas en la
Notaria del circulo de Rionegro. 2. La suma de Cuarenta Millones De Pesos
($40.000.000) el dia 12 de diciembre del afio 2014. 3. La suma restante
para ajustar ese primer anticipo de Trescientos Millones De Pesos
($300.000.000), serian cancelados el dia 1 de febrero de 2015.

2.3. La suma restante de esa primera parte del precio de la
venta seria cancelada segun lo acordado por las partes contratantes asi: 1.
La suma de setenta y dos millones de pesos (72.000.000) "semestre
anticipado a partir de que se obtuviera el punto de equilibrio en venta sobre
planos de la primera etapa del proyecto, durante 8 semestres, para un gran
total de quinientos setenta y seis millones de pesos ($576.000.000)" El

dinero restante, seria cancelado con los apartamentos y locales que
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rmmm separen en el proyecto las promitentes vendedoras,
los cuales serian asignados sobre planos con el precio

inicial de ventas.

2.4. Que, las partes contratantes acordaron que el dia 6 del
mes de diciembre del afio 2014 suscribirian un nuevo documento, con el
cual modifican el contrato de promesa de compraventa anteriormente
resefiado; que dicha modificacidon se realiz6 a través de otrosi nUmero uno,
gue modifica el contrato en los siguientes términos: Referente a la clausula
tercera y que se refiere al precio. Dicha clausula quedaria asi: "el precio de
venta prometida, sera el resultante de multiplicar lo pactado como valor del
metro cuadrado de dos lotes prometidos en venta a razobn de novecientos
dos mil setenta y nueve pesos con cincuentay cinco pesos $942.079,55, por
el resultado real del area, que de conformidad con el levantamiento
topografico realizado a los lotes dio un resultado de 2.782,79 m2, teniendo
entonces como valor del precio de venta prometida la suma de dos mil
seiscientos veintiin millones seiscientos nueve mil quinientos cincuenta
pesos con noventa y nueve centavos. $2.621.609.550,99, valor total que se
pagara por los promitentes compradores de acuerdo a las condiciones

contractuales en la promesa general de venta.”

2.5. Que el dia 15 de mayo de 2015, las partes contratantes
suscribieron un nuevo otrosi, el cual denominaron otrosi nimero dos; con
este documento, las partes modificaron el contrato de promesa de
compraventa en cuanto a las siguientes clausulas: Se acorddé un nuevo
compromiso por parte de los promitentes compradores respecto de las
promitentes vendedoras, concerniente en sanear todo vicio que resulte de la
implementacién de trabajos civiles, estudio o cualquier otro factor que
pudiese dafar el estado actual de los lotes. Asi mismo, se adicion6 a la
clausula del precio una nueva condicion respecto a la forma de pago,
consistente en estipularse por parte del promitente comprador una fecha

aproximada de inicio de la obra.

2.6. Las sefioras Maria Eugenia Jaramillo Sucerquia, Marcela
Jiménez Jaramillo, Nora Luz Jaramillo Sucerquia Y Claudia Cecilia Florez
Jaramillo, cumplieron a cabalidad con lo prometido en el contrato de
promesa de venta, pues a través del instrumento publico nimero 373 del 17
de febrero de 2015, transfirieron a sus promitentes compradores el 75% del

derecho real de dominio de los inmuebles ya enunciados, cuota parte de la
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rmmm cual eran propietarios. Posteriormente, mediante la
o escritura publica 2984 del 26 de noviembre de 2015,
transfirieron a sus compradores el 25% restante del derecho real de dominio
con el cual, estos se hacian al 100% del derecho real de dominio de los

lotes prometidos en venta.

2.7. Los promitentes compradores nunca cumplieron con sus
obligaciones, en especial, aquella de pagar en el tiempo, forma y cantidad el
precio pactado dentro del contrato de promesas de compra-venta; ademas,
una vez les fue transferido el derecho real de dominio de los lotes objeto del
contrato, comenzaron a realizar una serie de "negocios juridicos" sobre

estos bienes.

2.8. Ponen de presente como “MAS Sostenible Construcciones
SAS”, se hizo al 100% de los derechos de dominio sobre los lotes objeto de
este proceso, e hipotecé los mismos por la suma de mil millones de pesos
($1.000.000.000); pero lo mas particular de todo, es que dicha hipoteca fue
constituida a favor de uno de los promitentes compradores, el sefior John
Jairo Vélez Arredondo, quien acepta a cabalidad ser el acreedor de la
Hipoteca, derecho que consta en la escritura Publica No. (388) expedida por

la notaria segunda de Rionegro Antioquia.

3. Contestacion de la demanda. La demanda fue admitida
mediante providencia del pasado 03 de mayo de 2019, luego de que el actor
subsanara los requisitos exigidos mediante auto del 05 de abril de esa

misma anualidad.

3.1. El accionado Victor Raul Medina Saldarriaga, aunque
reconocio la existencia de los negocios juridicos, aclaré como la escritura de
compraventa 373 de febrero 17 de 2.015 de la Notaria 2 de Rionegro sobre
la compraventa del 75% de la propiedad, se realiz6 por la suma de
243.600.000, mientras que la 2984 del 26 de noviembre de 2.015 de la
Notaria 2 de Rionegro, sobre el 25% restante de la compraventa, se realizo
por la suma de 81.191.526, sumas pagadas efectivamente por los
compradores. Por lo tanto, que dicho codemandado nada adeudaba y no
esta sujeto a negociaciones posteriores ni a responsabilidad alguna, a mas

gue era libre de vender su derecho, tal como lo hizo.
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mﬁm Agregd, que adquirié el 25% de los derechos del
o inmueble asi: 75% de ese 25%, el 17 de febrero de

2.015 y el 25% de ese 75%, el 26 de noviembre de 2.015 a través de las
escrituras mencionadas Yy, el valor que se habia comprometido a pagar,
siendo socio de Victor Hugo Graciano. Luis Armando Cury y John Vélez fue
la suma de 75 millones de pesos, valor que se le cancel6 al sefior Graciano,
quien a su vez lo pagé a las demandantes. Posteriormente su participacion
fue vendida al sefior Graciano en mayo del 2.016, por medio de la escritura
publica 1211 del 13 de mayo de 2016, por lo que su responsabilidad solo se

predica por esa cuantia y para ese lapso de tiempo.

Se opuso a las pretensiones de la demanda y esgrimié en su
favor como excepcion de mérito, la que denomind: i) contrato no cumplido,
ii) ausencia de pretensiones; iii) falta de legitimacién en la causa por pasiva;
iv) limitacién a la responsabilidad; v) prescripcion y caducidad; vi) buena fe;

vii) restituciones mutuas.

3.2. De otra parte, el codemandado sefior Luis Armando
Cury Tuiran, advirti6 que la empresa “MAS Sostenible Construcciones
SAS”, fue la que gestiond y asumio bajo si el tramite de sucesion para que
las promitentes compradoras pudieran trasferir 25% de lotes por medio de la
escritura nro. 2984, nueve meses después en el contrato promesa de
compraventa. Agregdé que, una vez cumplido el objeto del contrato de
promesa de compraventa, obrando en su condicidon de propietarios de los
inmuebles y del proyecto, realizaron una serie de negociaciones para la
ejecuciéon y continuidad de este, quedando la sociedad como Unica
propietaria -tanto de los inmuebles referenciados en la demanda como del
proyecto general-, siendo esta sociedad la cesionaria de todas las

obligaciones y prerrogativas adicionales derivadas del contrato de promesa.

Como excepciones blandio las que se dio en llamar: i) falta de
legitimacion en la causa por pasiva; ii) cumplimiento del contrato de
promesa,; iii) falta de objeto; iv) improcedencia de la resolucion del contrato;
V) excepcion de contrato no cumplido; vi) inexistencia de la obligacion

derivada del contrato por estar sometida a condicion.

3.3. La sociedad “MAS Sostenible Construcciones SAS?”,

estim0 que era necesario aclarar que, mediante la escritura publica de
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rmmm compraventa numero 373 de 2015 se transfirio el 75%

de las propiedades relacionadas en el escrito de
demanda, posteriormente, con la escritura publica contentiva de la sucesion,
liquidacion, particion y adjudicacion numero 2984 se adjudicé el 25%
restante a los aqui demandados, esta ultima fue gestionada y asumida por
la sociedad, nueve meses después de lo pactado en el contrato de promesa
de compraventa. Que el éxito del proyecto inmobiliario y el cumplimiento
dependian de la aprobacion por parte de la curaduria, sin embargo, el dia
30 de enero de 2017, la Secretaria de Planeacion municipal rechazo el

proyecto por asuntos de movilidad. Lo que obligaba a reiniciar al tramite.

Advirtié que la empresa efectué un crédito hipotecario sobre el
inmueble por valor de $1.000.000.000, inicialmente con el objetivo de cubrir
obligaciones el proceso de gestidén del proyecto inmobiliario, asuntos que no
estaban comprendidos dentro de la negociacion inicial, pues todo dependia

de que el proyecto alcanzara el punto de equilibrio.

