TRIBUNAL ¢ SUPERIOR

Medellin

TRIBUNAL SUPERIOR DE MEDELLIN
SALA PRIMERA DE DECISION CIVIL

Medellin, primero de julio de dos mil veinte

Procedimiento: Verbal

Tema: Resoluciéon de contrato de compraventa
Procedencia: Juzgado Octavo Civil del Circuito
Demandantes:  Luz Stela Flérez Aristizabal
Demandado: Ignacio del Carmen Ruiz Rueda y otros
Radicado: 050001-31-03-008-2017-00700-01
Decision: Confirma.

Magistrado Ponente: Martin Agudelo Ramirez

ANTECEDENTES:

La demanda:

Luz Stella Florez Aristizabal demandé a Ignacio del Carmen Ruiz Rueda y
Maria del Carmen Criado Regidor en nombre propio y en representacion de
sus hijos, Juan Ignacio Ruiz Criado y Ana Isabel Ruiz Criado, solicitando la
resolucion de un contrato (fls. 2-11, c. 1). En el libelo se expone como causa

de lo pretendido lo siguiente:

e FEl] 23 de febrero de 2016 se celebré un contrato de promesa de
compraventa entre la sefiora Luz Stella Florez Aristizabal, como
promitente vendedora y, el sefior Luis Fernando Echeverri Correa,

como promitente comprador del bien inmueble con matricula



inmobiliaria numero 001-179409 de la Oficina de Registros de
Instrumentos Publicos de Medellin Sur, por un valor de

$1.400.000.000.

¢ Que, de dicha suma, sélo se ha hecho efectivo el pago de $744.277.868,
quedando a deber la suma de $655.733.132.

e Que en el paragrafo 3 de la clausula sexta del contrato de promesa de
compraventa, las partes acordaron otorgar la escritura publica de

compraventa por el valor del avalio catastral del inmueble. (fl. 23-27,

cl)

e Que, por darse cumplimiento al presupuesto establecido en el
paragrafo primero de la clausula sexta ya mencionada, se adelant6 la

firma de la escritura publica de compraventa para el dia 4 de abril de

2016.

¢ Que al acto escriturario comparecieron, en un primer momento, el
sefior Luis Fernando Echeverri y la sefiora Florez Aristizabal, pero
solamente firmé la demandante. Y, que en un momento posterior a la
hora acordada con la sefiora Luz Stella y con desconocimiento de esta,
el sefior Echeverri Correa, designé a los demandados para que
firmasen dicho acto como compradores, en un momento posterior a

la hora acordada con la sefiora LLuz Stella Florez Aristizabal.

Con base a lo anterior, la demandante, solicita que se declare la resolucion del
contrato de compraventa con escritura publica numero 0529 del 4 de abril del
2016, por incumplimiento de la parte compradora. Como consecuencia,

ordenar a la parte demandada:

e A la restitucién y entrega del bien inmueble al que se hace referencia

en la escritura publica de compraventa.

e Al pago de los intereses-liquidados a la tasa maxima legal permitida,

como se estipuld en el paragrafo de la clausula cuarta de la promesa de



venta, sobre el saldo impagado, es decir, $655.722.131. Lo anterior
desde el 23 de abril de 2016, por ser el dia en que se realiz6 la entrega
material del inmueble, y, hasta el dia que realice la devolucién material

del mismo.

e Al pago de $20.000.000 como clausula penal, estipulada en la clausula

novena de la promesa de compraventa.

e A los petjuicios materiales, por concepto de honorarios de abogado,

por hacer valer procesalmente sus derechos a la parte demandante.

e Al pago de la totalidad de los frutos que se dejaron de percibir, desde
el 23 de febrero de 2016 y hasta cuando se produzca su devolucién y
entrega material, previa tasaciéon de su valor por peritos que designe el

despacho.

e Que se autorice a la parte demandante a retener los dineros recibidos,
para que una vez se realice las restituciones mutuas, se descuenten de

alli las sumas por los conceptos y condenas solicitadas.

e Que se condene en costas y agencias en derecho a la parte demandada.

La contestacion:

Los demandados se opusieron a las pretensiones de la demanda. Coinciden

en alegar lo siguiente en su defensa (fls. 73-84,107-113, c. 1):

Manifiestan que dieron cumplimiento integro a la escritura publica de

compraventa con namero 529 del 4 de abril de 2016.

