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TRIBUNAL ¢ SUPERIOR

Medellin
TRIBUNAL SUPERIOR DE MEDELLIN

SALA PRIMERA DE DECISION CIVIL

Medellin, diez de febrero de dos mil veintitrés

Tipo de pretension: Nulidad relativa contrato de compraventa

Demandante: Centro Sur S.A.

Demandado: Jorge Emerson Melgarejo Escobar
Radicado: 05 001 31 03 2021 00056 01
Asunto: Confirma sentencia

La falta de concordancia entre la voluntad de las partes y la materializacién del objeto en la
escritura publica conllevaron a la presencia del error en el consentimiento, y en consecuencia
la declaracion de nulidad relativa parcial. El poseedor de buena fe sélo puede responder por
los frutos percibidos con posterioridad a la contestacién, siempre y cuando se hayan probado.
La mala fe tiene que acreditarse por parte de quien pretenda frutos como los percibidos a la
anterioridad a la demanda o que con mediana inteligencia pudiera percibir.

ASUNTO:
Procede la Sala a resolver el recurso de apelacion interpuesto por las partes
en contra de la sentencia del 15 de septiembre de 2022, proferida por el
Juzgado Tercero Civil del Circuito de Medellin.

I. ANTECEDENTES:

1. La demanda (Cp-Cpi-Archv07)
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Centro Sur S.A. presenté demanda en contra de Jorge Emerson Melgarejo
Escobar, con acumulacién de pretensiones: una principal, y dos

subsidiarias eventuales, asi:

De forma principal, se reclamoé la nulidad relativa parcial de la escritura
publica No. 2807, del 5 de noviembre de 2019 de la Notaria Segunda de
Medellin, las restituciones del parqueadero y cuarto util No. 04145, asi

como el pago de los frutos civiles por $5.641.350

Asi mismo, en cuanto a las pretensiones subsidiarias y sus
correspondientes consecuenciales: En primer lugar, se solicité la
declaracién de la nulidad relativa total de la escritura puablica 2807, asi
como las restituciones mutuas de las partes, y la condena en frutos por
$21.755.175. Asimismo, se pidi6 la declaraciéon del enriquecimiento sin
causa, y la condena al pago de $27.999.997, correspondiente al valor de los

dos inmuebles.

Como causa factica, la activa indicé que el 25 de julio de 2019 celebré6 con
el demandado promesa de compraventa sobre el bien inmueble ubicado
en la calle 9 sur No.79C-151 del municipio de Medellin, apartamento 3416
de la Urbanizacién Mirador Arboleda PH, identificado con matricula
inmobiliaria No. 001-1300764 de la Oficina de Instrumentos Publicos de
Medellin, por un valor de $150.901.600.

En cumplimiento de la promesa, el 5 de noviembre de 2019 las partes
suscribieron la escritura publica 2807 en la Notaria Segunda de Medellin.
Se manifesto que, si bien en la misma se pretendia solemnizar la promesa

de compraventa del apartamento 3416, por error involuntario en el objeto
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del contrato, se incluy6 el parqueadero y cuarto util 04145, identificados
con matricula inmobiliaria 001-1238758 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Medellin. Estos bienes no fueron objeto en el
contrato, por lo que no se pagaron. A causa de esto, el actor estimé como

detrimento de su patrimonio la suma de $27.999.997.

Se dijo que el resistente siempre ha reconocido que Centro Sur S.A.
incurrié en un error sobre el objeto del contrato, pero se ha negado a
restituir el cuarto util con parqueadero. Por esto, y dado el fallido intento

de conciliacién extrajudicial, decidi6 demandar al sefior Melgarejo.

2. Contestacion a la demanda (Cp-Cpi-Archv.15)

Jorge Emerson Melgarejo Escobar neg6 parcialmente, oponiéndose a las

pretensiones y proponiendo elementos defensivos de la siguiente manera:

El demandado dijo que su vinculo con la demandante inici6é desde el 2015,
cuando el actor separ6 con $4.000.000 el apartamento 708 con
parqueadero, en el proyecto Capella en el municipio de La Estrella.
Posteriormente, la Caja Promotora de Vivienda Militar, desembols6 a
Centro Sur S.A. $42.291.897, correspondientes a la cuota inicial. En el
2017, el resistente solicité un crédito hipotecario para terminar de pagar el
apartamento, y proceder con el perfeccionamiento del contrato, pero, le

tue negado.

Ante tal situacién, se dijo que, para evitar ser sancionado por la
terminacion unilateral del contrato, solicité a la demandante trasladar las

sumas pagadas a otro proyecto urbanistico. Es asi como, la actora le
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propuso enviar los recursos al proyecto Mirador de Arboleda PH, y que la
compraventa quedarfa en las mismas condiciones del proyecto Capella.

