TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL
SALA DE DECISION CIVIL- FAMILIA

Magistrado ponente: JOSE HOOVER CARDONA MONTOYA.
Acta de decision nUmero 040
Manizales, Caldas, veinte de febrero de dos mil veinticuatro.
Se resuelve el recurso de apelacion interpuesto por ambas partes frente a la
sentencia dictada el 11 de septiembre de 2023 por el Juzgado Quinto Civil del
Circuito de Manizales, Caldas, en el proceso verbal de resolucion de
compraventa, promovido por la sefora Dora Inés Salazar de Ocampo, en

contra de MC Metdlicas y Concretos S.A.S - Mycon S.A.S.

ANTECEDENTES

e Lasenora Doralnés Salazar de Ocampo, a través de su apoderada judicial,
formulé demanda en contra de MC Metdlicas y Concretos S.A.S - MYCON
S.AS., tendiente a obtener la declaratoria de la resolucion del contrato de
promesa de compraventa del apartamento 602, bodega D1y parqueadero
No. 1 del Proyecto Alta Vista 2 ubicado en la calle 12 A No 10-37 y 10-43 del
barrio Chipre de Manizales, Caldas, que seria construido en los bienes

identificados con folio de matricula No 100-98617 y 100-98616.

e Como soporte de sus pretensiones expuso que, los senores Jhon Fredy
Marulanda Agudelo en su calidad de representante legal de MYCON S.AS. y
Jorge Edwin Salgado Serna, actuando como promitentes vendedores, se
obligaron a transferir el dominio y la posesion material de los inmuebles objeto
de litigio alos senores Dora Inés Salazar de Ocampo y Mario Augusto Ocampo
Gbémez, promitentes compradores, por un valor de ciento ochenta y ocho
millones de pesos ($188.000.000), pagaderos mediante la entrega de la
vivienda identificada con el folio de matricula No 100-76423 avaluada en
ciento quince millones de pesos ($115.000.000), la cual se realizd el 25 de
marzo de 2015, y setenta y tres millones de pesos ($73.000.000) en un plazo de

6 meses contados a partir de la firma del contrato preliminar.

e La enfrega del bien objeto de promesa se produciria el 30 de marzo de

2016 y en esa misma calenda se procederia a firmar el contrato prometido,
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en la Notaria Primera del Circulo de Manizales, Caldas, a las 3:00 de la tarde.
Una vez vencido el plazo, ninguna de las partes cumplidé con lo prometido,
por lo que el 12 de mayo de 2017 realizaron audiencia de conciliacion en la
que acordaron que la suma adeudada por los promitentes compradores se
reduciria a sesenta y un millones cuarenta mil pesos ($61.000.000) y que el
inmueble de propiedad de Mycon S.A.S se enfregaria el 28 de febrero de 2018
alas 4:00 p.m.

e Teniendo en cuenta que, una vez llegd la calenda, MC Metdlicas vy
Concretos S.A.S incumplié nuevamente con lo pactado, la demandante
solicitd se declare la existencia del contrato de promesa, la resolucion del
mismo y en consecuencia, se ordene el pago de la cldusula penal
correspondiente a quince millones de pesos (15.000.000), la restitucion del
inmueble identificado con folio 100-76423 entregado como parte de pago y

finalmente, los respectivos frutos civiles e intereses moratorios dejados de

percibir.

Actitud de la pasiva

A pesar de haber sido debidamente notificados, el senor Jorge Edwin Salgado
Serna y la sociedad Metdlicas y Concretos S.A., no asistieron al trédmite

procesal.

El senor Alejandro Ortiz Serna, litisconsorte necesario a quien se fransfirio la
titularidad del bien con folio 100-76423, se le designd Curador Ad litem que en
su nombre contesté la demanda, y la senora Maria Victoria Martinez Ricaurte,
litisconsorte necesaria en calidad de actual propietaria del inmueble, guardd

silencio en el presente proceso.

Fallo de primera instancia

La Jueza A quo, declard resuelto porincumplimiento reciproco el contrato de
promesa de compraventa del apartamento 602, parqueadero No. 1 vy el
depdsito No. D1; en consecuencia, ordend la restitucion de la parte del precio

pagado, a los promitentes compradores, consistente en la suma de
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$115.000.000 indexados; finalmente, no accedi® a las pretensiones

indemnizatorias solicitadas por la demandante.

Argumentd que conforme al articulo 1609 del Cédigo Civil, cuando existe de
por medio un incumplimiento reciproco de un contrato sinalagmdatico, se
encuentra al alcance de cualquiera de los contratantes, solicitar la resolucion
o el cumplimiento forzado del respectivo acuerdo de voluntades sin lugar a
reclamar indemnizacién de perjuicios, por lo que no es dable acceder a la
condena por cldusula penal, indemnizacion, intereses ni cdnones de

arrendamiento.

Indicd que, no era admisible la postura del liquidador de la demandada al
desconocer la entrega del bien con folio 100-76423, que fue enfregado como
parte del precio convenido, al abrigo de la inexistencia de una transferencia
directa a la sociedad, ante la prueba contundente de que los senores
Marulanda Agudelo y Salgado Serna, enajenaron el bien a un tercero con
fundamento en el poder especial que el propietario les otorgd para
materializar la enajenacion, por cuanto la obligacidén de los promitentes
compradores no era la tradicion de la vivienda sino la entrega, y a ello
procedieron al momento de suscribir la promesa y otorgar poder para que se

procediera a la enajenacion.

De igual forma senald que, el pago del saldo de 73 millones se determind en
un plazo de 6 meses a partir de la fecha en que se celebrd la promesa, por lo
que los promitentes compradores no cumplieron con dicho pago, previsto
para el 25 de septiembre de 2015; adiciond que, tampoco se presentaron en
la Notaria Primera del Circulo de Manizales el 30 de marzo de 2016 para

celebrar el contrato prometido.

Concluyd que, el incumplimiento reciproco que permite demandar la
resolucion sin ningun tipo de indemnizacion, genera necesariamente la
restitucion de las cosas al estado anterior del contrato, esto es, el pago
adelantado de gran parte del precio de la venta prometida, mediante la
entrega del bien identificado con folio de matricula 100-76423; no obstante,

por la forma en que se desarrolld el convenio, dicho inmueble pertenece en
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la actualidad a un tercero absoluto, por lo que, los efectos de la resolucion

confractual no la cobijan.

Impugnacion.

La parte activa recurrié parcialmente el veredicto de instancia respecto a la
forma en que fueron devueltas las cosas a su estado inicial, esto es, que no se
debié dar la compensaciéon dineraria del bien inmueble entregado como
parte de pago, sino lo correcto era ordenar la devolucién material de dicho
predio, en tanto la actual titular de derecho real de dominio debe entenderse
como un tercero relativo al litigio y por tanto, debe soportar las consecuencias
juridicas de la resolucién del contrato, méxime cuando la compensaciéon de
la suma de $115.000.000 no cuenta con posibilidades reales de obtenerse

segun lo confesado por el Liquidador de la Sociedad.

Esgrimié que, el bien se entiende aun en la esfera patrimonial de los
demandados y bajo un ocultamiento en otra persona, pues de lo confesado
por el liquidador de la sociedad MYCON S.AS., se adujo que el senor
Alejandro Ortiz, tercero relativo, es uno de los deudores de |la sociedad que
representa, por lo que la casa entregada como parte de pago por los
demandantes se encuentra aun en manos de los mismos intervinientes de la

negociacioén inicial.

La Sociedad Metdlicas Y Concretos S.A.S - MYCON S$.A.S, recurrid el veredicto
de instancia en virtud de la configuracién de un defecto factico porindebida
valoracién probatoria por parte de la a-quo, pues el poder conferido por el
senor Mario Augusto Ocampo a los senores Jhon Fredy Marulanda y Jorge
Edwin Salgado se otorgd como personas naturales y no para actuar en
representacion de la sociedad MYCON S.A.S; por tanto, el bien inmueble
entregado como parte de pago nunca ingresé al patrimonio de la sociedad
por no haberse realizado la tradicién del mismo, como consta en el respectivo

certificado de tradicién.

Adiciond que, si bien la promesa de compraventa se realizé con la sociedad

MYCON S.AS., la realidad juridica es que la parte demandante no cumplié
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con las obligaciones pactadas, esto es, cancelar el valor total estipulado en
el contrato y demostrar que cumplid con su deber de asistir a la Notaria

convenida el dia acordado.

CONSIDERACIONES

Advendrd una sentencia de mérito habida cuenta de que no se observa
ningun vicio de nulidad procesal y, de otro lado, los presupuestos procesales
no admiten reparo; regisfrando ademas que de la conducta procesal de las
partes no hay indicios por deducir en los términos del articulo 280 del C.G.P. Es
menester precisar que conforme lo impone el canon 328 del Estatuto Ritual
Civil esta Sala de decisidon se pronunciard “...solamente sobre los argumentos
expuestos por el apelante, sin perjuicio de las decisiones que deba adoptar

1

de oficio, en los casos previstos por la ley”.

A primera vista, la polémica que se plantea en esta Sede se orienta a
determinar, en suma, si efectivamente existe una inobservancia mutua de la
promesa de compraventa suscrita el 25 de marzo de 2015, con el fin de
declarar su resolucion y determinar las restituciones a que haya lugar. La
Juzgadora de primer nivel declaré resuelto el negocio citado, asegurando el
incumplimiento reciproco por ambas partes contractuales, ordenando con
ello la restitucidn de la parte del precio pagado consistente en ciento quince

millones de pesos $115.000.000, debidamente indexados.