Manifiestan que hay una falta de legitimacién por pasiva, puesto que la
promesa de compraventa celebrada entre la sefiora Luz Stella y el sefior
Echeverri Correa, cuyo incumplimiento se demanda, no da cuenta de ningin

vinculo contractual con los ahora demandados.



e Manifiestan que los demandados recibieron la cesiéon de un crédito, respecto
a la suscripciéon de la escritura publica de la trasferencia del derecho de
dominio del bien inmueble que es objeto de discusién, mas no la posicion
contractual del sefior Echavarria Correa frente al contrato de promesa de

compraventa con la sefiora Luz Stella.

e Manifiestan que lo anterior se dio en concordancia dela clausula sexta del
contrato de promesa de compraventa, realizado entre la sefiora Luz Stella y
el sefior Echavarria Correa, la cual cita: “Las partes acuerdan que la escritura priblica
de compraventa por medio de la cual se hard la enajenacion del derecho real del dominio
sobre el inmueble que prometen vender y comprar, sea otorgada a favor de EL
PROMITENTE COMPRADOR o de la persona que este designe (...)". Por lo
anterior, la parte expone, que el sefior Echeverri Correa tenifa a su favor un

crédito, el cual era susceptible de ser cedido, como los disponen los articulos

1959 y 196 del C.C.

Tramite del llamamiento en garantia:

Los demandados, en cuaderno aparte, hacen el llamado en garantia al sefior
Luis Fernando Echeverri Correa, Ignacio del Carmen Ruiz Rueda (c.2) y
Maria del Carmen Criador (c.3) Expresan que es oportuno dicho llamamiento
dado que se realizé un contrato de promesa de compraventa con el sefior
Ignacio del Carmen Ruiz Rueda y el llamado en garantia, en el cual en el éste
se obligd a trasferir el dominio del bien que es objeto de litigio a los
demandados y en la clausula tercera se obligb a salir al saneamiento de todos

los casos de ley que sobre dicho bien recayeran.

Ademas, se adjunt6 escrito de 26 de febrero de 2018, donde el llamado en
garantia manifestd que asumiria cualquier responsabilidad que se derivara en

contra de los hoy demandados, respecto al predio ubicado en la carrera 25

No.12 Sur-410.(fl 18 c1).



El juzgado mediante auto de noviembre 16 de 2018 (£1.19, c2) y auto de 30
de enero de 2019 (120, c3) admite llamamiento en garantia y corre el

respectivo traslado.

El 9 de julio de 2019 el juzgado incorpora formato de diligencia de
notificaciéon por aviso, enviado en debida forma, por parte de Ignacio del

Carmen, al llamado en garantia, Luis Fernando Echeverri Correa, entregada

el 29 de junio de 2019. (fl. 67, c2).

Por otro lado, mediante auto del 9 de julio de 2019, se declar6 desistimiento

tacito del llamamiento en garantia, realizado por parte de la demandada Maria

del Carmen Criado. (fl. 22. C3).

La sentencia de primera instancia:

El juez de primera instancia denego las pretensiones de la demanda, con

fundamento en los siguientes motivos:

¢ Que se encontré probado que entre la sefiora Florez Aristizabal y el
sefior Echeverri Correa se celebr6 un contrato de promesa de
compraventa del inmueble con matricula inmobiliaria001-179409 de la
Oficina de Registros de Instrumentos Publicos de Medellin

Z.ona-Sut.

® Que, igualmente, aparece probado que, para perfeccionar el contrato
prometido, la parte demandante acudié a la Notarfa Segunda de
Medellin el 4 de abril de 2016 y suscribio la escritura publica 0529 de
esa fecha, la cual fue debidamente inscrita o registrada, con la
particularidad que alli no figuré como adquirente el promitente
comprador, Luis Fernando Echeverri Correa, sino los ahora
demandados.

e Que en tal acto la demandante manifesté6 que concurria en nombre
propio, al igual que los demandados y estos, ademas, en representacion
de sus hijos, sin que en ningin momento se manifestara que la

comparecencia se hacia por encargo del sefior Echeverri Correa, lo que



igualmente aclara el apoderado del sefior Ignacio al expresar que tal
proceder fue autorizado o convenido por las partes en la clausula sexta
del contrato de promesa de compraventa celebrado entre la sefiora

Florez y el senor Echeverri.

