TEMA: ELEMENTOS AXIOLOGICOS DE LAS ACCIONES DE RESOLUCION DE CONTRATO-
Imposibilidad de ejecucién de las obligaciones y frustracién de una condiciéon suspensiva como
causales de exoneracion de cumplimiento de un contrato. Cuando la causa de que no sea posible
ejecutar una obligacién o que falle una condicidn es el incumplimiento de una de las partes, esta
debe indemnizar los perjuicios que cause a su contraparte.

HECHOS: El 19 de noviembre de 1992, Luz Elena Arango Vasquez y Luis Octavio Aristizdbal Gémez
celebraron un contrato de promesa de compraventa sobre un predio en Medellin. Aristizabal Gdmez
no cumplié con la entrega del inmueble ni con la realizacién del reglamento de propiedad horizontal
necesario. Luis Octavio Aristizabal Gomez fallecidé el 16 de octubre de 2008, dejando herederos
determinados e indeterminados. Por tanto, las pretensiones de la Demandante son el cumplimiento
del contrato, esto es, solicitar la suscripcidn de la escritura publica de compraventa; resolucién del
contrato, en caso de no ser posible el cumplimiento, pedir la resolucién del contrato y la devolucion
de $202.556.000; y enriquecimiento sin causa, esto es, reconocer un enriquecimiento sin causa en
el patrimonio de Aristizdbal Gdmez y ordenar la indemnizacién correspondiente. El juez de primera
Instancia, denegd el cumplimiento por la imposibilidad de ejecutar el contrato debido a la falta de
desenglobe del predio, pero concedid la resolucién, ordenando a los herederos pagar $202.556.000
a Luz Elena Arango Vasquez, indexados desde el 22 de marzo de 2022, y la restitucidén del bien. Al
agrupar las criticas de las partes contra la sentencia, en problemas juridicos se pueden delimitar los
siguientes: a) ¢Es posible considerar a Luz Elena Arango Vasquez como una contratante cumplida?
[...]; b) éLas obligaciones de la promesa eran ejecutables o se habian extinguido por alguna causal
legal? [...]; c) éEra posible condenar a los herederos de Luis Octavio Aristizabal Gdmez a pagar los
perjuicios que este causd?

TESIS: (...) dado que la demandante pidid como pretensidon principal la de cumplimiento del
contrato, a esta le correspondia demostrar que cumplié todas las obligaciones a que se
comprometid, independientemente de la labor de su contraparte. En lo relativo al pago del precio,
se reitera, esto quedd documentado desde la suscripcion del contrato de promesa. Y en lo referente
a la comparecencia a la notaria en la fecha y hora pactadas, esto también quedd registrado en el
acta de comparendo nro. 23 de la Notaria 16 del Circulo de Medellin, documento cuya autenticidad
o veracidad no fueron disputadas en este pleito, ni ofrece motivos al tribunal para desestimar su
poder de conviccidn. Es decir, que si resulté razonable la conclusidn del juzgado de primera instancia
relativa a que Luz Elena Arango Vasquez fue una contratante cumplida, y por ello podia pedir la
ejecucion forzada del contrato. Sea el momento para anotar que dentro del expediente no aparece
documentado que para el momento de presentacidn de la demanda «Centro Comercial Tenerife
Cucuta» haya sido sometido al régimen de propiedad horizontal, luego resulta imposible exigirle a
la demandante su comparecencia a la notaria cuando la condicién pedida por los apelantes no
sucedié dentro del plazo pactado en el contrato.(...) Segun lo expuesto por la doctrina, con sustento
en lo regulado en los arts. 1543, 1561, 1563, 1603 — 1605, 1615, 1616, 1729 — 1739 y 1870 del C.C.
y 1delaLey 95 de 1890, aunque un contrato sea valido y eficaz, sus obligaciones pueden extinguirse
cuando no exista la posibilidad ejecutarlas, esto aplicando el viejo aforismo de que «nadie estd
obligado a lo imposible».Sin embargo, se reconoce que, al evaluar esa situacion, se debe verificar si
la causa de esa imposibilidad proviene de un evento objetivo, invencible, imprevisible e insuperable
para las partes, esto es, una situacion de fuerza mayor o caso fortuito, o si, por el contrario, la
imposibilidad es imputable, directa o indirectamente, a un acto de dolo o culpa del deudor.(...)
cuando media culpa o dolo del deudor, este debe pagar a su acreedor la correspondiente
indemnizacién de perjuicios.(...) Segun el art. 1870 del C.C., una condicién necesaria para la
existencia de una compraventa es que la cosa objeto del contrato exista, tanto desde el punto de



vista fisico, como desde el juridico. Por lo cual, indica la norma, que la venta de cosa inexistente no
produce efecto alguno. (...) la Sala no considera que lo ocurrido en el presente asunto se acople a
una imposibilidad de ejecucion, puesto que, tal y como propone la parte demandante, si hay formas
de llevar a cabo la obligacién acordada por las partes.(...) cuando la condicién es potestativa, esto
es, un hecho que depende de la voluntad del acreedor o del deudor, segun la clasificacion prevista
en el art. 1534 del C.C., siempre resulta razonable evaluar si la persona obligada a ejecutar el acto
del cual pende el nacimiento de la obligacién actud en la forma acordada en el contrato o si incurrié
en culpa o dolo frente al hecho prometido, caso en el cual podria ser responsable de los perjuicios
que el fallo de la condicién cause a su contraparte.(...) Al aplicar los anteriores lineamientos a este
caso, se observa que la obligacidn de suscribir la escritura publica de compraventa pactada por Luis
Octavio Aristizabal Gémez y Luz Elena Arango Vasquez, estaba sujeta a un plazo: 19 de noviembre
de 1993 a las 10:00 a.m. en la Notaria 16 del Circulo de Medellin; y a una condicién: que para esa
fecha existiera el local 113 del «Centro Comercial Tenerife Cucuta», para lo cual Aristizabal Gdmez
debia haber realizado e inscrito el reglamento de propiedad horizontal con el cual naciera a la vida
juridica el local ofrecido en venta. Como expuso la sentencia de primera instancia, el hecho
prometido por Luis Octavio Aristizabal Gdmez no se ejecutd para la fecha dentro de la cual debia
haberse realizado, esto es, 19 de noviembre de 1993, y esa omisién fue por negligencia del
deudor.(...) En suma, la sala concluye que la obligacidn principal del contrato de promesa de
compraventa suscrito entre Luis Octavio Aristizabal Gémez y Luz Elena Arango Vasquez, esto es, la
suscripcién de la escritura de venta del Local 113 se extinguidé por no haber ocurrido la condicidon
suspensiva de la cual pendia su nacimiento, la existencia juridica del local mediante la constitucién
de «Centro Comercial Tenerife Cucuta» en propiedad horizontal, en la fecha en la cual debia haberse
verificado esa situacion, 19 de noviembre de 1993. Luego, si por virtud del convenio entre las partes
la obligacidn se extinguid desde el 19 de noviembre de 1993, no queda sino aplicar las consecuencias
que se definieron en la sentencia atacada, por un lado, borrar los efectos del contrato, y por el otro,
declarar responsable contractualmente a Luis Octavio Aristizdbal Gomez por los perjuicios que con
su incumplimiento le generd a Luz Elena Arango Vasquez.(...) se debe decir que, por mandato de lo
previsto en los arts. 673, 1008 y 1155 del C.C., los herederos son continuadores de los derechos y
obligaciones del difunto, y es posible demandarlos como representantes del patrimonio iliquido de
su causante, con independencia de que haya o no proceso de sucesion abierto, en los términos del
art. 87 del C.G.P. De hecho, aiin mas importante se puede conminar a los herederos de una persona
a atender las indemnizaciones que el difunto hubiera debido pagar por los dafios que causd, como
en este caso.

