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JUZGADO PRIMERO CIVIL MUNICIPAL. INFORME SECRETARIAL: Al despacho 

del señor juez, paso el presente correo, informándole que en auto del 19 de enero 

de 2023 el despacho decidió proferir sentencia anticipada en el asunto. Sírvase 

Proveer. 27 de Septiembre de dos mil veintitrés (2023) 

 
  

MARGARITA ROSA LOPEZ VIDES  
Secretaria 

 

JUZGADO PRIMERO CIVIL MUNICIPAL DEL DISTRITO JUDICIAL DE SANTA 

MARTA veintiocho (28) de septiembre de dos mil veintitrés (2023) 

 

Conforme lo dispone el inciso tercero del art. 278 del C.G.P., de acuerdo con el cual, 

“En cualquier estado del proceso, el juez deberá dictar sentencia anticipada, total o 

parcial,…entre otros eventos, 2. Cuando no hubiere pruebas por practicar.”, toda 

que, de acuerdo a la actitud indiferente del demandado, quien no compareció al 

proceso y habiendo en el plenario material probatorio suficiente para proferir 

sentencia, no es necesario practicar el interrogatorio de parte al representante legal 

del demandado, por ello procede el despacho teniendo en cuenta que en el sub 

exánime, la parte demandante aportó pruebas documentales y el Despacho las 

decretó en el auto de fecha 19 de enero de 2023. 

 

En consecuencia, y al existir únicamente las pruebas documentales para dirimir el 

litigio, se procede de conformidad como como lo dispone el art. 280 del CGP, último 

inciso, al tratarse de una sentencia escrita, se hace un breve recuento de la 

demanda donde se advierte desde ya que no existe contestación. 

 

 

1. ANTECEDENTES 

 

Actuando a través de apoderado judicial que constituyó para el efecto, JORGE 

ARMANDO SALAS CASTRO y JOHANA PATRICIA SILVA ARGUMEDO, 

instauraron demanda en contra de CONSTRUCTORA GRAMA S.A., con el fin de 

que se declarara civilmente responsable al demandado por incumplimiento del 

negocio jurídico, consistente en la separación de unidades de vivienda a través de 

oferta mercantil, suscrito con este último. 

 

Para lo anterior hicieron las siguientes manifestaciones: 

 

“1.- Los señores JORGE ARMANDO SALAS CASTRO y JOHANNA PATRICIA 

SILVA ARGUMEDO, el día 30 de octubre del año 2017, acordaron con la empresa 

GRAMA CONSTRUCCIONES S.A. realizar un contrato de oferta de inversión para 

la separación de unidades de vivienda, dentro del proyecto denominado SIERRA 

MAR- CASA No. 1. 

 

2.- La empresa GRAMA CONSTRUCCIONES S.A. al momento de suscribir la 

Oferta de Venta con los señores SALAS CASTRO y SILVA ARGUMEDO, 

manifestó que, la duración para la entrega de la vivienda ofertada, era 
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aproximadamente de doce (12) meses, contados a partir del diligenciamiento del 

contrato de oferta. 

 

3.- Conforme a lo anterior, y acordado con la empresa demandada, los señores 

SALAS CASTRO y SILVA ARGUMEDO consignaron de manera periódica a 

nombre de la constructora, la suma de CUARENTA Y NUEVE MILLONES 

CUATROCIENTOS DIEZ MIL PESOS M/L ($49.410.000,00), cancelados en la 

forma exigida por esta empresa, con la finalidad de hacerse acreedores de la 

vivienda ofertada. 

 

4.- Una vez realizadas las consignaciones, los demandantes comunicaron a la 

constructora dentro del plazo establecido, la carta de pre aprobación del crédito, 

expedida por el BANCO DE BOGOTÁ, para el respectivo endeudamiento frente a 

la vivienda objeto de la oferta. 

 

5.- Que la demandada se mostró indiferente, por lo que los actores instauraron 

escrito de petición ante la constructora, con el fin de que se diera trámite a la entrega 

de la vivienda ofertada, teniendo en cuenta que se encontraban a paz y salvo con 

todos los pagos correspondientes a la cuota inicial sobre el inmueble. 

 

6.- La empresa GRAMA CONSTRUCCIONES S.A., fue silente frente a la solicitud 

impetrada por los actores, por lo que impetraron la acción Constitucional, para 

conseguir la respuesta de la demandada a dar respuesta conforme los parámetros 

aducidos en la misiva. 

 

7.- Dentro del trámite de la Tutela, la constructora mediante respuesta de data 

treinta (30) de julio de 2.020, manifestó que, esperaban tener aprobación por parte 

de la entidad que financiaba el proyecto a más tardar en octubre de 2.020 y, a partir 

de ahí reiniciaban los procesos con los clientes, afirmando que, en tal fecha se 

contactaban con los actores, con el fin de revaluar y actualizar las estipulaciones. 

 

8.- Los actores, decidieron esperar hasta la nueva fecha estipulada por la 

Constructora, es decir, octubre de 2.020. 

 

9.- La constructora, no agilizó la entrega de la vivienda, a sabiendas que la 

aprobación de leasing habitacional otorgada por el banco a favor de los actores, 

había caducado para tal fecha (octubre 2.020). 

 

10.- Al llegar la fecha indicada por la demandada, esta no se comunicó con los 

señores SALAS CASTRO y SILVA ARGUMEDO, por lo que, elevaron nuevo 

escrito de petición a través de correo electrónico de calenda veinticuatro (24) de 

noviembre de 2020, mediante la cual manifestaron el incumplimiento en lo acordado 

e insistieron en el perjuicio que le han venido causando tanto financiera como 

moralmente, debido a los continuos pagos de cánones de arriendos. 