En sentido contrario, la sociedad demandada alega que la Funcionaria de
instancia acogid la teoria del caso expuesta con el libelo genitor bajo una
indebida valoracion probatoria, cuando, a su entender, la sociedad MYCON
S.A.S no estd llamada a realizar la restitucion del bien inmueble y mucho
menos el valor correspondiente a este, pues el poder otorgado a los
demandados para la venta del bien dado en parte de pago, fue conferido
como personas naturales y no como personas juridicas en representacion de
la Sociedad, porlo que, el mencionado inmueble nunca ingresd al patrimonio
delaS.A.S, como consta en el respectivo certificado de tradicion. Igualmente

senald que son los demandantes quienes no cumplieron con las obligaciones
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estipuladas, esto es, pagar el valor pactado en el contrato y asistir a la Notaria

el dia acordado.

El extremo demandante, por su parte, recurrid la forma en que fueron
devueltas las cosas a su estado inicial, pues se debid restituir materialmente el
predio otorgado como parte de pago, toda vez que los terceros incorporados
al litigio deben soportar las consecuencias juridicas de la resolucion del

contrato.

Con el fin de emprender el andlisis que corresponde en esta instancia, debe
recordarse que el contrato, como una de las fuentes de obligaciones (art.
1494 del Codigo Civil), constituye ley para las partes (art. 1602 ibidem); por
ende, su violacion genera para el contratante cumplido o para el que se
allané a cumplir las obligaciones a su cargo, la facultad de solicitar bien sea
la ejecucion del acuerdo de voluntades de manera forzada, o su resolucion
(1546 ibidem); en este Ultimo caso, procurando que las cosas regresen al
estado anterior al convenio y, en ambos eventos, con el derecho a reclamar
el pago de los perjuicios irogados por el incumplimiento. De esta forma lo

fiene adoctrinado la Corte Suprema de Justicia al manifestar:

“En el dmbito de los contratos bilaterales y en cuanto toca con la
facultad legal que, segun los términos del articulo 1546 del Cédigo
Civil, en ellos va implicita de obtener la resolucidn por
incumplimiento, hoy en dia se tiene por verdad sabida que es
requisito _indispensable para su _buen suceso en un caso
determinado, Ia fidelidad a sus compromisos observada por quien
gjercita esa facultad habida cuenta que, como lo ha senalado la
Corte, el contenido literal de aquél precepto basta para poner de
manifiesto que el contratante incumplido utilizando el sistema de
la condicién resolutoria tdcita, no puede pretender liberarse de las
obligaciones que contrgjo.

Es preciso entender, entonces, que_no hay lugar a resoluciéon de
este lingje en provecho de aquella de las partes que sin motivo
también ha incurrido en falta y por lo tanto se encuentra en
situacion de incumplimiento juridicamente relevante, lo que
equivale a afirmar que la parte que reclama por esa via ha de
estar por completo limpia de toda culpa, habiendo cumplido
rigurosamente con sus obligaciones, al paso que sea la ofra quien
no haya hecho lo propio, de donde se sigue que "...el titular de la
accidn resolutoria indefectiblemente lo es el contratante cumplido
0 _que se ha allanado a cumplir con Ilas obligaciones que le
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corresponden y, por el aspecto pasivo, incuestionablemente debe
dirigirse la mencionada accidon contra el contratante negligente,
puesto que la legitimacion para solicitar el aniquilamiento de la
convencion surge del cumplimiento en el actor y del
incumplimiento en el demandado u opositor...” (CSJ SC de 7 mar.
2000, rad. n° 5319).

De lo anterior se extrae el deber que tienen las partes de acatar las
prestaciones simultdneas, por lo que, el sujeto que quebrante las obligaciones
contraidas, no se encuentra facultado para solicitar el incumplimiento del
acuerdo o la indemnizacién de perjuicios, pues en virtud del canon 1609
ibidem, ninguno de los contratantes se encontraria en mora dejando de
cumplirlo pactado, siempre y cuando el otro extremo por su parte no cumpla,

o no se allane a cumplirlo en la forma y tiempo debidos.

Por otro lado, se tiene que el contrato de promesa se dirige a que las partes,
previendo una contratacion futura, pacten de manera clara y precisa las
particularidades de la negociacion a perfeccionar; este se encuentrareglado
por el arficulo 1611 del Estatuto Civil, estableciendo exigencias determinantes
para la existencia y validez del mismo, tales como, la constancia por escrito,
que el confrato prometido no sea ineficaz, que contenga un plazo o
condicién para la celebraciéon del contrato futuro y que se determine de tall
manera que para su perfeccionamiento Unicamente resten las formalidades

requeridas.

En consonancia con lo anterior, se puede afirmar que el contrato de promesa
genera una Unica prestacién de hacer: celebrar el contrato prometido, una
vez acaezca el plazo o la condicidn establecida para ello; no obstante, la
jurisprudencia y la doctrina han establecido que en confratos como la
promesa de compraventa, los contratantes pueden acordar asuntos que
recaen sobre la regulacién anticipada de ciertas prestaciones del contrato
prometido que no emanan de la promesa, verbigracia, el pago adelantado,
total o parcial del precio, o la entrega (también anticipada) de la cosa

prometida en venta. Al respecto la Corte Suprema de Justicia ha insistido que:

“El confrato preparatorio, preliminar, promesa de contrato,
precontrato (pactum de confrahendo o pactum de ineiundo
contratu), en efecto, genera esencialmente (esentialia negotia),
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una prestacion de hacer, su funcidn es preparatoria e instrumental,
proyecta y enfrana la obligacion de estipular en un futuro
determinado otro contrato diferente en sus elementos, naturaleza,
funcion y efectos.

No obstante, la figura legis, admite pactos expresos (accidentalia
negotia) y en desarrollo de la autonomia privada dispositiva,
libertad contractual o de confratacion reconocida por el
ordenamiento juridico a las partes, nada se opone a la ejecucion
anficipada de algunas prestaciones propias del contrato
definitivo, verbi gratia, tratdndose de promesa de compraventa,
en el trdfico juridico negocial, es frecuente el pago anticipado de
fodo 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).

Resulta entonces pertinente para resolver el litigio puesto a consideracién de
la Sala, relacionar en principio y especificar las condiciones del contrato de
promesa de compraventa celebrado entre las partes procesales; al efecto se

fiene que:

a) Los confratantes Jhon Fredy Marulonda Agudelo, en calidad de
representante legal de MYCON S.AS, y el senor Jorge Edwin Salgado Serna se
comprometieron a transferir, a titulo de venta, como cuerpo cierto y a favor
de los senores Mario Augusto Ocampo Gomez y Dora Inés Salazar de
Ocampo, el derecho real de dominio y la posesidon efectiva del apartamento
No. 602, parqueadero No. 1y el depdsito No. D1, inmuebles pertenecientes
al proyecto que se desarrollaria en el municipio de Manizales, Caldas, barrio
Chipre, distinguido con folio de maftricula inmobiliaria nUmero 100- 98616y 100-
98617. El valor dado a los inmuebles citados fue de ciento ochenta y ocho
millones de pesos ($188.000.000).

b) Los promitentes compradores, por su lado, cancelarian el monto
antedicho, mediante la entrega de la vivienda ubicada en la carrera 20 A #
3B - 63 del barrio los Alcdzares de la ciudad de Manizales, avaluada en ciento
quince millones de pesos ($115.000.000), el dia 25 de marzo de 2015, y en un
plazo de 6 meses, a partir de dicha fecha, la suma de setenta y tres millones
de pesos (73'000.000).
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c) La firma de la respectiva escritura publica de venta se readlizaria el 30 de
marzo de 2016 alas 3:00 p.m. en la Notaria Primera de la ciudad de Manizales,
misma data en la que los promitentes vendedores entregarian el
apartamento, parqueadero y depdsito, objetos de promesa; pactaron
ademds que, dicha fecha podia adelantarse o postergarse si las partes asi lo

acordaban.

d) Estipularon a titulo de cldusula penal la suma de quince millones de pesos
($15.000.000.00) “para el caso de que cualquiera de los contratantes
incumpla en forma total o parcial las obligaciones que por este contrato

adquieren...”.

En este punto, es importante realizar un bosquejo de lo sucedido con ocasion
al contfrato descrito, con arreglo al haz probatorio existente en el cartulario,
con miras a deducir la realidad contractual. Asi, se tiene por acreditado lo

siguiente:

e El25de marzo de 2015, el sefior Mario Augusto Ocampo Lépez, propietario
del inmueble dado como parte de pago, otorgd poder especial alos sehores
Jhon Fredy Marulanda y Jorge Edwin Salgado Serna, para que en su nombre
y representacion procedieran, entre otras, a vender en favor de la persona
que mejor conviniera, el inmueble identificado con folio de matricula
inmobiliaria No. 100-76423, ubicado en el barrio los Alcdzares' y que fuera

enfregado a los demandados como parte del precio acordado.

e El 28 de octubre de 2015, los senores Jhon Fredy Marulanda Agudelo y
Jorge Edwin Salgado Serna, obrando en nombre y representacion del senor
Mario Augusto Ocampo Gdmez, transfirieron el derecho real de dominio sobre
el inmueble referido en el anterior hecho, a favor del senor Alejandro Serna
Ortiz (litisconsorte representado en el presente proceso por Curador ad litem),
por un valor de cuarenta y seis millones quinientos noventa y dos mil pesos
($46.592.000)2.

1 82MemorialEscritura.pdf, fl 16.
2 82MemorialEscritura.pdf, fl 2.
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° El 30 de marzo de 2016, fecha pactada en la promesa de compraventa,
no se llevd a cabo la firma de la escritura publica de venta del apartamento,
parqueadero y depdsito acordados por las partes procesales, ni se efectud la

enfrega de los mismos.

° El dia 12 de mayo de 2017 los demandantes convocaron a audiencia
de conciliaciéon a los senores Jhon Fredy Marulanda Agudelo y Jorge Edwin

Salgado Serna, en la cual acordaron lo siguientes:

- Los citados reconocerian y pagarian a los solicitantes, el valor de once
millones novecientos sesenta mil pesos ($11.960.000) por concepto de cdnones
de arrendamiento dejados de percibir a partir del dia 25 de marzo de 2015
hasta el 25 de mayo del 2017, dinero que seria descontado del saldo

adeudado, quedando pendiente de pago la suma de $ 61.040.000.