MP. NATTAN NISIMBLAT MURILLO

FECHA: 10/12/2024

PROVIDENCIA: SENTENCIA

SALVAMENTO DE VOTO: JUAN CARLOS SOSA LONDONO
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l. ASUNTO POR RESOLVER

Decide el Tribunal la apelacion formulada frente a la sentencia proferida el 29 de

noviembre de 2023 por el Juzgado 4 Civil del Circuito de Oralidad de Medellin, en

el proceso instaurado por Luz Elena Arango Vasquez contra la sucesion intestada

de Luis Octavio Aristizabal Gomez.1

1 Expediente digital disponible en 05001310300420220010604.
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Il. ANTECEDENTES

1. La pretensién: El 19 de abril de 2022,%> Arango Vasquez formul6 tres acciones
con fundamento en el contrato de promesa de compraventa celebrado el 19 de
noviembre de 1992 con Luis Octavio Aristizadbal Gomez, respecto del predio ubicado
en la carrera 55 Nro. 46 — 40 local 113 de Medellin.

2. Dado el fallecimiento del sefior Aristizabal Gémez,® las sUplicas se impetraron

frente a sus herederos determinados e indeterminados, asi:*

2.1. Como peticion principal, que se declarara el incumplimiento de la promesa por
parte del difunto, y en consecuencia, que se ordenara la suscripcion de la escritura

publica de compraventa frente al inmueble prometido en venta.

2.2. Como pretension subsidiaria a la de ejecucion, se pidid que se decretara la
resolucién del contrato y se ordenara a la sucesion del causante devolver la suma
de $202.556.000 a favor de Luz Elena Arango Vasquez.

2.3. Como suplica supletoria a las declaraciones de incumplimiento, se solicito el
reconocimiento de un enriquecimiento sin causa en el patrimonio de Luis Octavio
Aristizabal Gomez, y un empobrecimiento correlativo en el de Arango Vasquez, y
que, con fundamento en esa situacion, se ordenara al patrimonio sucesoral resarcir

a la demandante en la suma estimada de $202.556.000.

3. Los hechos: Como sustento factico de las anteriores peticiones se preciso lo

siguiente:®

3.1. El 19 de noviembre de 1992, Luz Elena Arango Vasquez y Luis Octavio
Aristizabal Gdmez celebraron contrato de promesa de compraventa respecto del

predio ubicado en la Carrera 55 Nro. 46 — 40 Local 113 de Medellin.

2 Expediente digital actual, carpeta O1Primeralnstancia/l Primera instancia, archivo 000 Reparto
ACTA 3171 JDO 4 CCTO.pdf.

3 Expediente digital actual, carpeta O1Primeralnstancia/l Primera instancia, archivo 001
DemandaPruebasAnexos.pdf, folio 93.

4 Expediente digital actual, carpeta OlPrimeralnstancia/l Primera instancia, archivo 001
DemandaPruebasAnexos.pdf, paginas 9, 10 y 23; y archivo 003 SubsanaRequisitosDemanda.pdf,
paginas 10, 12 y 25.

5 Expediente digital actual, carpeta O1Primeralnstancia/l Primera instancia, archivo 001
DemandaPruebasAnexos.pdf, paginas 1 — 7; y archivo 003 SubsanaRequisitosDemanda.pdf,
paginas 5, - 10.

Radicado Nro. 05001310300420220010604
Péagina 2 de 24



3.2. Sobre el predio, se declaré que era de propiedad de Aristizdbal Gbmez, pero
se encontraba pendiente de tramitar el regimen de propiedad horizontal para hacerlo

parte del denominado «Centro Comercial Tenerife Clcutax.

3.3. En el convenio se acordd que la demandante haria el pago de la suma de
$3.000.000 y otorgaria al bien, situado en la Carrera 55 Nro. 46 — 40 e identificado
con matricula inmobiliaria 001 — 53446, el derecho de salida a perpetuidad por

intermedio de la Carrera 54 Nro. 46 — 37.

3.4. Por su parte, Aristizabal GOmez se comprometié a hacer entrega «real y
material» del referido local 113.

3.5. Ambos contrayentes declararon que, para el momento de suscripcion de la

promesa, declaraban recibidas a satisfaccion las prestaciones atras resefiadas.

3.6. Se pacto que la firma de la escritura publica de venta se haria el primer dia hébil
después de registrado el reglamento de propiedad horizontal o dentro del término
de un afio, contado desde la firma de la promesa, en ambos casos en la «notaria

16 de Medellin, a las 10 a.m.».

3.7. Llegado el 19 de noviembre de 1993, Luz Elena Arango Vasquez comparecio
al sitio y hora acordados, pero a la cita no acudi6 Luis Octavio Aristizabal Gomez.

3.8. Alafecha de formulacién de la demanda el local objeto del contrato de promesa
de compraventa no ha sido desenglobado del predio con matricula inmobiliaria 001
— 53446.

3.9. Mediante Escritura Publica 2408 de 28 de diciembre de 2005 de la Notaria 21
del circulo de Medellin, Aristizabal Gomez distribuyo la nuda propiedad del inmueble
ubicado en la carrera 55 Nro. 46 — 40 entre 7 personas, ademas de €l mismo, y se

reservo el usufructo de la totalidad del predio.

3.10. Luis Octavio Aristizabal Gémez falleci6 el 16 de octubre de 2008.

3.11. La persona resefiada dejo testamento, el cual fue ejecutado por el Juzgado 5

de Familia de Oralidad de Medellin, y en el que se otorgd la propiedad de la octava
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parte del predio con matricula inmobiliaria 001 — 53446 a favor de Gustavo Adolfo
Aristizabal Restrepo, Andrea Aristizdbal Restrepo, Camila Aristizabal Cardona.

3.12. El 3 de noviembre de 2012 varios de los sucesores de Aristizabal Gomez
iniciaron proceso de nulidad del contrato de promesa de compraventa objeto de este
pleito, el cual fue repartido al Juzgado 20 Civil del Circuito de Oralidad de Medellin,
quien le asignara el radicado 05001310301720120092600.

3.13. El pleito apenas descrito fue definido en sentencia de 1 de agosto de 2017, en

el cual se denego la pretension de nulidad planteada.

3.14. Si bien la providencia resefiada fue apelada, ese recurso fue declarado
inadmisible por el Tribunal Superior de Medellin, mediante autos de 29 de agosto
de 2017 y 13 de marzo de 2018.

3.15. Pese a los multiples requerimientos hechos por Luz Elena Arango Vasquez,
tanto a Luis Octavio Aristizabal Gomez como a sus herederos a través de los afos,
hasta la fecha no ha logrado la firma del contrato prometido.

4. El tramite de la primera instancia: El juzgado de conocimiento admitio la

demanda presentada mediante auto de 11 de mayo de 2022.°

5. Gustavo Adolfo Aristizdbal Restrepo, Andrea Aristizabal Restrepo y Camila
Aristizabal Cardona fueron notificados por conducta concluyente, segun lo
dispuesto en auto de 24 de junio de 2022,” y dentro del término legal se opusieron
a las pretensiones, presentando excepciones de mérito, relativas a la imposibilidad
de cumplir el contrato de promesa por haber fallado la condicion de realizar
reglamento de propiedad horizontal al bien con matricula inmobiliaria 001 — 53446
gue desagregara al local 113; ineficacia del negocio por incompatibilidad de los
plazos y condiciones para realizar el negocio apalabrado y prescripcion de la accion

de cumplimiento.®

6 Expediente digital actual, carpeta OlPrimeralnstancia/l Primera instancia, archivo 004
AdmiteDemanda.pdf.

7 Expediente digital actual, carpeta OlPrimeralnstancia/l Primera instancia, archivo 015
NotificaConductaConcluyente.pdf.

8 Expediente digital actual, carpeta O1Primeralnstancia/l Primera instancia, archivo 011
ContestacionGustavoOtrosPoderes.pdf, y archivo 017 DemandadosRatificaContestacion.pdf
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6. El proceso fue anotado en el Registro Nacional de Personas Emplazadas,
siguiendo lo previsto en el art. 108 del C.G.P., tal y como fuera subrogado por el art.
10 de la Ley 2213 de 2022.°

7. Por lo anterior, se nombro6 curador ad litem para los herederos indeterminados de
Luis Octavio Aristizabal Gémez,*° quien se pronuncié formalmente frente a la

demanda, sin oponerse a las pretensiones.!