 

11.- Los actores informaron a la demandada en escrito de fecha 24 de noviembre 

de 2.020, a través de correo electrónico que el valor causado como daño emergente 
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soportado por los señores SALAS CASTRO y SILVA ARGUMEDO, al estar 

pagando cánones de arrendamiento sin estar llamados a pagarlos, ascendiendo a 

la suma aproximada de VEINTE MILLONES NOVECIENTOS MIL PESOS M/L 

(20'900.000,00).  

 

12.- La demandada incurrió en incumplimiento a lo pactado en el contrato, al no dar 

siquiera razones justificadas de la demora en la entrega en su momento. 

 

13.- Los demandantes citaron a la Empresa Constructora demandada a conciliación 

prejudicial ante la Casa de Justicia de este Distrito en data 29 de marzo y 14 de abril 

de 2.021. 

 

14.- Al llegar los días fijados para las respectivas audiencias, la empresa citada solo 

argumentó a través de escrito que no podía acudir a la misma, debido a la admisión 

al proceso de reorganización y recuperación empresarial previsto en la Ley 1116 de 

2006. 

 

15.- Que el centro conciliatorio, expidió el acta o constancia de no comparecencia.” 

 

Para respaldar sus pretensiones, la parte demandante acompañó la demanda con 

el siguiente material probatorio: 

 

1. Oferta de venta de inmueble de fecha 30 de octubre de 2017. 

2. Notificación a constructora GRAMMA sobre la aprobación del crédito leasing 

de fecha 08/11/2018 

3. Correo electrónico de fecha 03/04/2020 remitido desde 

cartera@grupograma.com en la que se envió petición solicitando la entrega 

del inmueble. 

4. Correo electrónico de fecha 12/08/2019 remitido desde 

cartera@grupograma.com en la que se solicitó a la demandada informara si 

ya se reiniciaron las actividades en la obra y la fecha probable de entrega. 

5. Acción de tutela incoada contra GRAMMA CONSTRUCCIONES, para que 

se ampare su derecho de petición y responda la petición del 03/04/2020. 

6. Respuesta Petición de GRAMA CONSTRUCCIONES del 30 de julio de 2020 

en el que indico que se comunicaría con los demandantes para la entrega 

del inmueble en el mes de octubre de 2020. 

7. Fallo acción de tutela RAD. 2020.00447. 

8. Carta de BANCO DE BOGOTA de fecha 11 de septiembre de 2018, 

informando aprobación de crédito leasing. 

9. Correo de fecha 24/11/2020 remitido desde carterast@grupograma.com y 

miradordelasierra@grupograma.com, en el que el demandante informa al 

demandado que ya pasó la fecha estipulada por el demandado, para 

comunicarse sobre la entrega del inmueble. 

10. Contrato de arrendamiento de fecha 09/02/2014 canon $700.000. 

11. Cedula de JORGE ARMANDO SALAS CASTRO. 

12. Cedula de JOHANA PATRICIA SILVIA ARGUMEDO. 

13. Solicitud de audiencia de conciliación. 

mailto:cartera@grupograma.com
mailto:cartera@grupograma.com
mailto:carterast@grupograma.com
mailto:miradordelasierra@grupograma.com
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14. Invitación a conciliación del 10 de marzo de 2021. 

15. Correo remitiendo al demandado citación a conciliar de fecha 30 de marzo 

de 2021. 

16. Invitación a conciliación del 30 de marzo de 2021. 

17. Correo remitiendo al demandado citación a conciliar de fecha 12 de marzo 

de 2021. 

18. Repuesta del demandado a la invitación a conciliar del 08/04/2021 

informando que el demandado se encuentra en reorganización empresarial. 

19. Auto de la super sociedades que admite tramite de reorganización 

empresarial de GRAMA CONSTRUCCIONES S.A. 

20. Constancia de no comparecencia del 14/04/2021, emitido por el centro de 

conciliación. 

21. Certificado de Existencia y Representación legal de CONSTRUCTORA 

GRAMA S.A.  

 

2. ACTUACION PROCESAL 

 

La demanda, fue asignada por reparto al JUZGADO SEXTO CIVIL MUNICPAL DE 

SANTA MARTA por auto del 08 de noviembre de 2021 se admitió la demanda en 

el proveído antes mencionado, ordenándose, entre otras determinaciones, se 

efectuara la notificación al demandado GRUPO ANDINO MARIN VALENCIA 

CONSTRUCCIONES S.A. 

 

El presente proceso fue remitido del juzgado de origen en virtud de la migración de 

procesos ordenado en el ACUERDO N° CSJMAA21-135 1, por lo que, en auto del 

24 de mayo de 2022, esta agencia judicial avocó conocimiento del presente 

proceso. 

 

En auto del 07 de julio de 2022, se ordenó la reconstrucción parcial del expediente, 

habida cuenta el demandante, manifestó haber allegado al correo del juzgado de 

origen, las constancias de notificación al demandado, sin embargo las mismas no 

reposaban en el expediente. 

 

Por auto del 16 de agosto de 2022, se ordenó reprogramar la audiencia de 

reconstrucción y requerir a SOPORTE – CORREO, para que remitiera las piezas 

procesales faltantes del buzón de entrada del juzgado de origen. 

 

Por auto del 10 de noviembre de 2022, se requirió nuevamente a SOPORTE- 

CORREO, para que enviara lo requerido y necesario para reconstruir el expediente. 