Que se encontré probado, en la escritura publica 529 del 4 de abril de
2016, que el precio del inmueble es la suma de $780.000.000, suma que
la vendedora declara, en la misma escritura, haber recibido a entera
satisfaccion, sin presentar prueba alguna que contrarfe lo alli

estipulado.

Que se encontré probado la existencia de tres contratos: El primero,
un contrato de promesa de compraventa constituido entre la sefiora
Florez Aristizabal y el sefior Echeverri Correa.; el segundo, un contrato
de promesa de compraventa entre el sefior Echeverti Correa y el sefior
Ignacio del Carmen (demandado); y, el tercero, el contrato de

compraventa habido entre la demandante y los demandados.

Que, en concordancia con lo anterior, se concluye que los demandados
no suscribieron contrato de promesa de compraventa con la sefiora
Luz Stella, siéndoles ajenas tales obligaciones y compromisos que
eventualmente serfan exigibles respecto del sefior Echeverri Correa.
Por lo tanto, los reclamos contractuales, que la demandante esta
facultada para hacer a los demandados de este proceso han de estar
directamente ligados al contrato de compraventa, y no con el contrato

de promesa constituido con el sefior Echeverri Correa.

Que pretender que tales obligaciones se extiendan a los demandados

no es congruente con lo que establece el articulo 1494 y 1502 del C.C.

Que, por otro lado, no obra prueba alguna que acredite que lo
manifestado en la escritura publica no fuese asi, es decir, que ese no
fuese el precio convenido y que no se hubiere cumplido el mismo a
satisfaccion, por lo tanto, el contenido de la escritura publica se torna
auténtico, acorde a los articulos 244 y 257 del Cédigo General del

Proceso.
De esta forma, no se encontré ningtiin hecho que fuese imputable a los
ahora demandados, por el contrario, son hechos imputables al sefior

Luis Fernando Echeverri, quien no fue demandado en este proceso.



Los reparos de la parte demandante:

Expresa la apelante que, en la presente demanda, queda claro, que lo
que se demandd no es la resoluciéon de un contrato de promesa de
compraventa, sino el contrato de compraventa, razén por la cual no se
demandé al sefior Luis Fernando Echeverri, por no ser parte
contractual de la escritura publica de compraventa numero 529 de 4 de
abril de 2016 de la Notarfa Segunda del Circulo De Medellin. Lo
anterior dado que solo los contratantes y sus causahabientes pueden

ser parte en este proceso y afrontarlo.

Manifiesta la apelante que, a lo largo del proceso, qued6é demostrado,
por confesion de la parte demandada, que el sefior Echeverri Correa
era el intermediatio y/o precontratante entre los demandados y la
sefiora Florez Aristizabal y, ademas, que estos firmaron la escritura

publica de compraventa por designacion del senor Echeverri Correa.

Por consiguiente, segun la impugnante, al momento de suscribir dicha
escritura publica, hubo cambio de comprador, razén por la cual, ese
comprador asume, de forma legal, todas y cada una de las obligaciones
contenidas en el contrato de promesa de compraventa y las
consecuencias legales que se desplieguen de este, al ser este contrato
un acto preparatorio para la transferencia legal y real del derecho real

de dominio a los demandados.

Por otro lado, para la recurrente, no hay prueba de que ella autorizara
a Luis Fernando Echeverti Correa para vender el inmueble y/o recibir
el precio, al igual que tampoco hay prueba de la cesiéon de crédito del
sefior Echeverri Correa a la parte demandada

Finalmente, la impugnante expresa que la parte demandada confeso,
tanto en el interrogatorio de parte como en el llamamiento en garantia,
que el pago del precio se le hizo en su totalidad al sefior Echeverri
Correa y no a la sefiora Florez Aristizabal, razén por lo cual hay un mal
pago. Y, ademas, expresa, que dicha confesion explicitada en el
llamamiento en garantia debe tomarse como el verdadero querer de las

partes, por lo tanto, la manifestacién que se torna en la escritura



publica de compraventa se entiende como una simulaciéon de la

voluntad de las estas.

Frente a los anteriores reparos, en segunda instancia, el demandado Ignacio
del Carmen Ruiz Rueda manifiesta que la impugnacién no tiene vocacion de
prosperar y expresa su conformidad con el analisis probatorio realizado por

el juez de primera instancia.