Que siempre ha estado en contacto con las promitentes
vendedoras, al punto que su representante legal se reunié en muchas
ocasiones en el municipio de Medellin y en las oficinas de Rionegro de la
empresa, pero fue imposible llegar a un acuerdo, siendo que los otros
convocados no asistieron y las pretensiones de las promitentes vendedoras

eras salidas de todo propdésito para la empresa.

Seguidamente, plante6 las siguientes excepciones: i)
perfeccionamiento del contrato de promesa, efectos transitorios de la
misma; ii) autonomia e independencia entre los contratos de promesa de

compraventa y de compraventa; iii) pago; iv) posesion por vias de hecho.

3.4. Finalmente, el codemandado sefior John Jairo Vélez
Arredondo, sostuvo que la intencion que tuvieron tanto las “promitentes
vendedoras” de los bienes inmuebles estipulados en el documento
contractual, como sus “promitentes compradores”, al igual que en las
modificaciones y otros si, fue el de desarrollar alli la construccion de un
proyecto inmobiliario, donde ademas tendrian las ahora actoras una

participacion accionaria de un 12% de sus eventuales utilidades.
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rmmm Que los codemandados -personas naturales-, entre

ellos, el sefior Jhon Jairo Vélez Arredondo, quien no
es ni constructor de edificaciones, ni arquitecto, ya que su profesion es la de
“‘economista”, graduado en la Universidad de Antioquia, ante algunas
complicaciones expuestas por la administracion del municipio de Bello,
mismas que generaban demora en los permisos y licencias para autorizar el
inicio de construccion del proyecto inmobiliario, optaron por vender sus
participaciones en el inicial consorcio a la empresa “Mas Sostenible
Construcciones S.A.S.”, que lo hizo por el mismo valor de su adquisicion y
obtuvo de parte de la sociedad adquirente de su porcentaje y la exoneracion
de cualquier responsabilidad en sus efectos juridicos o econémicos que en
un futuro pudiesen presentarse en el proyecto a construirse, mediante

documento que en copia se adjunta en el acapite probatorio.

Como excepciones blandioé las que denomind: i) cumplimiento
de contrato; ii) falta de legitimacién en la causa por pasiva v, iii) falta de

objeto.

4. La sentencia apelada. Agotado el tramite, el Juzgado
profirié sentencia el 3 de junio del 2021, en la que negd las pretensiones de
la demanda, merced a que la parte demandante no acredité el cumplimiento

de los presupuestos axiologicos de la accién de resolucién invocada.

Luego de una semblanza de los hechos y pretensiones de la
demanda, la dispensadora de justicia elucubré sobre la legitimacién en la
causa de la parte demandada, la cual hall6 acreditada con fundamento en la
intervencion directa en la celebracion del contrato de promesa de

compraventa de los codemandados.

Seguidamente, pasé a analizar los elementos axiologicos de la
accion de resolucion incoada, entre los que destaco la existencia y validez
de la promesa de compraventa y sus adendas, en tanto los contratantes
cumplieron a cabalidad con los requisitos establecido en el articulo 1611 del
Cadigo Civil, al momento de su celebracion, aclaré que pese a la naturaleza
temporal del contrato preparatorio, no cabia duda que la celebracion de las
escrituras publicas 373 del 17 de febrero de 2015 y 2984 del 26 de

noviembre de 2015, se realizaron con ocasion de aquella, por lo que debian
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rmmm estudiarse los presupuestos de la accion resolutoria,
de cara a aquel contrato preparatorio.

Frente al presupuesto del cumplimiento de las obligaciones
surgidas en el contrato de promesa de compraventa, del interrogatorio de
parte de las partes aqui enfrentadas, concluyé que las actoras habian
realizado la entrega del inmueble, asi como la escrituracion del 75% y
posterior 25%, al haberse podido sanear el porcentaje que se encontraba
pendiente de legalizar, para que finalmente quedara el 100% en cabeza de

los demandados.

En cuanto al incumplimiento de los demandados, como tercer
presupuesto de la accidon resolutoria, indicO la sefiora jueza que la
demandante lo hace consistir en el no pago de la totalidad del precio por
parte de aquellos, no obstante, en el interrogatorio de parte rendido por los
demandados y de la documentacion allegada, sobre todo, por la persona
juridica demandada, encontrd que la ejecuciéon del proyecto inmobiliario aliin
resultaba viable, que su no iniciacibn no se fundamentaba en la
imposibilidad juridica y fisica de su realizacion, sino a unos tramites de tipo
administrativo que aun no se han cerrado y que pueden continuar, pese a
gue se han presentado unas circunstancias de tipo financiero, que no han
permitido la consecucion de los tramites, precisamente, para eso se realizo
el proceso de reorganizacion tendiente a viabilizar la ejecucién del proyecto,
por cuya simple iniciacion no se podia tener por terminado unilateralmente

el contrato, conforme lo indica el articulo 21 de la ley 1116 de 2006.

Con apoyo en lo destacado por el ingeniero Carlos Alberto
Botero, sobre la viabilidad del proyecto, acoté que no era posible predicar el
incumplimiento de los demandados en las obligaciones que le
correspondian respecto de la cesibn que ya es conocida por las
demandantes y que no estaba prohibida por la Ley, cesion que se hizo en
cabeza de la empresa MAS SOSTENIBLE CONSTRUCCIONES SAS,
relacionadas con el pago del precio, sin embargo, esa forma de pago del
precio esta sometida a condicién que no se ha cumplido de conformidad,
pero que puede cumplirse de conformidad con las pruebas allegadas al
plenario, la cual pende de la licencia de construccién y de la iniciacion del
proyecto que no puede darse por imposible atendiendo a las prueba

recaudadas en el proceso.
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rmmm 5. De la alzada. La sentencia fue apelada en término

por el apoderado de la parte demandante. Concedido
el recurso de apelacion en primera instancia, el mismo fue admitido por este
Tribunal, seguidamente, de conformidad con el articulo 14 del decreto 806
de 2020 se otorgoé el término de rigor para la sustentacion, el cual descorrié

la parte recurrente de la manera como pasa a compendiarse:

Que la sefiora Jueza no tuvo en cuenta estos clausulados y
mucho menos lo dicho por los demandados en los interrogatorios, donde se
puede demostrar que no existia la mas minima intencion de construir un
proyecto inmobiliario, partiendo que la promesa de compraventa fue
construida en su totalidad por el sefior Victor Hugo Graciano y que las
actoras firmaron porque estaba asesoradas por el Sr. Juan Pablo Gomez,
empleado de la empresa MAS SOSTENIBLE SAS. Se observa en los
interrogatorios de parte de los demandados, que la razén de la no

construccion fue la falta de recursos econdémicos.

Advierte que en la clausula tercera del contrato, paragrafo
tercero, se habla del incumplimiento asi: “en caso de no iniciarse el proyecto
por alguna circunstancia de fuerza mayor y caso fortuito los promitentes
compradores devolverian el lote y las promitentes vendedoras el dinero de
pagos recibidos” y, en efecto, lo que indica el representante legal de la
empresa MAS SOSTENIBLE es que el proyecto no se ha podido ejecutar
por problemas financieros, de seguridad publica en el sector donde estan
los bienes inmuebles objeto de litigio, plazas de vicio, la curaduria esta

pidiendo coimas, no fue aprobado el estudio de movilidad.

Ademas, tres de los promitentes compradores luego de adquirir
unas obligaciones de hacer, inmediatamente adquirieron la calidad de
amos, sefiores y duefos de los lotes objeto de litigio, vendieron y cedieron
dicho derecho y obligacion sin razén alguna a la empresa MAS
SOSTENIBLE.

Que, el sefor Victor Hugo Graciano solicitd reorganizacion
empresarial ante la SUPERINTENDENCIA, donde incluyo entre otros los
lotes hoy objeto de litigio para pagar los pasivos y acreencias. Es asi como,
segun el censor, surgen las siguientes preguntas ¢no hay incumplimiento?

¢, COmo van a construir si estan en reorganizacion? ¢Quién va a construir si
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rmmm con el lote se va a pagar pasivo y acreedores? Que no
se debe omitir como se hacen los pagos en una

reorganizacion empresarial.

Que, han transcurrido mas de 7 afios desde que se celebr6
dicho negocio juridico y los compradores no han realizado acto alguno que
demuestre fehacientemente la intencidén de construir, ejecutar y cumplir con
el proyecto inmobiliario que se pensaba ejecutar en los lotes hoy objeto de
litigio, generando tanto un incumplimiento como una lesién enorme en las
actoras, quienes terminaron vendiendo dos lotes de dos mil setecientos
millones de pesos ($2.700.000.000) por trescientos millones de pesos
($300.000.000).

