TEMA: CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA - si llegare a carecer de alguna de las
formalidades establecidas en la ley para su existencia y validez, se entrafiaria un problema de orden
publico juridico que generaria la nulidad absoluta del acto. / NULIDAD ABSOLUTA - |a consecuencia
de su declaratoria es que las cosas se retrotraigan a su estado inicial, como si no hubiese existido el
contrato, ordenando restituciones mutuas entre las partes contratantes. / SECUESTRO JUDICIAL DE
UN INMUBLE - comprende los frutos y rentas que produzca dicho bien. /PAGO DE FRUTOS
PRODUCIDOS POR INMUEBLE EMBARGADO Y SECUESTRADO DE OTRO PROCESO - si se ordena
pagar por los frutos y al mismo tiempo responder ante el secuestre en otro proceso ejecutivo por
los mismo dineros, se estaria realizando un doble pago por el mismo concepto.

HECHOS: se declard la nulidad absoluta del contrato de promesa de permuta de bienes celebrado
entre las partes; Se ordend al demandado restituir a la demandante el inmueble, y se accedié al
derecho de retencidn; Se reconocieron las restituciones mutuas asi: frutos civiles a favor de la
demandante por $70’096.378,19 desde el 5 de octubre de 2019 al 16 de diciembre de 2022 y por
mejoras a favor del demandado $36’099.948,19, ambas sumas indexadas a partir de diciembre 16
de 2022 hasta la fecha de pago, advirtiendo que la compensacién opera por ley. El apoderado del
demandado principal, impugné la decision, sosteniendo que, debe revocarse la condena en frutos
civiles que le fue impuesta, debido a la existencia de un proceso ejecutivo donde el inmueble se
encuentra embargado y secuestrado, o si la misma debe mantenerse o modificarse.

TESIS: Del contenido del articulo 89 de la Ley 153 de 1887 se deduce que el contrato de promesa de
compraventa debe cumplir con todos y cada uno de los requerimientos alli establecidos, que son de
su sustancia, y si llegare a carecer de alguno de ellos, de una de esas formalidades establecidas en
la ley para su existencia y validez, se entrafaria un problema de orden publico juridico que generaria
la nulidad absoluta del acto, como en efecto se declard en primera instancia dentro de este proceso.
Ahora, la consecuencia juridica de la declaratoria de nulidad absoluta de un contrato es que las cosas
se retrotraigan a su estado inicial, como si no hubiese existido el contrato, ordenando restituciones
mutuas entre las partes contratantes (...). (...) el secuestro y la administracién del inmueble por parte
del demandado resultan relevantes porque, como acertadamente lo aduce el recurrente, si se le
ordena pagar los frutos en favor de la demandante en la forma dispuesta por la juez de primera
instancia y, también debe responder ante la secuestre por dichos dineros, los que incluso aduce ya
le entregd a la auxiliar, se estaria realizando un doble pago por el mismo concepto, situaciones que
fueron pasadas por alto por la juez de primera instancia al momento de realizar la condena en frutos,
en tanto se limit6 a ordenar al demandado pagar a la demandante la suma de $70°096.378,19 por
este concepto (...), sin detallar nada sobre el secuestro referido. (...) el secuestro judicial de un
inmueble comprende los frutos y rentas que produzca dicho bien (...). De modo pues que en este
caso, habiéndose probado el secuestro del inmueble; la entrega en administracidn por parte de la
secuestre de dicho bien al demandado y, dada la obligacién de congruencia que impone al juez
reconocer cualquier situacidn modificativa de la pretensién que encuentre acreditada, asi como la
prevalencia que tiene el embargo y secuestro de bienes, maxime cuando se realiza en procesos
donde se esta ejercitando la accidn real, se impone adecuar la orden de pago de frutos, para lo cual
se mantendra el reconocimiento de éstos en la suma establecida por la juez de primer grado, pues
ello no fue discutido, pero ordenando al demandado que dicho pago lo realice a la secuestre
posesionada en el proceso ejecutivo, advirtiendo que si ya realizé entrega de dineros a la auxiliar la
justicia por conceptos de frutos causados entre el 5 de octubre de 2019 al 16 de diciembre de 2022,



debera solamente pagarle la diferencia. (...) el recurrente alega que ya realizd pago de todos los
frutos a la secuestre, pero las rendiciones de cuentas realizadas (...) no especifican con claridad el
pago de frutos, mucho menos las sumas entregadas por ello {...).

M.P. MARTHA CECILIA OSPINA PATINO
FECHA: 18/12/2023
PROVIDENCIA: SENTENCIA



REPUBLICA DE COLOMBIA ]
RAMA JURISDICCIONAL DEL PODER PUBLICO

* -

—

Medellin

“Al servicio de la justicia y de la paz social”

TRIBUNAL SUPERIOR DE M!EDELLiN
SALA TERCERA DE DECISION CIVIL

Medellin, dieciocho (18) de diciembre de dos mil veintitrés (2023)
-discutida y aprobada en sala virtual de la fecha-

PROCESO VERBAL
DEMANDANTE MARIA YOLANDA GIRALDO GIRALDO
DEMANDADO REINALDO DE JESUS RENDON ARCILA
RADICADO 05360 31 03 002 2019 00269 01
INTERNO: 2023-159
PROCEDENCIA JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE ITAGUI

TEMAS Y SUBTEMAS RESTITUCIONES MUTUAS COMO CONSECUENCIA DE NULIDAD
DEL CONTRATO DE PROMESA DE PERMUTA. PAGO DE FRUTOS
PRODUCIDOS POR INMUEBLE EMBARGADO Y SECUESTRADO
EN OTRO PROCESO

DECISION MODIFICA

SENTENCIA No 0138

MAGISTRADA _
PONENTE MARTHA CECILIA OSPINA PATINO

Cumplido el periodo de traslado para sustentacion del recurso y alegaciones en
esta instancia, procede el Tribunal, mediante sentencia escrita, en aplicacion
de la Ley 2213 de junio 13 de 2022 que adopté como legislacion permanente el
Decreto 806 de 2020, a decidir sobre la apelacion interpuesta por la parte
DEMANDADA contra la sentencia proferida por el JUZGADO SEGUNDO CIVIL
DEL CIRCUITO DE ITAGUI en sesién de audiencia celebrada el 05 de mayo del

2023 en el presente proceso.