El resistente manifesté que, el 25 de julio de 2019, después de pagar la
sancion de $6.500.000, por cambio de proyecto, suscribié el contrato de
promesa de compraventa para el apartamento de Mirador de Arboleda
P.H. Segtin la parte, el contrato se perfeccioné de buena fe, por cuanto se
creyo que la constructora respetaria la voluntad inicial de mantener el
contrato primigenio, que incorporaba tanto el apartamento como el

parqueadero.

Por otro lado, se acept6 la suscripcion de la escritura pablica 2807 del 5
de noviembre de 2019 de la Notaria Segunda de Medellin. No obstante, se
precis6 que no es cierto que la actora haya incurrido en un error
involuntario, por cuanto tuvo la oportunidad de revisar en diversas

ocasiones el documento privado que se solemnizé.

Por su parte, el resistente expresé que el apartamento, parqueadero y
cuarto util hacfan parte de la negociacién inicial en el proyecto Capella. Al
haberse autorizado el traslado de recutrsos, debieron mantenerse las
condiciones del contrato inicial. Por esto, consideré que al haber
cancelado el valor total del apartamento 3416 de Mirador de Arboleda PH,

también pagd el precio del parqueadero y del atil.

Con base en lo anterior, se propusieron “excepciones de fondo” denominadas
como: firmeza del contrato de compraventa, existencia y valideg de la compraventa,
prevalencia de la intencion del comprador en adquirir, inexistencia de error en el objeto,

Ssaneamiento tdcito, falta de causa para pedir, inexistencia de las obligaciones
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demandadas, improcedencia de las restituciones, inexistencia de frutos, ansencia de

buena fe y abuso del derecho.

3. Sentencia de primera instancia

El a guo, para el caso concreto, consideré6 que el problema juridico
consistia en determinar si se habfa dado un error en el objeto del contrato
de compraventa, y de ser asi, si se debian realizar las restituciones y pago
de frutos. Al revisar el material probatorio, encontré que el contrato de
promesa de compraventa establecié como tnico objeto el inmueble de la
Urbanizacion Mirador de Arboleda. Este se materializ6 en la escritura
publica 2807 del 05 de noviembre de 2019, y se fij6 como precio el mismo

que se habia establecido en la promesa.

A partir de estos presupuestos, y con el fin de aclarar la existencia del error,
el juzgado compar6 su valor con el determinado en otras promesas de
venta con parqueadero y util del mismo proyecto, encontrando diferencias
sustanciales, por cuanto los dltimos tenfan un precio mayor. Se expreso,
ademas, que no era probable que el contrato inicial indicado por el
demandado se mantuviera, toda vez que en la solicitud de transferencia de
recursos solo se relacioné el apartamento. Adicionalmente, se precisé que
no era logico considerar que dos proyectos, tan diferentes, mantendrian

las mismas condiciones econdmicas.

Dado lo anterior, se advirtié la presencia del error en el objeto de la
compraventa, por lo que se declaré la nulidad relativa parcial del contrato,
y se ordend a favor del actor la restituciéon del parqueadero y el util.

Respecto de los frutos civiles, el juzgado estimé que no hay lugar a
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reconocerlos por no haberse probado la mala fe del demandado. Como

las pretensiones prosperaron parcialmente, se condend a la pasiva a las

costas procesales reducidas en un 70%, y se fijaron como agencias en

derecho la suma de $784.000.

4. Sustentaciones recurso de apelacion

4.1 Apelacion demandante (Cp-Csi-archv.05)

La demandante expresé que sus reparos a la providencia se centran en la

negativa en reconocer los frutos civiles y el monto fijado en las agencias

en derecho:

Sobre el reconocimiento de los frutos civiles, se dijo que el juzgado,
ademas de desconocer la jurisprudencia vigente, no tuvo en cuenta
que el demandado confes6é haber hecho uso de los inmuebles, ni

que el dictamen presentado no fue objetado por la contraparte.

Adicionalmente, se dijo que contrario a lo expresado por el  guo, 1a
mala fe del demandado se encontré probada. Se cuestiona que no
se haya tenido en cuenta que el resistente ocupo el parqueadero con
el cuarto util por vias de hecho, pues la constructora nunca los
entregd. Ademas, aun de no encontrarse acreditada la mala fe, el
despacho erré al no condenar en frutos desde la contestacion,

conforme lo manda el articulo 964 del Codigo Civil.