Esbozados de esta manera los antecedentes que dieron lugar a
la decision recurrida y las razones de disenso que sustentan la alzada,

procede la Sala a desatar el recurso con fundamento en las siguientes,
Il. CONSIDERACIONES

1. Presupuestos procesales. El tramite que se dio al proceso
fue el adecuado, no presenta vicios que puedan afectarlo, no se
pretermitieron términos, no existen recursos ni incidentes pendientes de
resolver y, ademas, ambas partes se encuentran legitimadas para enfrentar

la litis.

2. Pretension resolutoria del contrato de promesa. Cuando
las personas interesadas en la celebracién de un negocio juridico -por la
razon que sea-, no pueden celebrarlo por la existencia de alguna
circunstancia de hecho o de derecho que se lo impida, el derecho les ofrece
el mecanismo de la promesa de contrato por medio del cual adquieren la
obligacion de celebrar el contrato en que estan interesados en una

oportunidad futura.

Para que dicha obligacion se torne valida y exigible, se requiere
que satisfaga los requisitos que se encuentran sefalados en el articulo 89
de la ley 153 de 1887, el cual subrog6 el articulo 1611 del Cddigo Civil, a
saber: 1. Que conste por escrito; 2. Que el contrato a que la promesa se

refiere no sea de aquellos que la ley declara ineficaces por no concurrir los
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Civil; 3. Que la promesa tenga un plazo o condicion
gue fije la época en la que ha de celebrarse el contrato; 4. Que se determine
de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo solo falte la tradicion de la

cosa o las formalidades legales.

2.1. Ahora, respecto a las caracteristicas, naturaleza, finalidad y
alcances del contrato de promesa, ha sido profusa la jurisprudencia
emanada de la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia,
quien a través de numerosos pronunciamientos ha delineado los contornos
de dicha figura juridica, los cuales bien pueden ser condensados en la

decisién proferida en los términos que se exponen a continuacion:

“Una de las figuras mas significativas es la del contrato preliminar, preparatorio o
promesa de contrato, pactum in contrahendo, de ineundo contracto, generatriz de la
obligacion de celebrar un negocio futuro, posterior y definitivo. En esta hipétesis, a
diferencia de la oferta y de los tratos previos, existe un genuino contrato cuya funcion
y prestacion esencial consiste precisamente en asegurar la celebracion de otro
ulterior.

El contrato preliminar, comporta la obligacion de hacer consistente en la celebracion
del contrato posterior, asegurando el compromiso definitivo futuro y evitando la libertad
de sustraerse a la celebracién del pacto definitivo al constituir fuente de la "obligacion
de contratar”’, cuya inobservancia es susceptible de ejecucién coactiva in natura o
subrogada con indemnizacion del dafio, incluso sustituyendo el juez al deudor.

(...)

El analisis de la estructura del contrato preliminar y su disciplina juridica permiten
identificar su fisonomia tipolégica especifica y distinguirlo nitidamente del futuro
definitivo. Prima facie, es un verdadero contrato, o sea, un acuerdo dispositivo de
intereses celebrado por dos 0 méas sujetos para regular sus relaciones. Sentado lo
anterior, es preciso aclarar la singularidad o especificidad estructural y funcional del
contrato preliminar respecto del contrato definitivo prometido. Para comprender la
relevancia de esta dicotomia, entre las peculiaridades mas destacadas pueden
sefialarse las inherentes a la naturaleza, estructura, elementos, forma, funcién y
efectos, de suyo diferente para cada contrato, conforme a su disciplina concreta e
individualizada.

En tal sentido, la naturaleza del contrato preliminar es eminentemente transitoria,
antecedente, preparatoria e instrumental del definitivo y en su estructura genética
constitutiva, ex articulo 1611 del Cddigo Civil, es menester, esentialia negotia,
determinar el contrato prometido y la época de su celebracién con sujecion al
ordenamiento o al titulo obligatorio o ambos (arts. 1517 y 1518 C.C.).

(...

En cuanto a los derechos y obligaciones los de uno y otro negocio son diferentes.

Derechamente, el preliminar, es contrato con efectos obligatorios, cuya Unica
prestacion esencial es la de celebrar el contrato futuro o posterior definitivo y carece
de eficacia real, esto es, no envuelve hipotesis de adquisicion originaria o derivativa,
traslaticia o constitutiva del derecho real de dominio y, por tanto, "no es titulo
traslaticio ( ... ) acto de enajenacién que genere obligaciones de dar" (...) porque la
obligacién de hacer "no va destinada a la mutacién del derecho real” (...) y (...) "por
sus mismas connotaciones funcionales, en particular por limitarse a comprometer la
conducta futura de los contratantes ... no resulta eficaz, para traducirse en fuente o
detonante del dominio, ya que se repite, esa tipologia de negocio preparatorio tan solo
origina una obligacion de celebrar —in futurum— el contrato convenido (de hacer) vy,
en consecuencia, no puede —por definicibn— ser traslativo o constitutivo de
derechos" (...)

Tampoco, por si, genera prestacion diferente a la de estipular el contrato futuro
definitivo.

(...)

11 “Al servicio de la justicia y de la paz social”
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‘
mm En fin, la promesa de compraventa genera esencial y

Medellin exclusivamente la prestacién _de hacer consistente en la

celebracion futura, posterior vy definitiva de la compraventa,

sin_perjuicio_de _acordarse en forma clara, expresa e _inequivoca por_pacto

agregado _a propdsito, el cumplimiento anticipado del precio o la entrega de la

tenencia o posesién del bien, en tanto, la venta constituye la prestacién de dare
remy, por consiguiente, transferir el derecho real de dominio.

Por ende, el contrato preliminar v el definitivo, tienen _estructura y funcion
heterogéneas, sus requisitos esenciales, forma y efectos son distintos v,
también, los derechos y prestaciones inherentes a cada tipo contractual.’”
(Resalto y subrayas no originales, mismas que ahora hace el tribunal)

En la SC2221-2020, la Corte citd su precedente asi:

«El contrato preparatorio, preliminar, promesa de contrato, precontrato (pactum de
contrahendo o pactum de ineiundo contratu), en efecto, genera esencialmente
(esentialia negotia), una prestacion de hacer, su funcibn es preparatoria e
instrumental, proyecta y entrafia la obligaciéon de estipular en un futuro determinado
otro contrato diferente en sus elementos, naturaleza, funcién y efectos.

No obstante, la figura legis, admite pactos expresos (accidentalia negotia) y en
desarrollo de la autonomia privada dispositiva, libertad contractual o de contratacion
reconocida por el ordenamiento juridico a las partes, nada se opone a la ejecucién
anticipada de algunas prestaciones propias del contrato definitivo, verbi gratia,
tratandose de promesa de compraventa, en el trafico juridico negocial, es frecuente el
pago anticipado de todo o una parte del precio y, también, es usual la entrega
anticipada del bien, incluso a titulo de posesion» (CSJ SC, 30 jul. 2010, rad. 2005-
00154-01; reiterada en CSJ SC7004-2014, 5 jun). {(...)

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

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

En adicién, los promitentes comprador y vendedor estan habilitados para adelantar el
cumplimiento de ciertos débitos que, en puridad, no emanan de la promesa (de la que
solo surge una prestacion de hacer), sino que encontraran su verdadera fuente a
posteriori, cuando despunte el contrato de compraventa; asi ocurre con el pago
antelado —total o parcial— del precio, o la entrega (también anticipada) de la heredad
prometida en venta, que usualmente incluyen los contratantes en este tipo de
convenios.

Ahora bien, de acuerdo con el caracter preparatorio de la promesa, pactos como los
recién descritos seran, por via general, meramente provisionales, y por lo mismo
resultan admisibles Gnicamente a modo de adelanto —licito— de los efectos de la
negociacion prometida; pero, finalmente, las cargas del comprador y el vendedor no
pueden tener origen distinto a la convencion definitiva. Ello es asi, pues si bien la
anticipacién de ciertas cargas negociales es valida, no lo es la sustitucién de los
efectos traditivos reservados a la compraventa.”

1 CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Sala de Casacion Civil. Sentencia del 7 de febrero de 2008. M.P.
William Namén Vargas. Ex. 2001-06915-01

2 Dichas variables corresponden a los elementos esenciales del contrato de compraventa, acorde con el canon
1857 del Cdadigo Civil.
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rmmm Ahora si, destaca el Tribunal -de esta ocasion

jurisprudencial-, que la principal prestacion derivada
del contrato de promesa es la de celebrar un negocio futuro, el cual difiere
sustancialmente en cuanto a la naturaleza, estructura, elementos, forma,
funcién y efectos del contrato definitivo, aunque también se puede convenir
en forma anticipada el cumplimiento de algunas obligaciones, pero sin
olvidar que en cuanto las obligaciones fundamentales que hacen parte del
contrato de compraventa —como en este caso-, realmente vienen a tener su
venero en el contrato finalmente celebrado, por eso con razén expreso la

Corte: “En adicién, los promitentes comprador y vendedor estan habilitados para adelantar el

cumplimiento de ciertos débitos que, en puridad, no emanan de la promesa (de la que solo surge
una prestacion de hacer), sino que encontraran su verdadera fuente a posteriori, cuando despunte

el contrato de compraventa.”