. ANTECEDENTES

1. PRETENSIONES
En el escrito introductor, una vez subsanada, (carpeta
CO1Primeralnstancia/carpeta001Primeralnstancia/archivo01Demanda y archivo02-Admision) Se€

plantean las siguientes pretensiones:
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PRINCIPALES: 1. DECLARAR que el sefior REINALDO DE JESUS RENDON
ARCILA en condicién de PERMUTANTE DOS incumpli6 las obligaciones
contractuales estipuladas en el negocio juridico denominado Contrato de
Permuta de Bienes, celebrado el 04 de octubre de 2019 en el Municipio de
ltagiii-Antioquia, con la sefiora MARIA YOLANDA GIRALDO GIRALDO en
condicion de PERMUTANTE UNO. 2. Que, en consecuencia, se declare la
resolucion judicial, por incumplimiento obligacional, del negocio juridico
Contrato de Permuta de Bienes, decretando retrotraer a los contratantes
permutantes al estado precontractual, ordenando al demandado restituir la
tenencia del bien inmueble entregado por la demandante como contratante
cumplida. 3. Que, a titulo de indemnizacion de perjuicios materiales causados
por el incumplimiento, se condene al contratante incumplido, al pago de la
clausula penal pactada en el negocio juridico a favor de la contratante

cumplida. 4. Se CONDENE al pago de costas procesales a la parte demandada.

SUBSIDIARIAS: 1. Se DECLARE la nulidad absoluta del negocio juridico
denominado Contrato de Permuta de Bienes celebrado entre MARIA YOLANDA
GIRALDO GIRALDO, permutante uno, y REINALDO DE JESUS RENDON
ARCILA, permutante dos, firmado el 4 de octubre de 2019 en Itagli- Antioquia
2. Se DECLARE la rescisién por LESION ENORME del negocio Contrato de
Permuta de Bienes entre MARIA YOLANDA GIRALDO GIRALDO, permutante
uno, y REINALDO DE JESUS RENDON ARCILA, permutante dos, firmado el 4
de octubre de 2019 en ltagui- Antioquia.

2. FUNDAMENTOS FACTICOS DE LAS PRETENSIONES

Se extrae de la narracién factica que hace la parte actora, como hechos
relevantes, que mediante documento privado suscrito el 04 de octubre de 2019
se plasmo negocio juridico denominado Contrato de Permuta de Bienes
celebrado entre MARIA YOLANDA GIRALDO GIRALDO, permutante uno, vy
REINALDO DE JESUS RENDON ARCILA, permutante dos. En su clausula
primera se estipulé que la permutante uno hace entrega a favor del permutante
dos, quien acepta y recibe, una finca ubicada en la vereda “La Arboleda’,
Municipio de Ciudad Bolivar, denominada “La Linda”, con un area de 14
hectareas con 7600 mts2, con M.l. 005-0015705, numero de predio “vda” 6

predio No 132, alinderado como se destaca en el hecho segundo de la
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demanda, y constan en la Escritura No 147 de marzo 6 de 2009 Notaria Unica
de Ciudad Bolivar. En el contrato se estipulé a su vez que, a cambio la
permutante uno recibe, posesion material de un lote de terreno de 7250 mts2,
ubicado en la vereda “Filo Verde” del Municipio de Barbosa, con mejoras de
platano, cacao, mandarina, naranja, café, aguacate, guanabana y otros,
describiendo los linderos en el hecho tercero, no obstante ello se vende como
cuerpo cierto como consta en la Escritura No 9922 de diciembre 5 de 2018 de
la Notaria Dieciocho de Medellin, también recibe un apartamento cuarto piso,
ubicado en la “carrera 69 No 55-69-11” barrio Santa Maria Uno, paraje El
Guayabo, Municipio de Itagli, con M.I. 001-8172 alinderado como consta en la
Escritura No 2256 de abril 29 de “2204” (sic) Notaria Primera de Medellin, y en
su paragrafo se dejo establecido que la losa de concreto correspondiente que
sirve de techo al cuarto piso quedara de propiedad de REINALDO DE JESUS la
cual serd levantada en compafia con MARIA YOLANDA “en bien” se haga el
desenglobe, ésta pedira el contador de agua y luz, se aclara también que la
finca que entrega MARIA YOLANDA tiene una deuda de $120.000.000 en

Davivienda que se cancelara en compafiia con REINALDO DE JESUS.

Se cuenta que a efecto de otorgar las escrituras publicas, se estipuld en el
contrato “---La escritura del Apto cuarto se hace el dia 15 de mayo de 2010 que
ya hagan(sic) salido los tramites de desemglobe (sic) en la Notaria Segunda de
Itagii hora 10 am, gastos notariales como lo ordena la ley.----TERCERO: La
escritura publica se firma el dia 18 de diciembre de 2019 en la Notaria segunda
de Itagii hora: 2 p, Gastos Notariales se hace asi: como lo ordena la ley.---*
(copia textual). Y las obligaciones de saneamiento por eviccion y vicios
redhibitorios se estipularon en la clausula segunda del contrato, como también
una clausula por incumplimiento en la cldusula quinta, fijando una multa o
clausula penal por la suma de $50°000.000, exigible a la parte incumplida con
una o varias de las clausulas del contrato, sefialando que el contrato presta

mérito ejecutivo en caso de incumplimiento por alguna de las partes.

Sefiala que el permutante dos -demandado- ha incumplido las obligaciones

contraidas por las siguientes razones:
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a) El area del inmueble ubicado en la Vereda Filo Verde del Municipio de
Barbosa no corresponde a la sefialada en el contrato, de 7250 mts2, y el titulo
por medio del cual se adquiere la posesién material de ese bien declara un
area de 4.300 mts2, al tenor de la Escritura No 992 de diciembre 12 de 2018,
como se documenta también en la certificacion especial con Radicacién No
2018-33549 expedida por O.R.I.P. del Circulo de Girardota, en la que alude que
el predio tiene 4.300 mts2, cabida muy inferior a la declarada en el contrato de

permuta.

b) El predio situado en la vereda Filo Verde del Municipio de Barbosa es
propiedad de EMPRESAS PUBLICAS DE MEDELLIN, segutn lo indica el Instituto
Colombiano de la Reforma Agraria INCORA, con Resolucién No 3257 de
diciembre 11 de 1992 al decidir peticion del sefior ANIBAL DE JESUS
ZULUAGA, negando la adjudicacion.

c) El apartamento cuarto piso, ubicado en la carrera 69 No 55-69 11 Barrio
Santa Maria Paraje ElI Guayabo, Municipio de Itagli, con M.l. 001-8172, se
encuentra pignorado con hipoteca de primer grado y el permutante dos -

demandado-, no figura como titular inscrito.