Por auto del 13 de diciembre de 2022, el despacho ordenó integrarlas las piezas 

faltantes al expediente digital y tener por reconstruido parcialmente el mismo. 

 

El extremo demandado no contestó la demanda y no presentó excepciones, así 

como tampoco aportó pruebas al proceso, a pesar de haber sino notificado por el 

demandante el 29 de noviembre de 2021 a el correo electrónico 

notificaciones@grupograma.com, que se encuentra registrado en el 

CERTIFICADO DE EXISTENCIA Y REPRESENTACION LEGAL adjunto a la 
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demanda. 

 

El despacho en auto del 19 de enero de 2023 ordenó emitir sentencia anticipada en 

el asunto atendiendo que en el presente solo existen pruebas documentales por 

practicar, al margen de lo anterior, el despacho en auto del 14 de febrero de 2023 

decretó de oficio prueba documental solicitando a la SUPERINTENDENCIA DE 

SOCIEDADES informara y remitiera con destino a este proceso el expediente del 

proceso de reorganización empresarial de CONSTRUCTORA GRAMMA S.A. 

 

3. PROBLEMA JURIDICO 

 

En el presente asunto, El despacho estudiará, si le asiste razón al extremo   
demandante y si es procedente declarar que el demandado GRUPO ANDINO 
MARIN VALENCIA CONSTRUCCIONES S.A. es civilmente, contractual y 
patrimonialmente responsable por la omisión injustificada consistente en no 
devolver  íntegramente  los  dineros  a los señores JORGE ARMANDO SALAS 
CASTRO y JOHANNA PATRICIA SILVA ARGUMEDO en razón a la separación 
de unidades de vivienda, dentro del proyecto denominado SIERRA MAR CASA 1. 

 

Agotadas las etapas procesales y no habiendo irregularidad alguna que afecte lo 

actuado hasta este momento procedemos a resolver previas las siguientes: 

 

4. CONSIDERACIONES 

 

Sea lo primero anotar que los presupuestos requeridos para la válida estructuración 

de la relación jurídico-procesal, esto es, legitimación activa y pasiva, así como 

también aquel atinente a la competencia de este operador judicial, no merecen 

reparo alguno, lo que conlleva a que pueda resolverse el fondo de la presente Litis. 

 

Por responsabilidad civil contractual se entiende aquella que deriva de la existencia 

de una relación jurídica entre las partes, originada en un acuerdo de voluntades que 

goza de plena validez, pero en el que se ha inobservado su cumplimiento por parte de 

alguno de los contratantes, que es la situación que conduce a que se reclamen 

perjuicios por parte de uno de los sujetos de la relación contractual. 

 

En este orden de ideas, la naturaleza del tipo de responsabilidad a imputar viene 

determinada en principio por la existencia o no de un vínculo contractual entre las 

partes, como quiera que, de existir, se demandará su falta de acatamiento en virtud 

del principio de que el contrato es ley para las partes, como lo establece el artículo 

1602 del C.C. 

 

En consonancia al ser el contrato una fuente de obligación tal como lo determina el 

artículo 1494 del CC, de ello emana el deber de los contratantes a proceder acorde a 

las estipulaciones que concertadamente convinieron a hacer o a dar, siempre y 

cuando el acuerdo se haya efectuado con observancia de los requisitos mínimos 

establecidos en el artículo 1502 ibídem. En lo que concierne al tipo de responsabilidad 

invocada, la jurisprudencia ha señalado unos requisitos para su prosperidad a saber:  
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 “En razón a que la acusación planteada guarda relación con el tema a 

probar, se torna pertinente precisar, que constituyen requisitos para la 

prosperidad de la pretensión indemnizatoria de origen contractual, la 

demostración de la existencia de un contrato bilateral válido celebrado 

entre quienes concurren al proceso en calidad de parte; actuación de la 

actora conforme a lo estipulado o haberse allanado a satisfacer las 

prestaciones a su cargo; incumplimiento del deudor demandado de las 

obligaciones derivadas de ese vínculo, o su tardía o defectuosa ejecución; 

daño irrogado al derecho del acreedor, y que el mismo sea consecuencia 

directa de alguna de aquellas conductas del obligado.” (Sentencia 

SC7220-2015 del 9 de junio de 2015. CSJ sala casación civil. MP. 

ÁLVARO FERNANDO GARCÍA RESTREPO)  

 

En la referida determinación, esa Alta corporación que en el evento en que se pretenda 

el pago de los perjuicios, a la parte solicitante le corresponde demostrar el menoscabo 

de su patrimonio, salvo los eventos donde se presuma el daño, v.g. el caso establecido 

en el numeral 2º del artículo 1617, por lo que el daño debe ser cierto y directo, y que 

en tratándose de obligaciones positivas, además, se debe constituir en mora al 

deudor.  

 

Así las cosas, esta judicatura procederá a analizar si se satisfacen los prepuestos de 

viabilidad de la responsabilidad contractual pregonada por el promotor y que 

previamente fueron enunciados.  

 

En el caso que ocupa la atención del despacho, la controversia surge puntualmente 

por un presunto incumplimiento contractual que para el examen en cuestión se 

pretende declarar que el demandado GRUPO ANDINO MARIN VALENCIA 

CONSTRUCCIONES S.A. es civilmente responsable por no devolverle  

íntegramente  los  dineros  depositados en sus arcas a nombre de los demandantes 

a título de cuota inicial para la adquisición de un inmueble, así como por la 

frustración del negocio jurídico celebrado, concerniente a la separación de unidades 

de vivienda, dentro del proyecto denominado SIERRA MAR CASA 1. 