Pues bien, resulta que aca se esta pidiendo que se declare la
resolucion del contrato de promesa y como consecuencia se deje sin valor
las compraventas que en su cumplimiento se celebraron, esto es, que
tacitamente también se pide la resolucion de dichos contratos, pero como
una consecuencia logica de la resolucion de la promesa, razon por la cual
veremos Si eso es posible, para lo cual pasa el tribunal a hacer los

siguientes razonamientos.

3. Caso concreto. El promotor de la accion alleg6 con el escrito
de demanda el documento denominado “contrato de promesa de compraventa
de dos bienes inmuebles identificados con matricula inmobiliaria inmobiliaria 01N-
130233 y 01N-139937” cuya resolucion por incumplimiento solicita debido a
la falta de pago total del precio convenido, porque apenas recibio
$300.000.000 de los $2.621.609.550,99 en que se pacto el pago del precio,
por lo que pretende ahora, entonces, que se abra paso dicha figura juridica
en este proceso.

En efecto, dicho contrato de promesa que se encuentra fechado
el 12 de noviembre de 2014, con sus dos adendas del 06 de diciembre de
2014 y 15 de mayo de 2015, por virtud de cuyas clausulas las sefioras
Marcela Jiménez Jaramillo, Claudia Cecilia Flérez Jaramillo, Maria Eugenia
y Nora Luz Jaramillo Sucerquia, en calidad de promitentes vendedoras, se
obligan a trasferir a titulo de compraventa a favor de los sefiores John Jairo
Vélez Arredondo, Luis Armando Cury Tuiran, Victor Raul Medina
Saldarriaga y la sociedad MAS SOSTENIBLE CONSTRUCCIONES SAS, en
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calidad de promitentes compradores, el derecho real

de dominio que aquellas ejercian sobre los siguientes
bienes inmuebles:

por ias siguentes clausuias) ----eeemaeeee- PRIMERA.- OBJETO: las PROMITENTES

VENDEDORAS premeten vender a los PROMITENTES COMPRADORES vy ésfos se
comprometen a comprar 0z siguientes bienes mmuebles, A) LOTE NUMERO 1,
clentificadoe con matricula inmobihana Mo OTN-130223% de |a Oficing de instrumentos
Publicos ce Medeilin Zena Norte, el cual consta de una cabida y linderos con base en o

siguiente Un lote de terreno ubicado en el municipic de Bello barrio central. cuya

direccion del iInmueble le corresponde la Carrera 51 No 45-31 praedio ubicado en la zana
Jrbana. cuyos ingderos son: Por el hilo nonte en 27 70 metros. Can promedad de Ana de
Jesis Herrera v Carlos Sepulveda por el hilo sur, an 14 metros. con propiedacd de

Leonardc Jaramillo, por el nilo onental, en 47 metros. con propiedad de Aurelio Yepes
Juric Patino. Juan Penagos, Marianc Cuanas y Anlomio Zarrazala y por &b hilo occidenta
er 53 metros, con la quebrada 2

2 hato, este lole oge terenc B) LOTE NUMERO 2,
dentificags con matricuta inmobifana  01N-139937 de la Cficina de Instrumentos

Publicos de Medellin Zona Nore &' cual le corfesponde la siguente descropoion de

camga y Iinderos un lote de terreno ubicado en el mukcipio de Bello. 2r el barno central

v por los siguienias Gnderas por 2 oic onental en 34 metros. Con la carrera 57 Par 2!

mic ococidental en 25 metros. Con i guebrada & Hawo por & e norte, en 40 metros
Caon propiedad de Maria Osono de Jaramillo y Leonardo Jaramilic v par e! hiic sur er: 64
metros. Con propiedad de Raman Crespo, Emesto Gutiérrez v Bernardo Carmona. cuva

direccion del inmuable le corresponde iz Carrera 51 Mo 45-20 predio ubicado en la zona
urtana

Como clausula anticipada y respecto de la compraventa propiamente dicha,
se pacto el pago del precio en los siguientes términos:

TERCERA.- PRECIO Y FORMA DE PAGO: El precio de Venta prometida sera el
resultante de multiplicar lo pactado como valor del metro cuadrado de los lotes
prometidos en venta a razon de Novecientos cuarenta y dos mi setenRy nueve pesos

con cincuenta y cinco centavas $842 078,55 por &) resultado real de! area que arrgje
€ fevantanuento topografico pendiente por realizar a ios iotes Se pagara de ia
siguiente manera

s Sesenta millones de pesos $60.000.000 en e! actoc de la legalizacion de ia
presente promesa de compraventa en ia Notaria Segunda  del Municipio de
Rionegro Antloguia el dia 12 de noviembre de 2074 a las 800 a m

Cuarenta millones de pesos $40. 000 00C el dia 12 de diciembre de 2014

= £ saide Taltante para completar 2 primer anticipo de Trescientas millones de
pesos $300 000 000 sera cancelado el dia 12 de Febrera de 2015, descontando
los gastos relacionados en la Clausula Pnmera Paragrafo Quinto.

mas los
gaslos notariaies, rentas

y registro que le corresponda legitimamente a ias
PROMITENTES VENDEDORAS, fecha para la cual debe estar desocupado =

iote. seliada la servidumbres aue existen actualmente. cancelado = embargo v
formaiizada la sucesion pendiente de! 25%

Setenta y dos millones de pesos $72.000.000, semestre anticipado a partr de
gue se obienga el punto de equilibrio en venta scobre planos de la primera
etapa del proyecto, durante 8§ semestres para un gran totai de Quimentos
setenta y seis mullenes de pesos 3576 00C 000, Estos abones taminen se
podran  realizar mes venocido en montos de Doce millones de pesos |
$12.000.000. dependienda de ios flujos financieros del proyecio

El saldo pendiente de! valor dei lote se cancelara con los apartamentos v

locales que separen en el proyecto las PROMITENTES VENDEDORAS, los
cuales seran asignados scbre planos con el precio inicial de venta, teniendo
en cuenta que cualquier cambic a partir de que se haga la separacion estara
sujeto a la disponibilidad de las unmidades de vivienda y liocales y seran

reconocidos en el precio gue tengan para e momento del cambic En el

momento que se realice la separacien sobre plancs, despues de obtenda ia
Licencia de Urbamsmo y Construccion se iegalizara la operacicn con ias
respecivas promesas de compraventa para cada una de ia PROMITENTES
VENDEDORAS.

PARAGRAFO: Los PROMITENTES COMPRADORES se camprometen a dar la

participacion del 12% de ias utiidades netas del proyecto que se desarrollara en los

lotes de las PROMITENTES VENDEDORAS, recursos que seran girados despues de

cubrir costos directos. indirectos, de ventas, de gerencia, impuestos e mprevistas de!

proyecto, a partr de los desembolsos hipotecarios durante el

procesa dei cierre
financierc y iquidacion det proyecto
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TRIBUNALJ SUPERIOR Respecto de la celebracion del contrato de

Medellin

compraventa, expresamente se manifesto lo siguiente:

CUARTA.- FECHA DE PROTOCOLIZACION: Las partes agui presentes, acuerdan
firmar escritura publica de compraventa en la Notarla Segunda de Rionegro Antioquia
el dia doce de diciembre de dos mil catorce (2014) a las diez (10.00) am. ---—---—-----
QUINTA.- CLAUSULA PENAL: Las PROMITENTES VENDEDORAS vy los
g PROMITENTES COMPRADORES acuerdan como clausula penal por incumplimiento
lc aqui acordado el Veinte (20%) por ciento del valor total de la presente promesa de
venta, fa cual prestara merito ejecutivo mediante el presente documento.
SEXTA.- PRORROGA: &l plazo para ia celebracion de la escritura publica de compra 7
venta, como los valores del negecio juridico antes mencionados, la clausula penal y
demas estipulaciones agui pactadas, pueden prorrogarse o modificarse de comin
s acuerdo por las panes y debera constar por @SCrt0, —=-—mmxrrmrrosescos oo oo \
‘«SEPTIMA ENTREGA: tn la fecha de otorgamiento de la Escritura Publica a traves ‘\'
: de La cual se de cumplimento a esta Promesa las PROMITENTES VENDEDORAS s i
oon gan frente a lcs PROMITENTES COMPRADORES a entregar el inmueble libre de
"U‘f\.»“rnoargos pleitos pendientes, demandas civiles,
contraics de arrendamienio por escritura publica
resolutorias y patrimonio d¢e famiia.

gravamenes CEeNsOs, anficresis,
. desmembraciones, condiciones

A paz y salvo por todo concepto de servicios
publicos e impuestos, a salir al saneamiento de la venta del inmueble, en los casos de

ley v especialmente a responder por cualguier gravamen o accion real gue resulte en

contra del derecho de dominio que trasferird a los PROMITENTES COMPRADORES,

asl como a responder por los perjuicios gue tales acciones llegaren a causar a los
PROMITENTES COMPRADORES. - T --