La demandante, desde el 5 de octubre de 2019, entreg6 la tenencia de la finca
situada en la vereda “La Arboleda” del Municipio de Ciudad Bolivar, recibido

por el demandado.

Indica que el negocio juridico esta viciado de nulidad absoluta, por
inobservancia de la solemnidad ad substantiam actus, al no constar en
escritura publica, articulo 1956 C.C.; ademas, las estipulaciones en el contrato
omiten fijar hora, fecha y notaria para que los contratantes permutantes
comparezcan a otorgar la respectiva escritura publica del inmueble dado en
permuta por la demandante, pues su clausula tercera no es clara ni precisa al

respecto, al no referirse a inmueble alguno.

Expone que la demandante, en el negocio juridico de permuta sufre lesidn

enorme, porque el justo precio del bien de su propiedad, entregado al
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demandado, es mas de la mitad del justo precio de los bienes recibidos a titulo

de permuta.

3. POSICION DE LA PARTE DEMANDADA

La demanda presentada en los anteriores términos fue admitida el 9 de
diciembre de 2019 (carpeta CO1Primeralnstancia/carpeta 001Primeralnstancia/archivo02-
Admision/pag pdf 13) y notificada en forma personal al demandado el 16 de enero
de 2020, quien a través de apoderado responde (carpeta CO1Primeralnstancia/carpeta
001Primeralnstancia/archivo04-CONTESTACION DEMANDA) diciendo que unos hechos son
ciertos, algunos no le constan y otros son falsos, como el séptimo, noveno,
décimo, y sobre ello explica que la Escritura No 992 del 5 de mayo de 2018 de
la Notaria Dieciocho de Medellin, se realiz6 para protocolizar un proceso de
pertenencia adelantado en los juzgados de Barbosa-Antioquia. Que, en el
contrato de permuta se entrega una posesién, sobre el lote de forma irregular
localizado en Barbosa, con una aproximacion de 7.250 mts2, sin embargo, el
predio se entregdb como cuerpo cierto; ahora, es cierto que sobre el bien con
M.I. 001-8172 pesa una hipoteca, que sera saneada el dia que se suscriban las
escrituras, lo que quedd presupuestado para el 15 de mayo de 2020. Indica
que el lote ubicado en Barbosa se entregd el mismo dia, y si se sufre lesion

enorme, la parte no aport6é avalluo que prueba tal aseveracion.

Se opone a las pretensiones y propuso como excepciones de mérito: 1.
CONTRATO NO CUMPLIDO POR LA PARTE DEMANDANTE, pues la
demandante incumplié el contrato de permuta. Es claro que el sefor
REINALDO DE JESUS se comprometié a entregar la posesion material de un
lote de terreno, con mejoras, de 7.250 mts2 ubicado en la Vereda Filo Verde
del Municipio de Barbosa-Antioquia, de acuerdo a ello, se entregd la tenencia
de una cosa determinada, cumpliendo con dicho punto, que fue conocido por la
demandante. Asi mismo, se obligé a entregar un apartamento cuarto piso
ubicado en la carrera 69 # 55-69 11 Barrio Santa Maria Uno, Paraje El
Guayabo, para el 15 de mayo de 2020, en perfectas condiciones, sin embargo,
se le entregd la tenencia a la demandante y se les comunic6é a las inquilinas
que pagaran los arriendos a la sefiora GIRALDO GIRALDO, desconociendo
como se han realizado dichos pagos. Con estas actuaciones el sefior
REINALDO DE JESUS ha cumplido, mientras que la demandante no lo ha
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hecho, dado que se comprometié a realizar la escritura del predio objeto de
permuta el 16 de diciembre de 2019, empero ésta no asisti6 a la Notaria
Segunda del Circulo de Itagli, y el demandado si lo hizo, como se registra en
el acta de comparecencia No 19 de la Notaria. 2. MALA FE DEL
DEMANDANTE, pues no traté de cumplir la carga encomendada en el contrato,
como es legalizar las firmas en la escritura de la propiedad de Barbosa. 3.
GENERICA.

La parte demandada también propuso excepciones previas (carpeta
CO01Primeralnstancia/carpeta001Primeralnstancia/archivoO3EXCEPCIONESPREVIAS/pagpdf 10 y
archivo 05-CUADERNO EXCEPCIONES) y presentd demanda de reconvencion

4. DEMANDA DE RECONVENCION

El demandado en su escrito inicial y en el que subsan6 la demanda (carpeta
CO1Primeralnstancia/carpeta 001Primeralnstancia/archivo07-DEMANDA RECONVENCION) narro
que el 4 de octubre de 2019 en el Municipio de ltagui se realiz6 negociacién
juridica y voluntaria entre REINALDO DE JESUS RENDON ARCILA, permutante
uno, y MARIA YOLANDA GIRALDO GIRALDO, permutante dos, relacionada con

tres inmuebles especificados en el contrato de permuta.