Sobre el monto para la condena en agencias en derecho, la actora

indic6 que se fij6 de forma desproporcionada, toda vez que no se
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basé en el acuerdo que el Consejo Superior de la Judicatura tiene

para ello.

4.2 Apelacion del demandado (Cp-Csi-archv.07)

El demandado apel6 la sentencia por deficiente valoraciéon probatoria,
solicitando su revocatoria. Consider6 que debieron evaluarse los
elementos de conviccion que sustentaban la intencion primigenia del
resistente en adquirir un apartamento con parqueadero con cuarto util; su
voluntad fue solo la de transferir los recursos econémicos de Capella al

nuevo proyecto, conservando las condiciones del contrato inicial.

Adicionalmente, se dijo que el juzgado no valoré la mala fe de la
constructora por la modificaciéon de los documentos y por la omisioén de
informacién, como también se hizo una indebida interpretaciéon de la
teorfa del error, ya que este surgié por negligencia de la actora, y sus

consecuencias no se le podian imputar al demandado.
Por ultimo, se recalcé que el @ guo no tuvo en cuenta los reglas para la

interpretacion de los contratos, al no valorar la posicion dominante que la

actora tenfa sobre el resistente.

CONSIDERACIONES

1. Problemas juridicos

Para resolver el asunto, se responderan los siguientes interrogantes:
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- ¢Qué presupuestos se necesitan para que un error en la identidad
del objeto de un contrato vicie el consentimientor ¢Si el referido
error es causado por la negligencia de una parte, ésta podria

solicitar, con éxito, la nulidad contractual?

- ¢Como se deben de aplicar las reglas de restitucion de frutos civiles
en los supuestos de nulidad contractual? ;En qué términos debe
considerarse la buena o mala fe en la persona que debe restituir un

bien?

- ¢Son apelables las decisiones que profiera un juez sobre tasacién de

agencias en derecho?

2. Marco Juridico

El error como vicio en el consentimiento

El articulo 1502 del Codigo Civil establece el consentimiento de las partes
como requisito esencial para obligarse, entendido como la aceptacion del
sujeto contractual para realizar un negocio juridico; para que sea valido,

debe estar libre de los vicios del error, la fuerza y el dolo — articulo 1508-.

El Cédigo Civil, articulos 1510 a 1512, contempla cuatro clases de error:
(i) en la naturaleza del acto; (ii) en la identidad del objeto; (iii) en la calidad
del objeto; y, (iv) en la persona. En todos ellos el vicio corresponde a una
discrepancia entre la voluntad interna de las personas y la manifestacion

externa que perfecciona el acto.
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De forma especifica, el error en la identidad del objeto — articulo 1510- se
confecciona cuando los sujetos contractuales, en su querer, no coinciden
en la prestacion determinada a realizar, o cuando lo perfeccionado en el
negocio no corresponde a la manifestaciéon primigenia de las partes. El
legislador lo ejemplifica asi: comzo si en el contrato de venta el vendedor entendiese

vender cierta cosa determinada y el comprador entendiese comprar otra.

En otras palabras, este error ocurre cuando se demuestra: (i) la existencia
de un contrato entre las partes con un objeto determinado; (ii) la prueba
de la intencién primigenia o interna de los sujetos contractuales; y, (iii) la
talta de concordancia entre la voluntad de los sujetos y lo expresado en el
objeto del contrato. Demostrados estos supuestos, el vicio del
consentimiento, al comprometer la validez del negocio juridico y al
configurar una causal de nulidad relativa, genera la recision del vinculo

contractual conforme lo dispuesto en el articulo 1741.

La nulidad en estudio es un mecanismo que la ley estableci6 para proteger
a los sujetos que, por su propia ignorancia o negligencia, celebraron un
contrato sobre un objeto que nunca quisieron negociar. Por ello,
cualquiera de las partes involucradas esta legitimada para solicitar a la
jurisdiccion el restablecimiento del orden juridico, por el incumplimiento

de un requisito esencial para la validez de los contratos.

Ahora bien, la existencia de culpa o negligencia de una de las partes, no
puede limitar su derecho a solicitar la nulidad, buscando la proteccién del
ordenamiento juridico. Lo que, si puede ocurrir, y ha sido desarrollado por
la doctrina, es que, hablando del error por culpa, el contratante inocente

esta facultado para demandar el pago de los petjuicios que se le hayan
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podido causar, mas aun, si este es el que esta obligado a la restituciéon de

la cosa'.