 

Por ende, de acuerdo a las prerrogativas de la RESPONSABILIDAD CIVIL 

CONTRACTUAL, conviene en primer término estudiar el vehículo contractual que el 

demandante alega incumplido por el demandado. 

 

Al respecto, se tiene que el demandante acompaña la demanda, con documento 

denominado OFERTA VENTA DE UN INMUEBLE, documento este que de acuerdo 

al estudio de la demanda es el que se alega incumplido, pues es en este dónde se 

plasma la obligación a cargo del demandado, de entregar un inmueble del proyecto 

denominado SIERRA MAR CASA 1., que el demandante manifiesta no ha sido 

entregado sin justificación alguna por parte de GRUPO ANDINO MARIN 

VALENCIA CONSTRUCCIONES S.A. 
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Una vez puntualizado lo anterior, es necesario establecer que, entre las partes en 

litigio, de acuerdo al estudio de las pruebas arrimadas por el demandante, no se 

configura, contrato alguno, ello por cuanto, el documento arrimado denominado 

oferta, NO TIENE LAS PRERROGATIVAS NORMATIVAS necesarias para ser 

tenido como un contrato, pues es como su nombre lo indica, es una OFERTA O 

PROPUESTA DE CONTRATO, mismo que en el iter-contractual, se encuentra 

antes de suscribir el contrato ofertado, es decir en la etapa precontractual. 

 

La oferta mercantil se encuentra regulada en el capítulo III de nuestro estatuto 

mercantil, mismo que reza lo siguiente: 

 

ARTÍCULO 845. <OFERTA ELEMENTOS ESENCIALES>. La oferta o 

propuesta, esto es, el proyecto de negocio jurídico que una persona 

formule a otra, deberá contener los elementos esenciales del negocio 

y ser comunicada al destinatario. Se entenderá que la propuesta ha sido 

comunicada cuando se utilice cualquier medio adecuado para hacerla 

conocer del destinatario. 

 

En este orden de ideas, la oferta mercantil es un NEGOCIO JURIDICO, 

UNILATERAL, IRREVOCABLE, cuya finalidad es la de ofertar la suscripción de un 

negocio jurídico futuro que puede ser un contrato, esta oferta es emitida por el 

OFERENTE, parte que emite la oferta o propuesta de contrato y debe ser comunicado 

a un DESTINATARIO, quien para entenderse adherido a la oferta debe aceptarla, 

expresa o tácitamente en los términos establecidos por el Código de Comercio 

Colombiano. 

 

En el caso de marras, al estudiar el documento denominado OFERTA VENTA DE UN 

INMUEBLE, en su contenido, contiene los elementos esenciales y naturales propios 

de una oferta mercantil, en los términos de la norma antes citada, donde el oferente 

es el demandado GRUPO ANDINO MARIN VALENCIA CONSTRUCCIONES S.A., 

y el aceptante de la oferta son las demandantes JORGE ARMANDO SALAS 

CASTRO y JOHANA PATRICIA SILVA ARGUMEDO. 

 

Ahora, si bien en dicho negocio jurídico, se establece, la entrega de una cosa, por 

el pago de un precio, siendo estos elementos naturales de un contrato de 

compraventa y lo cierto es que aparecen contenidos allí, no para entenderse como 

un contrato propiamente dicho (COMPRAVENTA), sino porque para que existe 

oferta mercantil es obligatorio plasmar en ella las condiciones y elementos 

esenciales del negocio jurídico que se celebrará a futuro. 

 

Por lo anterior entre el aquí demandante y demandado, no existe un contrato o por 

lo menos no de aquellos que regula y define el artículo 1494 y 1495 del Código Civil 

Colombiano, que establece: 

 

ARTICULO 1494. <FUENTE DE LAS OBLIGACIONES>. Las 

obligaciones nacen, ya del concurso real de las voluntades de dos o 

más personas, como en los contratos o convenciones; ya de un 
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hecho voluntario de la persona que se obliga, como en la aceptación de 

una herencia o legado y en todos los cuasicontratos; ya a consecuencia 

de un hecho que ha inferido injuria o daño a otra persona, como en los 

delitos; ya por disposición de la ley, como entre los padres y los hijos de 

familia. 

 

ARTICULO 1495. <DEFINICION DE CONTRATO O 

CONVENCION>. Contrato o convención es un acto por el cual una parte 

se obliga para con otra a dar, hacer o no hacer alguna cosa.  Cada parte 

puede ser de una o de muchas personas. 

 

En este orden de ideas, no puede este operador judicial, estudiar la responsabilidad 

alegada en cabeza del demandado, es decir de naturaleza contractual, si en el 

plenario, no se alega ni existe prueba de contrato alguno entre las partes, lo que si es 

viable es estudiar el incumplimiento deprecado bajo los parámetros de la 

RESPONSABILIDAD CIVIL PRECONTRACTUAL – siendo esta una forma de 

RESPONSABILIDAD CIVIL EXTRACONTRACTUAL que proviene de un acto 

precontractual, tal como lo dispuso la CORTE SUPREMA DE JUSTICIA SALA DE 

CASACION CIVIL en sentencia SC711-2022 con magistrado ponente ÁLVARO 

FERNANDO GARCÍA RESTREPO. 

 

1.3. La oferta, de la que dijo, siguiendo las voces de los artículos 845 y 846 

de la obra en cita, que es un acto unilateral por medio del cual se propone 

a otro la realización de un negocio, cuya validez reclama la especificación 

de los elementos esenciales del mismo y que prohíbe a quien la realiza 

retractarse, so pena de comprometer su responsabilidad, por los perjuicios 

que ocasione.  