8. La sentencia de primera instancia: Luego de agotado el trdmite legal, en
audiencia celebrada el 29 de noviembre de 2023,'? el juzgado de primer grado
denegl las pretensiones principales de la demanda, concedié las relativas a la
resolucién del contrato de compraventa, y en consecuencia, ordend a la parte
demandada pagar a Luz Elena Arango Vasquez la suma de $202.556.000, indexada
desde 22 de marzo de 2022 hasta que se cumpla la obligacién, y a la demandante
a restituir al extremo pasivo la tenencia del bien ubicado en la carrera 55 Nro. 46 —
401 local 113 de Medellin.

9. El andlisis inici6 por descartar la excepcion de prescripcion al encontrar que
multiples procesos judiciales propuestos entre las partes interrumpieron el plazo
extintivo, permitiendo exigir el cumplimiento del contrato, pese a haberse firmado el
19 de noviembre de 1992

10. Luego, se revisaron los requisitos legales para la ejecuciéon contractual,
concluyendo que, como la sentencia del 1 de agosto de 2017 del Juzgado 20 Civil
del Circuito de Oralidad de Medellin, proferida dentro del radicado
05001310301720120092600, habia determinado la validez de la promesa, esa
decision también implicaba su eficacia. Por ende, ese pronunciamiento tenia fuerza

de cosa juzgada e impedia volver a analizar esos dos temas en este caso.

11. Procedi6 entonces a estudiar el contenido de las obligaciones para verificar su
estado de realizacion, y concluyd, con fundamento en el art. 1620 del C.C., que Luis
Octavio Aristizdbal Gomez se obligd a: a) Hacer el reglamento de propiedad

horizontal del «Centro Comercial Tenerife Cucuta» dentro del plazo de 1 afio desde

9 Expediente digital actual, carpeta 01Primeralnstancia/CO3FotosValla.

10 Expediente digital actual, carpeta 01Primeralnstancia/CO1Principal, 029 DesignaCuradora.pdf.
11 Expediente digital actual, carpeta 0lPrimeralnstancia/CO1Principal, archivo 049
ContestacionCuradora.pdf.

12 Expediente digital actual, carpeta O1Primeralnstancia/l Primera instancia, archivo 095
Sentencia.mp4, minutos 00:00 — 29:10.
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la firma de la promesa, como paso previo al perfeccionamiento de la escritura
publica de compraventa [...]; b) Entregar materialmente el local 113 [...], y ¢)
Comparecer el 19 de noviembre de 1993 a las 10:00 a.m. a la Notaria 16 del Circulo

de Medellin a suscribir la escritura publica.

12. Por su parte, Luz Elena Arango Vasquez se comprometié a: a) Pagar la suma
de $3.000.000 [...]; b) Conceder al «Centro Comercial Tenerife Clcuta» paso
perpetuo a la via publica por intermedio de la Carrera 54 Nro. 46 — 37 [...]; y C)

Asistir a la notaria descrita en la fecha y hora resefiadas.

13. Luego, al contrastar el testimonio de Leobardo de Jesus Pérez Jiménez y el acta
de comparendo numero 23 de 19 de noviembre de 1993 de la Notaria 16 del Circulo
de Medellin con lo expuesto en el contrato, se concluyé que se podia dar como
contratante cumplida a Arango Vasquez, y como negociante rebelde a Aristizabal
Gbomez, puesto que, mientras la primera ejecutd sus deberes, el segundo ni realizé

el reglamento de propiedad horizontal, ni acudio a la cita pactada.

14. A pesar de esto, se deneg6 la orden de ejecucion debido a que ante la falta de
existencia juridica del local 113 del «Centro Comercial Tenerife Clcuta», al no haber
sido desenglobado ese predio del de mayor extension, ni existir un reglamento de
propiedad horizontal aprobado, habia varias solemnidades pendientes que hacian

improcedente ordenar el cumplimiento del contrato de promesa.

15. Sin embargo, reconocié que Luz Elena Arango Vasquez tenia derecho a la
resolucién del contrato con indemnizacion de perjuicios. Tal y como pidié
subsidiariamente, la suma concedida fue tasada con base en el juramento

estimatorio, que no fue objetado.

16. La apelacion: Fue formulada por ambos extremos del litigio dentro de la

audiencia de instruccién y juzgamiento.3

17. Segun se decanté en auto de 5 de junio de 2024,* de la sustentacion

presentada ante este Tribunal'® Gnicamente se aceptarian como ataques de la parte

13 Expediente digital actual, carpeta OlPrimeralnstancia/l Primera instancia, archivo 095
Sentencia.mp4, minutos 29:30 — 35:50 (Luz Elena Arango Vasquez) y minutos 36:10 — 42:12
(Herederos determinados de Luis Octavio Aristizdbal Gémez).

14 Expediente digital actual, carpeta 02Segundalnstancia, archivo 02AutoAdmiteRecurso.pdf.

15 Expediente digital actual, carpeta 02Segundalnstancia, archivo 05MemorialSustentacion.pdf.
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demandada contra la sentencia aquellos que fueron anunciados al momento de

hacer los reparos concretos, que se contraen a los siguientes:

17.1. El juez de primer grado confundio las figuras de validez y eficacia, y no tuvo
en consideracion que, en este caso, las obligaciones del contrato eran
impracticables, al no haberse constituido el predio ubicado en la Carrera 55 Nro. 46

— 40 en propiedad horizontal, ni existir juridicamente el local 113.

17.2. Al haber perdido vigencia la obligacion de celebrar el contrato prometido, la
demandante no podia tenerse como una contratante cumplida para la ejecucion de
un deber que no nacio, y en todo caso, dicha persona debia haber concurrido a la
notaria en dos fechas: 19 de noviembre de 1993 y luego de la suscripcién del

reglamento de propiedad horizontal.

17.3. En caso de que se estime que las obligaciones no perdieron eficacia juridica,
se omiti6 analizar que las obligaciones de Luis Octavio Aristizabal Gémez eran
intransmisibles a sus herederos, e inejecutables directamente por estos sin haberse

surtido el procedimiento de inventarios, avaluos y adjudicacion.

17.4. La indemnizacion de perjuicios por la falta de ejecucién de un contrato de
promesa de compraventa no la determina el valor actual del bien, y por ende, la

condena impuesta sobre esa base resulta exagerada y abusiva.

18. Por su parte, Luz Elena Arango Vasquez centrd su ataque contra la negativa de
la pretension principal de cumplimiento contractual, al considerar que el juzgado de
instancia debidé reconocer que en este momento es posible ejecutar la promesa de
venta, dando las 6rdenes necesarias para compeler a los demandados a hacer la
respectiva individualizacién del Local 113 de la carrera 55 Nro. 46 — 40 de Medellin,
y luego de ello su titulacién a favor de Arango Vasquez. De forma subsidiaria al
anterior argumento, se estimé que era necesario dar la orden de indexacion hasta
la fecha del pago, para modificarla hasta la ejecutoria del fallo, e intereses

moratorios comerciales en adelante.
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19. De la sustentacion de los medios de impugnacion presentados se corrio traslado
a los demas sujetos procesales, habiendo solamente pronunciamiento como no

recurrente de Arango Vasquez.®

Il. CONSIDERACIONES

20. Planteamiento del caso: En este asunto se formularon de forma sucesiva tres
acciones: una de cumplimiento contractual, otra de resolucion y una final de
enriquecimiento sin causa. El juzgado denego la peticion principal, por considerar
imposible la ejecucion del convenio, pero concedid la primera supletiva propuesta,

al estimar que habia un incumplimiento de parte de Luis Octavio Aristizabal Gémez.

21. Con fundamento en los articulos 320, 322 y 328 del C.G.P, la Corte Suprema
de Justicia ha dispuesto que, aun cuando las dos partes hayan apelado una
providencia, la potestad decisoria de juzgados y tribunales sin limitaciones solo se
activa para a los temas concretos en que ambos extremos procesales hayan
coincidido al momento de anunciar sus reparos y cuya sustentacion se haya

realizado en tiempo y forma adecuadas.’