- Los convocados cancelarian la suma de cuatrocientos sesenta mil pesos
($460.000) mensuales como reconocimiento de los cdnones de arredramiento
a partir del mes de junio del ano 2017 y hasta el dia en que se haga entrega
real y material delinmueble prometido en venta, dinero que seria descontado

del saldo pendiente de pago a cargo de los solicitantes.

- Los citados entregarian el inmueble prometido en venta el dia 28 de

febrero del ano 2018 a las 4.00 p.m.

° El 02 de abril de 2018, el senor Alejandro Ortiz Serna fransfirié a titulo de
venta el derecho real de dominio del inmueble identificado con folio de
matricula inmobiliaria No. 100-76423, ubicado en el barrio los Alcdzares, a la
senora Maria Victoria Martinez Ricaurte (vinculada al presente trdmite, la cuall

decidié guardar silencio frente al proceso que aqui se adelanta)4.

° Segun el testimonio del liquidador de la Sociedad MYCON S.A.S las
labores de obra del proyecto identificado con folio de matricula No. 100-

98617 y 100-98616, predio en el que se encontrarian los inmuebles prometidos

3 01ExpedienteDigitalizado.pdf, fl 28.
4 01ExpedienteDigitalizado.pdf, fl 149.
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en venta se suspendieron completamente a inicios del 2019, por lo que

solamente se alcanzd a levantar el 40% de la parte estructural del edificio.

e La persona juridica MYCON S.A.S quedd disuelta y entré en estado de
liguidacion por Acta No. 10 del 06 de mayo de 2021 de la Asamblea General
de Accionistas, inscrita en esta Cdmara de Comercio el 24 de mayo de 2021
con el No. 89136 del libro IX.

Ahora bien, para dilucidar el asunto en cuestidon es menester realizar una serie
de precisiones respecto al acta de conciliacién del 12 de mayo de 2017, para
ello resulta necesario ahondar en la figura de la novacién contractual, la cual
se encuentra consagrada en los articulos 1687 vy siguientes del Codigo Civil;

conceptualizada por la Corte Suprema de Justicia de la siguiente forma:

“La novacion es un modo de extincion de las obligaciones (articulo
1625 del C.C.) consistente en la sustitucion de una por otfra de ellas,
en virtud de lo cual la primitiva queda extinguida (articulo 1687
C.C.).

Al tenor del articulo 1690 del Codigo Civil, la novacion reviste dos
modalidades; subjetiva y objetiva, segun que el cambio de
obligacion esté determinado por el reemplazo del acreedor o del
deudor, o bien por el objeto de la misma.

La novacion supone, pues, de manera invariable, tanto la subjetiva
como la objetiva, la sustitucion de una obligacion por ofra, esta
ultima fruto del acuerdo de voluntades de las partes en orden a
dar por extinguida la obligacion primitiva, para reemplazarla por
ofra nueva que difiere sustancialmente de aquella y en relacion
con la cual el deudor queda exclusivamente vinculado.

Querer los efectos de la nueva obligacion es, entonces, condicion
fundamental de la novacion, ya subjetiva ora objetiva, bien sea
porque asi lo declaren expresamente las partes o porque sea
circunstancia claramente deducible de la intencidn de las
mismas”.>

Se tiene entonces que la novacién consiste en la sustitucidon de una nueva

obligacién a otra anterior, la cual queda por tanto extinta y requiere de

5 Corte Suprema de Justicia, sentencia de enero 23 de 1992
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modificaciones expresas que indiquen de manera indudable la intencién de

novar, en término tal que la nueva obligacidon conlleve o envuelva la extincion

de la obligacion primigenia.

En consecuencia, resulta posible inferir que en el Sub Judice el Acta de
conciliacion correspondid a un reflejo o complemento de la obligacion
preexistente suscrita en la promesa de compraventa del 25 de marzo de 2015,
pues el objeto y los sujetos contractuales del Acta no mutaron en ninguna
forma, por lo que el propdsito de este documento no era ofro que dar
cumplimiento al negocio que origind la presente litis; de alli que, no se haya
extinguido o sustituido obligacidén alguna y mucho menos se plasmara la

infencién clara y expresa de novar, como se avizora a contfinuacion:

ACUERDT:

1) Los sefiores JHON FREDY MARULANDA AGUDELO, en su calidad
de representantz2 legal de la sociedad M.C, METALICAS Y
CONCRETOS S.AS. con Nit. 900.412.33%-4 y JORGE EDWIN
SALGADO SERNA, come promitentes vendedores se comprometen
con los sefiores MARIO AUGUSTO OCAMPO GOMEZ v DORA INES
SALAZAR DE OCAMPO como promtentes COMPRADORES  a
reconocer y pagar i valor de ONCE MILLONES NOVECLENTOS
SESENTA PIL PES0S ($517.960.000.00) MLC. por concepto de
canones de arrendamiento dejados de percibir a partir del dia 25
de marze del 2015 hazta <f 25 de mayo def 2017, dinero que se
descuenta del salde adeudado, es decir de I suma de
$73.00G.000.C0, quedando como saldo pendiente de pago ia
suma de § 61.040.000.00 :

2} e igusd mgnsra oy convocados se comprometen con fos
LMoL : iz suma de CUATROCIEMNTOS SESENTA
#Mi. P 0.00%.00)MLC.  mensuales como reconocimienio

de: canones do arrendamiento a partir del mes de junio det afio

2017 v nasta b dis 2o gue se haga entrega real vy mmaterial del

wineele prometido en venta, dineruo que serd descontado del

saldo pendiente de  pago, es deciy de {a suma de SESENTA ¥ UN

MILLOMES CUARENTA MIL PESOS (3561.040.000MLC.

3) Los  convecados  se compiosnelen s enbregar el inmueble
prametido en venta, cuyas especificaciones se encueniyan
establecidas en ¢! contrato de promesa de cormpraventa f diz 28
de febrero del ano 2018 a las 4.00 pamn.

o comprometen a cancelar ef saldo pendiente

de fas gdeducciones pactadas, es decir de los

tos reconecidos cn esta audiencia, hesta
el dia on que le eptieguen reai v materiasl del inmucble.

T} Los conwotaties atordaion cancelar la suma de $250.000, por
concepin dei valor 4o Iy audiencia de conciliacidn a los
convacantes, suma  gue sarn descorttada del saldo pendiente por
pagar 2 los pramitentes veodaedoras.

En este sentido, no se evidencia una situacién fdctico-juridica incompatible

entre el acuerdo realizado en la Sociedad Colombiana de Arquitectos y la
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promesa de compraventa, pues el primero de ellos se limitd a ampliar el plazo
determinado para la enfrega del inmueble y a descontar unos valores del
saldo que adeudaban los promitentes compradores, como pago de
perjuicios ocasionados ante la tardanza en la construccion de los bienes
prometidos; por lo que en ninglUn momento se realizé una modificacion
sustancial o esencial de las obligaciones inicialmente pactadas, condicion

necesaria en una novacion contractual:

“En la novacion son necesarias tres condiciones:

Animus novandi (C.C. art. 1693); la nueva obligaciéon debe
diferenciarse de la antigua en cierta medida, en una cuestiéon
que atana a la obligacidon en si misma considerada, y no a meras
modalidades como la simple mutacién de lugar para el pago, o
la ampliacion o reduccién del plazo (arts. 1707, 1708 y 1709),
finalmente capacidad de las partes.

La novedad de la obligacidén puede referirse al cambio de
acreedor, al de deudor, al del objeto de la obligacidén y por lo
tanto a variacion de la causa. (...)(Corte Suprema de Justicia,
sentencia de mayo 31 de 1940, G.J., t. XLIX., pag 498).

Por consiguiente, no existe una incompatibilidad esencial entre los dos
contratos celebrados por los extremos aqui procesales, pues el acuerdo
conciliatorio nacidé a la vida juridica con ocasion a la promesa de
compraventa celebrada con anterioridad, toda vez que esta materializd el
dnimo de dar cumplimiento a las obligaciones estipuladas previamente en el
convenio que contenia la futura compraventa, por lo que no extinguid las

clausulas del contrato primitivo a pesar de la leve alteracién realizada.

Luego, como en el caso concreto no se evidencia cambio de persona o de
objeto, ni mucho menos extinciéon expresa o indudable en relacién con la
obligacién inicial, resultaria contrario a derecho tratar como novaciéon dos
acuerdos coexistentes y compatibles entre si, pues la coordinaciéon de ambos
negocios juridicos faculta el desarrollo de un determinado fin, esto es hacer
efectiva la compraventa de los bienes inmuebles identificados con folio de
matricula inmobiliaria No. 100-98616 y 10098617.

De cara alo expuesto, esta Corporacidon da cuenta que entre la promesa de

compraventa que origind la litis y el acta de conciliacién del ano 2017, en
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realidad existi una coligacién confractual, pues se trata de dos
convenciones auténomas que subsisten atadas por el mismo elemento
juridico trascendente con relacidon de dependencia mutua y en aras de
alcanzar el mismo objetivo, tema que mds adelante se desarrollard a

profundidad.

Ahora bien, resulta primordial mencionar que el acta de conciliaciéon de la
qgue se ha hecho mencidén carece de requisitos minimos pues dicho
documento omite referir los aspectos de modo, tiempo y lugar en los que se
harian exigibles las obligaciones pactadas en el mismo, esto es, la entrega reall
y material del inmuebile; la firma de la escritura pUblica de compraventa, y la
enfrega del dinero adeudado como saldo restante del bien, lo cual impide

distinguir con precisién una obligacion especifica y ejecutable.