 

1.4. Los “actos preparatorios”, que definió como “aquellas disposiciones o 

arreglos que se llevan a cabo con la intención de celebrar un negocio”, 

realizados por un solo agente, por dos, o por varios y que, en atención al 

mandato del artículo 863 ibídem, deben efectuarse “de buena fe, exenta de 

culpa, (…), so pena de indemnizar los perjuicios que [se] causen a los otros 

agentes involucrados en la negociación”, de modo que para deducir 

responsabilidad “es necesario probar, como presupuestos axiológicos de 

la pretensión, no solo la existencia de la relación y el daño que se ocasionó 

al demandante, sino también que tal daño es Radicación n.°05001-31-03-

015-2011-00402-01 10 consecuencia de una conducta dolosa o culposa, 

imputable a la parte demandada”, al punto que el deber de reparación 

“encuentra su causa no en el incumplimiento de inexistentes obligaciones 

contractuales, sino en la intención positiva de dañar o en la imprudencia 

(…) del agente”.  

 

Pues en el caso de marras, si se acredita que entre las partes existe una OFERTA 

MERCANTIL que, como figura jurídica, si encuentra su asidero como una especie de 

NEGOCIO JURIDICO, es decir la oferta mercantil es una forma de negocio jurídico y 
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el negocio jurídico es una de las fuentes por excelencia de las obligaciones, que de 

acuerdo al artículo 1494 de nuestro código civil, se dividen en: 

 

1. Contratos o convenciones 

2. Acto jurídico 

3. Hecho jurídico 

4. Cuasicontratos 

5. Delitos  

6. Cuasidelitos 

7. Los que la ley específicamente imponga (Alimentos) 

 

En lo que a la oferta mercantil respecta, debemos entender que es un negocio jurídico, 

que entra en la categoría de los cuasicontratos, pues sin ser un contrato, se ubica en 

la etapa preparativa del mismo (precontractual), en el cual se plasman las condiciones 

a las que se someten las partes para el perfeccionamiento del convenio/contrato, así 

lo dispuso la SALA CIVIL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA, en sentencia N° 

SC11815 – 2016 con magistrado ponente MARGARITA CABELLO BLANCO. 

 

“En el mismo sentido, se constata que, sin que las partes hayan llegado 

aún al perfeccionamiento del convenio, van suscribiendo o dejando por 

escrito los avances o puntos en los que han llegado a acuerdos, en 

memorandos o documentos con similar propósito que, en ocasiones,  tan 

solo los compromete a seguir en la discusión del trato o a respetar el 

estado de lo ya pactado, en caso de arribar a un arreglo pleno.” 

 

En este orden de ideas, la oferta mercantil como negocio jurídico, es una fuente idónea 

de obligaciones, que ante su incumplimiento merece resarcimiento a favor de quien 

se encuentre legitimado para obtenerlos, pero será necesario para ello acreditar que 

la voluntad del oferente y del destinatario, sin rezago de duda es la de suscribir 

contrato futuro, así lo explicó la SALA CIVIL DE LA CORTE SUPREMA DE 

JUSTICIA, en sentencia anteriormente referida, estableciendo: 

 

La oferta- ostenta unas características que la distinguen de tratativas, 

acuerdos prenegociales, invitaciones a negociar, etc. que forman parte de 

la etapa precontractual; y aún de la propaganda, la publicidad, las 

promociones dirigidas a personas indeterminadas, etc. en las que, con 

todo, en protección del consumidor, la ley torna vinculantes (artículo 29 de 

la ley 1480 de 2011 o Estatuto del Consumidor). En términos de la Corte, 

la oferta. 

 

[P]ara su eficacia jurídica ha de ser firme, inequívoca, precisa, completa, 

acto voluntario del oferente, y estar dirigida al destinatario o destinatarios y 

llegar a su conocimiento. Ello significa, entonces, que para que exista oferta 

se requiere voluntad firme y decidida para celebrar un contrato, lo que la 

distingue de los simples tratos preliminares, en los que de ordinario esa 

voluntad con tales características todavía está ausente; y, al propio tiempo, 

ha de ser tan definida la voluntad de contratar por quien lo hace, de manera 
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tal que no ha de aparecer duda de ninguna índole de que allí se encuentra 

plasmado un proyecto de contrato revestido de tal seriedad que no pueda 

menos que tenerse la certeza de que podrá perfeccionarse como contrato, 

con el lleno de todos los requisitos legales, si ella es aceptada por aquel o 

aquellos a quienes va dirigida, lo que necesariamente supone que en ella 

han de estar contenidos, cuando menos, los elementos esenciales del 

contrato propuesto y que, además, ha de ser dirigida al destinatario o 

destinatarios y llegar a su conocimiento (CSJ SC 029-1995 del 8 de marzo 

de 1995, rad.4473). 

 

Si informada, la oferta es aceptada y así lo hace saber el destinatario de 

aquella sin condiciones y antes de que caduque, salvedad hecha de los 

contratos que requieren alguna solemnidad o la entrega de la cosa sobre 

que versan, queda formado o perfeccionado el contrato al verificarse el 

acuerdo de voluntades. Volviendo al corretaje, este, que es consensual, 

quedará entonces perfecto. 

 

En el caso que nos atañe si bien es cierto que de acuerdo a lo manifestado por el 

demandante, de cara al material probatorio arrimado, la lectura de la oferta antes 

descrita y ante el silencio del demandado, que invade de una presunción de certeza, 

iuris tantum, las afirmaciones del demandante que son susceptibles de confesión, se 

puede afirmar, que no queda duda que entre las partes existió la voluntad inequívoca 

de suscribir un contrato de compraventa de bien inmueble vía oferta mercantil, misma 

que de acuerdo a la disposición jurisprudencial antes citada, se hubiere tenido por 

finalizado, de no ser porque el contrato que se propusieron las partes suscribir, previa 

oferta, necesita el cumplimiento de formalidades, que lo reputen perfecto. 