CONSIDERACIONES

Obijeto:

Procede la Sala a resolver el recurso de apelacion interpuestos por Luz Stella
Florez Aristizabal, demandante, frente a la sentencia de fecha 28 de enero de

2020, proferida por el Juzgado Octavo Civil del Circuito de Medellin.

Presupuestos procesales

La Sala no advierte impedimentos formales para dictar sentencia de segunda
instancia.

Problemas a resolver

Atendiendo los limites propios de la competencia funcional para el juez de la
apelacion, regulados en el articulo 328 del Codigo General del Proceso, asi
como los reparos concretos formulados por las partes frente a la sentencia de

primera instancia, la Sala procede a definir las siguientes cuestiones:

- ¢Se acredité la existencia de un vinculo juridico que obligue a los
pasivos Ignacio del Carmen Ruiz Rueda, Marfa del Carmen Criado
Regidor, Juan Ignacio Ruiz Criado y Ana Isabel Ruiz Criado en
relacion con el contrato de promesa de compraventa suscrito entre la
sefiora Luz Stella Flérez Aristizabal y el sefior Luis Fernando Echeverri

Correa?



- ¢Se probo el no cumplimiento de la obligacion de pagar la totalidad del
precio a cargo de los demandados (compradores) y a favor de la

demandante (vendedora)?

Marco juridico para resolver el caso:

1. Tanto los contratos de promesa de compraventa como el de compraventa
son actos juridicos bilaterales que generan obligaciones entre las partes. En
ambos se encuentra envuelta la condicion resolutoria tacita, segun el articulo
1546 del Codigo Civil, lo que significa que en caso de que una de las partes
no cumpla con sus prestaciones, la otra parte podra pedir la resolucion del

contrato

Tratandose del contrato de compraventa, la obligacién principal que tiene el
comprador es de pagar el precio convenido, prestacién que debe ser

satisfecha en el lugar y tiempo debidos a la luz de dispuesto en los articulos

1928 y 1929 del Cédigo Civil.

2. El contrato de compraventa de bien inmueble se perfecciona mediante el
otorgamiento de escritura publica, segun el art 1857 Coédigo Civil, documento
que por cierto debe establecer los distintos elementos que lo integran como

son la cosa y el precio.

De esta manera, el precio es un elemento que debe quedar claramente
consagrado en el acto escriturario que se consigne en la compra venta. No
obstante, es posible que el expresado en el mismo no coincida con el

realmente negociado por las partes.

Sucede en la practica, con relativa frecuencia, que lo declarado ante el notario
no esté en consonancia con el precio realmente acordado en atencién al valor
comercial de la cosa que se vendid; no obstante, esto no es dbice para que la
parte vendedora pueda solicitar la resolucién del contrato cuando no se le
haya satisfecho el pago integro con el valor real, asi en el acto haya quedado

otro precio a proposito.
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Pese a la claridad de la estipulaciéon contractual, en lo que concierne al precio,
es posible alegar la simulacién de este componente prestacional a cargo del
comprador. Para esto habra de considerarse la existencia de pruebas que
revelen que las partes acordaron algo diferente a lo consignado en la escritura
pubica; asi, es posible analizar en el escenario procesal pruebas vinculadas con
contraescrituras que registren en qué consisti6 la voluntad real de los
contratantes o determinados documentos que determinen ese componente

prestacional que podria considerase en una promesa de compraventa.

En estas condiciones, es posible solicitar la resolucién o el cumplimiento
contractual. Sobre ello, la Corte Constitucional en sentencia de C-071-04,

establecio:

“las escrituras privadas hechas por los contratantes para alterar lo
pactado en escritura publica, no produciran efecto contra terceros”,
esta diciendo implicitamente, pero no por ello en forma menos
categorica, que entre las partes y contra ellas si producen efecto esas
contra estipulaciones. Y ello tiene que ser asi, puesto que si los
contratantes declararon deliberadamente una voluntad diferente de la
que realmente tenfan, ninguno de ellos puede pretender que sus
relaciones juridicas se rijan por esa declaracioén; en cambio, como su
verdadero querer se halla recogido en la contra estipulacion, cualquiera
de las partes puede exigir de la otra el cumplimiento de lo que en ella
aparece convenido. Asiste, por tanto, a los contratantes el derecho de
exigir que lo pactado ocultamente entre ellos prevalezca sobre la
declaracién contenida en la escritura publica y que, por consiguiente,
sus relaciones se rijan de conformidad con lo que realmente

convinieron”.