Sefiald que la sefiora MARIA YOLANDA se comprometié a entregar una finca
ubicada en la Vereda La Arboleda del Municipio de Ciudad Bolivar-Antioquia,
denominada La Linda, con un area de 14 hectareas con 7600 mts2, con M.I.
005-0015705, numero de predio vda 6 No. 132, y a cambio recibia posesion
material de un lote de terreno, con mejoras, de 7.250 mts2, ubicado en la
Vereda Filo Verde del Municipio de Barbosa, y un apartamento cuarto piso,
ubicado en la carrera 69 No 55-69 Barrio Santa Maria Uno, Paraje El Guayabo
del Municipio de Itagli, con M.I. 001-8172, sobre el cual se haria la escritura el
15 de mayo de 2020, cuando ya hayan salido los tramites de desenglobe, en la
Notaria Segunda de Itagui a las 10 a.m. Se acord6é también que la escritura
publica se firmaria el 16 de diciembre de 2019 en la Notaria Segunda de Itagui
a las 2 p.m., haciendo entrega de los bienes el 5 de octubre de 2019 en el
estado visto por los permutantes y a satisfaccion. Se pacté una clausula penal

de $50°000.000 por incumplimiento de alguna de las partes
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La sefiora MARIA YOLANDA no ha cumplido el contrato, pues se comprometié a
realizar la escritura del predio objeto de permuta el 16 de diciembre de 2019,
pero no asistio a la Notaria Segunda de Itagui, y el sefior REINALDO si, como
se acredita con el acta de comparecencia No 19. Entretanto el sefior
REINALDO se comprometio a entregar un apartamento cuarto piso, ubicado en
la carrera 69 No 55-69 Barrio Santa Maria Uno, Paraje el Guayabo, el 15 de
mayo de 2020 y entregd la tenencia, como también la posesion material de un
lote de terreno con sus mejoras, de 7.250 mts2, ubicado en la Vereda Filo
Verde del Municipio de Barbosa, y al entregar la posesion cumplié con su

obligacion.

Dice que a la fecha se conoce que existe una deuda con DAVIVIENDA de
$120.000.000, por el predio de Ciudad Bolivar con M.l. 005-15705 y se
encuentra en diligencia de secuestro, sin que la parte demandante haya
saneado el inmueble conforme las especificaciones del contrato de permuta.
Esta propiedad se recibid igual que se entregaron las otras, pero se encontraba
en muy malas condiciones y se han realizado varios gastos que deberan
tenerse en cuenta. La parte demandada, sefiora YOLANDA no acudié a la

Notaria Segunda de Itagli a protocolizar la escritura de este predio.

Con base en estos hechos formula las siguientes PRETENSIONES: 1. Se
DECLARE que entre las partes se generd un contrato de permuta con fecha
octubre 4 de 2019. 2. Se DECLARE el cumplimiento del contrato de permuta de
bienes celebrado entre las partes. 3. Se ORDENE a la sefiora MARIA
YOLANDA GIRALDO GIRALDO que, en el término que sefale el juez, firme la
escritura del inmueble con M.l. 005-15705. 4. Se ORDENE el pago de la
clausula penal determinada en el contrato que asciende a $50°000.000, por
concepto de indemnizacidén de perjuicios, como se establecido en la cladusula
quinta del contrato. 5. Se CONDENE al pago de las costas. Realiza juramento

estimatorio por la suma de $50°000.000.

La demanda de reconvencién fue admitida el 4 de marzo de 2020, notificada y
respondida por la demandante principal (carpeta CO1Primeralnstancia/carpeta
001Primeralnstancia/archivo10-contestacion-reconvencién) quien expuso que el hecho

primero es una apreciacion personal y, es cierto, en cuanto al contenido del
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documento privado; que es verdad que comparecidé a la Notaria Segunda de
ltagli el 16 de diciembre de 2019, pero no aportd prueba idénea que acredite
la solucién de la mitad de la deuda hipotecaria a favor de DAVIVIENDA sobre la
finca La Linda, con M.l. 005-0015705 de Ciudad Bolivar, en cumplimiento de su
obligacién, entonces, pretender la suscripcion de la escritura, sin acreditar
dicho pago de la mitad de la deuda, es desvirtuar la naturaleza bilateral y
onerosa del contrato y su obligacion, causando un desequilibrio contractual

injustificado.

Con relacién al apartamento no es cierto que lo haya recibido, porque los frutos
civiles, canones de arrendamiento, los recibe la sefiora AMPARO DE JESUS
RENDON ARCILA, hermana del sefior REINALDO, sin haberlos entregado, no
cuenta con independencia juridica, esta gravado con hipoteca abierta que no
se dio a conocer en el momento del negocio y no figura a nombre del sefior
REINALDO. Y sobre el lote de terreno de la Vereda Filo Verde del Municipio de
Barbosa, es imposible hacer la entrega por las razones expuestas en la
demanda principal, por la diferencia en su cabida, entre lo permutado, 7250
mts2 y lo reconocido en proceso de pertenencia 4300 mts2, que segun
certificacion es un predio publico propiedad de EMPRESAS PUBLICAS DE
MEDELLIN, ademas no produce frutos de ninguna naturaleza, no tiene mejoras,
construcciones, vias, servicios basicos, con cercamiento en mal estado,

contrario a lo expuesto en el contrato.

5. ACTUACION PROCESAL

Trabada la Litis en debida forma, se resolvio sobre las excepciones previas, se
corri¢ traslado de las excepciones de mérito, se convoc6 a la audiencia inicial
establecida en el articulo 372 del CGP, la cual luego de varios aplazamientos
se realiz6 el 11 de mayo de 2022 (carpeta CO1Primeralnstancia/carpeta
001Primeralnstancia/archivo35-Grabacién aud.inicial) en la que se agotaron las etapas
pertinentes y se convocd para continuar la instruccion, sesion que finalmente
se realizé el 21 de julio de 2022, en la que se practicaron las pruebas
decretadas y se dispuso de oficio la realizacién de dictamen pericial (carpeta
CO01Primeralnstancia/carpeta 001Primeralnstancia/archivo 37-Grabacién.Aud.Instrucc y Juz).
Luego, con auto se fijo fecha para el 14 de abril de 2023, sesion en la cual se

surtié la contradiccion de la pericia ordenada de oficio, y se fija nueva fecha
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para continuar la audiencia para el 5 de mayo de 2023, donde se escuchd

alegatos y se pronuncié fallo.

6. SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

En ella: 1. Se declard la nulidad absoluta del contrato de promesa de permuta
de bienes celebrado el 4 de octubre de 2019; 2. Se ordendé al demandado
restituir a la demandante el inmueble con M.l. 005-0015705, y accede al
derecho de retencién; 3. Reconoce restituciones mutuas asi: frutos civiles a
favor de la demandante por $70°096.378,19 desde el 5 de octubre de 2019 al
16 de diciembre de 2022 y por mejoras a favor del demandado $36°099.948,19,
ambas sumas indexadas a partir de diciembre 16 de 2022 hasta la fecha de
pago, advirtiendo que la compensacion opera por ley; 3. Desestima las

pretensiones; y 5. No condena en costas (carpetaCO1Primeralnstancia/ carpeta001

Primera Instancia/archivo78Grabacidén2aPartelnstruccYJuzgamiento).

Para tomar tal decision, inicia planteando el problema juridico, luego los
presupuestos facticos, las pretensiones, procede a analizar el contrato
celebrado entre las partes y los requisitos que debe reunir, teniéndolo el
despacho como una promesa de permuta, lo que fue aceptado asi por las
partes. En ese analisis encuentra acreditados varios de dichos requisitos, a
excepcion de que el objeto sea licito, pues se encuentra acreditado que uno de
los bienes prometidos corresponde a un derecho sobre un bien de naturaleza
baldia, otro de los bienes esta embargado al momento de la celebracion del
contrato y otro no estda a nombre de los contratantes. Se detiene en sefialar
qué se entiende por bienes baldios y las implicaciones de negociar un bien
gravado, encontrando en el contrato que alli no se establece con la claridad
requerida cuando se va a pagar la obligacién para levantar la cautela. Por ello

concluye que el contrato esta afectado de nulidad absoluta.

Pasa la juez a referirse a las normas que regulan la nulidad absoluta de los
contratos, resaltando que puede declararse de oficio por el juez, encontrando
en el caso que el contrato no es valido, siendo ello uno de los requisitos de la

accion resolutoria.

Continua con el analisis de las decisiones consecuenciales que deben tomarse

por la declaratoria de nulidad, que son las restituciones mutuas, encontrando
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probado que la demandante principal entregé el inmueble con M.I. 005-0015705
al demandado, quien ostenta la tenencia del bien, entonces REINALDO DE
JESUS ha percibido lo producido por dicho bien, por ello éste debe devolver el
inmueble y los frutos del predio y teniendo en cuenta la pericia ordenada de
oficio, se reconocera las mejoras Utiles por valor de $36°099.948,19 calculadas
a 16 de diciembre de 2022; por frutos civiles en favor de la demandante, se
reconoceran desde el 5 de octubre de 2019 y, segun la perito la suma es de
$70°096.388,19 hasta el 16 de diciembre de 2022, ambas sumas deberan
indexarse desde esta fecha hasta la fecha de pago. No hay lugar a reconocer
frutos en favor del demandado pues se acreditd que los frutos producidos por
los bienes que él iba a permutar los recibe una hermana de él. Accede al

derecho de retencion.

7. ARGUMENTOS DE LA IMPUGNACION

En la audiencia el apoderado del demandado principal demandante en
reconvencion, sefior REINALDO DE JESUS RENDON ARCILA plantea como
reparo frente a los frutos civiles, que ello ya se evacud en el Juzgado de
Ciudad Bolivar en proceso ejecutivo y como el bien estd en manos de una
secuestre ella es quien debe poner a disposicion esos rendimientos, entonces
no se puede imponer condena por frutos en este proceso que es declarativo.
En lo referente a la lesion enorme, no la hay. En lo referente a la entrega de la
finca de Ciudad Bolivar dice que el bien esta embargado y secuestrado y no
habria lugar a esa devolucién. No hace manifestacion que sustente estos

reparos.

En esta instancia solo sustenta el reparo que refiere a los frutos civiles
reconocidos, expresamente sefiala y reitera que su inconformidad es en contra
del numeral 3 de la sentencia, en lo referente al reconocimiento de frutos

civiles por la suma de $70'096.388,19 que debe pagar el demandado.

Sefala que, para tomar una decisidn acorde, se debe tener en cuenta que entre
las partes existe un proceso ejecutivo, donde funge como cesionario
demandante el sefior REINALDO DE JESUS RENDON ARCILA y como
demandada MARIA YOLANDA GIRALDO GIRALDO, tramitado en el Juzgado
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Primero Promiscuo Municipal de Ciudad Bolivar, radicado N° 05101-40-89-001-

2019-00184, con sentencia y liquidacion de crédito en firme.

Indica que en ese proceso ejecutivo existen medidas cautelares que recaen
sobre el inmueble ubicado en la Vereda La Arboleda, Finca la Linda del
Municipio de Ciudad Bolivar, con M.l. 005-15705, el cual se encuentra
embargado y secuestrado desde el 30 de julio de 2020, y por el cual la

secuestre esta rindiendo cuentas ante el juzgado.

En este proceso, que nos ocupa, la auxiliar de la justicia designada para
determinar los frutos civiles producidos por la finca La Linda, sefialé que se
basdé para su encargo exclusivamente en los documentos aportados por la
secuestre en las rendiciones de cuentas ante el juzgado de Ciudad Bolivar y en
la sentencia que se ataca, se menciona que los frutos reconocidos van desde el
5 de octubre de 2019 hasta el 16 de diciembre de 2022 por un total de
$70°096.388,19, suma indexada a ésta fecha. Pero la juez no valoré de manera
conjunta la situacion, no tuvo en cuenta que el bien estd embargado y
secuestrado y que la secuestre es quien rinde las cuentas ante ese juzgado en
Ciudad Bolivar y por ello no es posible tener en cuenta los frutos civiles
estimados por el perito para este proceso, pues se estaria reconociendo dos
veces el producido de dicho inmueble; no se puede reconocer en dos juicios un
mismo concepto y adicionalmente se podria estar hablando de cosa juzgada.
Solicita se revoque el numeral 3 de la sentencia en lo que tiene que ver con el

reconocimiento de frutos civiles en favor de la demandante por $70°096.388,19.
Sin pronunciamiento en esta instancia de la parte no recurrente.

II. CONSIDERACIONES
1. VERIFICACION DE PRESUPUESTOS PROCESALES Y AUSENCIA DE
IRREGULARIDADES CONFIGURATIVAS DE NULIDAD
El Tribunal ha determinado que concurren dentro del asunto sub-examine los

presupuestos procesales que permiten abordar el fondo del asunto, amén que

no se advierte irregularidad constitutiva de nulidad que pueda comprometer la
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validez de lo actuado hasta el momento, permitiendo a esta Corporacién decidir

sobre la alzada.