 

Pues, si bien en el asunto, se pactó precio y se definió la cosa, la primera no se 

completó y esta última, no fue entregada, amén de que, con el deber de elevarlo a 

escritura pública por tratarse de un inmueble, tampoco se hizo, lo que nos lleva a la 

conclusión ya repetida y es que a pesar de la característica especial de la oferta, el 

contrato alegado por el demandante, es claro que no se llevó a cabo. 

 

Por lo que, al analizar los elementos demostrativos en su conjunto, no se evidencia la 

existencia del contrato válidamente celebrado entre los extremos en contienda, por lo 

que en adelante se no se estudiará la responsabilidad de carácter contractual 

solicitada por el demandante, sino el mero incumplimiento alegado del demandado 

sobre el NEGOCIO JURIDICO – OFERTA DE VENTA DE INMUEBLE, de acuerdo a 

lo solicitado en las pretensiones al respecto.  
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Dicho negocio jurídico en el caso particular, tuvo como finalidad formalizar la 

separación del inmueble del proyecto denominado SIERRA MAR CASA 1 que a 

futuro sería objeto de compraventa entre las partes. 

 

De cara al negocio jurídico que está acreditado en el plenario (OFERTA MERCANTIL) 

se tiene que ante el silencio de la demandada en el asunto, y la afirmación del extremo 

demandante en la demanda, por ser susceptible de confesión en aplicación del artículo 

97 del CGP quedó acreditado que cumplió las condiciones impuestas por el oferente, 

GRUPO ANDINO MARIN VALENCIA CONSTRUCCIONES S.A., en la oferta que 

acompaña la demanda para la concreción del contrato de compraventa del inmueble 

del proyecto denominado SIERRA MAR CASA 1, esto es, que el aquí demandante 
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el para el mes de mayo de 2019 pagó al demandado la suma de CUARENTA Y 

NUEVE MILLONES CUATROCIENTOS DIEZ MIL PESOS M/L ($49.410.000), por 

concepto de pago de la cuota inicial al proyecto SIERRA MAR CASA 1. 

 

Los demandantes afirman haber realizado pagos los pagos antes referidos a favor 

de GRUPO ANDINO MARIN VALENCIA CONSTRUCCIONES S.A., tal como 

ocurre en la demanda, afirmación esta que no tuvo oposición alguna por parte del 

extremo pasivo, quien con su silencio no deja otro camino a esta judicatura que dar 

credibilidad a lo afirmado por los demandantes. 

 

ARTÍCULO 97. FALTA DE CONTESTACIÓN O CONTESTACIÓN 

DEFICIENTE DE LA DEMANDA. La falta de contestación de la demanda 

o de pronunciamiento expreso sobre los hechos y pretensiones de ella, 

o las afirmaciones o negaciones contrarias a la realidad, harán presumir 

ciertos los hechos susceptibles de confesión contenidos en la demanda, 

salvo que la ley le atribuya otro efecto. 

La falta del juramento estimatorio impedirá que sea considerada la 

respectiva reclamación del demandado, salvo que concrete la estimación 

juramentada dentro de los cinco (5) días siguientes a la notificación del 

requerimiento que para tal efecto le haga el juez. 

 

El demandante, afirma que en cumplimiento a la oferta mercantil suscrita entre las 

partes y que forma parte de las documentales en el asunto, consignaron pagos 

periódicos a nombre de la demandada que en su conjunto constituyen la suma de 

CUARENTA Y NUEVE MILLONES CUATROCIENTOS DIEZ MIL PESOS M/L 

($49.410.000), lo que en compañía al contrato de oferta mercantil suscrito con la 

demanda y ante su silenció permite aplicar la presunción de certeza que reglamenta 

nuestro estatuto procesal. 

 

ARTÍCULO 166. PRESUNCIONES ESTABLECIDAS POR LA LEY. Las 

presunciones establecidas por la ley serán procedentes siempre que los 

hechos en que se funden estén debidamente probados. El hecho 

legalmente presumido se tendrá por cierto, pero admitirá prueba en 

contrario cuando la ley lo autorice. 

 

El demandante solicita se declare responsable al demandado “por la omisión 

injustificada por parte de la empresa demandada a devolverle íntegramente los 

dineros que reposan en sus arcas” a nombre de las demandantes. 

 

El demandante manifiesta haber solicitado al demandado la devolución de los 

dineros consignados a GRUPO ANDINO MARIN VALENCIA CONSTRUCCIONES 

S.A., por valor de CUARENTA Y NUEVE MILLONES CUATROCIENTOS DIEZ MIL 

PESOS M/L ($49.410.000), sobre el particular se tiene en el expediente las 

convocatorias de conciliación extrajudicial y el acta de inasistencia del demandado, 

visto a folios 46 a 55 y 68 a 69 del cuaderno principal, en el que se observa que el 

objeto de dicha audiencia de conciliación prejudicial como requisito previo a la 

demanda era la devolución de los dineros pagados por las demandantes y el 
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reconocimiento de perjuicios por la no entrega del inmueble, audiencia esta a la que 

el demandado no compareció. 