Con aras de esclarecer la presente tesis, se recuerda que la existencia de un
negocio juridico depende de la presencia de los elementos esencialesy de
las formalidades sustanciales impuestas por la ley; mientras que la eficacia,
por su parte, se refiere a aquel negocio que, existiendo cuenta con la
capacidad de producir efectos; de alli que sea dable afirmar que el acuerdo
conciliatorio del caso concreto no surte efecto alguno a pesar de haber
nacido a la vida juridica, pues carece de los requisitos constitutivos del acta
en si misma, tal como lo indica la Ley 640 de 2001, estatuto vigente para la

época y bajo el cual se realizd la respectiva audiencia, asi:

“Articulo 1o. Acta De Conciliacién. El acta del acuerdo
conciliatorio deberd contener lo siguiente:

1. Lugar, fecha y hora de audiencia de conciliacion.

2. Identificacion del Conciliador.

3. Identificacion de las personas citadas con senalamiento
expreso de las que asisten a la audiencia.

4. Relacidn sucinta de las pretensiones motivo de la conciliacion.
5. El acuerdo logrado porlas partes con indicacion de la cuantia,
modo, tiempo y lugar de cumplimiento de las obligaciones

pactadas’.

Como se puede evidenciar, el primer acdpite del acuerdo pretendid
modificar el valor del saldo adeudado en favor de M.C Metdlicas y Concretos

S.A.Sy el senor Jorge Edwin; sin embargo, el mismo no precisé las condiciones
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respecto ala forma, fecha y lugar en que este debia ser cancelado, pues de
ninguna manera se especifica si el pago se realizaria en efectivo, a través de
un cheque o se depositaria en alguna cuenta bancaria autorizada para tal
fin, entre otros medios; porlo que este literal se limita a establecer Unicamente
el nuevo valor del crédito correspondiente a $61.040.000 a cargo de los
senores Mario Augusto y Dora Inés, lo cualimposibilita predicar una obligacion

clara, expresa y exigible.

En igual sentido, se evidencia que a pesar que el segundo, tercero y cuarto
acdpite infentan complementarse entre si, no resulta posible extraer una
obligacién demandable ejecutivamente, pues si bien es cierto que acordaron
la entrega del inmueble el dia 28 de febrero de 2018 a las 4:.00 pm vy
adicionaron una deduccién al saldo pendiente de pago correspondiente a
los cdnones de arrendamiento dejados de percibir hasta el dia en que se
realizara la entrega real y material del bien -mismo dia en que seria cancelada
la totalidad del saldo adeudado-; la realidad es que el contenido del Acta
de conciliacién hace irrealizable el cumplimiento de estos literales, pues omite
establecer el lugar donde se llevaria a cabo la transmisién del derecho real

de dominio y la entrega fisica del bien.

Se recuerda que la entrega real de un inmueble hace referencia a la
fransmisidon del derecho real del dominio, lo cual requiere de la existencia de
un justo titulo, para el sub judice la escritura publica de compraventa, y un
modo que haga efectiva esa transferencia del derecho, lo cual se realiza
necesariamente a través de la inscripcion del titulo en la Oficina de Registro
de Instrumentos Publicos, tal como lo ha establecido la Corte Constitucional

en reiteradas providencias:

“Para que el derecho de propiedad ingrese al patrimonio de una
persona es necesario que concurran de manera sucesiva dos
actos juridicos, el titulo como acto humano creador de
obligaciones o la ley que faculta al hombre para adquirir el
derecho real (compraventa, permuta, entre otros), y el modo
que implica la ejecucién del titulo, es decir, el que permite su
realizacion (ocupacion, accesion, tradicion, prescripcion entre
ofros)"e.

6 Sentencia SU454/16
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Por consiguiente, resulta notorio que el Acta de conciliacidn no constituye en
si misma una obligacion clara, expresa y exigible, pues omitidé esclarecer la
Notaria en la cual se llevaria a cabo la firma de la escritura publica de
compraventa, documento imprescindible para efectuar la entrega real del
inmueble objeto de promesa, al igual que el espacio fisico en el que se
redlizaria la enfrega material del mismo; de alli que, bagjo ninguna
circunstancia se le puede otorgar fuerza ejecutiva a un acuerdo que carece

de eficacia juridica.

De lo anterior es dable concluir que en el sub judice, las obligaciones
declaradas respecto al acuerdo llegado en el centro de conciliaciéon de la
Sociedad Colombiana de Arquitectos conllevan a emitir elucubraciones o
suposiciones respecto al modo, tiempo y lugar en que cada una de ellas se
debia cumplir, lo que dificulta el entendimiento inteligible de lo alli

consagrado.

En consecuencia, es claro que se dan los presupuestos de existencia del acta
de conciliacion y que este es un mecanismo de solucion de conflictos
amparado por la fuerza de cosa juzgada; no obstante, es dable inferir que los
efectos de la “resiudicata” se ven enervados cuando el acuerdo conciliatorio
carece de eficacia absoluta, pues en el caso concreto, el Acta se encuentra
supeditada a la promesa, por lo que el primero de ellos no puede suplir o
suplantar al segundo cuando el acta carece en su integridad de los requisitos
o los elementos con los que si cuenta la promesa, como lo es el lugar donde
se haria efectiva la entrega real y material del inmueble, en efecto, si lo
conciliado queria sustituir la promesa de compravente, claramente de
celebrarse el mismo negocio juridico, claramente debian observarse los
requisitos de existencia y vdlidez de todo negocio y en particular del
celebrado - art. 1611 Codigo Civil’- pues claramente la conciliacién no puede

ser un mecanismo para soslayar los requisitos de ley.

7 ARTICULO 1611. <REQUISITOS DE LA PROMESA>. <Articulo subrogado por el articulo 89 de la Ley 153 de 1887>. La promesa
de celebrar un contrato no produce obligacion alguna, salvo que concurran las circunstancias siguientes:

1a.) Que la promesa conste por escrito.

2a.) Que el contrato a que la promesa se refiere no sea de aquellos que las leyes declaran ineficaces por no concurrir los requisitos
que establece el articulo 1511 <sic 1502> del Cddigo Civil.

3a.) Que la promesa contenga un plazo o condicidn que fije la época en que ha de celebrarse el contrato.



http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/codigo_civil_pr046.html#1511
http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/codigo_civil_pr046.html#1502
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En este orden de ideas, claramente debia senalarse la Notaria en la cual se
extenderia el documento publico de venta, pues de no acontecer asi, ello
resultaria fatal para el negocio convenido. En efecto, frente a este requisito

Nuestro Mdaximo Organo de Cierre expusos:

"En torno a la indicacion de la notaria para otorgar el instrumento
publico contentivo del contrato de compraventa prometido
respecto de derechos reales sujetos a esta forma solemne, para la
Sala, estricto sensu, esta exigencia concierne al lugar del
cumplimiento de la prestacion de hacer, especificando una de las
existentes en el territorio, sin perjuicio de las previsiones legales
(articulo 15 de la Ley 29 de 1973, Decreto Reglamentario 2148 de
1983 y el articulo 62, ordinal 20 de la Ley 734 de 2002). En idéntico
sentido, privilegiando el principio de la utilidad negocial y del favor
negotti, precisa la Corte que los promitentes confratantes pueden
subsanar la omision inicial de la notaria, adicionando el contfrato u
oforgando el instrumento publico, esto es, cumpliendo Ila
obligacion de hacer consistente en la celebracion del contrato
futuro definitivo, pues “...el saneamiento tdcito sélo es posible
mediante el cumplimiento de la obligacidon de hacer consistente
en celebrar el confrato prometido, que es la esencial del vinculo y
no mediante el cumplimiento espontdneo de otras prestaciones
incorporadas al acuerdo” (cas. 28 de julio de 1960, XCIl, 2227, 981-
989)".

Ademds, no se estipuld el plazo para la celebracién del negocio prometido,
en torno a esto ha referido Nuestro Mdaximo Organo de Cierre de la

Jurisdiccion Ordinaria que?:

“Memodrese que «el requisito atinente a la época para
perfeccionar el confrato prometido no puede quedar acreditado
por fuera de la promesa misma o de los documentos suscritos por
los confratantes para modificarla o adicionarla, dada la
solemnidad instrumental a la que por ley se encuentra sometidan
(CSJ SL, 23 jun. 2000, rad. C-5295), por lo que la confesion ficta «no
sirve, por via de ejemplo, para acreditar actos juridicos solemnes,
ni (...) asuntos respecto de los cuales la ley exige especificos
medios de prueban (CSJ SC, 14 nov. 2008, rad. 1999-00403-01)".

4a.) Que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo solo falte la tradicion de la cosa o las formalidades
legales.

Los términos de un contrato prometido, solo se aplicaran a la materia sobre que se ha contratado.

8 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, M.P. William Namén Vargas, Referencia: expediente 2001-06915-01, 7 de febrero de
2008.

° Corte Suprema de Justicia, M.P. Aroldo Wilson Quiroz Monsalvo, STC7636-2017, Radicacién n.° 11001-02-03-000-2017-01189-

00,1 de junio de 2017.
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Por consiguiente, al declararse ineficaz el acta de conciliacién celebrada por
las partes, el acuerdo primigenio subsiste y conserva sus efectos juridicos
procesales, tanto asi que las partes, en virtud de la doctrina de los actos
propios, decidieron inobservar tdcitamente el acuerdo suscrito en la Sociedad
Colombiana de Arquitectos, de ello da cuenta la presentacién de la
demanda, el objeto de la litis, la decision de instancia, e inclusive la
sustentacion de los recursos interpuestos, pues la Unica relaciéon que hacen all
referido acuerdo conciliatorio tiende a reconocer que el mismo carece de la
capacidad de producir efectos y que imposibilitaba cumplir los deberes

confractuales:

“Fue pasando el tiempo fui a la notaria, ya pasd el tiempo vy la
entrega del apartamento nada, y ya la notaria no quedaba
donde quedaba, no estaba ahi, como no tengo conocimiento de
derecho ni de nada, me dediqué a buscarlos a ellos y por ningun
lado, (...) hasta que porrecomendacion de mi hermana acudimos
a conciliacién, no sé donde aparecieron ellos porque si fue creo
que elrepresentante de ellos a conciliacion, doctora, y se hizo una
conciliacién donde ellos nos confirmaron que nos iban a enfregar
el apartamento, nos confirmaron que nos iban a pagar los
canones de arrendamiento desde el momento en que les
entregamos la casa hasta ese momento y hasta el momento en
que nos entregaran el apartamento ellos iban a pagar los
canones de arrendamiento del apartamento en donde viviamos
(...) enfonces quedaron que nos enfregaban la casa el 28 de
febrero de 2018 (...) ya sabiamos que no iba a haber entrega de
la casa, mirando el acta de conciliacidon es un acta que no se
podia presentar porque esa acta estd viciada, no decia la fecha
ni en donde nos iban a entregar el apartamento y a todas luces
nos fuimos dando cuenta que ellos no nos iban a entregar
absolutamente nada porque ellos sabian que nosotros éramos
unosignorantes en derecho (...) enfonces doctora, en esa acta de
conciliacién también se fue todo, por eso nunca demandamos el
acta de conciliacion, sino la promesa de compraventa (...)"