En ese sentido, si se logra demostrar la voluntad de las partes de establecer
un precio simulado frente al objeto de venta, una de las partes contractuales
tendra la oportunidad de pedir la resolucién del contrato de compraventa,
toda vez que se ha exteriorizado el incumplimiento del contrato. Lo anterior,

por cuanto dicha voluntad consignada en un documento privado, como lo es
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el de promesa, puede prevalecer sobre la apariencia, al develar el verdadero

querer de las partes.

Es menester precisar, que la parte que pretenda imponer el efecto juridico de
la resolucién del contrato, tiene la carga de probar los supuestos de hecho
que se persiguen, ello en concordancia con el articulo 167 del Cédigo General

del Proceso.

3. En las relaciones contractuales, incluyendo la compraventa, las partes en
ciertos eventos pueden realizar sus contratos a través de terceros. En este
contexto, se considera la figura juridica del mandato. Por cierto, es posible
encontrar que, para la celebracién de un contrato de compraventa, una de las
partes exprese su voluntad a través de un tercero; de esta forma, encontramos
a un mandante autorizando a que otra persona (mandatario) para que se
entienda con la otra parte contractual y, asi, convenir sobre los distintos

componentes del negocio juridico.

Cuando en un proceso se logra demostrar que un sujeto que aparece cOmo
parte contractual del negocio juridico, ya sea comprador o vendedor, era
realmente mandatario de una de las partes, no se podra perder de vista que
los actos que el mandatario despliegue son por cuenta y riesgo de su
mandante, quien es la auténtica parte, como lo estipula el articulo 2.142 del
Codigo Civil; esta disposicion establece, en concordancia con el articulo 2.186
2bid., que el mandante cumplira las obligaciones que a su nombre ha contraido
el mandatario dentro de los limites del mandato. Asi, quien funge como
mandante asume las obligaciones que se despliegue el mandatario bajo los

limites del mandato.

Por otro lado, vale la pena precisar que es posible imputar responsabilidad
contractual cuando se logra demostrar la novacién por sustituciéon de deudor,
como lo consagra el numeral 3 articulos 1.690 del Cédigo Civil. Pero para que
dicha sustitucién sea valida es necesario: primero, que por parte del acreedor
haya una manifestacion expresa de dar por libre al primitivo deudor, segin el
articulo 1694 ibidem aceptando de dicha forma el nuevo deudor y, segundo,

que el deudor delegado demuestre su voluntad de adquirir dichas
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obligaciones, de lo contrario, habra por lo tanto una improcedencia de
novacion por falta de consentimiento del nuevo deudor, como lo estipula el

articulo 1.695 del cédigo citado.

Caso concreto

1. La demandante, Luz Stella Flérez Aristizabal, pretende la resolucion del
contrato de compraventa, contenido en la escritura publica numero 529 de 4
de abril de 2016 de la Notarfa Segunda del Circulo de Medellin. La causa
petendi la ftundamenta en el incumplimiento del pago de parte del precio de la
compraventa y que se habia estipulado, segtn la actora, en la promesa de

compraventa suscrita entre ella y el seflor Luis Fernando Echeverri Correa.

Segun la actora, los demandados tomaron la posicion contractual del sefior
Echeverri Correa de la promesa de compraventa ya referida. Al suscribir la
escritura publica de compraventa, segun la parte, los pasivos asumieron
legalmente las obligaciones del contrato preparatorio y las consecuencias que

de esta se desplieguen.