2. PROBLEMA JURIDICO A RESOLVER

Debe ocuparse esta Sala de Decision de determinar, si como lo reclama la
parte demandada principal, debe revocarse la condena en frutos civiles que le
fue impuesta, debido a la existencia de un proceso ejecutivo donde el inmueble
se encuentra embargado y secuestrado, o si la misma debe mantenerse o

modificarse.

3. PREMISAS JURIDICAS APLICABLES AL CASO

EFECTOS DE LA DECLARATORIA DE NULIDAD ABSOLUTA DE CONTRATO
Del contenido del articulo 89 de la Ley 153 de 1887 se deduce que el contrato
de promesa de compraventa debe cumplir con todos y cada uno de los
requerimientos alli establecidos, que son de su sustancia, y si llegare a carecer
de alguno de ellos, de una de esas formalidades establecidas en la ley para su
existencia y validez, se entrafiaria un problema de orden publico juridico que
generaria la nulidad absoluta del acto, como en efecto se declar6 en primera

instancia dentro de este proceso.

Ahora, la consecuencia juridica de la declaratoria de nulidad absoluta de un
contrato es que las cosas se retrotraigan a su estado inicial, como si no
hubiese existido el contrato, ordenando restituciones mutuas entre las partes
contratantes, como lo dispone el articulo 1746 del Cédigo Civil, segun el cual,
“La nulidad pronunciada en sentencia que tiene la fuerza de cosa juzgada, da a
las partes derecho para ser restituidas al mismo estado en que se hallarian
sino hubiese existido el acto o contrato nulo; sin perjuicio de lo prevenido
sobre el objeto o causa ilicita.... En las restituciones mutuas que hayan de
hacerse los contratantes en virtud de este pronunciamiento, serd cada cual
responsable de la pérdida de las especies o de su deterioro, de los intereses y
frutos, y del abono de las mejoras necesarias, utiles o voluptuarias, tomandose
en consideracion los casos fortuitos, y la posesion de buena o mala fe de las
partes; todo ello segun las reglas generales, y sin perjuicio de lo dispuesto en

el articulo siguiente”.
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Viene oportuno precisar que “las disposiciones legales que gobiernan las
prestaciones mutuas a que puede haber lugar, por ejemplo, en las acciones
reivindicatorias y de nulidad, tienen su fundamento en evidentes y claras
razones de equidad, que procuran conjurar un enriquecimiento indebido. Por
tal razén, ha repetido esta corporacion tales restituciones mutuas quedan
incluidas en la demanda, de tal manera que el juzgador debe siempre

considerarlas en el fallo, bien a peticion de parte, ora de oficio” (Sentencia de
Casacion de junio 15 de 1.995, exp. 4398, MP Rafael Romero Sierra).

Sobre este topico, de forma mas reciente, explicd nuestro maximo érgano de

decisién civil en sentencia SC3201 de 2018:

‘En las restituciones mutuas que hayan de hacerse los contratantes en
virtud de este pronunciamiento, sera cada cual responsable de la pérdida
de las especies o de su deterioro, de los intereses y frutos, y del abono
de las mejoras necesarias, utiles o voluptuarias, tomandose en
consideracion los casos fortuitos, y la posesion de buena o mala fe de las
partes; todo ello segun las reglas generales y sin perjuicio de lo
dispuesto en el siguiente articuloy.

Cualquiera sea la forma en que se haya declarado la ineficacia juridica
(entendida en su acepcion general), bien porque falte uno de sus
requisitos estructurales, o porque adolezca de defectos o vicios que lo
invalidan, o porque una disposicion legal especifica prevea una
circunstancia que lo vuelva ineficaz (como el articulo 897 del Codigo de
Comercio), la consecuencia juridica siempre es la misma: declarar que el
negocio juridico no se ha celebrado jamas; lo cual tiene la aptitud de
producir accién contra terceros poseedores. Asi lo consagra
expresamente el articulo 1748: «La nulidad judicialmente pronunciada da
accion reivindicatoria contra terceros poseedores, sin perjuicio de las
excepciones legalesy.

Como el vicio invalidante se produce en el origen o conformacién del
negocio, es natural que la invalidez se retrotraiga a ese instante,
desapareciendo todos los efectos que pudo haber producido desde
entonces. Esta retroactividad se da en las relaciones de los contratantes
entre si, o bien respecto de terceros, siempre que hayan sido parte en el
proceso.

Entre las partes contratantes, si el negocio juridico no ha comenzado a
ejecutarse por ninguna de ellas, la declaracién de nulidad o ineficacia
impide el cumplimiento de las obligaciones que habrian nacido del
negocio si hubiera sido valido. Desde luego que si el negocio juridico no
se ha cumplido, la cuestion se limita a la desaparicion de las
obligaciones, sin que pueda hablarse de restituciones, pues nada se ha
dado. Con la declaraciéon de nulidad, la obligacion se extingue segun lo
establece el numeral 8° del articulo 1625 del Codigo Civil.

Si el negocio ha sido cumplido, total o parcialmente, por una de las

partes o por ambas, la situacion se retrotrae al estado en que las
partes estarian de no haber celebrado el negocio. Es en esta

SENTENCIA SEGUNDA INSTANCIA M.C.O.P. RAD. 05360 31 03 002 2019 00269 02 Péagina 13 de 18



circunstancia donde tienen cabida las restituciones de que trata el
articulo 1746, que después de consagrar la regla general segun la
cual la nulidad judicialmente pronunciada da a las partes derecho a
ser restituidas al mismo estado en que se hallarian si no hubiese
existido el negocio o contrato nulo, establece una serie de
excepciones y pautas.