22. Esta sala,'® con sustento en lo desarrollado por su superior funcional para las
acciones derivadas de un contrato en las que se pida indemnizacion de perjuicios,
ya sea como pretension independiente o derivada de la resolucion o el cumplimiento

forzado del pacto, ha decantado que a la parte demandante corresponde probar:*°

22.1. Existencia, validez y eficacia de un convenio realizado entre quienes son

partes del proceso y de sus obligaciones.

16 Expediente digital actual, carpeta 02Segundalnstancia, archivo
09MemorialDescorreTraslado.pdf.

17 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacién Civil (hoy Civil, Agraria y Rural). Sentencias de 1
de agosto de 2014, 28 de julio de 2021 y 1 de septiembre de 2021 emitidas en los radicados 11001-
31-10-013-2005-01034-01 (SC10223-2014) (Consideracion 4.4.1.), 05360-31-10-002-2014-00403-
02 (SC3148-2021) (Consideraciones Cargo 4) y 11001-31-99-001-2014-09788-01 (SC3781-2021)
(Puntos 4.3.1y 4.3.2)).

18 Tribunal Superior de Distrito Judicial de Medellin. Sala Civil. Sentencias de 13 de diciembre de
2023, 20 de abril de 2024 y 4 de septiembre de 2024, emitidas dentro de los radicados
05001310301520210004501, 05001310300220220020301 y 05001310301620210045101,
respectivamente.

19 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil (Hoy Agraria y Rural). Sentencias de 9 de junio
2015, 28 de junio de 2022 y 14 de agosto de 2023 emitidas en los radicados 11001-31-03-034-2003-
00515-01 (SC7220-2015) (Consideracion 3), 11001-31-03-023-2017-00478-01 (SC1962-2022)
(Cargo Cuarto, Consideraciones 2 y 3), y 11001-31-99-003-2018-01217-02 (SC276-2023) (Cargos
Segundo, Tercero y Cuarto, Consideracion 1.3), respectivamente.

Radicado Nro. 05001310300420220010604
Péagina 8 de 24



22.2. Acatamiento o allanamiento del demandante a satisfacer las prestaciones a

su cargo.

22.3. Incumplimiento total o parcial, o la ejecucion tardia o defectuosa de las

obligaciones correspondientes al demandado.

22.4. Los perjuicios sufridos por quien inicia el pleito.

22.5. El nexo causal entre las conductas del demandado y las afectaciones
materiales o inmateriales padecidas por el actor.

23. Asimismo el tribunal,?® siguiendo lo ensefiado por la Corte Suprema de
Justicia,?! ha decantado que una diferencia entre las acciones de resolucién con
indemnizacion de perjuicios y cumplimiento con resarcimiento es que a la parte
demandante no le basta con demostrar la ejecuciéon de las obligaciones anteriores
al incumplimiento de su contraparte, sino ademas la realizacién o allanamiento de

las posteriores.

24. Con base en lo anterior, se observa que, si bien ambos extremos del litigio
contendieron la solucion dada al asunto, ninguno de sus embates fue coincidente ni

total acerca de los puntos que constituyeron las bases de la sentencia.

25. Ninguno de los apelantes discutio las conclusiones sobre la validez y eficacia
del contrato de promesa de compraventa celebrado el 19 de noviembre de 1992
entre el causante como promitente vendedor y Luz Elena Arango Vasquez, como
promitente compradora, respecto del predio ubicado en la Carrera 55 Nro. 46 — 40
Local 113 de Medellin.

26. Tampoco hubo contencién sobre la interpretacién hecha por el juzgado acerca
del contenido y orden en que debian adelantarse los deberes de las partes, las

cuales, segun la lectura del contrato, se dividian en dos grupos: las que debian

20 Tribunal Superior de Distrito Judicial de Medellin. Sala Civil. Sentencia de 4 de abril de 2024 y 4
de septiembre de 2024. Radicado 0500131030022022000700 (Parrafos 23 — 25).

21 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacién Civil (Hoy Civil, Agraria y Rural). Sentencias de 4
de septiembre de 2000, 28 de junio de 2022 y 18 de julio de 2023, dictadas en los radicados 5420,
11001-31-03-023-2017-00478-01 (SC1962-2022) (Cargo Cuarto, Consideracion 1) y 41001-31-03-
003-2013-00285-01 (SC194-2023) (Cargo Segundo, Consideracion 2.4.4. y Sentencia Sustitutiva,
punto 4.1.2.1.), respectivamente.

Radicado Nro. 05001310300420220010604
Péagina 9 de 24



ejecutarse de forma concomitante a la firma de la promesa, y las que debian

realizarse con posterioridad a su suscripcion.??

27. Dentro del primer grupo estan: a) El deber de la demandante de pagar el precio
pactado por el bien a ser vendido, el cual se dividia en dos acciones, una, la entrega
de $3.000.000 y otra, conceder al «Centro Comercial Tenerife Clcuta» paso
perpetuo a la via publica por intermedio de la Carrera 54 Nro. 46 — 37 (clausula
CUARTA) [...]; y b) La obligacién de Luis Octavio Aristizabal Gomez de entregar

materialmente el local 113 a Arango Vasquez (Clausula QUINTA).

28. Sobre el paz y salvo que se dio en el contrato a la totalidad de estos mandatos,
no hubo discusion dentro de este proceso, ni se elevd en especifico reparo alguno

en la apelacion de ninguna de las partes.

29. En el segundo grupo de obligaciones de la promesa, que nacieron para ser
cumplidas con posterioridad, aparecen: a) Para Luz Elena Arango Vasquez,
comparecer el 19 de noviembre de 1993 a las 10:00 a.m. a la Notaria 16 del Circulo
de Medellin a suscribir la escritura publica (parte final y Clausula SEXTA) [...]; y b)
Para Aristizabal Gomez hacer y registrar el reglamento de propiedad horizontal del
«Centro Comercial Tenerife Clcuta» dentro del plazo de 1 afio desde la firma de la
promesa, como paso previo al perfeccionamiento de la escritura publica de
compraventa (clausulas TERCERA y SEXTA), y asistir a la notaria descrita en la
fecha y hora resefiadas (parte final y clausula SEXTA).

30. No fue censurado el orden en que debia realizarse este segundo grupo de
deberes, primero, la realizacion y registro del reglamento de propiedad horizontal
del «Centro Comercial Tenerife Cacuta» por parte de Luis Octavio Aristizabal
Gbomez, para lo cual tenia hasta el 19 de noviembre de 1993, y luego de ello, la
comparecencia de ambos contratantes a la notaria para suscribir la compraventa
prometida, evento que debia ocurrir el 19 de noviembre de 1993 a las 10:00 a.m. en
la Notaria 16 del Circulo de Medellin .

31. Ninguna de las apelaciones contendié el hecho de que en la sentencia se
considerara a Aristizabal Gbmez como un contratante incumplido en su deber de

realizar y realizar el reglamento de copropiedad resefiado.

22 Expediente digital actual, carpeta OlPrimeralnstancia/l Primera instancia, archivo 001
DemandaPruebasAnexos.pdf, paginas 33 — 35.
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32. En ese orden, se encuentra que hay un solo punto en el cual convergen los
recursos presentados por las partes, y es el relativo a la posibilidad de ejecutar las
obligaciones contenidas en el contrato, donde la parte demandante expone que eran
perfectamente practicables los deberes pactados, y los demandados indican que
las obligaciones habian perdido vigencia. En este punto, el tribunal tiene potestad

decisoria ilimitada.

33. Mientras que en lo relativo al reconocimiento de indexacion e intereses
propuesto por Arango Vasquez, y tener a la demandante como contratante
cumplida, el monto de la condena en perjuicios impuesta a los demandados, y el
hecho de haberlos sancionado directamente, pese a su calidad de herederos de
Luis Octavio Aristizabal Gémez, la Sala unicamente puede pronunciarse sobre los
reparos especificos planteados por las partes.