Revisada la prueba, se tiene que la compraventa se encuentra acreditada con
la copia de la escritura ptblica obrante entre los folios 23 y 27 del cuaderno
principal. En efecto, la sefiora Luz Stella Florez Aristizabal vende a Ignacio
del Carmen Ruiz Rueda, Maria del Carmen Criado Regidor, Juan Ignacio Ruiz
Criado y Ana Isabel Ruiz Criado el inmueble ubicado en la carrera 25 nimero

12 Sur- 410 de la ciudad de Medellin.

En la clausula cuarta aparece consignado como precio del bien la cantidad de

$780.000.000, suma que la vendedora declara haber recibido a entera

satisfaccion (fl. 24, c. principal). Nos preguntamos, entonces, si se pagd o
no el precio. Hay una presunciéon de veracidad frente a lo contenido y
declarado en el titulo escriturario que es preciso tener presente desde el punto
de vista probatorio. Asf, silas partes manifiestan que este es el precio, se tiene
que ellas claramente expresaron en ese documento que tal componente

prestacional fue satisfecho en su totalidad.
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En la demanda se expone que el problema del precio radica
fundamentalmente en que no es el consignado en la escritura publica sino el
registrado en el contrato preparatorio suscrito entre la sefiora Luz Stella y el
sefior Echeverri Correa, cuyo soporte documental obra entre los folios 16 y

18 del primer cuaderno.

Para que puedan vincularse ambos documentos, habria que indagar por

alguno de estos dos supuestos:

(a) El primero, verificar hasta donde, al momento de suscribir la
escritura publica, hubo cambio de comprador, como expone el
recurrente, debiendo este asumir, de forma legal, todas y cada una de
las obligaciones contenidas en el contrato de promesa y las

consecuencias legales que se desplieguen de este.

(b) El segundo, confrontar la posibilidad de imputar una
responsabilidad contractual a partir de la figura del mandato, siempre
y cuando se confirme que el sefior Echeverri Correa actué como

mandatario y en representacion de los demandados.

En otros términos, al tener como probado que el sefior Echeverri Correa es
quien aparece como sujeto contractual en la citada promesa de compraventa,
la manera en que los demandados, y no Echeverri Correa, podrian responder
frente a un contrato en el cual no aparecen como parte va a depender de que
se logre demostrar que el sefior Echeverri Correa actuaba como mandatario
de los demandados en dicho contrato o que hubo una novacién frente al
deudor de la nombrada promesa que hiciera posible la transferencia de las

obligaciones a los demandados.

Ahora bien, esta plenamente probado que el sefior Luis Fernando Echeverri
Correa prometié pagar, como promitente comprador a la sefiora Luz Stella
Florez Aristizabal, como promitente vendedora, la suma de $1.400.000.000,
tolio 17, c. 1, en relaciéon con el mismo bien de la pretension de resolucion

contractual. I.a demandante dice que el sefior Luis Fernando Echeverri
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Correa solo ha le pagado $744.277.268, suma que es incluso inferior a la

referida en la escritura de compraventa.

Se pregunta la Sala: ;Puede sostenerse que la diferencia entre las dos
cantidades anteriormente relacionadas, por un valor de $655.722.132, puede
imputarse a titulo de precio final de la compraventa? ¢Es posible imputar

incumplimiento a cargo de los demandados por este concepto?

Como ya se explicd, la escritura, documento que goza de presuncion de
veracidad, claramente indica que la vendedora recibié a entera satisfaccion
la cantidad de $780.000.000 y no la suma de $744.277.268 que es la que se

informa en la demanda.

Si se estudia con detalle otras pruebas, encontramos cuatro titulos valores
adjuntados por la demandante, obrantes entre los folios 19 y 22 del cuaderno
principal. En ellos encontramos dos pagarés, a cargo del senior Echeverri

Correa, cada uno por la suma de $250.000.000, para un total de $500.000.000,

a favor de la sefiora Luz Stella y la sefiora Pastora Henao, quien segun la

demandante tiene sobre dicho bien un derecho proindiviso y de hecho.
Vemos en estos documentos una nueva parte, que no tiene por qué ser
beneficiaria del precio y en los que quien se compromete a pagar es el sefior

Echeverri, quien jamas suscribi6 la compraventa final.

Segun lo anterior, no se puede sostener que el precio registrado en el
documento privado pueda coincidir con el precio de la compraventa real,

dado que no aparece en el titulo escriturario.

Por otro lado, encontramos otros dos titulos valores, esto es, dos cheques,
uno por $100.000.000 y otro $55.722.132, ambos suscritos a favor de la
sefiora Luz Stella y a cargo del sefior Luis Fernando Echeverri, documentos
que tampoco aportan nada para confirmar los hechos expuestos por el actor
de cara al efecto juridico que persigue en su demanda través de las suplicas

formuladas.
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De esta forma, si se totalizan los valores registrados en los cuatro titulos
valores, tenemos un total de $655.722.132, sin que haya correspondencia
absoluta entre las partes de los contratos y los beneficiarios de los titulos

valores.