Entre las excepciones esta lo concerniente al objeto o causa ilicita, casos
en los cuales no es posible repetir lo que se haya dado o pagado a
sabiendas de la ilicitud (1525); como tampoco lo que se haya dado o
pagado al incapaz, salvo prueba de haberse hecho éste mas rico (1747).
Tampoco hay lugar a la restitucion material del bien cuando ello no sea
posible por motivos de utilidad publica o interés social, casos en los
cuales se dara una reivindicacion ficta o compensatoria (articulo 58 de la
Constitucion Politica)” (Resaltado intencional)

IIl. CASO CONCRETO

Conforme lo estipulado en los articulos 322 y 328 del Cédigo General del
Proceso el Tribunal se limitara a analizar el punto que ha sido planteado y
sustentado como inconformidad en contra de la sentencia que es objeto de

alzada.

La parte demandada planted y sustentd un Unico reparo frente a la sentencia
de primer grado, dirigido a atacar la condena que le fue impuesta para el pago
de frutos civiles, argumentando, en esencia, que el inmueble objeto del proceso
se encuentra embargado y secuestrado en un proceso ejecutivo donde funge
como cesionario demandante el sefior REINALDO DE JESUS RENDON ARCILA
y como demandada MARIA YOLANDA GIRALDO GIRALDO, tramitado en el
Juzgado Primero Promiscuo Municipal de Ciudad Bolivar bajo el radicado N°
05101-40-89-001-2019-00184, donde la secuestre recibe los frutos del bieny
rinde cuentas al juzgado, lo que implica que de mantenerse la condena al pago

de frutos se estarian reconociendo doblemente los mismos.

De lo anterior se entiende claramente que la parte recurrente no discute en si
la condena consecuencial de restituciones mutuas; sino, que reclama se tenga
en cuenta, de cara al reconocimiento y pago de frutos, una situacién muy
concreta y especial que acaece en este caso concreto, debido a que uno de los
bienes objeto del contrato anulado se encuentra embargado y secuestrado en
un juicio ejecutivo adelantado por el Juzgado Primero Promiscuo Municipal de

Ciudad Bolivar, debiendo entonces estudiar la Sala si dicha situacién concreta

SENTENCIA SEGUNDA INSTANCIA M.C.O.P. RAD. 05360 31 03 002 2019 00269 02 Péagina 14 de 18



influye y debié ser tenida en cuenta por la a quo al momento de ordenar el

pago de frutos producidos por dicho bien.

Para analizar entonces adecuadamente el reparo resefiado, es necesario iniciar
por rememorar que efectivamente en este caso existen varias situaciones
particulares que involucran el inmueble identificado con matricula inmobiliaria
N° 005-0015705. Asi entonces se tiene que la promitente permutante 1
prometié en permuta el inmueble (finca) identificado con M.I. 005-0015705 el
cual esta gravado con hipoteca a favor de Davivienda; que para el momento de
la permuta el inmueble estaba embargado por cuenta del Juzgado Primero
Promiscuo Municipal de Ciudad Bolivar proceso ejecutivo con radicado N°
05101-40-89-001-2019-00184 donde es demandante el Banco Davivienda; que
la promitente permutante 1 le entreg6 el aludido bien inmueble al demandado
REINALDO DE JESUS RENDON ARCILA promitente permutante 2, desde el 5
de octubre de 2019; que con posterioridad, el 30 de julio de 2020, el inmueble
fue secuestrado y dejado por la secuestre al sefior REINALDO promitente
permutante 2 en administraciéon y, finalmente que en el aludido proceso el
sefior RENDON ARCILA fue reconocido como cesionario del banco demandante

por auto del 4 de mayo de 2021 (Ver carpeta de primera instancia archivo

75EnlaceProcesoJuzgadoCiudadBolivar/cuaderno de medidas cautelares y cuaderno principal
folios 113 a 115).

Las circunstancias resefiadas, especialmente el secuestro y la administracidn
del inmueble por parte del sefior RENDON ARCILA resultan relevantes porque,
como acertadamente lo aduce el recurrente, si se le ordena pagar los frutos en
favor de la sefiora MARIA YOLANDA GIRALDO GIRALDO en la forma dispuesta
por la juez de primera instancia y, también debe responder ante la secuestre
por dichos dineros, los que incluso aduce ya le entreg6 a la auxiliar, se estaria
realizando un doble pago por el mismo concepto, situaciones que fueron
pasadas por alto por la juez de primera instancia al momento de realizar la
condena en frutos, en tanto se limité a ordenar al sefior REINALDO pagar a la
demandante la suma de $70°096.378,19 por este concepto desde el 5 de
octubre de 2019 al 16 de diciembre de 2022, sin detallar nada sobre el

secuestro referido.
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Es que, sabido se tiene que el secuestro judicial de un inmueble comprende los
frutos y rentas que produzca dicho bien, lo cual se desprende del analisis
conjunto de los articulos 714 a 718 del Cddigo Civil relativos a los frutos; 2273
a 2281 del mismo estatuto que establecen la figura del secuestro y remiten al
depdsito; los articulos 2236 a 2259 de la aludida normativa sobre el depdsito vy,
los articulos 51, 52 y 595 del C.G.P. sobre la custodia de bienes por parte de
los auxiliares de la justicia, las funciones del secuestre y la medida cautelar de
secuestro; ademas, asi también lo ha entendido nuestro maximo dérgano de
decision civil, véase por ejemplo la sentencia STC15244-2019 donde sefiala la

“

Corte “...resulta procedente de acuerdo con el contenido expreso del citado
articulo 590 la inscripcion de la demanda respecto de los mismos y no su
secuestro, amen que no puede olvidarse que el decreto de este ultimo
sobre inmuebles indiscutiblemente comprende todos los frutos, rentas y

demas que le son inherentes (...)” (Resaltado intencional).

De modo pues que en este caso, habiéndose probado el secuestro del inmueble
con M.l. 005-0015705; la entrega en administracién por parte de la secuestre
de dicho bien al sefior REINALDO y, dada la obligacion de congruencia’ que
impone al juez reconocer cualquier situacion modificativa de la pretensién que
encuentre acreditada, asi como la prevalencia que tiene el embargo vy
secuestro de bienes, maxime cuando se realiza en procesos donde se esta
ejercitando la accion real, se impone adecuar la orden de pago de frutos, para
lo cual se mantendra el reconocimiento de éstos en la suma establecida por la
juez de primer grado, pues ello no fue discutido, pero ordenando al sefior
REINALDO DE JESUS RENDON ARCILA que dicho pago lo realice a la
secuestre posesionada por el Juzgado Primero Promiscuo Municipal de Ciudad
Bolivar en el proceso ejecutivo con radicado N° 05101-40-89-001-2019-00184,
advirtiendo que si ya realizd entrega de dineros a la auxiliar la justicia por
conceptos de frutos causados entre el 5 de octubre de 2019 al 16 de diciembre

de 2022, debera solamente pagarle la diferencia.