Los efectos de la nulidad: las restituciones y pago de frutos

El efecto inevitable de la nulidad es la restituciéon de las cosas -articulo
1741-, incluyendo el pago de los frutos civiles, aunque se condiciona a su
demostracion. Este mandato normativo hace una remision interna a las
disposiciones que tiene el Codigo sobre las prestaciones mutuas
determinado en el articulo 964. Este articulo establece que el poseedor
de mala fe esta obligado a restituir los frutos percibidos, y los que el duefio
hubiera podido percibir con mediana inteligencia y actividad teniendo la
cosa en su poder. Por el contrario, el de buena fe solo esta obligado a

restituir los frutos percibidos después de la contestacion de la demanda.

(1) La existencia de un poseedor de buena o mala fe

La buena fe es la conciencia de haber adquirido el dominio de la cosa por
medios legitimos -articulo 768 CC-. Es una presuncion legal vy
constitucional que permanece hasta que se demuestre lo contrario. Por
ello, no puede considerarse que el hecho de que un poseedor de buena fe
por contestar la demanda mute a ser de mala fe, por cuanto la primera

permanece como una garantfa superior. Noétese que la Corte

! “Que el mencionado error produzca nulidad del acto afectado por él no significa en manera alguna

que las personas que han negociado con la que ha incurrido en el error tengan que suftir necesariamente
todas las consecuencias de dicha nulidad. Es cierto que esta ultima tiene derecho a destruir el acto
viciado, invocando el error en el que ha incurrido; pero aquellas otras también pueden prevalerse de su
buena fe y exigir que se les indemnice los petjuicios que hayan sufrido a causa del descuido y ligereza de
su contraparte.” Cfr. Fernandez, G. O. (2005). Teoria General del Contrato y Del Negocio Juridico. Bogota:
Temis.p.200

10
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Constitucional ha dicho que al momento de trabar la /s no desaparece la
buena fe del poseedor, sino que puede subsistir porque se tengan motivos fundados para
seguir creyendo, por ejemplo, que recibio la cosa de quien tenia la facultad de enajenarla

y que no hubo frande ni otro vicio en el acty’.

Por el contrario, la mala fe es un presupuesto que requiere de prueba,
conforme el inciso segundo del articulo 769 del Cédigo Civil. Se constituye
en el conocimiento que una persona tiene de la falta de fundamento de su
pretension, del caracter delictuoso o cuasidelictuoso de su acto, o de los

vicios de su titulo’.

(i) Que el poseedor haya percibido o hubiera podido percibir frutos.

Los frutos civiles conforme el articulo 717 del Codigo Civil son aquellas
pensiones, canones o intereses que el poseedor obtuvo como provecho
del bien. El uso de la cosa de forma personal no significa per sela obtencion
de algtin fruto, sino que constituye un acto propio de quien se cree sefior

y duefio.

El pago de los frutos civiles por restituciéon de un bien, segun el articulo
964 del Codigo Civil, se condiciona a la calidad del poseedor. Esta
distincién realizada por el legislador tiene su propia légica; no tendria
sentido que se sancione con la misma fuerza a quien respetd el
ordenamiento juridico, poseyendo con el convencimiento en la validez de
su derecho, con aquel que la ejercié con conocimiento de los vicios en su

titulo. Por ello, al de buena fe sélo se le exigen los frutos percibidos, pero

2 Cfr. Corte Constitucional, Sentencia C-544 de 1994. MP. Jorge Arango Mejia
3 Cfr. Corte Constitucional, Sentencia C-544 de 1994. MP. Jorge Arango Mejia

11
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al de mala fe se le impone una prestacién mas gravosa, obligaindolo a
reconocer unos frutos hipotéticos - los gue con mediana inteligencia hubieren

podido percibir-.

No se puede considerar, como erréneamente lo ha hecho una parte de la
doctrina, que contestar la demanda hace que un poseedor de buena fe
mute automaticamente a mala fe, y en consecuencia, obligado a las mismas
cargas que este. La restitucion de los frutos por parte del poseedor de
buena fe no se sustenta en una posible mutacién de su intencion, sino en
que el juez para resolver debe apreciar las cosas que existian al imponerse el demandado
de la demanda y colocar a las partes en el estado en que se encontrarian respectivamente,
57 entonces se hubiera podido resolver, pues ellas no deben sufrir las consecuencias de las

demoras en la administracion de justicia que no les son imputables’.

Asf las cosas, si el actor no logra desvirtuar la presunciéon de buena fe, la
pretension de los frutos civiles sélo prosperara en el evento que se
demuestre los frutos que el demandado haya percibido de forma efectiva
después de integrado el contradictorio, en caso contrario, se debera

desestimar.