Por cierto, si dichos titulos permitieron que la demandante recibiera como
pago la diferencia, ¢por qué no los cobré ejecutivamente a quien se habia
obligado como deudor, esto es, el sefior Echeverri Correa? No puede pasarse
por alto, a proposito, que el pago con titulos valores, es valido, segun el

articulo 882 del Cédigo de Comercio.

A lo anterior se suma, como argumento para desestimar la suplica de su
recurso, que la misma demandante manifiesta que el precio de los $
744.277.268 fue pagado por parte del sefior Luis Fernando Echeverri Correa
y no por los demandados, que estos cuatro titulos valores se los entregd el

sefior Echeverri Correa como pago del precio restante.

Si bien esta acreditado el hecho de que la demandante recibi6 el dinero de
parte del senor Luis Fernando Echeverri Correa, se pregunta la Sala si dicha
afirmaciéon podria establecer una relacion de mandato respecto a los

demandados. Veamos:

La clausula sexta de la promesa de compraventa que celebr6 la demandante
con el sefior Echeverri Correa expresa literalmente lo siguiente: “FIRMA DE
LA ESCRITURA PUBLICA DE COMPRAVENTA: 1as partes acuerdan
que la Escritura Priblica de Compraventa por medio de la cual se hard la enajenacion del

derecho real del dominio sobre el inmueble que promete vender y comprar sea otorgada a

favor de EI. PROMITENTE COMPRADOR o de la persona que este

designe en la Notaria Segunda del Circulo Notarial de Medellin (...)”

Al interpretar la clausula, no podemos decir que el sefior Luis Fernando
Echeverri Correa actuaba como mandatario de los demandados. Por el
contrario, de ligarse el contrato de promesa con la compraventa, el efecto que
habria de darle es entender algo contrario a lo que persigue la parte

demandante, esto es, reconocer que quien suscribié la compraventa final no
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era la parte realmente compradora o pensar que lo que hubo fue una
simulacién. En dltimas, habria una posibilidad para considerar que quien se
obligd por el todo es la persona indicada en la promesa es el sefior Luis

Fernando, y no los demandados.

Sumado a lo anterior, si se revisa el documento de promesa celebrada con la
sefiora Luz Stella, se tiene que el sefior Echeverri Correa en ningiin momento
expresa que actuaba en nombre de terceros. Claramente se advierte que la
posicion contractual que exhibe es la de un promitente comprador, dispuesto
a adquirir el bien por parte de quien es la propietaria, sin que aparezca como

mandatario de terceros.

Llama la atencidn, por cierto, que la sefiora Florez Aristizabal en el
interrogatorio de parte precisé que el contrato de promesa de compraventa
se suscribié con el sefior Luis Fernando Echeverri Correa y, que siempre
crey6 plenamente que este era el comprador del bien inmueble objeto

de litigio.

Si la conviccion de la demandante siempre fue que Echeverri Correa era la
parte contractual, no es posible que reclame una vinculacion prestacional por
el precio consignado en un documento en el que no se hicieron partes los
demandados. La conviccién de la sefiora Luz Stella era que los demandados
nunca fueron parte de dicha promesa de compraventa. Dice la actora que solo
vino a saber de los pasivos con la demanda, y no antes. Esa declaracion
demuestra que el sefior Echeverri Correa nunca manifesté su calidad de
mandatario frente a los demandados o que, por otro lado, haya realizado
actuaciones suficientes para que asi lo aparentara y generara la creencia
erronea frente a la sefiora Florez Aristizabal de que este actuaba en tal calidad

de los demandados.

Huelga anotar que hay un segundo contrato de promesa de compraventa,
obrante entre folios 140 y 141 del primer cuaderno, suscrito entre el sefior
Echeverri Correa, promitente vendedor, y el sefior Ignacio del Carmen Ruiz
Rueda, uno de los demandados en este proceso. El negocio juridico versa

sobre el mismo bien inmueble, esto es, el ubicado en la carrera 25 numero 12
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sur 410 de Medellin, por un valor de $ 2.100.000.000. En este documento, en
su clausula segunda, se establece que el promitente habfa adquirido el bien

por promesa de compraventa realizada con Luz Estella Florez Aristizabal.