De alli que, primeramente no haya lugar a cosa juzgada, seguidamente todo
el debate, el gje central y la pretensiones de la controversia suscitada giren
Unica y exclusivamente entorno a la promesa de compraventa y no al acta
de conciliacién, pues son los mimos extremos procesales los que reconocen
la ineficacia de la misma, tanto asi que no le otorgan relevancia alguna a
este documento y son ellos mismos los que deciden por voluntad propia
desconocer la audiencia de conciliacion celebrada; por consiguiente, esta

Corporacién no puede confrariar la intencién de los recurrentes mds ain
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cuando hay consenso en que no hubo novaciéon alguna y que el acuerdo
conciliatorio no resulta eficaz en derecho; mdxime teniendo en cuenta que
ninguno de los reparos de los impugnantes se refiere al acta de conciliacion

suscrita en mayo de 2017.

Una vez aclarado lo anterior, resulta necesario mencionar que los
demandados, a pesar de ser debidamente notificados, decidieron guardar
silencio frente a los hechos relatados en la demanda, por lo cual, dicha
omision procesal les deriva como consecuencia, la presunciéon de veracidad
respecto a aquellos acontecimientos contemplados en el libelo introductor,
susceptibles de confesion. Afirmacién respaldada por el articulo 97 del

Cobdigo General del Proceso:

“Articulo 97. Falta de contestacion o contestacion deficiente de
la demanda. La falta de contestacion de la demanda o de
pronunciamiento expreso sobre los hechos y pretensiones de ellqg,
o las afirmaciones o negaciones contrarias a la realidad, hardn
presumir ciertos los hechos susceptibles de confesion contenidos
en la demanda, salvo que la ley le atribuya otro efecto. (...)"

Ahora bien, antes de ahondar en el disenso contenido en la impugnacion,
debe precisarse que, el reparo presentado por MYCON S.A.S respecto al
incumplimiento de las obligaciones en cabeza de los demandantes, no es en
si mismo una critica o discrepancia con la sentencia de primera instancia,
pues ndtese como a lo largo del proveido se enfatiza en el incumplimiento
reciproco de la promesa objeto de demanda; de manera tal que, la Juez A
quo puntualizd y argumentd de manera amplia la falta de legitimacién que
tienen ambos extremos procesales para incoar la resolucion del contrato con
indemnizacion de perjuicios, al respecto se tfrae un extracto de la providencia

recurrida:

“Coligese de lo anterior, que no estamos en presencia de un
contratante cumplido que pueda demandar la resolucion del
contrato con indemnizacidn de perjuicios, sino ante la existencia
probada de un incumplimiento reciproco, que acorde con la
postura actual de la Corte Suprema de Justicia, permite
demandar la resolucion sin ningun tipo de indemnizacion. Por
fanto, no es dable acceder a la condena por clausula penal,
indemnizacion, intereses y cdnones de arrendamiento”.
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Por consiguiente, carece de sustento dicho reparo por enconfrarse acorde
con lo manifestado por la falladora de instancia, postura que comparte esta
Corporacion al encontrarse acreditado dentro del presente proceso, que la
senora Dora Inés Salazar de Ocampo y el sefor Mario Augusto Ocampo
incumplieron con lo estipulado en la cldusula quinta de la referida promesa,
esto es, el pago del saldo restante ($73.000.000) seis meses después de
proferido dicho acuerdo, es decir, el 25 de septiembre de 2015'°; aunado a
la inasistencia el 30 de marzo del ano 2016 a la Notaria Primera de la ciudad
de Manizales a efectos de suscribir la respectiva escritura publica de

compraventa.

Por su parte, el representante legal de MYCON S.A.S., Jhon Fredy Marulanda
Agudelo, y el senor Jorge Edwin Salgado Serna, en ningun momento
demostraron honrar sus compromisos contractuales, o al menos allanarse a
hacerlo en la forma y fiempo debidos, pues segin las mdximas de la
experiencia y las pruebas obrantes dentro del proceso resulta apenas légico
que la Sociedad demandada no se encontraba en la posibilidad de cumplir
el objeto del contrato!!, por lo cual era previsible que no se acercaran el dia
estipulado a celebrar la escritura publica de los inmuebles que en la

actualidad se encuentran inconclusos.

Al respecto el senor Jaime Alonso Morales, liquidador de MYCON S.AS.
expresd, ante la pregunta de la A quo sobre la realizacion del inmueble, lo

siguiente:

“No, su senoria la obra quedd inconclusa, era una obra de 28
apartamentos, en estos momentos sdlo se levantd una parte del
edificio, el cual de acuerdo a unos cdlculos estructurales que se
elaboraron en el mes de diciembre del ano anterior; el edificio
por haber perdido una construcciéon en “L” se tiene que hacer

10 “Quinta: precio y forma de pago: Que el precio acordado por las partes es la cantidad de ciento ochenta y ocho millones de

pesos (5188'000.000.00.) moneda corriente, que los promitentes compradores pagaran a los promitentes vendedores de la
siguiente manera, entrega de una vivienda ubicada en el barrio los Alcdzares de la ciudad de Manizales ubicada en la carrera 20a
#3b - 63 avaluada en ciento quince millones de pesos (115*000.000) el dia 25 de marzo de 2015 a la autenticacion de la presente
promesa de compraventa con su respectiva escritura, y en un plazo de 6 meses a partir de esta fecha la suma de setenta y tres
millones de pesos (73'000.000) para de esta manera culminar el pago total del apartamento”.

11, . . . . L .
“Primera: objeto: los promitentes vendedores se obligan a transferir a titulo de venta a favor de los promitentes compradores,

quienes a su vez se obligan a adquirir a titulo de compra y con arreglo a los términos y condiciones que a continuacion se expresan,
la posesion material y el derecho de dominio que los promitentes vendedores tienen y ejercen sobre el 100% del siguiente
inmueble (...)”
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una inversion de una repotencializacion del edificio, lo que en
estos momentos ha hecho inviable la realizacion del mismo; y por
lo que ha perdido mucho poder de valorizacion, en el entendido
de que la inversion que se debe hacer para sostener lo que se
fiene ahora, que es estructural, porque no se ha hecho ni
mamposteria ni acabado, pues lleva a un déficit presupuestal y
econdmico costos vs venta; entonces el edificio quedd
inconcluso desde el ano 2018 se pard la construccion, se alcanzd
a levantar lo estructural de solamente una parte del edificio del
40%, el resto quedo en unos predios baldios o abandonados’2”

Dentro del expediente digitalizado, la senora Dora Inés Salazar de Ocampo

arrimé las siguientes imagenes que acreditan el estado del inmueble 3.

Como corolario, hasta aqui es posible decir que, conforme al criterio actual

de la Corte Suprema de Justicia, la procedencia de la resolucion del confrato

por mutua desatencion de sus obligaciones, presupone la hipdtesis de dos

confratantes en el mismo plano de incumplimiento, por lo que ninguno de

ellos se encuentra en mora, y en consecuencia, sin posibilidad de reclamar

del otro nada diferente a la restitucidon de las cosas al estado anterior del

respectivo convenio. Al respecto la Corte Suprema de Justicia en Sentencia
SC-1662 de 2019 manifesto:

[...] "En la hipdtesis del incumplimiento reciproco de dichas
convenciones, por ser esa una sitfuacion no regulada
expresamente por la ley, se impone hacer aplicacion analdgica
del referido precepto y de los demds que se ocupan de los casos
de incumplimiento contractual, para, con tal base, deducir, que
estd al alcance de cualquiera de los contratantes, solicitar la
resolucion o el cumplimiento forzado del respectivo acuerdo de
voluntades, pero sin que haya lugar a reclamar y. mucho menos,

12 Audiencias provisionall.mp4, minuto 22:50.

13

01ExpedienteDigitalizado.pdf, fl 43.
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a reconocer, indemnizacion de perjuicios, quedando
comprendida dentro de esta limitacion el cobro de la cldusula
penal, puesto que en tal supuesto, de conformidad con el
mandato del articulo 1609 del Cddigo Civil, ninguna de las partes
del negocio juridico se encuenfra en mora y, por ende, ninguna
es deudora de perjuicios, segun las voces del articulo 1615
ibidem. La especial naturaleza de las advertidas acciones, en
tanto que ellas se fundan en el reciproco incumplimiento de la
convencion, descarta toda posibilidad de éxito para la
excepcion de confrato no cumplido, pues, se reitera, en tal
supuesto, el actor siempre se habrd sustraido de atender sus
deberes negociales”.

Se recuerda entonces que, la procedencia de la resoluciéon de la promesa de
compraventa suscrita entre las partes no estd en discusion, pues se trata de
un contrato bilateral que ha sido incumplido por ambos extremos, pues los
demandantes reconocieron que no pagaron la suma de $73.000.000 ante la
evidente inexistencia de los inmuebles prometidos por parte de los
demandados, razén por la cual, no acudieron a suscribir la escritura publica
de venta, y la sociedad demandada no entregd los inmuebles acordados ni
asistié a la Notaria a celebrar la venta, pues ninguna de las partes aportd la
prueba sobre dicha concurrencia, y de ella tampoco dieron cuenta los
interrogatorio de parte. Al respecto se resalta que, la apoderada judicial de
MYCON S.A.S en la audiencia que versa sobre el articulo 373 CGP, manifesto
en sus alegatos de conclusion en el minuto 20:06: “Vuelve y se reitera que el

contrato lo han incumplido ambas partes, ambos contratantes”.