34. Asi las cosas, al agrupar las criticas de las partes contra la sentencia, en
problemas juridicos se pueden delimitar los siguientes: a) ¢ Es posible considerar a
Luz Elena Arango Vasquez como una contratante cumplida? (17.2) [...]; b) ¢Las
obligaciones de la promesa eran ejecutables o se habian extinguido por alguna
causal legal? (18 y 17.1.) [...]; ¢) ¢Era posible condenar a los herederos de Luis
Octavio Aristizdbal Gomez a pagar los perjuicios que este caus6? (17.3.) [...]; d)
¢ Fue adecuada la tasacion de los perjuicios reconocidos a Arango Vasquez? (17.4.)
[...] y e) ¢Cudl era el monto de intereses que debia concederse a favor de la

demandante en caso de mora en el pago de la indemnizaciéon? (18 subsidiario).

35. Conforme a lo anterior, se pasaran a resolver los problemas juridicos planteados
en el orden especifico que se decanto.

36. Resolucion del primer problema juridico planteado: El segundo ataque
hecho por los herederos de Luis Octavio Aristizabal Gomez se refirié a que no era
posible tener a Luz Elena Arango Vasquez como una contratante cumplida, como
quiera que dicha persona no concurrié en dos fechas diferentes para realizar la

escritura.

37. En este caso, la sentencia de instancia descartdé que Arango Vasquez debiera

comparecer a la Notaria 16 del Circulo de Medellin en una fecha y hora diferentes
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al 19 de noviembre de 1993 a las 10:00 a.m., punto que no fue rebatido en el

recurso.

38. Luego, dado que la demandante pidi6 como pretension principal la de
cumplimiento del contrato, a esta le correspondia demostrar que cumplié todas las
obligaciones a que se comprometié, independientemente de la labor de su

contraparte.

39. En lo relativo al pago del precio, se reitera, esto queddé documentado desde la
suscripcion del contrato de promesa. Y en lo referente a la comparecencia a la
notaria en la fecha y hora pactadas, esto también quedo registrado en el acta de
comparendo nro. 23 de la Notaria 16 del Circulo de Medellin, documento cuya
autenticidad o veracidad no fueron disputadas en este pleito, ni ofrece motivos al

tribunal para desestimar su poder de conviccién.?

40. Es decir, que si resulté razonable la conclusion del juzgado de primera instancia
relativa a que Luz Elena Arango Vasquez fue una contratante cumplida, y por ello
podia pedir la ejecucion forzada del contrato.

41. Sea el momento para anotar que dentro del expediente no aparece
documentado que para el momento de presentacion de la demanda «Centro
Comercial Tenerife Cacuta» haya sido sometido al régimen de propiedad horizontal,
luego resulta imposible exigirle a la demandante su comparecencia a la notaria
cuando la condicion pedida por los apelantes no sucedi6é dentro del plazo pactado

en el contrato.

42. Colofén, la respuesta al primer problema juridico planteado es que Arango
Vasquez si fue una contratante cumplida, y por ello, el segundo reparo de los

demandados no puede prosperar.

43. Resolucién del segundo problema juridico planteado: Segun el reparo
principal de Luz Elena Arango Vasquez, como ella pudo demostrar que cumplié a
plenitud con los deberes pactados en el contrato de promesa de compraventa objeto
del proceso, el juzgado de primera instancia debido emitir las 6rdenes a los

demandados para cumplir con la obligacion de hacer reglamento de propiedad

23 Expediente digital actual, carpeta OlPrimeralnstancia/l Primera instancia, archivo 001
DemandaPruebasAnexos.pdf, pagina 36.
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horizontal a «Centro Comercial Tenerife Clcuta», y con este individualizar el Local
113 de la Carrera 55 Nro. 46 — 40 de Medellin, para asi poder hacer la titulacién a

favor de Arango Vasquez.

44. Por su parte, los demandados centraron su primer reparo con la decision de
instancia en que, como para 19 de noviembre de 1993 no existia juridicamente el
Local 113 de «Centro Comercial Tenerife Clcuta», por carecer esa copropiedad de
reglamento y articulacion al régimen de propiedad horizontal, la obligacion principal

de la promesa se tornaba impracticable por inexistencia del bien objeto del contrato.

45. Frente a ello, se tiene que en la sentencia atacada se indicé que, al no haber
sido desenglobado el Local 113 del bien de mayor extensién, por no existir un
reglamento de propiedad horizontal aprobado era improcedente hacer cumplir la
obligacion de suscribir la escritura publica de compraventa a los herederos de Luis

Octavio Aristizabal Goémez.

46. Para resolver el reparo propuesto, debe analizarse primero si la obligacion de
suscribir el contrato de compraventa era de imposible cumplimiento, o si se extinguié
por la ocurrencia de una condicion fallida, como sustentaron los demandados, 0 Si

por el contrario era ejecutable, tal y como defendi6 Luz Elena Arango Vasquez.

47. Segun lo expuesto por la doctrina, con sustento en lo regulado en los arts. 1543,
1561, 1563, 1603 — 1605, 1615, 1616, 1729 — 1739 y 1870 del C.C. y 1 de la Ley
95 de 1890, aunque un contrato sea valido y eficaz, sus obligaciones pueden
extinguirse cuando no exista la posibilidad ejecutarlas, esto aplicando el viejo

aforismo de que «nadie esta obligado a lo imposible».?*

48. Sin embargo, se reconoce que, al evaluar esa situacion, se debe verificar si la
causa de esa imposibilidad proviene de un evento objetivo, invencible, imprevisible
e insuperable para las partes, esto es, una situacion de fuerza mayor o caso fortuito,
o si, por el contrario, la imposibilidad es imputable, directa o indirectamente, a un

acto de dolo o culpa del deudor.

24 Valencia Zea, Arturo y Ortiz Monsalve, Alvaro. Derecho Civil. Tomo |l De las Obligaciones. 92
Ed., Bogota. Temis: 2004, paginas 377 — 384 [...]; Ospina Fernandez, Guillermo y Ospina Acosta,
Eduardo. Régimen general de las obligaciones. 82 Ed. Bogota. Temis: 2019, paginas 458 — 464.
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49. En ambos eventos, deben aplicarse los efectos de la resolucion, resciliacion o
nulidad, y retrotraer los efectos del contrato que se hayan llevado a cabo hasta el
momento en que ocurridé la situaciéon de imposibilidad, si es que hubo alguno

ejecutado.

50. No obstante, cuando media culpa o dolo del deudor, este debe pagar a su

acreedor la correspondiente indemnizacion de perjuicios.

51. Segun el art. 1870 del C.C., una condicion necesaria para la existencia de una
compraventa es que la cosa objeto del contrato exista, tanto desde el punto de vista
fisico, como desde el juridico. Por lo cual, indica la norma, que la venta de cosa

inexistente no produce efecto alguno.

52. Entonces, en este caso se abririan dos opciones, una, aplicar lo previsto en el
art. 1870 del C.C., y tal como hizo el juzgado de instancia al estimar que, al no existir
juridicamente el Local 113 del «Centro Comercial Tenerife Clcuta», resultaria
imposible hacer la escritura publica de compraventa prometida por Luis Octavio
Aristizabal Gémez a favor de Luz Elena Arango Vasquez; la otra, tomar en
consideracion lo indicado por la parte demandante y concluir que en este caso era
posible ordenar a los herederos de Aristizabal Gomez realizar las labores previas
para individualizar juridicamente el Local 113, y poderlo transferir a Arango

Véasquez.

53. Luego, si se sigue con el argumento planteado por la parte demandante, el cual
es perfectamente plausible, no estaria tan claro que en este caso ocurrid una
imposibilidad de ejecucion con la virtud de extinguir las obligaciones del contrato
objeto de discusion.

54. Mas aun, si se tiene en cuenta que en la sentencia se concluy6 que la causa
eficiente para que el 19 de noviembre de 1993 no existiera juridicamente el Local
113 de «Centro Comercial Tenerife Clcuta», y que no fuera posible suscribir la
escritura publica de compraventa prometida por las partes en el contrato centro de
este litigio en la fecha pactada, fue que Luis Octavio Aristizabal Gémez incumplié

con su deber de realizar y registrar el reglamento de copropiedad respectivo.

55. Conclusion esta que no fue objeto de ataque en la apelacién por parte de

ninguna de las partes, y por ende, no puede ser desvirtuada por el tribunal.
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56. Es decir, la Sala no considera que lo ocurrido en el presente asunto se acople a
una imposibilidad de ejecucion, puesto que, tal y como propone la parte

demandante, si hay formas de llevar a cabo la obligacion acordada por las partes.