 
Esta circunstancia es suficiente para acreditar la renuencia del demandado en 

devolver los dineros exigidos, pues a pesar de encontrarse en trámite para 

reorganización empresarial, de acuerdo al auto de apertura de dicho proceso 

emitido por la SUPERINTENDENCIA DE SOCIEDADES y que fue aportado como 

documental con la demanda, además de que esto fue corroborado por el despacho 

como se demuestra en el oficio remitido por la SUPERSOCIEDADES que reposa 

en la carpeta 23 del expediente digital. 
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De otro lado de cara al negocio jurídico celebrado entre las partes, esto es la 

OFERTA DE VENTA DE INMUEBLE que acompaña la demanda, se tiene que en 

sus numerales 3, 4 y 5, reglamenta las consecuencias a saber en el evento que 

alguna de las partes desista de la oferta estableciendo dos momentos, el primero 

de ellos cuando se ha suscrito la escritura pública de compraventa y el segundo 

cuando no se ha hecho, tal como nos atañe, en cuya consecuencia se devolverá el 

dinero pagado al DESTINATARIO perdiendo las arras o devolverá el dinero el 

OFERENTE, pagándolas cuando sea este el que propicie la retractación, teniendo 

este un término no mayor de 3 meses para devolverlas como establece la clausulas 

3, 4 y 5 de la oferta, se puede entrever que el demandado a propiciado el 

incumplimiento, pues ante las reiteradas peticiones de los accionantes dirigidas a 

GRAMMA CONSTRUCCIONES S.A., esta última guardó completo silencio y una 

vez cumplidas por el demandante las condiciones de la oferta, no se allanó si quiera 

al cumplimiento de las suyas, esto es proceder a suscribir la correspondiente 

compraventa en escritura pública en la fecha pactada, por lo que el comportamiento 

omisivo del demandado, permite entrever su incumplimiento tácito de las 

obligaciones de la oferta. 

 

Se tiene entonces que la parte demandante, ante el incumplimiento suscitado por el 

demandado, que constituyó la demora en la terminación del proyecto inmobiliario 

acreditada en las documentales a folios 19 a 20, 21 y 27 a 28 y la no suscripción de 

la escritura pública de venta, se retractó de su intención de suscribir el contrato de 

compraventa del inmueble del proyecto denominado SIERRA MAR CASA 1 

ofertado por el demandado y optó por solicitar al demandado la devolución de los 

abonos pagados hasta la fecha, tal como lo expresa en la pretensión 1 de la 

demanda, petición esta que el demandado a la fecha de presentación de la 

demanda tampoco acató. 

 

Ello por sí solo no tiene el alcance para conceder en el asunto el pago de perjuicios 

por concepto de canon que se hubieren generado como consecuencia de la no 

suscripción del contrato de compraventa del inmueble, por el incumplimiento del 

demandado, pues la oferta mercantil no constituye per se un contrato, sino un 

conato de aquel, con ello solo contenía la obligación del demandado en suscribir el 

titulo traslaticio, mas no la obligación al demandado a la entrega real del inmueble, 

pues esta última obligación solo nacería del contrato de compraventa, pues al ser 

un contrato real le es natural. 

 

Si bien hacía falta que el demandante de conformidad a la oferta mercantil arrimada 

con la demanda, hubieren pagado en su totalidad la cuota inicial del inmueble y se 

hubiere aprobado y contaran los demandante con la correspondiente carta de 

aprobación a favor del demandado el crédito hipotecario correspondiente ante la 

entidad bancaria, ello solo obligaría, bajo lo establecido en la oferta mercantil 

proceder a suscribir la escritura pública de venta en las condiciones que 

estableciera la entidad bancaria para dejar sentada también su garantía real. 
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En el asunto se acreditó que los demandantes habían cancelado la suma total por 

concepto de cuota inicial de $49.410.000, así como también contaban con la 

correspondiente carta de aprobación para el crédito hipotecario emitido por BANCO 

DE BOGOTA S.A. el 11 de septiembre de 2018 es decir más de un mes antes en 

la que el demandado debía suscribir el correspondiente contrato de compraventa y 

entregar el inmueble a los demandantes, vista a folio 33 del expediente digital así:  
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Si bien el extremo actor, arrimó con la demanda contrato de arrendamiento, donde 

se acredita que los demandantes tienen la carga en el pago de canon por valor de 

SETESIENTOS MIL PESOS M/L ($700.000) canon este que, según el dicho del 

demandante, desde la fecha en la que el demandado debió entregar el inmueble el 

30 de octubre de 2018 a la fecha de radicación de la demanda el 12 de mayo de 

2021 asciende a la suma de VEINTE MILLONES NOVECIENTOS MIL PESOS 

($20.900.000). 
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Constituye lo anterior probatorias suficientes, para acreditar, el incumplimiento 

suscitado por el demandado, quien incumplió la oferta mercantil suscrita con los 

demandantes, sin embargo ello no tiene la virtualidad de encontrarlo responsable en 

la acusación del daño emergente por concepto de canon en favor de los demandantes, 

pues como se dijo líneas atrás, el incumplimiento de la oferta mercantil solo se 

representaba en la no suscripción del contrato de compraventa, al ser un negocio 

jurídico de la etapa precontractual, y solo nacería del contrato de compraventa la 

obligación real de entregar el inmueble, negocio jurídico este cuyas obligaciones no 

han nacido a la vida jurídica y por no haber nacido no puede este operador declarar 

que el demandado incumplió una obligación no existente. 