Pertinente resulta advertir que, el recurrente alega que ya realizd pago de

todos los frutos a la secuestre, pero las rendiciones de cuentas realizadas por

1 Articulo 281 del C.G.P. (...) En la sentencia se tendré en cuenta cualquier hecho modificativo o extintivo del derecho
sustancial sobre el cual verse el litigio, ocurrido después de haberse propuesto la demanda, siempre que aparezca probado
y que haya sido alegado por la parte interesada a mas tardar en su alegato de conclusién o que la ley permita considerarlo
de oficio”.
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ésta en el proceso radicado N° 05101-40-89-001-2019-00184 dan cuenta de la
administracion del bien por parte del sefior RENDON ARCILA, pero no
especifican con claridad el pago de frutos, mucho menos las sumas entregadas
por ello, a lo que se agrega que tampoco procur6 el demandado obtener
pruebas adicionales sobre las aducidas sumas que ya pago por frutos como por
ejemplo declaracion de la secuestre o relacion detallada de titulos por parte del

Juzgado de Ciudad Bolivar (ver carpeta de primera instancia archivo

75EnlaceProcesoJuzgadoCiudadBolivar/cuaderno de medidas cautelares).

También debe precisarse que con la modificaciéon aludida para que los dineros
sean entregados a la secuestre se elimina la inconformidad del demandante de
doble pago y se garantiza que dicho dinero sea pagado efectivamente por el
obligado y favorezca a la demandante pero sin desconocer el proceso
ejecutivo, pues al pagarse el dinero a la secuestre y ésta consecuencialmente
consignarlo a o6rdenes del Juzgado donde se adelanta la ejecucidn se garantiza
que el demandado reconozca los frutos; que el dinero se dirija a la ejecucién v,
con ello, que la deuda de la sefiora GIRALDO GIRALDO se vea disminuida o

saldada, lo que también favorece el patrimonio de ésta.

Para finalizar, como medida de direccion y para el enteramiento adecuado de
esta decision al Juzgado Primero Promiscuo Municipal de Ciudad Bolivar y a la
secuestre alli designada para el inmueble con M.l. N° 005-0015705, remitase
copia de esta sentencia al aludido juzgado para que la ponga en conocimiento

de la auxiliar de la justicia plurimencionada.

Dada la resulta del recurso al ser parcialmente favorable a la parte recurrente,

no se condenara en costas a la parte recurrente-demandada.

En mérito de lo expuesto, la SALA TERCERA DE DECISION CIVIL DEL
TRIBUNAL SUPERIOR DE MEDELLIN, administrando Justicia en nombre de la

Republica de Colombia y por autoridad de la Ley,

IV. FALLA

PRIMERO. MODIFICAR el ORDINAL TERCERO NUMERAL 1 de la sentencia

de primera instancia, el cual quedara asi:
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“1. frutos civiles, a favor de la sefiora MARIA YOLANDA GIRALDO
GIRALDO y a cargo de REINALDO DE JESUS RENDON ARCILA, se
reconoce la suma de $70.096.378,19 correspondientes a los
causados desde el 05 de octubre de 2019 al 16 de diciembre de
2022, suma que, dada la existencia de embargo y secuestro del
inmueble con M.l. N° 005-0015705 debera entregar el sefior
RENDON ARCILA a la secuestre posesionada por el Juzgado Primero
Promiscuo Municipal de Ciudad Bolivar en el proceso ejecutivo con
radicado N° 05101-40-89-001-2019-00184. Advirtiendo que si ya
realizé entrega de dineros a la auxiliar de la justicia por conceptos
de frutos causados entre el 5 de octubre de 2019 al 16 de diciembre
de 2022, debera solamente pagar la diferencia”.

SEGUNDO. EN LO DEMAS CONFIRMAR la sentencia proferida en audiencia
del 5 de mayo de 2023 por el JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE

ITAGUI, dentro del proceso de la referencia.

TERCERO. REMITASE por la Secretaria de la Sala copia de esta sentencia al
Juzgado Primero Promiscuo Municipal de Ciudad Bolivar para que la ponga en
conocimiento de la secuestre del inmueble con M.l. N° 005-0015705, designada

al interior del proceso radicado N° 05101-40-89-001-2019-00184

CUARTO. NO CONDENAR en costas a la parte recurrente-demandada

principal.

QUINTO. Ejecutoriada la presente sentencia, devuélvase el expediente al

Juzgado de origen.

NOTIFIQUESE y CUMPLASE

Los Magistrados,

MARTHA CECILIA OSPINA PATINO

NATTAN NISIMBLAT MURILLO

ALBA LUCIA GOYENECHE GUEVARA

SENTENCIA SEGUNDA INSTANCIA M.C.O.P. RAD. 05360 31 03 002 2019 00269 02 Péagina 18 de 18



Firmado Por:

Martha Cecilia Ospina Patifio
Magistrado Tribunal O Consejo Seccional
Sala 007 Civil
Tribunal Superior De Medellin - Antioquia

Alba Lucia Goyeneche Guevara
Magistrada
Sala Civil

Tribunal Superior De Medellin - Antioquia

Nattan Nisimblat Murillo
Magistrado
Sala 010 Civil
Tribunal Superior De Medellin - Antioquia

Este documento fue generado con firma electrénica y cuenta con plena validez juridica, conforme a lo dispuesto en la Ley
527/99 y el decreto reglamentario 2364/12

Cadigo de verificacion: d3a28fd4b21301ee5bd11b34b47d42ca5eb33bf40feef3bc047022e17967a8d1
Documento generado en 18/12/2023 02:10:18 PM

Descargue el archivo y valide éste documento electrénico en la siguiente URL:
https://procesojudicial.ramajudicial.gov.co/FirmaElectronica