57. Ahora bien, la doctrina, basada en los arts. 1537 — 1541 del C.C., ha indicado
que, cuando falla una condicion de la cual pende el nacimiento de una obligacion,
se extinguen tanto el deber como la relacion entre el acreedor y el deudor, y por
ende, deben desaparecer retroactivamente los efectos pagados entre la celebracion
del negocio y el fracaso de la condicion.?®

58. En especifico, el art. 1539 del C.C: regula: «Se reputa haber fallado la condicién
positiva [...] cuando ha expirado el tiempo dentro del cual el acontecimiento ha
debido verificarse y no se ha verificado», y el art. 1542 del C.C. reza: «No puede
exigirse el cumplimiento de la obligacion condicional sino verificada la condiciéon

totalmente».

59. Es decir, cuando fracasa la condicion pactada por las partes como necesaria
para realizar la obligacion, ambas pierden la posibilidad de exigir su cumplimiento,
pero quedan con la posibilidad de pedir ser restituidos al estado anterior a la

celebracién del negocio.

60. En ese sentido se ha expresado la Corte Suprema de Justicia, cuando dijera:?®

[...si falla o se frustra la condicibn suspensiva] la obligacién a tal
modalidad sometida se reputa inexistente y el negocio juridico que
constituye su fuente, queda destituido en consecuencia de los que
habrian sido sus efectos normales de no faltar la condicion, lo que en
otras palabras quiere significar que dada esta circunstancia y porque asi
lo dispusieron ellos voluntariamente, los contratantes terminaron
celebrando un contrato indtil en tanto desposeido de eficacia duradera y
estable, pero no nulo; [... y] todo debe desenvolverse como si el contrato
no se hubiera concluido, como si no hubiera existido nunca vinculo alguno
de derecho entre acreedor y deudor [es decir] la convencién se da por no
celebrada, se conceptia que nunca ha existido y sus efectos se borran
de suerte que quien haya "pagado" con miras a ejecutar el contrato en
cuestion, puede sin duda repetir lo pagado, surgiendo en consecuencia la

25 Valencia Zea, Arturo y Ortiz Monsalve, Alvaro. Derecho Civil. Tomo | Parte General y Personas.
162 Ed., Bogota. Temis: 2006, paginas 615 — 620 [...]; Ospina Fernandez, Guillermo y Ospina Acosta,
Eduardo. Régimen general de las obligaciones. 82 Ed. Bogota. Temis: 2019, paginas 229 — 235 [...];
y Pérez Vives, Alvaro y Tamayo Lombana, Alberto. Teoria General de las Obligaciones. Volumen IlI
Parte Segunda. 42 Ed. Bogota. Doctrina y Ley: 2012, paginas 54 — 58.

26 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacioén Civil (Hoy Civil, Agraria y Rural). Sentencia de 28
de junio de 1993. Radicado: 3680.
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correlativa obligacién de restituir a cargo del respectivo beneficiario,
obligacion [...]

61. Sin embargo, cuando la condicion es potestativa, esto es, un hecho que
depende de la voluntad del acreedor o del deudor, segun la clasificacién prevista en
el art. 1534 del C.C., siempre resulta razonable evaluar si la persona obligada a
ejecutar el acto del cual pende el nacimiento de la obligacion actué en la forma
acordada en el contrato o si incurrié en culpa o dolo frente al hecho prometido, caso
en el cual podria ser responsable de los perjuicios que el fallo de la condicion cause

a su contraparte.

62. Es decir, pese a que el efecto de una condicion suspensiva fallida es la
restitucion de las partes al estado anterior a la realizacion del contrato que contenia
la obligacion fracasada, ese hecho no excluye la posibilidad de sancionar al deudor

incumplido cuando se demuestre la causacién de perjuicios a su contraparte.

63. Al aplicar los anteriores lineamientos a este caso, se observa que la obligacion
de suscribir la escritura publica de compraventa pactada por Luis Octavio Aristizabal
GOmez y Luz Elena Arango Vasquez, estaba sujeta a un plazo: 19 de noviembre de
1993 a las 10:00 a.m. en la Notaria 16 del Circulo de Medellin; y a una condicién:
que para esa fecha existiera el local 113 del «Centro Comercial Tenerife Clcuta»,
para lo cual Aristizdbal Gdmez debia haber realizado e inscrito el reglamento de
propiedad horizontal con el cual naciera a la vida juridica el local ofrecido en venta.

64. Como expuso la sentencia de primera instancia, el hecho prometido por Luis
Octavio Aristizabal Gémez no se ejecuté para la fecha dentro de la cual debia
haberse realizado, esto es, 19 de noviembre de 1993, y esa omisién fue por

negligencia del deudor.

65. Asimismo, se tiene que esa conclusion no fue atacada por ninguno de los
extremos procesales. En consecuencia, como para al vencimiento del plazo
pactado: 19 de noviembre de 1993 no se cumplié con la condicion acordada, esto
es, la existencia juridica del local 113 de «Centro Comercial Tenerife Clcuta», las
obligaciones nacidas del contrato discutido en este proceso se extinguieron desde

esa fecha.

66. Dicho de otra forma, si la ocurrencia de una condicién fallida extingue las

obligaciones de las partes, y fuerza a la desaparicion retroactiva de los efectos
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ejecutados dentro de un contrato. Lo cual ocurrié en este caso el 19 de noviembre
de 1993, desde esa fecha Luz Elena Arango Vasquez perdi6 acceso a la accion de

ejecucion contractual.

67. En suma, la sala concluye que la obligacion principal del contrato de promesa
de compraventa suscrito entre Luis Octavio Aristizabal Gomez y Luz Elena Arango
Vasquez, esto es, la suscripcion de la escritura de venta del Local 113 se extinguio
por no haber ocurrido la condicién suspensiva de la cual pendia su nacimiento, la
existencia juridica del local mediante la constitucion de «Centro Comercial Tenerife
Cucuta» en propiedad horizontal, en la fecha en la cual debia haberse verificado

esa situacion, 19 de noviembre de 1993.

68. Luego, si por virtud del convenio entre las partes la obligacion se extinguié desde
el 19 de noviembre de 1993, no queda sino aplicar las consecuencias que se
definieron en la sentencia atacada, por un lado, borrar los efectos del contrato, y por
el otro, declarar responsable contractualmente a Luis Octavio Aristizabal Gomez por

los perjuicios que con su incumplimiento le gener6 a Luz Elena Arango Vasquez.

69. Asi pues, se debe declarar el fracaso de la apelacion de la demandante y los
demandados, puesto que conforme al acuerdo contractual y lo previsto en los arts.
1537 — 1541 del C.C., al haberse sometido a plazo y condicién la suscripcion de la
escritura publica de venta, y haber fallado la condicion por culpa de Aristizabal
GOmez, ni podia ejecutarse el contrato, ni tampoco se podia liberar al contratante

incumplido de su condena en perjuicios.

70. Resolucién del tercer problema juridico planteado: Los demandados
atacaron la providencia de grado inferior, por considerar que las obligaciones de
Luis Octavio Aristizdbal Gomez eran intransmisibles a sus herederos, e
inejecutables directamente por estos, sin haberse surtido el procedimiento de

inventarios, avaluos y adjudicacion.

71. Para resolver el reparo, se encuentra que segun ha expuesto la Corte Suprema
de Justicia, con fundamento en lo previsto en los arts. 673, 1008 y 1155 del C.C.,
los herederos de una persona fallecida no solamente son titulares de sus derechos,

sino ademas de sus obligaciones, y por ello:?’