En consecuencia, no resta mds que definir lo relativo a las restituciones
mutuas, esto es la compensacion econdmica equivalente al inmueble con
folio de matricula inmobiliaria No. 100-76423 dado como parte de pago en
acatamiento de las obligaciones estipuladas en el confrato preliminar, o en
su defecto la devolucidn del mismo; asunto que se encuentra en el centro de

apelacién por ambos recurrentes.

En ese tenor es bien sabido que, la accidn resolutoria de un contrato bilateral,
tiende a aniquilar el acto juridico y a dejar las cosas en el estado en el que se
enconfraban antes de la celebraciéon del mismo, por lo que la resolucion

opera retroactivamente disponiendo de las restituciones mutuas, en caso de
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haberse ejecutado parcialmente el contrato. Al respecto la Corte Suprema

de Justicia en la Sentencia SC11287-2016 estipulo:

“En razdn de la resolucion de la compraventa porincumplimiento
del comprador, [as partes se encuentran compelidas a verificar
las restituciones reciprocas, porlo que el vendedor tiene derecho
a que se le restituya la cosa entregada vy los frutos que ésta
hubiere producido. Por su parte, el comprador tiene derecho a
que se le restituya el pago que haya realizado del precio de la
cosa. Esta suma ha de ser real, es decir actualizada para el
momento de esta sentencia, toda vez que la indexacion de una
suma de dinero no comporta un beneficio ni puede confundirse
con los frutos civiles que ella produce, porque simplemente
constituye el ajuste de su valor para contrarrestar la pérdida de
poder adquisitivo de la moneda, pues de lo contrario se estaria
devolviendo al comprador una cantidad muy inferior a la que
entrego en realidad”.

Por consiguiente, en el presente caso se encuentra acreditado que los
promitentes vendedores en ningun momento entregaron los inmuebles objeto
de contrato y que, por el contrario, los promitentes compradores, como parte
de pago del precio acordado en la referida promesa, entregaron mediante
poder especial la vivienda ubicada en la carrera 20a # 3b - 63 del barrio los
Alcdzares, de la ciudad de Manizales, avaluada en $115.000.000, a los

demandados, como se vislumbra a continuacion:

ARIO AUGUSTO OCAMPO GOMEZ, mayor de edad, vecino de la ciudad
:'Manizales, de estado civil casado, con sociedad conyugal de bienes
ente, portador de la cédula de ciudadania nimero 10.245.353 de&
anizales; por medio del presente escrito me permito expresarle que
nfiero PODER ESPECIAL, AMPLIO Y SUFICIENTE, a los sefiores JHON
EDY MARULANDA AGUDELO y JORGE EDWIN SALGADO SERNA,
ayores de edad, domiciliados en la ciudad de Manizales, portadores de las
dulas’ de ciudadania numeros 16.074.461 y 75.074.152 expedidas en
aqiza!es;‘par_a que en mi nombre y representacion, y actuando ya-sea,
njunta o separadamente, procedan a VENDER, PERMUTAR, congti ulr
POTECA ABIERTA DE CUANTIA INDETERMINADA o CERRADA §egfm
-caso, en faver de la persona o personas que mejor convenga a mis
ereses, sobre el siguiente inmueble de mi propiedad: UN LOTE DE
. TERRENO CON CASA DE HABITACION, DISTINGUIDO CON EL
 NUMERO 97 DE LA MANZANA 4, UBICADO EN LA CARRERA 20A
NUMERO -3B-63, URBANIZACION LOS ALCAZARES, 1 ETAPA, DE LA
)AD DE MANIZALES, DEPARTAMENTO DE CALDAS, cuyos linderos y
mas especificaciones constan en el titulo de adquisicién, el cual sera
sentado-por. mis apoderados al momento de realizar la correspondiente
: ';f;ra pubfica. Inmueble identificado con la matricula inmobiliaria narmero
00-76423 > .

Respecto a la firma de este poder, la demandante Dora Inés Salazar de

Ocampo en su interrogatorio de parte, manifesto:

“De pronto yo pensaria que ahi empezd la mala fe de ellos,
porque mi esposo les transfirid la casa a modo de pago por el
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apartamento que ellos nos iban a dar, ya después de haber
enfregado este poder mi esposo a ellos, ya o que ellos hicieron
con la casa ya no fue competencia de mi esposo, porque mi
esposo, aqui estd en la fecha en la que otorgd el poder, el mismo
dia que se hizo la promesa de compraventa, que fue el 25 de
marzo de 2015, entonces mi esposo ho conocid ese senor -tercero
relativo-, no supo que pasd con esa casa después de, porque el
objetivo _de nosofros era pagar Ila cuota inicial del
apartamento”’# (subrayado de la Sala)

De igual manera, mediante dicho poder los senores Jhon Fredy Marulanda y
Jorge Edwin Salgado transfirieron el derecho real de dominio y la posesion
material del referido inmueble al senor Alejandro Ortiz Serna, como consta en
la Escritura PUblica No. 2013 del 28 de octubre de 2015:

NOTARIA PRIMERA./ /E:?f_{??g&el Suscrito JOSE RIQUELME TRIANA LEZAMA,
NOTARIO PRIMERO, los sefores: los seﬂores/;/JHON FREDY MARULANDA
AGUDELO y JORGE EDWIN SALGADO SERNA, mayores de edad, domiciliados

.en la ciudad de Manizales, a quignes personalmente identifique con )és cédulas de
ciudadania nimeros 16.074.461 y 75.074.152 expedidas en Manizales, quien en la
presente escritura publica obrap en nombre y representacion del sefior MARIO

| AUGUSTO OCAMPO GOMEZ, mayor de edad, vecino de esta ciudad, de estado
civil casado, con sociedad conyugal de bienes vigente, identificado con la cédula de
ciudadania nimero 10.245.353 expedida en MANIZALES, representacién que
acre</1i1an y comprueban con el yODER ESPECIAL conferido por su mandaye, el
dia 25 de marzo del afio 2015, y ¢ cual se protocoliza con esta escritur;,{iﬂblica,

{manifestando los comparecigfites JHON FREDY MARULANDA AGUDELO 'y
JORGE EDWIN SALGADO SERNA, que su poderdante se encuentran vivo, que
dicho poder esté vigente, y que no ha sido_revocado por ningiin medio legal, y de
cuya vigencia y autoria se hacen respyféﬁ)les, de una parte, quien ey‘delan(e se
denominara “LA PARTE VENDEDORA", y ALEJANDRO ORTIZ SERNA, mayor de

_edad, vecino de Manizales, de estado civil soltero, sin unién marital de hec)o, a

L anien narsol i ifiaué con la cédula de ciudadania nimero 1.053.780.402

En consecuencia, le corresponde a esta Corporacion determinar en primer
lugar, si efectivamente le asiste razén al liquidador de MYCON S.A.S al afirmar
gue el inmueble identificado con folio de matricula inmobiliaria No. 100-76423,
nunca ingresé al patrimonio de la Sociedad por conferirse el mencionado

poder a nombre de Jhon Fredy y Jorge Edwin como personas naturales.

De ello se torna necesario realizar ciertas reflexiones sobre los contratos
conexos, pues de los hechos objeto de estudio se advierte que la entrega del
inmueble ubicado en el barrio Alcdzares, involucra la celebracién de cuatro
negocios juridicos (promesa de compraventa del 25 de marzo de 2015, poder

especial de la misma data, compraventa del 28 de octubre de 2015 y acta

14 Audiencias provisional 1.mp4, minuto 39:28.
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de conciliacion del 12 de mayo de 2017) que, aunque individualizados en su
fisonomia, guardan una relacion de dependencia entre ellos, que los hace

entrar en la categoria de convenciones coligadas.

La Corte Suprema de Justicia, en la Sentencia SC1416-2022 Magistrada
Ponente Hilda Gonzdlez Neira, citando las palabras del autor Italiano
Francesco Galgano indicé que la conexidad confractual se materializa

cuando:

“celebrados varios convenios deba entenderse que desde el
punto de vista juridico no pueden ser tratados como
absolutamente independientes, bien porque su naturaleza y
estructura asi lo exija, o bien porque entonces quedaria sin
senfido la disposicion de intereses configurada por las partes y
articulada mediante la combinacidn instrumental en cuestion”.

Alrespecto el doctrinante Jorge Suescun Melo en su fratado Derecho Privado.

Estudios de Derecho Civil y Comercial Contempordneo indico:

“Son las partes quienes conciben los distintos contratos como
“unidad econdmica”, en tanto que juridicamente uno le sirve de
causa al otro, 0 ambos se sirven reciprocamente de dicha causa.
Es por esto que los comentaristas precisan que en los contratos
coligados cada uno de ellos tiene causa parcial, en tanto que
también existe una causa total de la operacion que explica el
negocio en su conjunto, asi como la funcidon que cumple cada
negocio juridico que lo integra”

Con base en lo senalado, la jurisprudencia patria tiene ensenado que, a
propdsito de definir si se estd ante la figura en comento, es menester verificar
la concurrencia de dos requisitos cardinales afincados sobre: la pluralidad de
contratos y un nexo funcional direccionado a la consecucion de un resultado
andlogo por medio de dichas operaciones. En tal entendido, nuestro érgano

de cierre ha conceptuado:

“En términos simples, pluralidad de negocios juridicos o contratos y
relaciéon, nexo o vinculo por su funcidn y finalidad Unica
perseguida, constituyen presupuestos necesarios de la coligacion;
cada contrato, empero, es diverso de los restantes, tiene sus
propios elementos esenciales, sirve a una funcion prdctica o
econdmica social caracteristica y su cohesion conduce no a otro,
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sino a la realizacion de una funcidn Unicq, realizable Unicamente
por su confluencia y el nexo o vinculo entre todos”®.