3. Caso concreto

La Sala encuentra que no hay discusion sobre la existencia del contrato de
compraventa celebrado entre Centro Sur S.A. y Jorge Melgarejo Escobar,
a través de la escritura pablica No. 2807 del 05 de noviembre de 2019, de
la Notarfa Segunda de Medellin. Su objeto fue el apartamento 3416 y

* Cfr. Vélez F.(s.£.) Estudio sobre el Derecho Civil Colombiano Tomo 111: de los bienes.(c.c.): Paris-America
P.491

12
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parqueadero- cuarto util 04145 de la Urbanizacion Mirador de Arboleda
PH .

Lo que resulta problematico es establecer si el objeto, alli contenido, esta
viciado de un error parcial, que conlleve a una nulidad relativa del acto. La
demandante afirmé que por error involuntario se incluyo el parqueadero-
cuarto util 04145, pero la demandada dijo que estos fueron adquiridos de

acuerdo a lo pactado inicialmente por las partes.

Asf las cosas, le corresponde a la Sala estudiar: (i) cual era la intencion
primigenia de las partes; y (ii) si hay correspondencia entre la intencién de

los sujetos y lo expresado en el contrato.

(1) ;Cudl era la intencion primigenia de las partes?

LLa demandante en el libelo y en el interrogatorio de parte indicoé que la
escritura publica 2807 se hizo para materializar la promesa de compraventa

celebrada exclusivamente sobre el apartamento 3416 del proyecto Mirador

de Arboleda®.

Por su parte, la demandada, tanto en la contestaciéon a la demanda como
en su declaracion, expresé6 que su intencion era la de adquirir un
apartamento con parqueadero y cuarto util, tal como se habfa acordado
inicialmente, de acuerdo a la promesa de compraventa del apartamento

708 del conjunto residencial Capella’.

5 Cft.Cp-Cpi-Archv.08 P.30
¢ Cfr. Cp-Cpi-Archv.08 p.10
7 Ctr.Cp-Cpi-Archv.18 p.21

13
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Para la Sala, es cierto que hubo una relacién negocial iniciada en el 2014,
tal como se evidencia en el escrito de la promesa de compraventa del
apartamento 708 del Conjunto Capella, hecho que, ademas de ser
expuesto por el demandado® y Luisa Ibarra’, fue aceptado por el
representante legal de la demandante. El objeto del contrato incluia el
apartamento con un area de 66,39 m2 y el parqueadero, por un valor de
$139.056.334'. De acuerdo con la referida prueba, para la Sala, resulta
claro que este negocio no se perfeccioné por no aprobarse el crédito

hipotecario.

Ante la imposibilidad de pago y el incumplimiento del contrato de
promesa de compraventa, las partes acudieron a audiencia de conciliacion

el 13 de octubre de 2017 y como punto quinto del acta se establecié

QUINTO. E/ citado, el 15 de noviembre de 2017 tiene la opcion de
cambiarse de proyecto, aclarando que el dinero que ha dado como cuota
inicial, serd tomado como cuota final del nuevo apartamento, ademds tomara
el valor del nuevo inmueble segun el listado de precios en sala de
venta."

Es asi como, el 17 de noviembre de 2017 el sefior Jorge Melgarejo
manifestd a la actora, a través de correo electronico, la intencion de

renunciar al proyecto Capella y optar por otro. Tanto es asi que dice:

hemos optado por la opcion de tomar un inmueble en el otro
provyecto, bien sea Orion o en la otra torre de Capella.

8 Cfr.Cp-Cpi-Archv.72 min 45:27
% Cfr.Cp-Cpi-Archv.72 min 2:29:19
10 Cfr.Cp-Cpi-Archv.18 p.21

11 Ctr.Cp-Cpi-Archv. 66.-p.17

14
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Solocito (sic) me sea informado de qué manera se puede formalizar el
nuevo proceso y bajo qué condiciones, teniendo en cuenta que yo conmo
deudor principal soy oficial activo del Ejército’

Dado lo anterior, para la Sala es evidente que después del 2017, época en
la que se manifest6 que el demandado deseaba el cambio del proyecto,
éste era consciente que las condiciones debian variar, tanto es asi que lo
pregunt6 a través de los correos electrénicos. Era su carga probar que
durante el nuevo periodo negocial, en el afio 2018, algin funcionario de la
constructora le ofrecié continuar con las mismas condiciones al negocio

de Capella, situaciéon que no ocurrio.

Por el contrario, lo que se encuentra es que los documentos subsiguientes,

que responden a una etapa posterior a la negociacién (la autorizacion de
. 13 . s s 14

transferencia de recursos™, la cotizacion del apartamento™”, y la promesa

del contrato de compraventa®), dan cuenta que el Unico bien a negociar

era el apartamento 3416, de la Urbanizacién Mirador de Arboleda, con

51,99m2, por un valor total de $150.901.600.