 

Por otra parte el extremo demandante solicita se condene al demandado al pago de 

arras de retractación por incumplimiento por la suma equivalente al 10% del valor total 

del inmueble esto es por la suma de VEINTICUATRO MILLONES SETECIENTOS 

CINCO MIL PESOS M/L (24.705.000), al respecto encuentra el despacho que este 

mecanismo resarcitorio ya establecido y pactado en la oferta allegada en la demanda, 

esto es las arras de retractación, es procedente acceder a esta pretensión del 

demandante, toda vez que se acreditó que el demandado disintió e incumplió la oferta 

mercantil suscrita con el demandante, pues no entregó, ni procedió a suscribir el 

contrato de compraventa en la fecha pactada, fecha en la cual el demandante ya había 

pagado la cuota inicial y contaba con carta aprobatoria del crédito hipotecario otorgada 

por BANCO DE BOGOTA S.A. 

 

Amén de lo anterior, en la cláusula quinta de dicha oferta se pactó a título de arras de 

retractación la suma equivalente al 10% del valor total del inmueble, por lo que 

atendiendo que el demandado suscitó el incumplimiento, mismo que constituye una 

forma de retractación es procedente acceder a esta condena. 
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A diferencia de lo anterior, en el plenario el extremo demandante, no acreditó la 

acusación de los perjuicios morales alegados, pues este rubro de perjuicios, por tener 

un carácter inmaterial está diseñado para resarcir, el dolor, la angustia, la acongoja 

que sufrió el sujeto con el daño, no obstante, para que dichos perjuicio sea reconocido 

es necesario que el demandante, acredite su existencia, lo que en el asunto no ocurre, 

pues con la demanda, no se acompaña probatoria alguna, que dé cuenta de la 

ocurrencia de perjuicio moral alguno en contra de los demandantes. 

 

Por otra parte, el perjuicio moral es un rubro de perjuicio en la responsabilidad que 

proviene del daño, como ocurre en la responsabilidad exdelicto o aquiliana, lo que en 

el asunto no ocurre, pues lo alegado por el demandante es un incumplimiento pre-

contractual que solo trastoca los intereses económicos del demandante mas no sus 

intereses inmateriales, por lo que no es posible acceder al reconocimiento del daño 

moral solicitado. 

 

Por las consideraciones expuestas, el JUZGADO PRIMERO CIVIL MUNICIPAL DE 

SANTA MARTA, MAGDALENA, administrando justicia en nombre de la República y 

por autoridad de la ley, 

 

 

RESUELVE:  

 

 

PRIMERO: DECLARAR a GRAMMA CONSTRUCCIONES S.A. civilmente responsable 

por la frustración del negocio jurídico consistente en la oferta mercantil suscrita con la 

parte demandante, JORGE ARMANDO SALAS CASTRO y JOHANA PATRICIA SILVA 

ARGUMEDO, el día 30 de octubre de 2017 y omitió devolver los dineros pagados por los 
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JUZGADO PRIMERO CIVIL 

MUNICIPAL DE SANTA MARTA 

Por estado No. 79 de fecha 29 de 

septiembre de 2023 se notificará el auto 

anterior. 

 

Santa Marta, 

  

Secretaria,  

Margarita Lopez Vides 

 

demandantes, de conformidad con lo expresado en la parte considerativa de este 

proveído. 

SEGUNDO: CONDENAR a GRAMA CONSTRUCCIONES S.A. a la devolución y pago 

a los señores JORGE ARMANDO SALAS CASTRO y JOHANA PATRICIA SILVA 

ARGUMEDO de los aportes pagados en cumplimiento de la oferta de venta de inmueble 

suscrita por las partes, en una suma de CUARENTA Y NUEVE MILLONES 

CUATRICIENTOS DIEZ MIL PESOS M/L ($49.410.000), más los intereses moratorios 

causados desde el 01 de noviembre de 2018 hasta la fecha, de acuerdo a lo aquí 

considerado. 

TERCERO: ABSOLVER a GRAMA CONSTRUCCIONES S.A. de pagar a los señores 

JORGE ARMANDO SALAS CASTRO y JOHANA PATRICIA SILVA ARGUMEDO, la 

suma de VEINTE MILLONES NOVECIENTOS MIL PESOS M/L ($20.900.000), por 

concepto de daño emergente, POR CONCEPTO DE CANON de conformidad con lo 

expuesto en la parte motiva. 

CUARTO: CONDENAR a GRAMA CONSTRUCCIONES S.A. a pagar a los señores 

JORGE ARMANDO SALAS CASTRO y JOHANA PATRICIA SILVA ARGUMEDO la 

suma de VEINTICUATRO MILLONES SETECIENTOS CINCO MIL PESOS M/L 

(24.705.000), por concepto de arras de retractación de conformidad con lo antes expuesto. 

QUINTO: CONDENAR en costas a la parte demandada GRAMA CONSTRUCCIONES 

S.A., en un 4% de las causadas fijándose como agencias en derecho la suma de TRES 

MILLONES OCHOCIENTOS MIL PESOS ($3.800.600), atendiendo lo establecido en 

el Art 5 del Acuerdo PSAA16-10554 del 5 de agosto de 2016 del C. S. de la J. -procesos 

en primera instancia literal a.  

SEXTO: Cumplido la anterior, por secretaría archívese el expediente. 

SEPTIMO: La anterior decisión queda notificada a las partes en estrados. Proceden 

recursos. 

Una vez ejecutoriado el presente proveído, la copia digitalizada del mismo, 

será válida como oficio, el cual para su validez deberá ser remitido desde el 

correo institucional del despacho: j01cmsmta@cendoj.ramajudicial.gov.co.  

 

 

                                                              NOTIFÍQUESE Y CÚMPLASE. 

 

                                                              
RICARDO ALFONSO BERNAL RODRIGUEZ 

                                                          JUEZ 
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