Notese que este contrato solo se hizo con uno de los demandados de este
proceso, no con todos, pues sélo se celebréd con el sefior Ignacio del Carmen
Ruiz Rueda. Este demandado en su interrogatorio de parte manifiesta que las
gestiones realizadas frente al bien inmueble, objeto de litigio, siempre fueron
adelantadas directamente con el sefior Echeverri Correa. Manifiesta, ademas,
que realiz6 el contrato de promesa de compraventa con el sefior Echeverri
cuando pudo constatar que éste podia vender el predio, basado en la clausula
sexta del contrato de promesa de compraventa que constituyé el sefior

Echeverri Correa con la senora L.uz Stella Florez Aristizabal.

Por otro lado, expresa el sefior Ignacio del Carmen, que en el contrato de
promesa de compraventa que este realizé con el sefior Echeverri Correa se
pact6 la suma de $2.100.000.000, suma, que, segun el demandado, fue pagada

en su totalidad a favor del sefior Echeverri Correa.

Para la Sala, la existencia de esas dos promesas de compraventa demuestra
dos negocios juridicos frente a un mismo bien inmueble. Se trata de dos actos
totalmente autbnomos; la tnica conexion que se da entre ambos es que quien
funge como sujeto contractual es el sefior Echeverri Correa, en uno, aparece
como promitente comprador, y en el otro como promitente vendedor. Esos
contratos no son objeto de discusion en este proceso, ni el sefior Luis
Fernando Echeverri Correa es parte en el presente proceso con

pretension de resolucién de un contrato de compraventa.

Para terminar, se precisa que en el caso concreto tampoco es posible
considerar una novacién por sustitucion del deudor. Echeverri Correa actué
como sujeto contractual en ambas promesas, sin que se haya acreditado la
voluntad de los demandados de adquirir las obligaciones del sefior Echeverri
Correa en relacion con la promesa de compraventa que este suscribi6 con la

sefiora Luz Stella Florez Aristizabal y sin que se haya dado manifestaciéon

expresa de la sefiora Luz Stella de aceptar ese cambio de deudor, punto
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lo suficientemente explicado en las consideraciones juridicas precedentes al
hacer referencia a las condiciones que deben darse para que opere la novacion

por sustitucion del deudor.

En conclusion, la parte demandante no cumplié con la carga de acreditar que

los demandados tienen una vinculacién o responsabilidad juridica frente al
contrato de promesa de compraventa constituido entre la sefiora Luz Stella y

el senor Echeverri Correa.

En ese sentido, al no encontrar una relacion juridica de los demandados frente
al contrato de promesa de compraventa, las pretensiones de la demandante
deben desestimarse y, en consecuencia, se confirmara la sentencia de primera

instancia.

COSTAS

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 365.3 del CGP, en tanto habra
de confirmarse en todas sus partes la decision de primera instancia, se

condenara en costas a la parte recurrente.

Como agencias en derecho se fija una suma equivalente a un (1) SMLMV, de
conformidad con lo dispuesto en el art. 5° del Acuerdo PSAA16-10554 del
CSJ.

DECISION

En mérito de lo expuesto, la SALA PRIMERA DE DECISION EN LO
CIVIL DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE DISTRITO JUDICIAL DE
MEDELLIN, administrando justicia en nombre de la Republica y por

autoridad de la ley,

FALLA:
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Primero: Confirmar la sentencia proferida el 28 de enero de 2020 por el

Juzgado Octavo Civil del Circuito de Medellin.

Segundo: Condenar en costas a la parte apelante. Como agencias en derecho

se fija, en segunda instancia, la cantidad equivalente a un (1) SMLMV.

Notifiquese la presente decision por estados que seran fijados virtualmente
en la pagina web de la Rama Judicial con inserciéon de esta providencia. Lo

anterior segun los articulos 9 y 14 del Decreto extraordinario 806 de 2020.

LOS MAGISTRADOS

\\ e ! .
MARTIN AGUDELO RAMIREZ

JOSE OMAR BOHORQUEZ VIDUENAS

(Aprobado electréonicamente)

RICARDO LEON CARVAJAL MARTINEZ

(Aprobado electréonicamente)