Para la Sala, ni la declaracién del resistente, ni el testimonio de su esposa,
son convincentes sobre la posible oferta de mantener las condiciones del
contrato de Capella, toda vez que cuando se les pregunté sobre el asunto,
dijeron no tener claridad sobre quien le expresé la inclusion del

parqueadero y el cuarto util.

12 Cfr.Cp-Cpi-Archv 19.-p.5
13 Cfr.Cp-Cpi-Archv 61 p.15
14 Cfr.Cp-Cpi-Archv 61 p.16
15 Cfr.Cp-Cpi-Archv.08 P.10

15
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Lo anterior no significa que el demandado no haya mantenido la
conviccion de adquirir un apartamento con parqueadero y cuarto util, tal
como lo habia hecho inicialmente con Capella. Mas ain, si se tiene en
cuenta que lo usual es que esto se vendiera en conjunto. No obstante, ello
no tiene la fuerza suficiente para demostrar una posible oferta de la

demandante al respecto.

Ahora bien, el demandado también cuestiond el hecho de no existir un
documento que indique la terminacion del contrato de Capella, lo que daba
a entender su continuidad y obligatoriedad. Para la Sala este reparo es
infundado. Noétese que las partes decidieron cambiar de proyecto
inmobiliario, lo que transformo todo el clausulado contractual. Ello resulta
probado a partir de la declaracién de las partes, como del acta de
conciliacién del 13 de octubre y el correo del 17 noviembre de 2017. La
ausencia de una manifestacién expresa de la terminaciéon de un contrato

no significa que sus efectos perduren en el tiempo.

Recuérdese que el articulo 1625 del Codigo Civil establece que por regla
general las obligaciones se extinguen por convencién entre las partes, es
decir, por un acuerdo de voluntades sobre el objeto que disponen. Esto se
presenta, no sélo a través de una manifestacion expresa de los sujetos, sino
también con hechos ciertos que den cuenta de ello. No hay duda que
después de la negativa del crédito hipotecario, y ante la imposibilidad de
pago, las partes optaron por no ejecutar la promesa de compraventa sobre
el apartamento en Capella, desistiendo tacitamente del vinculo que los
unifa, y en su lugar, transfirieron los recursos econémicos a un nuevo

contrato sobre otro inmueble.
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En conclusién, la intenciéon primigenia de las partes era celebrar un
negocio por $150.901.600. Por ese valor, el demandante queria la venta
del apartamento 3416, y el demandado la compra del apartamento con un

parqueadero y cuarto util.

(7) la falta de concordancia entre la voluntad de los sujetos y lo expresado en el

objeto del contrato.

Decantada la intencién inicial de las partes, se evidencia que sobre el
objeto hay una concurrencia de voluntades parcial, que recae en la venta
del apartamento 3416. El parqueadero con el util no responde a un
acuerdo de las partes, sino solo a la voluntad del comprador. Para
determinar si materialmente se presenté la disonancia, la Sala se debe
preguntar si el sefior Melgarejo pagd por estos dos inmuebles, o si sélo se

incluyeron por negligencia de la Constructora en la escritura publica.

(a) 3Se pagd por el parqueadero con cuarto ritil?

El demandante y sus testigos afirmaron que por estos bienes nunca se
pagod; por el contrario, el demandado y su esposa dijeron que estaban
incluidos en el dinero cancelado. Al respecto, el Tribunal considera que le

asiste razon a la activa, por lo siguiente:
Al contrastar las promesas de compraventa celebradas por otros

inmuebles de similar area, con parqueadero con cuarto util, se encuentra

una diferencia sustancial entre lo cancelado por el sefior Melgarejo y los
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demas compradores. Por ejemplo, Alejandro Patifio Restrepo', en el
2017, pagd treinta millones de pesos mas que el demandado, por un

apartamento con parqueadero y cuarto util, de similar area que el de este.

Esta diferencia de precios se aproxima al valor del parqueadero con util
estimado por la constructora en la solicitud de conciliacién en noviembre
de 2020", como en la proyeccion de pagos por el parqueadero del 27 de
agosto de 2020,

Lo anterior permite inferir que el valor cancelado por el demandado
corresponde exclusivamente al apartamento 3416, tal como se expresé6 en
la promesa de compraventa y en la cotizacion, la diferencia resultante,
responde al precio del parqueadero con el util. No resulta probable el
planteamiento del resistente, por cuanto la regla de la experiencia
demuestra que los inmuebles, tanto nuevos como usados, con el paso del
tiempo tienden a valorizarse. Por ello, no habria razén para que dos afios
después, un inmueble con caracteristicas similares cueste treinta millones

de pesos menos.