——-PARAGRAFO.- Las PROMITENTES VENDEDORAS se chliga a entregar el bien
inmueble libre de servidumbres que afecten los lotes prometidos en venta
En el otro si del pasado del 06 de diciembre de 2014, se dejo
establecido el precio resultante de Ila medicién del
$2.621.609.550.099, asi:

area en

12 del mes de roviembre del afo 2014 y la cual quedara asi: PRIMERA: PRECIO Y
FORMA DE PAGOQ: el precio de venta prometida sera el resultante de mutiplicar o pactado
como valor del metro cuadrado de los lotes prometidos en venta a razon de Novecientos
cuarenta y dos mil setenta y nueve pesos con cincuenta y cinco centavos $942.079,55, por el
resultado real del area. que de conformicad al levantamiento topografico realizado a 10s lotes
dio un resultado de 2782.79 M2, teniendo entonces como valor de precio de la venta
prometida fa suma de Dos mil seiscientos veintiun millones seiscientos nueve mil guinientos
Cincuenta pesos con noventa y nueve centavos $2.621.609.550,99, valor total que se pagara

e

por lus PROMITENTES COMPRADORES de acuerdo a las condiciones contractuales
estipuladas en la Promesa General de Venta.

En el otro si del 15 de mayo de 2015, mismo que se hizo luego
de haberse llevado a cabo las compraventas mediante escritura publica, por
lo que tal parece que ese convenio no tendria ningun efecto, pero de todas

maneras el Tribunal destaca que a través de ese convenio agregaron las

siguientes condiciones:
15
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TRIBUNALJSUPERIOR
Medellin

las condiciones contractuales estipulacas en fa promesa geners’ de vern, 'y sigclentes. A} Se
debera estipular unz fecha aproximada de inicio de 0fra 10 0231 sers Dol pomente despuas de
la legalizacion de la Escritura de Compraventa dal 25% restun'e 2! lure eosezando con los
estudios pertinentes para el proyecto y terminando con 1a ejecucian e b by il estas olras
deberdn ser inmeciatamente consecutivas y respetando 103 tempoes legal - s construceién cel
proyecto iniciare cuando se obtenga el punts de equilibriv en os vorce Do o ser as ios
PROMITENTES COMPRADORES, deberan paga- 2 las PROMITENTES VEN “JCRAS €f canon de
Arrendamiento que se dejaron de percibir, estos no hardn parte del v sieddodo 3l precio
inic:al de venta por parte de los PROMITENTES COMPRADORES. 81 »l v pendiente gue se
pagaran con los apartamentos objeto de proyecto se asignaran sobre placs con el precio nicul
de venta, si surge una modificacion después de su asigracion LAS PROMITz « 725 VENDEDORAS no
seran responsables de cancelar costos adicionaies ni recilic dosrens cencntos, 0 clchas

modificaciones ne fueron por circunstancias propias ¢2 las PROMITENts vENDEDORAS, por
tanto seran asumidas por el PROMITENTE COMPRADOR.

3.2. En efecto, la propia parte demandante allego las escrituras
publicas N° 373 y 2684 del 17 de febrero de 2015 y del 26 de noviembre del
afio 2015, respectivamente, mediante las cuales se celebr6 el negocio
prometido, segun se puede observar, las demandantes le transfirieron a los
demandados de los inmuebles prometidos en venta, en diferentes actos
escriturales, dado que el 75% del derecho de dominio, le correspondia a las
sefioras Claudia Cecilia Florez Jaramillo, Nora Luz y Maria Eugenia

Jaramillo Sucerquia, por lo que dicho acto escritural consta que:

e Tt N PR ITEAI R B EATE MMM W W B P Y BW MM S W B Y NSNS, ittt bt

CERO Que el precio de esta venta lo co'nstituye la cantidad de
CIENTOS CUARENTA Y TRES MILLONES SEISCIENTOS MIL PESOS
IEDA LEGAL COLOMBIANA ($243'600.000,Qo) suma que el(los)

edor(es) declara(n) tener recibida de contado y a su shtera satisfaccion de

_ 0s de los compradores. --
.ARTO Que el inmueble que vende(n) jo-garantiza(n) libreé_de toda clase de
vamenes tales como hipoteca, embargo judicial, registro por demanda civil,

gondiciones resolutorias, patrimonio de familia, censos, derechos de usufructo y

& bdas las demas que limitan su dominijo.
) amﬂestan las vendedoras que glfmmueble que transfiere por esta escritura se

.ncuenlra a paz y salvo por pago de servicios publicos domiciliarios hasta ia

echa, por o cual hace entrega de la uitima cuenta cancelada del pago -de |
Fewicfos publicos al(los) comprador(es), pero si resultaren saldos insoiutos por