En sintesis, la conexidad o coligaciéon de contratos, en suma, significa la
coordinacion de varios negocios juridicos dirigida a satisfacer o desarrollar un
mismo fin. Para el caso concreto se tfrata entonces de tres convenciones, (la
promesa, el poder y la compraventa) que, aunque diferentes y auténomas,
subsisten atadas por un elemento comun juridicamente trascendente, el
cumplimiento de la promesa de compraventa, que explica su relacion de
dependencia mutua en la medida que cumplen una funcidén econdmica
Unica o concurren al logro del mismo objetivo, la entrega del inmueble dado

como parte de pago.

Se tiene pues que, la promesa de compraventa fue celebrada por el senor
Jhon Freddy Marulanda Agudelo, en calidad de representante legal de |la
empresa MYCON S.AS. vy el senor Jorge Edwin Salgado Serna, ambos
obrando como promitentes vendedores'é; en dicho confrato acordaron

como precio y forma de pago lo siguiente:

“Los promitentes compradores pagardn a los promitentes
vendedores de la siguiente manera, entrega de una vivienda
ubicada en el barrio los alcdzares de la ciudad de Manizales
ubicada en la carrera 20a # 3b - 63 avaluada en ciento quince
millones de pesos (115*000.000) el dia 25 de marzo de 2015 a la
autenticacion de la presente promesa de compraventa con su
respectiva escritura, y en un plazo de 6 meses a partir de esta
fecha la suma de setenta y fres millones de pesos (73'000.000) para
de esta manera culminar el pago total del apartamento”.
(subrayado fuera del texto)

Por ende, con el fin de garantizar lo alli pactado se suscribid el contrato de
mandato el mismo dia de la autenticacién de la escritura, por el cual Mario
Augusto Gomez Ocampo, propietario del inmueble dado como parte de

pago, confirid poder especial a los senores Jhon Fredy Marulanda Agudelo y

15 Corte Suprema de Justicia, Sentencia del 1 de junio de 2009. Proceso radicado 05001-31-03-009-2002-00099-01. MP.
William Namén Vargas.

16 01ExpedienteDigitalizado.pdf, fl 36.
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Jorge Edwin Salgado Serna para vender, permutar o constituir hipoteca, sobre

el inmueble de su propiedad y en favor de quien mejor correspondiera’”’.

Como se puede apreciar, si bien es cierto que este negocio juridico de gestion
fue otorgado a los mandatarios sin mencionar expresamente la calidad en
que se conferia (representante legal de la Sociedad), ello no exime la
responsabilidad que la S.A.S tenia sobre dicho inmueble, pues segun las reglas
de interpretacion de los contratos, cuando se conoce claramente la
infencion de los contfratantes, debe estarse a ella mds que a lo literal de las
palabras (articulo 1618 C.C), criterio que comparte la Corte Suprema de
Justicia en la sentencia CSJ SC, 24 jul. 2012, rad. n.° 2005-00595-01:

“Para averiguar el querer de los obligados, a mds del tenor literal
de sus cldusulas y las directrices establecidas en los articulos 1618
a 1624 del Cddigo Civil, 5° y 823 del Codigo de Comercio, debe
tener en cuenta el intérprete diversos factores que inciden en el
acuerdo, tales como las condiciones particulares de los
intervinientes 'y su proceder en los diferentes momentos
contractuales, esto es, antes, durante y después de su celebracion,
de tal manera gue se refleje de manera precisa el dnimo que los
inspird a vincularse.

En ese sentido, [...], advirtio la Corte que ‘la interpretacion se
predica de los negocios juridicos existentes, es ulterior a la
existencia del acto dispositivo y, en rigor, consiste en establecer y
precisar la relevancia normativa de su senfido conformemente a
la ‘reciproca intencién de las partes’ (art. 1618 C.C.), de ordinario
plasmada en las cldusulas, pdrrafos, condiciones o estipulaciones,
a las cuales, sin embargo, no se reduce ni supedita, por cuanto,
aun siendo ‘claro’ el sentido idiomdtico, literal o textual de las
palabras, en toda divergencia a propdsito, impdnese reconstruirla,
precisarla e indagarla segun el marco de circunstancias, materia
del negocio juridico, posicion, situacion, conocimiento,
experiencia, profesiéon u oficio de los sujetos, entorno cultural,
social, econdmico, politico, geogrdfico y temporal en una
perspectiva retrospectiva y prospectiva, esto es, considerando
ademds de la celebracion, ejecucion y conducta prdctica
negocial, la fase prodromica, de gestacion o formacion teniendo
en cuenta que ‘[...] los actos, tratos o conversaciones preliminares
enderezados a preparar la produccion de un consentimiento
confractual no son intrascendentes; por el confrario, una vez
formado el consentimiento son parte integrante de él, y su
importancia se traduce en servir de medios aquxiliares para
interpretar la verdadera intencion de las partes, cristalizada en las

17 82MemorialEscritura.pdf, fl 16.
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cldusulas del confrato (cas. civ. junio 28/1989)". (Subrayado fuera

del texto).
Por consiguiente, la omision literal de la calidad del senor Jhon Fredy
Marulanda como representante legal de MYCON S.A.S en el poder conferido,
no debe prevalecer sobre el principio de la bUsqueda real de la voluntad de
los confratantes, pues resulta evidente que dicho poder se origind en
cumplimiento — parcial- de la promesa de compraventa objeto de demanda,
puesto que, ambas partes decidieron y acordaron concretar la entrega del
inmueble dado como parte de pago, mediante el contrato de mandato; lo

anterior se infiere de lo siguiente:

I.  En la promesa de compraventa se estipuld que el propietario de los
inmuebles objeto de confrato era la constructora MYCON S.A.S cuyo
representante legal era el senor Jhon Fredy Marulanda Agudelo y el senor
Jorge Edwin Salgado Serna.

98616 Y 10098617 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos y con la
fichas catastrales nimero 1-04-01070045000 , 1-04-01070033000. Y CUYO
PROPIETARIO ES LA CONSTRUCTORA MYCON SAS CUYO
REPRESENTANTE LEGAL ES EL SENOR JHON FREDY MARULANDA
AGUDELO Y EL SENOR JORGE EDWIN SALGADO SERNA. SEGUNDA:

ll. Los inmuebles objeto de confrato (apartamento, parqueadero vy
depdsito) serian pagados a los promitentes vendedores, mediante la entrega
de la vivienda ubicada en el barrio los Alcdzares el dia 25 de marzo de 2015

con su respectiva escritura y la suma de $73.000.000 a los seis meses siguientes.

lll. El mismo dia en que se autenticd la promesa de compraventa, data
acordada por las partes para entregar el inmueble dado en parte de pago,
el senor Mario Augusto Ocampo, promitente comprador en el primer
contrato, otorgd poder a los senores Jhon Fredy y Jorge Edwin, promitentes
vendedores, facultad para vender, permutar o constituir hipoteca sobre dicho

inmueble.

IV. El 28 de octubre de 2015 los mandatarios transfirieron a titulo de venta el
derecho real de dominio y la posesidon material del inmueble de los Alcdzares

al senor Alejandro Ortiz Serna por un valor de $46.592.000
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V. Desde la fecha en que se profirid el referido poder, los promitentes
compradores del confrato originario, Mario Augusto y Dora Inés, se
desentendieron completamente del inmueble ubicado en los alcdzares,
dejando de ejercer los respectivos actos de senor y dueno, a tal nivel que,
desconocieron la suscripcion y el contenido de la escritura publica No. 2013

tratada en el acdpite anterior.

Una vez relacionado el contenido y el senfido de las declaraciones y
comportamientos asumidos por las partes, seria equivoco afirmar que, el
inmueble dado como parte de pago por los inmuebles objeto de promesa,
no estaba a cargo de la Sociedad propietaria del segundo conjunto de
bienes, pues mediante el negocio juridico de gestion (el poder), los
mandatarios se encargaron de adelantar o suscribir el tercer contrato (la
escritura publica), en representacion del mandante y asi materializar la quinta

clausula del primero de ellos (la promesa) — precio y forma de pago-.

La Escritura PUblica de venta celebrada el 28 de octubre de 2015, por su parte,
garantizé las prerrogativas de los promitentes vendedores, pues en ejercicio
de la libertad contfractual y econdmica, los extremos procesales de la
presente resolucion, acordaron que la vivienda de los Alcazares se entregaria
como parte de pago por losinmuebles pertenecientes ala Sociedad, a través
de la suscripcion del poder que facultdé a los aqui demandantes para disponer
del bien; por ende, se gestd un tercer negocio que efectuara la fradicion del

inmueble.

Por su parte, el acta de conciliacion del 12 de mayo de 2017, como se
menciond anteriormente, tenia como finalidad dar cumplimiento al contrato

inicial.

En sintesis, la promesa cumplida parcialmente, el poder, la compraventay el
acta de conciliacion estdn llamados a actuar como un todo, y no
aisladamente, porlo que la finalidad perseguida por ellas integra el contenido
de las estipulaciones y la calidad en que las partes obraron en el mismo,
maxime teniendo en cuenta que los inmuebles que dieron origen a estas

relaciones contractuales son de propiedad de MYCON S.A.S y que si bien, en
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ningun momento se realizd la tradicion de la vivienda de los alcazares a favor
de la Sociedad, si se efectud la entrega del mismo, aunado a que los
enjuiciados se vieron beneficiados del negocio juridico final (escritura publica
del 28 de octubre de 2015) al recibir el dinero de la compraventa efectuada
enfre su mandante, promitente comprador del negocio inicial, y el senor

Alejandro Ortiz.