(b) s Estos bienes se incluyeron por negligencia de la constructora?

Tanto la declaraciéon del representante legal de la actora, como en los
testimonios de Lina Zuluaga y Santiago Roldan, se da cuenta que el error
en el objeto del contrato sucedié por una falla humana al momento de

elaborar la orden de escrituracion remitida a la notaria. El demandado

16 CfrCpi-Cpi-Archv. 61 p.38
17 Cft-Cp-Cpi-Atchv.66 P.9
18 Cfr-Cp-Cpi-Atchv.08 P.76
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alegd en la contestacion que era imposible que la constructora se
equivocara, mas aun que ella habia sido la encargada de elaborar la minuta
que revisé constantemente. Para la Sala, esto no es obice para la
prosperidad de la pretension; la teorfa del error permite considerar esta
variable, muy propia de la condicién humana, como es el hecho de

equivocarse.

Notese que la activa aceptd su negligencia, al determinar que el error se
present6 al momento de que Lina Zuluaga realiz6 manualmente la orden
de escrituracién y que posteriormente fue remitida a la notarfa. Esta
circunstancia es perfectamente aceptable desde el factor de imputacién
que se viene estudiando, con base en el marco normativo expuesto.
Ninguna persona, aun siendo un profesional en el asunto, esta obligada a

mantener con vida un contrato sobre un objeto que jamas deseo negociar.

Por otro lado, si bien la constructora era la parte fuerte en esta relacion
contractual, ello no da pie para que el demandado se aproveche de un
error, maxime que la documentacion previa da cuenta que la voluntad de
las partes concordaba exclusivamente en el apartamento. Si el demandado
hubiera demostrado que la actora en algin momento le oferté por ese
precio en el proyecto Mirador de Arboleda el parqueadero con el util, la

escritura estarfa llamada a mantenerse, situaciéon que no ocurrio.

Con lo expuesto, la Sala considera que se encontré probada la discordancia
en la voluntad de las partes referente al parqueadero y cuarto util 04145,
por lo que era procedente la declaracion de la nulidad relativa parcial. En

tal sentido, confirmara la decision del @ guo.
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Sobre la condena en frutos civiles

Dado que la declaracion de nulidad relativa parcial se confirmara, la Sala
procedera a estudiar si el juzgado de primera instancia se equivocé al no
condenar en frutos civiles al sefior Melgarejo. El actor insisti6 que la mala
fa resulté probada en el proceso, por cuanto el demandado comenzé a
poseer los bienes por via de hecho, y, por eso, debia condenarsele al pago

total de los frutos.

Para el Tribunal, esta afirmacion no resulta cierta en tanto la posesion de
buena fe del demandado no se logré desvirtuar. Este recibi6 juridica y
materialmente el bien de quien tenfa la facultad para enajenarlo, ademas
de que, se probd que tenia razones fundadas para considerar la validez del

titulo, veamos:

(1) El demandado recibid la cosa de quien tenia la facultad de enajenarla

El justo titulo que legitimé al demandado para tomar la posesion del
inmueble no fue un documento por él inventado, sino que correspondioé
a una manifestacion de voluntad conjunta de las partes, solemnizada en
escritura publica 2807 del 5 de noviembre de 2019. Este documento, por
si mismo, tiene la fuerza suficiente para haber creado en el demandado la

conviccién de adquirir su derecho real de dominio.

Adicional a ello, Centro Sur como duefio del bien, realiz6 la entrega

material y juridica del inmueble. Ello se evidencia en la anotacién No.7"

19 Cfr.Cp-Cpi-Archv.08 P.24
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del certificado tradicién y libertad del parqueadero, como en el acta de

entrega del 5 febrero de 20207,

Si bien en este ultimo documento aparece unas notas de N.A, que la parte
demandante dijo significar las abreviaturas de No Aplica, para el Tribunal,
como bien lo consider6 el a guo, estas letras fueron adicionadas
posteriormente en el documento. Notese que aparecen escritas con una
tinta mas gruesa que el resto del texto, ademas, hay una contradiccion al

decir que s se entrega el parqueadero, pero luego se expresa que no aplica.

Ahora, para la Sala, si bien no se entregaron las llaves del cuarto util, de
acuerdo a lo declarado por las partes y confirmado por los testigos, esto
no es una prueba suficiente para decir que el inmueble no se entregé. Por
el contrario, se debe considerar que al haberse entregado el parqueadero,
también se cedio el cuarto util, por cuanto ambos pertenecen a una misma
matricula inmobiliaria®, dotando al sefior Melgarejo del firme y total

convencimiento del dominio de estos bienes.