27 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil (Hoy Civil, Agraria y Rural). Sentencia de 29
de abril de 1994. Radicado 4190 (Cargo primero, Se considera 1).
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[...] después de su muerte el causante continda viviendo juridicamente en
la persona de sus herederos para que puedan asi subsistir también las
relaciones patrimoniales transmisibles que a aquél lo ligaron en vida.
Dicho en otras palabras, en el momento en que se adquiere la condicién
de heredero, en ese mismo instante se reciben todas esas relaciones,
activas y pasivas, e inclusive las que a partir del fallecimiento y con
ocasion de este pudieron haberse creado en torno al patrimonio
hereditario; por efecto de la sucesion a titulo universal se produce,
entonces, la asuncién en conjunto de las situaciones relictas que supone
la continuacion virtual en el tiempo de la personalidad juridica del
causante en forma tal que el comun de sus actos devienen actos propios
del sucesor, reconociéndose a este Ultimo como acreedor en los créditos
del primero y como deudor en las obligaciones a su cargo [...] como lo
ensefa el articulo 1155 del Cédigo Civil, los asignatarios a titulo universal
o herederos representan la persona del causante para sucederle en todos
sus derechos y obligaciones transmisibles. Ellos reciben el patrimonio de
su autor en la situacién que tenia en el momento de morir este y, por lo
tanto, los vinculan activa y pasivamente los contratos en que este
intervino, como si hubiesen estado representados en ellos por aquél, y
esos contratos les empecen o benefician de igual modo que a éste, salvo
que se trate de derechos inherentes a la persona del mismo o cuyo
ejercicio le sea estrictamente personal e intransmisible..." (G.J. Tomo
CXIX, pag. 198)

72. En ese sentido, el art. 87 del C.G.P. establece reglas para iniciar procesos de
cualquier tipo contra los herederos determinados e indeterminados de las personas
fallecidas, de suerte que los demandantes no queden desamparados ante la muerte
de sus demandados, ni sujetos al hecho de que nunca se inicie la sucesion de los

difuntos.

73. Es decir, la declaratoria de una obligacién y su cobro a los herederos de una
persona no debe hacerse forzosa y Unicamente dentro de la sucesion del difunto,
sino que puede ser adelantada de forma paralela, previa o posterior a ese evento.
Y no obsta para que los herederos, después de los respectivos juicios, discutan los

derechos patrimoniales familiares respectivos.

74. El anterior recuento se hace para decir que, cuando una persona incumple un
contrato y fallece, se puede demandar a sus herederos para que ejecuten las
obligaciones que este dejé pendientes, con la salvedad de las personalisimas, que

por su naturaleza se extinguen con la muerte del causante.

75. En consecuencia, y para desestimar el argumento de la apelacion, se debe decir
gue, por mandato de lo previsto en los arts. 673, 1008 y 1155 del C.C., los herederos
son continuadores de los derechos y obligaciones del difunto, y es posible

demandarlos como representantes del patrimonio iliquido de su causante, con
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independencia de que haya o no proceso de sucesidn abierto, en los términos del
art. 87 del C.G.P.

76. De hecho, aun mas importante se puede conminar a los herederos de una
persona a atender las indemnizaciones que el difunto hubiera debido pagar por los
dafios que causo, como en este caso. Por lo anterior, como es posible condenar a
los herederos de Luis Octavio Aristizabal Gomez a pagar los perjuicios que este
causo, se debe confirmar integramente la decisidon adoptada en la sentencia de

instancia.

77. Resolucion del cuarto problema juridico planteado: Se dijo en la apelacion
de los demandados que, como Luz Elena Arango Vasquez nunca llego a ser titular
del dominio del Local 113 del «Centro Comercial Tenerife Cucuta», no tiene derecho

a que en la indemnizacién de perjuicios se le reconozca el valor actual del bien.

78. El concepto de dafio emergente ha sido definido por el tribunal de casacién
colombiano, entre otras, en sentencia SC20448-2017 como: «][...] la pérdida misma
de elementos patrimoniales, las erogaciones que hayan sido menester o que en el
futuro sean necesarios y el advenimiento de pasivo, causados por los hechos de los
cuales se trata de deducirse la responsabilidad». En fecha mas reciente, en
sentencia SC4843-2021, se conceptud que el dafio emergente responde a «[...] la
idea de disminucion o detrimento, por salida o egreso pasado, presente o futuro de

derechos patrimoniales».

79. Es decir, que no solamente se incluye el valor de reparacién o conservacion de
un bien dafiado, sino ademas la constitucién de pasivos que, por cuenta de un dafio,
o el valor de reposicion de un que sali6é o saldra del patrimonio por cuenta del evento

de dafo.

80. En ese sentido, en materia de incumplimiento de obligaciones contractuales, la
Corte Suprema de Justicia, en sentencia SC7220-2015, delimité que el dafio
emergente puede comprender la «[sustitucion] del objeto inicial de la obligacion por

una suma de dinero».

81. Dentro de este asunto, Luz Elena Arango Vasquez pidio el cumplimiento del
contrato de promesa de compraventa suscrito con Luis Octavio Aristizabal Gomez,

y demostré que, de no haber mediado la inejecucion culposa de esa persona, la
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condicidn necesaria para que se pudiera suscribir la escritura publica prometida no
habria fallado y la demandante habria adquirido el dominio y posesién del Local 113
del «Centro Comercial Tenerife Clcuta».

82. En ese orden, al haberse debido ordenar la resolucién del contrato Arango
Vasquez, perdid la expectativa legitima de que el predio resefiado entrara a su
patrimonio, siendo ese el perjuicio causado a sus intereses, puesto que, producto
de la decision tomada, y pese a haber sido una contratante cumplida, iba a perder

el dominio y posesién de un predio que, en condiciones normales, habria sido suyo.

83. Siendo asi, no resulta desproporcionada la opcion tomada por el juzgado de
instancia de sustituir el objeto inicial de la obligacion, el Local 113 del «Centro
Comercial Tenerife Clcuta», por su valor comercial actualizado en dinero. Esto por
cuanto, de haber prosperado la accion de cumplimiento pedida como principal, ese
valor concedido habria sido el incremento patrimonial que Luz Elena Arango

Vasquez habria obtenido por la ejecucion del contrato pactado.

84. De ahi que se estime que el juzgado de instancia hizo una interpretacién
ajustada de lo previsto en el art. 1614 del C.C., para hacer la tasacion de perjuicios
gue debian reconocerse a favor de la demandante. En consecuencia, el cuarto

ataque propuesto por los demandados esta llamado a fracasar.

85. Resolucion del quinto problema juridico planteado: La censura subsidiaria
hecha por Luz Elena Arango Vasquez a la sentencia fue que, por la naturaleza
comercial del contrato pactado, por versar sobre un local, debia reconocerse a favor
de la demandante intereses moratorios comerciales desde la ejecutoria de la

decision.

86. En ese sentido, se advierte que el ataque no versé sobre la suma reconocida
como indemnizacion, ni la orden de indexacion dada, sino solamente sobre la falta
de reconocimiento sobre los intereses que el monto concedido debia generar en

caso de mora para ser pagado.

87. Segun ha expuesto la Corte Suprema de Justicia, cuando la accion tiene una
naturaleza constitutiva, como en los casos en que se pretende sustituir el objeto
inicial de la obligacion por una suma de dinero, en esos eventos, al ordenar

indemnizar los perjuicios causados y determinar un valor liquido, la sentencia crea
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una nueva situacion o relacion juridica que no genera mora sino solamente hacia el
futuro, puesto que no podria darse por inobservada una obligacion que no existia

hacia el pasado.?®

88. Segun se explicod en lineas precedentes, la accién subsidiaria presentada por
Luz Elena Arango Vasquez, y cuyo éxito fue declarado por la instancia tuvo como
propoésito sustituir el objeto de la promesa de compraventa realizada con Luis
Octavio Aristizabal Gomez de entregar el Local 113 resefiado, por compensar en

dinero el hecho de que dicho predio no ingresara al patrimonio de la demandante.

89. Asi pues, es evidente que sera la ejecutoria de la sentencia el hito inicial de
nacimiento de la obligacion, y una vez venza el plazo conferido por el juzgado de
instancia, el cual no fue contendido entre las partes, Arango Vasquez tendra
derecho a que los valores reconocidos generen intereses moratorios a la tasa
maxima legalmente establecida para negocios mercantiles, tal y como ha

reconocido el superior funcional de este tribunal en casos similares.?°

90. En ese orden, se abre paso el recurso presentado por Luz Elena Arango
Vasquez, en el sentido de modificar el ordinal SEGUNDO de la decision de primera
instancia, para indicar que la indexacién se hara hasta la fecha de ejecutoria de la
sentencia. Una vez vencido el plazo concedido para el pago se deberan pagar

intereses moratorios comerciales.