Este Concepto, vendedor(es) vy comprador({es) se hacen solidarios por dichas

~~~~~

3.3. Posteriormente, mediante la escritura publica 2984 del 26
de noviembre de 2015, las sefioras Claudia Cecilia Florez Jaramillo y

Marcela Jiménez Jaramillo, le transfirieron a sus compradores el restante
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25%, mediante adjudicacion en sucesion de Myriam
Del Socorro Jaramillo de Flérez, aquellos, se hicieron
participes en dicha sucesion en virtud de la subrogacion de los derechos
herenciales vinculados a esos especificos inmuebles, por compra hecha
mediante escritura publica numero 1.285 del 26 de mayo de 2015, a las
mencionadas herederas, el precio de este porcentaje sobre cada inmueble

representado en la hijuela segunda fue un total de $81.191.526, a razon de:

INMUEBLE IDENTIFICADO CON EL FOLIO DE MATRICULA INMOBILIAR
NUMERO Q1N-139937 . womm e e

debidamjente registrada bajo los folios de matricula inmobiliaria numero 01N

139937 —oeoommeeee e S
mueble avaluado @N ..o $36°459 700 00

Vale estapartida ... ... ... . . $36°'459 700 00

NMULAIIG JTHUNUG UD 1 s g,

s - ] 5301
_INMUEBLE IDENTIFIGADO-GON-EL_FOLIO-DE MATRICULA-INMOBILIARIA NUMERTD 22)
|
| DIN-130233. - N

& f

inmobiliaria numero 01N-130233. ' - .

Inmueble avaluadoen ... ST RO PR $44°731.826.00
Vale esta partida ... ... ISURTUREURRRREORR $44'731.826.00 '
Total adjudicade hijuela Segunda: .......ccoeevveereeennnne $81.191.526.00

3.4. Lo que observa el Tribunal entonces, es que, al momento
de impetrarse la demanda -en abril de 2019-, la celebracion de la
compraventa ya habia ocurrido; es decir, que ya se habia cumplido la
obligacién de hacer que emanaba del contrato prometido celebrado en el
afio 2014, definitivo o futuro, tal y como consta en las escrituras publicas
aludidas, e incluso, dicho acto fue registrado en los respectivos folios de
matricula inmobiliaria 001-0139937 y 01N-0130233 de la Oficina de Registro
de Instrumentos Publicos de Medellin-Zona Norte. Por consiguiente,
celebradas las escrituras publicas que demuestran el cumplimiento del
contrato prometido, la promesa perdio vigor para gobernar la relacion entre
las partes, pues ellas mismas la han abrogado.

3.5. Como en el caso sucede, si los contratantes dejan
constancia de su satisfaccion con la ejecucion del contrato prometido, -que
ya se encuentran “en posesion quieta y pacifica de lo que adquiere”, que las
vendedoras “recibieron el precio de conformidad” que “lo entregaron

saneado’-, dificil queda admitir que las clausulas originales se mantuvieron,
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rmmm a menos que se demande la simulacion de dichas

| clausulas, por ejemplo, para demostrar que el precio

declarado no es el precio real pactado. Y mucho menos podria quedar en
pie una clausula penal que pactada en la promesa, se quedo en el pasado,
ya sin obligatoriedad, cuando los mismos negociantes la desecharon al
celebrar el negocio final prometido y sin que se hubieran quejado del simple

incumplimiento.

Ciertamente, es posible que en la promesa se hayan estilado y
acordado prestaciones destinadas a cumplirse durante la ejecucion de la
compraventa, como ocurrié aqui frente al pago del resto del precio, caso en
el cual de todas maneras dichas prestaciones solamente pueden exigirse
frente al contrato de compraventa, porque, se repite, no porque no se haya
pagado aun el precio como se convino en la promesa puede decirse que el
contrato preparatorio esté vigente o haya subsistido, puesto que lo que
corresponde seria hacer cumplir el pago del precio pero atacando los
contratos de compraventa como incumplidos, para lo cual existe la misma
accion gue aqui se esta ejercitando, pero solamente en direccion a la
resolucion de las compraventas de las cuales si podria surgir la obligacion

de pagar, razon similar y por la cual la corte en la SC2221-2020 recalco:

«El objeto de la promesa —segun lo tiene establecido la jurisprudencia— es la
conclusion del contrato posterior. De ahi que “siendo el contrato de promesa
un instrumento o contrato preparatorio de un negocio juridico diferente, tiene
un cardcter transitorio o temporal, caracteristica esta que hace indispensable,
igualmente, la determinacion o especificacion en forma completa e inequivoca
del contrato prometido, individualizandolo en todas sus partes por los
elementos que lo integran”. (Sentencia de 14 de julio de 1998. rad. 4724)

“La promesa de celebrar un contrato —en términos de ALESSANDRI- puede
definirse diciendo que es aquella convencién por la cual los contratantes se
obligan a celebrar otro contrato dentro de cierto plazo o al evento de una
condicion. La promesa es un antecedente del contrato prometido; no es el
mismo contrato, sino diverso de éste”. (La compraventa y la promesa de
venta. Tomo Il. Volumen 2. Editorial Juridica de Chile, 2003. P4g. 841)

El contrato de promesa, por tanto, no puede confundirse con el prometido,
pues es su antecedente; y la realizacion de éste es el objeto de aquélla. “La
promesa no es sino una convenciéon que sirve para celebrar otra, por lo que no
produce mas efecto que poder exigir la celebracion de éste. Ahi termina su
misién. Celebrado el contrato prometido desaparece la promesa.” (Ibid, 842)

Por ello, ha sido reiterada la posicibn de esta Corte al considerar que la
promesa tiene un “caracter preparatorio o pasajero, lo cual implica por
naturaleza una vida efimera y destinada a dar paso al contrato fin, o sea,
el prometido...” (Sentencia de 14 de julio de 1998. Exp.: 4724) La promesay
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m el contrato prometido jamas pueden coexistir en el

tiempo, pues el nacimiento de éste acarrea la extincion
de aquélla.

Sin embargo, nada obsta para que las partes, en ejercicio de la autonomia
de su voluntad, pacten en un mismo documento, ademas del
compromiso de celebrar el contrato definitivo, otras prestaciones
destinadas a regir en vigencia de éste. Tal circunstancia no significa en
modo alguno que la promesa subsista luego de perfeccionarse el acuerdo
principal sino, tan solo, que en la fase de conclusion del negocio los
contratantes deciden ratificar las clausulas contenidas en el arreglo preliminar,
sin que sea necesario volver a pronunciarse sobre lo que convinieron con
anterioridad» (CSJ SC, 16 dic. 2013, rad. 1997-04959-01).

3.6. En efecto, en cuanto a las pretensiones encaminadas a la
resolucion del contrato preparatorio o de promesa, cabe recordar la
sentencia en donde la Corte Suprema de Justicia, hace la siguiente

precision sobre la nitida diferenciacion que existe entre el contrato de

“

promesa y el de compraventa: “...no debe confundirse, como al unisono lo
ensefia tanto la jurisprudencia como la doctrina, el contrato preparatorio de
promesa con el negocio prometido, ya que cada uno de ellos produce sus propios
efectos, es decir, genera sus peculiares obligaciones. El uno persigue, en efecto,
de manera principal, que se perfeccione el otro, por cuanto crea “un vinculo
juridico necesario y de seguridad, orientado directamente a la conclusion
progresiva de un contrato futuro que hoy no se quiere o no se puede lograr”
(Fueyo Laneri, Fernando; Derecho Civil y demas fuentes. Tomo Il, Pags. 58/59), al
paso que este Ultimo posee sus propios objetivos y por ende impone a cada uno
de los sujetos los comportamientos adecuados o prestaciones encaminadas a su
consecuciéon”, mas adelante, como en aquel entonces ocupaba la atencion
de la Corte una pretension encaminada a que se declarase viciada de
nulidad una promesa de compraventa, en donde el negocio prometido ya se
habia celebrado —decision que, mutatis mutandis, cabe acomodar al asunto
gue aqui nos convoca, es por lo que util resulta traer a cita lo que concluyé

la Corte en esa ocasion:

“Es indudable que se celebr6 el contrato de promesa a que alude el
casacionista, el cual tenia por objeto la compraventa relacionada por la parte
demandante en su libelo; pero no es menos evidente que con fecha 9 de
octubre de 1980 se otorgd la escritura publica que debia perfeccionar dicha
venta. Este hecho dejé sin sentido el primer acuerdo, bien sea que estuviese
viciado 0 no, y causo su fenecimiento, ya que las mismas partes por medio del
nuevo acto estaban logrando el resultado econdmico juridico que con
anterioridad no querian o no podian realizar en forma inmediata. Si las partes,
pues, entrecruzaron sus voluntades y cumplieron las formalidades exigidas
por parte de la ley para perfeccionar la compraventa y a través del
acuerdo contractual se obligd la una a entregar la cosa, a efectuar su
tradicion, a sanear en caso de vicios redhibitorios o de eviccion, etc. y la
otra a pagar el precio del modo convenido y a realizar las demas prestaciones
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nmm pactadas, es decir, si directamente lograron el propdsito

gue se habian forjado: celebrar el negocio de venta,
resulta errado considerar que las obligaciones que ésta origina tienen su
fuente obligacional en un negocio previo aunque haya podido constituir
una etapa importante en la conduccion al contrato definitivo y aunque
alguna de sus estipulaciones quedaran incorporadas en el negocio fin.”
(sentencia del 21 de febrero de 1984. M.P. Horacio Montoya Gil.)

3.7. Acorde con lo anterior, para la sala es claro que fueron dos
las obligaciones surgidas con ocasion del contrato de promesa de
compraventa: a) la primera, a cargo de los promitentes compradores,
consistente en la anticipacion del pago de parte del precio por la suma de
$300.000.000, la cual perdio eficacia juridica por haber sobrevenido su
cumplimiento, segun se observa en las consignaciones y en el cruce
epistolar entre las actoras y la entidad empresarial demandada “Mas
Construcciones SAS”, donde aquellas solicitaban préstamos de dinero para
solventar gastos, y certificaron de su puiio y letra que recibieron sumas de
dinero (cfr. fl. archivos 13 y 14 del exp. digital) de parte de la mencionada
persona juridica, ademas, para cubrir gastos notariales, del trabajo de
particion y adjudicacion en la sucesion de la sefiora Myriam del Socorro
Jaramillo de Flérez y para entregar el inmueble saneado de gravamenes

hipotecarios, que luego se incluirian como parte del precio final.

Tan cierto es lo anterior, que el mismo apoderado de la parte
actora recurrente admite en sus alegatos que dicha suma fue recibida de