Por consiguiente, carecen de sustento los reparos presentados por el
liguidador de MYCON S.AS, toda vez que, conforme a la interpretacion de los
contratos, la voluntad real de las partes y la realidad de los negocios
coligados, se entrevé que bastaba con que el inmueble prometido en venta
perteneciera a la Sociedad y que el senor Jhon Fredy Marulanda actuara
como representante legal principal de la S.A.S en el negocio principal y
originario, adicionalmente, los demandados aprovecharon y se enriquecieron
de la entrega del inmueble ubicado en los Alcdzares, otorgado como
antelacion del pago parcial del inmueble prometido. En consecuencia, no se
acreditd un defecto factico o una decision contraria al material probatorio
obrante en el expediente, por el contrario, se evidencia que la Jueza realizd
un andlisis detallado de las pruebas aportadas por la demandante y los
interrogatorios de parte practicados, pues recuérdese que los demandados
decidieron guardar silencio frente a los hechos del libelo y perder la

oportunidad de aportar o solicitar pruebas.

Ahora bien, de cara a resolver el reparo de la demandante Dora Inés
Sdnchez, debe precisarse que el senor Alejandro Ortiz Serna (vinculado
representado por Curador Ad Litem) transfirié a fitulo de venta el derecho real
de dominio del inmueble con folio de matricula Inmobiliaria No. 100-76423,
ubicado en los Alcdzares, a la sefiora Maria Victoria Martinez (vinculado que

decidié guardar silencio).

En consecuencia, la parte activa de la demanda solicité la devolucion
material de dicho predio y no la compensacion econdmica equivalente, en
tanto la actual propietaria del inmueble debe entenderse como una tercera
relativa al litigio y por tanto, soportar las consecuencias juridicas de la

resoluciéon del contrato, pues segun su criterio, el bien aldn se entiende en la
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esfera patrimonial de los demandados y bajo un ocultamiento en ofra
persona, conforme al valor por el cual adquirid dicho inmueble y a lo
confesado por el liquidador de la sociedad MYCON S.A.S., que adujo que el

senor Alejandro Ortiz, es uno de los deudores de la sociedad que representa.

En ese tenor, debe expresarse que del acervo material probatorio allegado al
proceso no resulta posible inferir tales afirmaciones, pues si bien el precio que
canceld el senor Alejandro Ortiz a los demandantes es inferior al pactado en
la promesa de compraventa, dicho valor corresponde al avalud catastral del
inmueble, lo cual se encuentra conforme a lo contemplado en el articulo 90
del Estatuto Tributario; adicionalmente el hecho, por si solo, de que el
litisconsorte sea acreedor de la sociedad no permite desvirtuar la presuncion
de buena fe de la que goza la senora Maria Victoria, actual propietaria del

inmueble.

De igual manera, se aclara a la demandante que, la naturaleza de la accidn
invocada por ella, es la resolucion de la promesa de compraventa y las
restituciones a que hayan lugar como consecuencia del incumplimiento de
las partes, por lo que, si pretendia restarle efectos a la escritura publica de
venta No. 2013 por existir un presunto desacuerdo entre la voluntad declarada
y la voluntad real con el fin de defraudar sus intereses, se encontraba en la
posibilidad de interponer la respectiva demanda de simulacidon, accidn

consagrada en el articulo 1766 del Codigo Civil.

Ahora bien, conviene precisar que “En términos generales, terceros son todas
aquellas personas extranas a la convencion. Todos aquellos que no han
concurrido con su voluntariedad a su generacion. Toda persona que no es
parte, es tercero”8; no obstante, las consecuencias de un negocio juridico
pueden exceder el limite de las relaciones entre las partes que lo conforman,
por lo cual hay que distinguir entre los efectos que produce su celebraciéon y
las relaciones que pueden darse entre los no-contratantes y los contratantes;

o reconocer su total ausencia de vinculos juridicos'.

8 Raul DIEZ DUARTE. La simulacidn de contrato en el Cédigo Civil Chileno. Santiago de Chile, 1957. p. 64.

19 Corte Suprema de Justicia, Sala Casacién Civil Sentencia SC3201 de 2018 M.P. Ariel Salazar Ramirez.
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Al respecto, la Corte Suprema de Justicia realiza la siguiente distincion:

“Los no-contratantes pueden ser terceros absolutos (penitus extranei)

o verdaderos terceros, que son juridica y definitivamente ajenos a las

partes confratantes; o terceros relativos, que no intervienen en la

celebracion del convenio, pero con posterioridad sus intereses

resultan afectados por las consecuencias que genera aquella

relacion juridica-sustancial. |...)"
Por consiguiente, se entiende que el senor Alejandro Ortiz Serna es un tercero
relativo por no tener ninguna intervencion en la celebracion de la promesa
de compraventa suscrita enfre los extremos aqui procesales; no obstante,
entrd en relacion juridica al suscribir la Escritura PUblica de venta No. 2013 con
el senor Mario Augusto Ocampo, representado por Jhon Fredy Marulanda
(representante legal de MYCON S.A.S) y Jorge Edwin Salgado; de suerte que,
la promesa en la que no participd podria acarrearle una lesidon a sus intereses,
maxime al disponer mediante titulo juridico, su posicion como comprador y
sujeto del derecho real de dominio emanado del senor Mario Augusto. Por su
parte, la senora Maria Victoria Martinez ostenta la calidad de tercera

absoluta, pues no tiene ninguna relacion con las partes procesales.

Respecto a las consecuencias juridicas y los efectos relativos que genera la
calidad de terceros, la Corte Suprema de Justicia en diversas oportunidades

ha establecido que:

“Por ello el principio de la relatividad de los negocios juridicos no es
absoluto, tal como lo ha explicado de manera reiterada la
jurisprudencia de esta Corte, porque si bien es cierto que la eficacia
de los actos juridicos se restringe al interés de las partes, es posible -y
a menudo ocurre— que sus efectos incidan en intereses de personas
ajenas al convenio, quienes tendrdn por ello la calidad de terceros
relativos y no de completos extranos; lo cual les otorga la facultad
de invocar judicialmente la inoponibilidad de la eficacia juridica de
los actos celebrados entre las partes, o de su invalidez, segun las
particularidades de cada relacion juridico-sustancial y su legitimacion
para formular la pretension correspondiente u oponerse a ella. (...)

Los penitus extranei son los terceros verdaderos o absolutos, y para
ellos estd hecha la regla de la relatividad de los contratos, en la
medida que ni los ha unido ni los unird ninguna relacion obligatoria
con las partes contratantes. El convenio en el que no han
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participado, y en el que no han estado representados ni los beneficia
ni los perjudica” 20, (Subrayado fuera del texto)

A su vez, en la Sentencia SC1182 de 2016, el Alto Organo de Cierre de la

Jurisdicciéon Ordinaria en su especialidad civil senald:

“La distorsion de que ha sido objeto el axioma res inter allios acta ha
representado, en no pocos casos, la imposicion de un obstaculo o
blindaje del convenio frente a las personas que, aunque ostentan un
interés juridico serio en virtud de los efectos que le reporta ese
negocio juridico, no concurrieron a su celebracion, cuando su
genuino alcance excluye Unicamente a quienes son enteramente
ajenos ala relacion contractual, también llamados terceros absolutos
0 penitus extranei.

Son ellos los sujetos totalmente extranos al contrato y que no tienen
vinculacion alguna con las partes, por lo que aquel ni les perjudica ni
les aprovecha.

En el grupo de los no celebrantes del convenio, sin embargo, también
se encuentran los terceros relativos, quienes si guardan una
vinculacion juridica con los contratantes por cuanto dicho pacto les
iradia derechos y obligaciones".

En sintesis, el incumplimiento de las obligaciones, los vicios en la formacion del
negocio, el ocultamiento de la voluntad real de los contratantes, alcanzan y
afectan patrimonialmente Unicamente a los terceros relativos, por lo que el
vinculo juridico de la promesa de compraventa no puede ni debe concernir
ni afectar de ninguna manera a la senora Maria Victoria, pues las
consecuencias juridicas de la resolucidon de dicho contfrato, esto es la
restitucion material del inmueble dado como parte de pago en el 2015 en
cabeza de los demandantes, no la alcanzan a perturbar en virtud del
principio de la relatividad de los negocios juridicos; mdxime tratdndose de un

tercero de buena fe.

Finalmente, esta Colegiatura se encuentra alineada con los planteamientos
hechos en primera instancia, toda vez que, MC Metdlicas y Concretos S.A.S -
MYCONS.AS. eraresponsable delinmueble con folio de matricula inmobiliaria
No. 100-76423 entregado como parte de pago de los inmuebles prometidos

en venta y se beneficid tanto de la promesa de compraventa como de la

20 Corte Suprema de Justicia, Sala Casacién Civil, Sentencia SC3201 de 2018 MP. Ariel Salazar Ramirez
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escritura publica de venta No. 2013; de igual forma, ante la imposibilidad de
restituir materialmente dicho inmueble y en aras de garantizar el debido
proceso y los derechos de la parte demandante resulta procedente la
compensacidén econdmica equivalente al valor del mencionado bien

debidamente indexado.

Corolario: se confirmard la sentencia calendada 11 de septiembre de 2023.
Sin costas por falta de causacidn (canon 365#8 CGP?') sumado a la

improsperidad de ambas alzadas.

En armonia con lo expuesto, el H. Tribunal Superior del Distrito Judicial de
Manizales, Caldas, en Sala de Decisién Civil Familia, administrando Justicia en

nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la ley,

FALLA:

Primero: CONFIRMAR la sentencia calendada el 11 de septiembre de 2023
dictada por el Juzgado Quinto Civil del Circuito de Manizales, Caldas, en el
proceso verbal de resolucidon de compraventa, promovido por la sefiora Dora
Inés Salazar de Ocampo, en confra de MC Metdlicas y Concretos S.AS -
Mycon S.AS.

Segundo: SIN CONDENA en costas por lo dicho en la parte motiva.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Los Magistrados,

JOSE HOOVER CARDONA MONTOYA

2:I'Canon 365 # 8 CGP: "8. Solo habra lugar a costas cuando en el expediente aparezca que se causaron y en la medida de su
comprobacion”.
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