89. Recapitulacién del recurso: Mediante sentencia de 29 de noviembre de 2023,
el Juzgado 4 Civil del Circuito de Oralidad de Medellin denegé las pretensiones
principales de la demanda referidas al cumplimiento de un contrato de promesa de
compraventa, pero concedio las primeras subsidiarias relativas a la resolucion del

pacto descrito.

90. Los herederos de Luis Octavio Aristizabal Gomez, como demandados, apelaron
la decision pidiendo que: a) Se aplicaran las figuras juridicas de la imposibilidad de
ejecucion y de la condiciéon fallida para excluir la indemnizacion de perjuicios

concedida [...]; b) Se retirara del analisis la consideracion de contratante cumplida

28 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil (Hoy Civil, Agraria y Rural). Sentencia de 29
de febrero de 2012. Radicado 73001-3103-001-2000-00103-01.

29 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacién Civil (Hoy Civil, Agraria y Rural). Sentencias de 7
de diciembre de 2012 y 15 de diciembre de 2022, dictadas dentro de los radicados 11001-3103-019-
2005-00327-01 y 11001-31-03-035-2019-00014-00 (SC3972-2022).
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de la demandante [...]; ¢) No se tuviera como valor de indemnizacion el relativo al
valor comercial del predio [...]; y d) Se tuviera en cuenta que las obligaciones de
Aristizabal Gomez eran intransmisibles a sus herederos sin haberse agotado un

proceso de sucesion previo.

91. Todos los argumentos de ese recurso fallaron, tal y como se expuso en la

providencia.

92. De otra parte, Luz Elena Arango Vasquez ataco la sentencia, pidiendo de forma
principal que se declarara que si era posible ejecutar la promesa de compraventa,
y de forma subsidiaria, que si se mantenia la decisién de resolucidén se reconociera
la naturaleza comercial del negocio, para conceder a su favor intereses moratorios

desde la ejecutoria de la sentencia hasta el pago definitivo.

93. De esos reproches, el principal fallé y el supletorio prospero, puesto que, pese
a considerarse a Arango Vasquez una contratante cumplida, el hecho de fallar la
condicién necesaria para el nacimiento de la obligacion de suscribir la escritura
prometida extinguié ese deber, y dicha persona sélo quedd con el derecho de ser
retornada al estado previo al contrato y ser indemnizada por los perjuicios que el

incumplimiento de Luis Octavio Aristizabal Gémez le causo.

94. Por lo anterior, debe modificarse el ordinal SEGUNDO de la sentencia de
instancia, para incluir los intereses pedidos por la demandante que no fueron
reconocidos por el juzgado de primer nivel, y confirmar la decision en todos los

demas puntos.

95. Dado lo anterior, mientras Arango Vasquez resultd parcialmente victoriosa en
esta instancia, los herederos de Luis Octavio Aristizabal Gdmez fueron vencidos de
forma definitiva. En consecuencia, al haberse resuelto desfavorablemente la
apelacion unicamente al segundo grupo de apelantes, estos deben ser condenados

en costas, tal y como indica el art. 365 nium. 1 del C.G.P.

IV. DECISION

En mérito de lo expuesto, el Tribunal Superior de Distrito Judicial de Medellin,
Sala Tercera de Decision Civil, administrando justicia en nombre de la Republica

y por autoridad de la ley,
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RESUELVE

PRIMERO: MODIFICAR el ordinal SEGUNDO de la sentencia proferida el 29 de
noviembre de 2023 por el Juzgado 4 Civil del Circuito de Oralidad de Medellin en el
siguiente sentido:

ORDENAR a GUSTAVO ADOLFO ARISTIZABAL RESTREPO, ANDREA
ARISTIZABAL RESTREPO, CAMILA ARISTIZABAL CARDONA vy a los
demas HEREDEROS INDETERMINADOS DE LUIS OCTAVIO
ARISTIZABAL GOMEZ a que dentro de los cinco (5) dias siguientes a la
ejecutoria de esta providencia paguen a titulo de indemnizacion de
perjuicios a favor de LUZ ELENA ARANGO VASQUEZ la suma de
$202.556.000, indexada desde el 22 de marzo de 2022 hasta el
vencimiento del plazo concedido.

Desde el dia siguiente, al término resefiado deberan pagar intereses de
mora, a la tasa maxima legalmente permitida por el legislador para los
negocios mercantiles.

SEGUNDO: CONFIRMAR en todo lo demas la providencia de fecha y origen

preanotados.

TERCERO: Sin condena en costas para Luz Elena Arango Vasquez ante la
prosperidad parcial de su recurso.

CUARTO: CONDENAR a Gustavo Adolfo Aristizabal Restrepo, Andrea Aristizabal
Restrepo, Camila Aristizdbal Cardona en costas, las cuales se liquidaran en favor
de Luz Elena Arango Vasquez, incluyendo la suma de $3.000.000 por concepto de
agencias en derecho, valor que es fijjado por el magistrado ponente, teniendo en
cuenta las tarifas establecidas en el articulo 5 numeral 4 del Acuerdo PSAA16-

10554 del Consejo Superior de la Judicatura.

QUINTO: REMITIR el expediente digital al despacho de origen, para lo de su

competencia. Por secretaria, OFICIESE.

Este proyecto fue discutido y aprobado en sesiones del 3 de diciembre de 2024, y
de la fecha.
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NOTIFIQUESE Y CUMPLASE,

La Sala de Decision,

NATTAN NISIMBLAT MURILLO
Magistrado

MARTHA CECILIA OSPINA PATINO  JUAN CARLOS SOSA LONDONO
Magistrada Magistrado
(Con salvamento de voto)
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Proceso: Verbal

Radicado: 05001310300420220010604
Demandante: Luz Elena Arango V4squez
Demandados: Herederos determinados e indeterminados de Luis Octavio

Aristizabal Gomez.
Salvamento de | Nro. 043-2024

voto
Magistrado Nattan Nisimblat Murillo
ponente

Con el debido respeto por los demas integrantes de la Sala de Decisién, me permito

exponer las razones por las cuales me aparto de la ponencia:

Discutida la validez del contrato preparatorio, el Juzgado Veinte Civil del Circuito
nego la pretension de declaratoria de nulidad absoluta indicando frente a la clausula
sexta que: “Si bien esta afirmacién es vaga e imprecisa como lo afirma el apoderado
de la parte actoras, también es cierto que con la anotacion realizada al final del
contrato se subsand el yerro o imprecision, pues las partes convinieron la
celebracion del contrato de compraventa un afio después de la celebracion de la
promesa que aqui nos ocupa..., es decir, que la misma se realizaria el 19 de
noviembre de 1993, pues la fecha de la celebracion del contrato es el 19 de
noviembre de 1993. De tal estipulacién contractual puede inferirse que para a fecha
mencionada ya se encontraria debidamente realizado y registrado el reglamento de

propiedad horizontal, permitiéndose asi /a realizacién de lo acordado”

Esa sentencia con efecto de cosa juzgada frente a los ahora litigantes result6 valida
por estar sometida a plazo, y no a plazo y condicion como consideré la mayoria de

la Sala.

Luego, no encuentro ni imposibilidad juridica o fisica que impida ordenar el
cumplimiento del contrato prometido, la escritura de venta, sin que para ello importe
la existencia de la comunidad, cuyos comuneros deban realizar el respectivo

reglamento de propiedad horizontal, como que la ajenidad del bien prometido



tampoco afecta la validez de la convencion preparatoria de conformidad con el
articulo 1871 del C. Civil.

En el mismo sentido, tampoco observo excesiva onerosidad que aniquile la
prestacion principal resultante de la promesa, ni mucho menos lo que la doctrina
llama frustracion del interés de la acreedora, pues una y otra vez, aun en la
sustentacién del recurso ha insistido en permanecer en el contrato y en la tenencia

del local.

Dejo asi sentada mi postura.

Fecha ut supra

Juan Carlos Sosa Londofio
Magistrado
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