conformidad, esto es, confes6 que si se pagd el adelanto de los
$300.000.000 y tanto fue asi que por eso hizo alusion a que sus
poderdantes habian sido entonces victimas de una lesion enorme, segun él,

113

porque las actoras “...terminaron vendiendo dos lotes de dos mil
setecientos millones de pesos ($2.700.000.000) por trescientos
millones de pesos ($300.000.000)....”7; no obstante, la instituciéon de la
lesion enorme es un tema ajeno al presente litigio, pues el fundamento de
su demanda no fue diverso a la resolucién del contrato de promesa de
compraventa, por incumplimiento en el pago de la totalidad del precio
acordado, de modo que, no puede aceptarse que a la hora de apelar,
expresen un interés distinto al inicialmente manifestado, pues ello
implicaria desconocer el derecho de defensa de la parte demandada, la cual
asumio su posicion de acuerdo con los hechos y pretensiones planteadas

en el escrito de demanda.
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rmmm b) La otra prestacion principal que se deriva del

contrato de promesa, consiste en la obligacion de
hacer, materializada en la celebracién de un contrato futuro, también se
cumplié, haciéndose apenas obvia, por este flanco, la desnaturalizacion de
la funcion instrumental o preparatoria del convenio celebrado el 12 de
noviembre de 2014, con sus dos adendas del 06 de diciembre de 2014 y 15
de mayo de 2015, dado que los inmuebles objeto de la promesa fueron
transferidos por las promitentes vendedoras a los promitentes compradores
mediante escrituras publicas 373 y 2684 del 17 de febrero de 2015 y del 26
de noviembre del afio 2015, de tal suerte que, el contrato preliminar ya no
es fuente obligacional y, en tal sentido -dada la forma como se perfilaron las
pretensiones-, resulta inocuo analizar los requisitos solemnes establecidos
en el articulo 89 de la Ley 153 de 1887, para establecer si de aquel contrato
de promesa alguna obligacion emana o ha quedado alguna pendiente, que
para este caso y de ser asi, ya tendria que discutirse como un
incumplimiento de la compraventa propiamente dicha, porque como de
antes lo expreso la Corte. “En adicion, los promitentes comprador y vendedor
estan habilitados para adelantar el cumplimiento de ciertos débitos que, en
puridad, no emanan de la promesa (de la que solo surge una prestacion de hacer),
sino que encontrardn su verdadera fuente a posteriori, cuando despunte el
contrato de compraventa.”, por eso con mayor razon se explico en la SC2221-

2020 ya citada, que:

“... La promesa y el contrato prometido jamas pueden coexistir en el tiempo,
pues el nacimiento de éste acarrea la extincion de aquélla.

Sin embargo, nada obsta para que las partes, en ejercicio de la autonomia de
su voluntad, pacten en un mismo documento, ademéas del compromiso de
celebrar el contrato definitivo, otras prestaciones destinadas a regir en
vigencia de éste. Tal circunstancia no significa en modo alguno que la promesa
subsista luego de perfeccionarse el acuerdo principal sino, tan solo, que en la fase
de conclusiébn del negocio los contratantes deciden ratificar las clausulas
contenidas en el arreglo preliminar, sin que sea necesario volver a pronunciarse
sobre lo que convinieron con anterioridad» (CSJ SC, 16 dic. 2013, rad. 1997-
04959-01).

De lo anterior se concluye que ya no existia la opcion de pedir
la resolucién de un contrato de promesa cuyas obligaciones se habian
cumplido, pero si algunas de las cargas se plasmaron en él y no quedaron
reflejadas en el contrato de compraventa, pudo ocurrir que las partes
desistieron de ellas o simplemente simularon hacerlo, caso en el cual, de

todas maneras, ya habria de atacarse el incumplimiento de la compraventa,
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‘
rmmmm en este caso, por simulacién de la clausula en cuanto

al pago del precio, pero nunca pedir la resolucion de
una promesa que ya quedo extinguida y, mucho menos, pedir que por ahi
mismo pueda esa supuesta resolucion contractual afectar directamente los
contratos de compraventa, cuando éstos son por esencia los que ya
contienen las obligaciones, como en este caso la de pagar, solamente que
habria de demandarse la simulacién de clausula para que se abra camino la
resoluciéon por falta de pago, mientras que el contrato de promesa solo
serviria como prueba de que se pacto un precio distinto, pero por supuesto
gue la obligacién estaria contenida es en los contratos de compraventa y

por eso a esos contratos tenia que dirigirse la accion resolutoria:

“Expresado de otra manera, para que el incumplimiento que dice
acreditado el recurrente extraordinario conllevara la resolucion de la
compraventa, era necesario demostrar que la verdadera voluntad de los
estipulantes era que el precio del inmueble enajenado correspondiera al
establecido en la promesa, de modo que el que, de manera expresa, se
consignd en la escritura publica n.°3749 de 2 de octubre de 2015, se tuviera
como meramente aparente.

Sin embargo, el actor no hizo uso de esa potestad, ni aludié a lo largo
del litigio a la simulacion (absoluta o relativa) del negocio juridico definitivo; de
ahi que la Corte tenga vedado reconfigurar el clausulado del contrato de
compraventa para viabilizar su pretendida resolucion (o acceder al
cumplimiento forzado que también se deprecd), sin trasgredir la regla de
consonancia que informa el procedimiento civil.

Recuérdese que, conforme recientemente lo ilustré la jurisprudencia de esta
Sala, «[e]l articulo 281 del Cdédigo General del Proceso establece que: “La
sentencia debera estar en consonancia con los hechos y las pretensiones
aducidos en la demanda y en las demas oportunidades que este cédigo
contempla y con las excepciones que aparezcan probadas y hubieren sido
alegadas si asi lo exige la ley. No podra condenarse al demandado por
cantidad superior o por objeto distinto del pretendido en la demanda ni por
causa diferente a la invocada en esta. Si lo pedido por el demandante excede
de lo probado se le reconoceré solamente lo Gltimo”.

Esta norma (...) tiene por objeto resguardar los derechos de defensa y
contradiccion de los litigantes a través de la imposicién de limites al
fallador en ejercicio de su funcion de juzgamiento, evitando que aquellos
sean sorprendidos con decisiones inesperadas que corresponden a
hechos, pretensiones o excepciones personales que no fueron alegados —ni
replicados— oportunamente.

En otros términos, el rigor limitativo del ejercicio de la funcion jurisdiccional
exige que esta sea cumplida sin exceso, pero sin defecto, como lo ha
pregonado la doctrina®, de manera que cuando la actividad del juzgador no
se cifie a ese preciso ambito, su decision estara viciada de incongruencia, en
alguna de estas tres modalidades: ultra petita, extra petita y minima petita.

3 «El principio de congruencia “tiene extraordinaria importancia, (...) pues se liga intimamente con el
derecho constitucional a la defensa, ya que este exige que el ajusticiado en cualquier clase de proceso
conozca las pretensiones o las imputaciones que contra él o frente a él se han formulado, por lo que la
violacién de la congruencia implica la de aquél derecho; la actividad probatoria, las excepciones o simples
defensas, y las alegaciones se orientan légicamente por las pretensiones, imputaciones, excepciones y
defensas formuladas en el proceso”. DEVIS, Hernando. Teoria General del Proceso. Ed. Temis, Bogota.
2017, p. 50» (referencia propia del texto citado).
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Sobre la mencionada desviacion del procedimiento, y sus
distintas expresiones, la Sala se ha pronunciado en los siguientes términos: “A
la luz del principio dispositivo que rige primordialmente el procedimiento civil,
debe el juez, al dictar el fallo con el cual dirime la controversia, respetar los
limites o contornos que las partes le definen a través de lo que reclaman
(pretensiones o excepciones) y de los fundamentos facticos en que se basan
ante todo los pedimentos, salvo el caso de las excepciones que la ley permite
reconocer de oficio, cuando aparecen acreditadas en el proceso, o de
pretensiones que, no aducidas, asimismo deben declararse oficiosamente por
el juez. A eso se contrae la congruencia de la sentencia, segun lo establece el
articulo 305 del Codigo de Procedimiento Civil, dirigido no solo a disciplinar
que esa respuesta de la jurisdiccion corresponda con lo que las partes le
ponen de presente, sino, subsecuentemente, a impedir que el juez
desconozca el compromiso de fallar dentro del marco de referencia que le
trazan las partes, y cuyo incumplimiento es de antafio inscrito en una de estas
tres posibilidades: en primer lugar, cuando en la sentencia se otorga mas de lo
pedido, sin que el juzgador estuviese facultado oficiosamente para concederlo
(ultra petita); en segundo lugar, cuando en la sentencia olvida el fallador
decidir, asi sea implicitamente, alguna de las pretensiones o de las
excepciones formuladas (minima petita); y en tercer lugar, cuando en el fallo
decide sobre puntos que no han sido objeto del litigio, o, de un tiempo a esta
parte, en Colombia, con apoyo en hechos diferentes a los invocados (extra
petita)” (CSJ SC1806-2015, 24 feb.)» (CSJ SC4966-2019, 18 nov.).

A lo expuesto cabe agregar que, como se ha precisado a lo largo de esta
providencia, los pedimentos del convocante (resolucién y cumplimiento) no
podrian estar fincados en la desatencién del clausulado de la promesa de
compraventa que se celebrd entre los contendores el 18 de septiembre de
2015, pues —dadas las particularidades resefiadas— ese especifico acto
preparatorio carece de efectos obligacionales con posterioridad a la fecha de
celebracion del contrato prometido.”

Esto significa que existe una talanquera juridico-formal que impide el éxito de
las pretensiones principal y subsidiaria de la demanda en estudio (que
obedece a su parcial e inapropiada configuracién), consecuencia que
resultaba insalvable para el Tribunal, con absoluta independencia de la
acreditacion de los hechos que el recurrente dijo pretermitidos en sus cargos
segundo y tercero.*

3.8. Para abundar, debe precisarse que las obligaciones
emanadas del contrato de promesa de compraventa (realizar un contrato
futuro) son diferentes a las derivadas del contrato definitivo en tratandose
del contrato de compraventa, entregar el bien y pagar el precio,