Asf las cosas, no se puede afirmar que el demandado ejerci6 la posesion

por vias de hecho, sino que la misma se fundament6 en la entrega material

20 Cfr.Cp-Cpi-atchv.65 P. 1
21 Matricula 001-1238758 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Medellin.
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y juridica del legitimo duefio, como sustentada en un titulo aparentemente

valido.

(17) Razones fundadas para considerar la validez de su titulo

Para la Sala tres son las razones que sustentan la confianza legitima que el

demandado tenia sobre la validez del titulo de adquisicion:

(i) Que el titulo es una escritura publica, elaborada con base en una minuta
remitida por Centro Sur S.A., tal como lo confesé el representante legal
de la actora, Lina Zuluaga y Kelly Pardo, quien era protocolista de la

Notaria Segunda de Medellin.

(i) Que hubo un vinculo contractual previo, en el que si se tuvo la
intenciéon de adquirir apartamento con parqueadero, en el proyecto de

Capella.

(iii) No hay prueba que demuestre la confesiéon del demandante sobre el
conocimiento previo del error. Lo que se evidencié fue la diligencia del
sefior Melgarejo en acudir a las solicitudes y reclamos de la constructora,

como también su preocupacion por la posible devolucién de dinero®.

Dado que la buena fe permanecio, el poseedor solo estaria obligado al
pago de los frutos percibidos después de trabada la litis, conforme el
articulo 964 del Cédigo Civil, los cuales debian acreditarse por parte del
demandante. No obstante, el actor no cumplié con su carga probatoria.

Su alegacion se baso en el uso personal de la cosa por parte del resistente,

22 Cfr.Cp-Cpi-Archv.08 P.56
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situacion que no puede equipararse al supuesto que contempla la norma

sobre “frutos percibidos”.

Lo anterior, por cuanto solo se desplegaron simples actos de quien se cree
sefior y duefio, estando siempre en una situacion de buena fe. Ni siquiera
el dictamen pericial allegado® da cuenta de algin fruto que se haya
percibido por parte del sefior Melgarejo. Lo que se muestra, es la

valoracion de los inmuebles a través de un estudio de mercado.

En consecuencia, la Sala confirmara la decisién que sobre el asunto tomé

el a guo.

4. Sobre la apelacion de las decisiones que profiera un juez

respecto de la tasacién de agencias en derecho

La parte demandante alegd en la alzada que el monto en la condena de las
agencias en derecho realizado por el juez fue desproporcional. Al respecto,
la Sala advierte su incompetencia funcional para resolver este asunto, ya
que, si bien los pronunciamientos que en la sentencia se profieran sobre
costas son apelables, no sucede lo mismo con la tasacién que se hace sobre
las agencias. Fsta tiene su propia regulacién, que igualmente es especifica

también en el tema de recursos.

Lo anterior, dado que el articulo 366.5 del Codigo General del Proceso
establece que el monto de las agencias en derecho solo se podra
controvertir mediante los recursos correspondientes al auto que apruebe

la liquidacién en costas. Como este suceso ain no ha acaecido, por estar

2 Cfr.Cp-Cpi-archv.08 P.78
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en curso la segunda instancia de la sentencia, no resulta procedente

tramitar el asunto.

No obstante, se pone de presente a la parte, que de acuerdo al numeral 5
del articulo 365 del CGP, ante una prosperidad parcial de las pretensiones,

el juez esta facultado para reducir o abstenerse de la condena en costas.

Por todo lo expuesto, el Tribunal confirmara en su totalidad la sentencia
del 15 de septiembre de 2022, proferida por el Juzgado Tercero Civil del
Circuito de Medellin.

5. Costas

No se condenara en costas en segunda instancia, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 365 del CGP. Si bien se esta confirmando la
decisién impugnada en todas sus partes (numeral 3), no se hace necesaria

la imposicion de esta condena.
Como ambos litigantes recurrentes demostraron en igual forma su interés

en el proceso, resulta inocuo condenatrlos, ya que los recursos propuestos

por ellos fueron resueltos desfavorablemente.

DECISION

En mérito de lo expuesto, la Sala Primera de Decision en Civil del Tribunal
Superior del Distrito Judicial de Medellin, administrando justicia en

nombre de la Republica y por autoridad de la Ley,
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RESUELVE:

Primero: Confirmar la sentencia del 15 de septiembre de 2022, proferida

por el Juzgado Tercero Civil del Circuito de Medellin.

Segundo: Sin costas en esta instancia.

Notifiquese y Cimplase

Los Magistrados,
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