precisamente, en torno a este elemento, bien debe conocer el togado
recurrente que han surgido discusiones sobre el alcance que tiene la
expresion de haberse recibido determinado precio, pues, a voces del

articulo 1934 del Codigo Civil: Si en la escritura de venta se expresa haberse

pagado el precio, nho se admitird prueba alguna en contrario sino la nulidad o

falsificacion de la escritura, y solo en virtud de esta prueba habra accion

contra terceros poseedores”.

* Ib. Sentencia C2021-2020
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rmmm Desde la casacion del 27 de noviembre de 1887,
h ratificada entre muchas otras en la casacion del 28 de
marzo de 1957, la Corte expreso: “La disposicion del art. 1934 del C. C. ha de
entenderse en el sentido de que la declaracion contenida en una escritura publica
de haberse pagado el precio de la venta, admite prueba en contrario entre las
partes contratantes al aplicar el art. 1759. Solo para dirigir accién contra terceros
hay necesidad de probar la nulidad o falsificacion de la escritura”. (JORGE
ORTEGA TORRES, Edit. TEMIS, 1982, Pag. 850, cita jurisprudencial a
continuacion del art. 1934)

En sentencia de casacion N° 036 de 15 de marzo de 2001,
expediente 6142, M.P. Manuel Isidro Ardila V., la corte fue contundente al
expresar: “Es de anotar, ante todo, que convocando el presente litigio a las partes
contratantes, no existe restriccion probatoria alguna para ellas frente al texto del
articulo 1934 del cédigo civil y la circunstancia de que en la respectiva escritura
publica de compraventa conste haberse pagado el precio, comoquiera que la
limitacion contenida en dicha norma, cual lo tiene definido de antafio la

jurisprudencia, esta referida al accionar frente a terceros”.

De acuerdo con la doctrina y la jurisprudencia es posible
descomponer el enunciado de este articulo, adecuandolo a una
compraventa de inmuebles, como seria en este caso, enunciado del cual y
para su pristina comprension, a partir de las reglas del silogismo que ofrece
la I6gica formal, nos permite recrearlo a partir de varias premisas expresas y
otras tacitas como sigue: a) Cuando en una escritura publica de
compraventa de inmuebles los contratantes digan haber pagado el precio -
sin ser cierto- (clausula de pago simulado del precio); b) ese hecho en virtud
de nuestro sistema de la libertad probatoria o no tarifado admite prueba en
contrario entre los contratantes, abriéndose paso entre ellos la accion de
simulacion cuando el precio no es real y cierto, mientras que si el precio es
real cabria la accion resolutoria por falta de pago del precio, luego, dicha
simulacion de clausula podra ser alegada por el contratante cumplido, pues,
entre ellos hay absoluta libertad probatoria, porque la publicidad solamente
protege en sus efectos a los terceros adquirentes de buena fe, accién que
podran también ejercitar los terceros acreedores (accion pauliana); c) sin
embargo, cuando el inmueble es vendido por el comprador a un tercero
poseedor (léase adquirente de buena fe), solamente podra intentarse accion

contra éste a partir de la accién de nulidad o falsificacién de la escritura.
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rmmm 4. De esta manera, la situacion puesta de presente por
el demandante en el escrito genitor atafie con el pago

del precio de la compraventa de ambos inmuebles, como obligacién
derivada del contrato definitivo, y no del contrato preparatorio, como
errbneamente enfocd las pretensiones el abogado demandante, sin que el
Tribunal desconozca que en veces las partes suelen convenir en forma
anticipada las obligaciones futuras que han de regir el contrato de
compraventa propiamente dicho, literalidad que en este caso ha de servir
para acusar de incumplida la compraventa y nunca la promesa, misma que

ya agotdé su compromiso obligacional, como se vio.

4.1. De manera que, si en sentir de la parte recurrente lo que se
incumplio fue la obligacion de pagar el precio acordado en la promesa de
compraventa, ya se explico como la unica obligacién de pago anticipado fue
por la suma de $300.000.000 que ya recibieron las demandantes antes de
la celebracion de la compraventa, por lo que el pago del resto del precio fue
convenido a partir del punto de equilibrio, lo que habria de ocurrir en una
forma futura y bajo una condicién resolutoria del contrato, razén por la cual
Si ese precio no se pag6 o esa condicidon no se cumplié debié demandarse
la resolucibn de ambas compraventas, puesto que la promesa de
compraventa ya cumplié su cometido. Lo mismo ocurre frente a la entrega
de los apartamentos resultantes del proyecto inmobiliario como forma de
pago, que en igual sentido solucionase esa obligacion, luego, la pretension
resolutoria debié ser formulada en relacion con el contrato definitivo ya
celebrado, como lo es la compraventa propiamente dicha, por tratarse de

obligaciones que emanan de éste y no de aquel -entiéndase promesa-.

4.2. Siendo, asi las cosas, las pretensiones desde un comienzo
estaban destinadas al fracaso, teniendo en cuenta que eéstas versan
exclusivamente sobre la promesa de compraventa, asi lo reitero el
dueiio de la pretension al momento de la inadmision de la demanda y lo
ratifico al momento de concedérsele la palabra en la fijacion del litigio,
donde indicé que pretendia “que eventualmente se declare que existi6 un
contrato de promesa de compraventa (sic) y declarar la resolucion contractual y
que los inmuebles vuelvan al estado actual y sean entregados a las
demandantes...”. Obviamente, la juzgadora entendi6 que la alusion a
promesa de compraventa ubicaba el asunto, por contragolpe, en las

escrituras publicas, en su sentir, porque fueron celebradas con ocasion del
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rmmm acto preparatorio, persuadida quizd de que este

| convenio tenia hontanar en las clausulas accidentales

gue hacian depender el pago del precio de la realizacion de un proyecto
inmobiliario.

4.3. Hoy por hoy nadie discute que entre esos deberes-facultad
gue tiene el juez como director del proceso esté la potestad de interpretar la
demanda cuando sus voces resulten oscuras, imprecisas 0 ambivalentes,
porque la “torpe expresion de las ideas per se no puede ser motivo de rechazo del
derecho suplicado cuando éste alcanza a percibirse en su intencién y en la
exposicion que de los presupuestos facticos hace el demandante (...) puesto que
corresponde al juzgador y no a los litigantes, definir el derecho que se
controvierte” (Cas. Civ. Sent. de 5 de septiembre de 2002; exp. 6632).

Pero la cuestion es que la demanda jamas denuncio la
infracciéon o el incumplimiento del pago del precio en las compraventas
recogidas en las escrituras publicas 373 y 2684 del 17 de febrero de 2015y
del 26 de noviembre del afio 2015, amén que en el contrato preparatorio
nunca se pactd la obligaciéon de pagar todo el precio anticipadamente,
siendo de perogrullo que por la forma de pago convenido por el resto del
precio en especie y en dinero, cuyo nacimiento se condicioné cuando se
lograra el punto de equilibrio para el cual no se fijo un plazo determinado o
determinable en dicho contrato, es por lo que solo podia haber nacido dicha
obligacion a partir de la firma de las escrituras publicas de compraventa y
nunca en forma anticipada y, por esa potisima razén, es que no cabe la
accion de resolucién contractual que se ha intentado en contra del contrato

preparatorio.

4.4. Es suficientemente conocido que el articulo 281 del C. G.
del P., tiene como finalidad cefiir la actividad de los jueces a la intencion de
las partes, pues son ellas quienes estan en posicion privilegiada para
establecer con mayor acierto hasta donde debe ir la intervencion judicial en
la composicion del litigio. Al respecto ha dicho la H. Corte Suprema de
Justicia: "...el principio de congruencia constituye un verdadero limite de
competencia para la funcion decisoria del juez, al propender porque cuando se
desate un conflicto, el fallo definitorio no se pronuncie sobre mas (ultra petita),
menos (minima petita) o algo diferente (extra petita) de lo que fue reclamado por

las partes, en tanto ello ademas de representar un proceder Inconsulto y
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‘
I'nnlmm desmedido, podria aparejar la vulneracion del derecho a la

defensa de los demandados, quienes a pesar de avenirse
a los derroteros que demarca la discusion dialéctica entilada en el juicio, se
hallarian ante un decision definitoria sorpresiva que, por su mismo caracter
subitaneo e intempestivo, no pudieron controvertir...”.> En realidad, al asunto no
le cabe otro entendido que el que acaba de darse, pues, tan siquiera podria
interpretarse que se esta pidiendo de contera es la resolucién de los
contratos de compraventa cuando esa pretension no se halla en la demanda
y sin que tampoco pueda la Sala desviarse hacia una posible lesion enorme,
pretension que solamente fue invocada durante la sustentacion del recurso

de apelacion.

Corolario de lo expuesto, se confirmara, pero por las razones
expuestas en esta providencia, la sentencia apelada y se condenara en
costas a la parte demandante en favor de la parte demandada, tras la

resolucion desfavorable de su recurso.

De esta manera, y por las razones expuestas, el Tribunal
Superior del Distrito Judicial de Medellin, Sala Cuarta Civil de Decision,

administrando justicia en nombre de la Republica y por autoridad de la ley,
. FALLA

PRIMERO: se CONFIRMA, por las razones del tribunal, la
sentencia que por via de apelacion se revisa, proferida por el Juzgado
Segundo Civil del Circuito de Medellin el dia el dia 03 de junio de 2021,
dentro del proceso con pretension declarativa de resoluciéon de promesa de

compraventa.

SEGUNDO: Se condena en costas de segunda instancia a la
parte demandante, para el efecto, en su momento procesal, se fijaran las

respectivas agencias en derecho por el magistrado sustanciador.

TERCERO: Remitase el expediente de la referencia al

Juzgado de origen, previas las anotaciones de Ley.

5 Corte Suprema Justicia, Sala de Casacion Civil, Magistrado Ponente doctor Edgardo Villamil Portilla,
sentencia del 15 de diciembre de 2005, exp. 1996-19728-02; y Magistrado Ponente doctor William Namén
Vargas, sentencia del 6 de mayo de 2009, expediente 2002-00083-01 .
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