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REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO
JUZGADO VEINTIDOS CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD
Medellin, Veinticinco (25) de marzo de dos mil veintiuno (2021)

1. OBJETO DE LA DECISION

Al no observarse causal de nulidad que invalide lo actuado y agotadas las etapas
correspondientes, se procede en el término legal a proferir la sentencia de segundo grado que en
derecho corresponda en el presente proceso Ordinario de Nulidad de Contrato, promovido por
el sefior HECTOR JAIME GOMEZ FRANCO, en contra del sefior RICARDO DARIO
MEJIA PELAEZ,

2. ANTECEDENTES
2.1. LADEMANDA

El 6 de diciembre de 2013, el sefior HECTOR JAIME GOMEZ FRACO, por medio de
apoderado judicial, presenté demanda ordinaria ante los Jueces Civiles Municipales de Medellin
(Reparto), en contra del sefior RICARDO DARIO MEJIA PELAEZ, en la cual describi6
como fundamentos facticos que entre el demandado, en calidad de promitente vendedor, y el
demandante, en calidad de promitente comprador, celebraron un contrato de promesa de
compraventa y cesion de derechos del fideicomiso N° FI-210-0016-08-95 FIDUCOOP local
124 del Centro Comercial Shangai. Segun se indica, el contrato de promesa de compraventa se
celebré como pago al sefior GOMEZ FRANCO por concepto de honorarios de reglamento de
propiedad horizontal y de interventoria por un valor de $43.920.000.

Manifiesta el demandante, tras identificar el inmueble prometido en venta -local 124 del Centro
Comercial Shangai- y hacer alusién a la clausula tercera del contrato, que de acuerdo con el
articulo 1611 del cddigo civil, el mentado contrato de promesa no reune los requisitos de la
promesa de compraventa, pues no se establecio la fecha y la notaria en la que habria de
celebrarse el contrato de compraventa, y que adicionalmente el inmueble prometido en venta se
encontraba embargado, lo cual imposibilitaria la tradicion del mismo. Por lo anterior indica que
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el contrato celebrado adolece de nulidad absoluta, no obstante, la obligacion de cancelar la suma
de $43.920.000, por parte del sefior MEJIA PELAEZ persiste.

Finalmente se hizo alusién a que la etapa de conciliacion prejudicial no se agoto por la falta de
comparecencia del demando.

Conforme a los anteriores hechos, enuncié como Pretensiones: que se declare la nulidad
absoluta del contrato de promesa de compraventa celebrado entre HECTOR JAIME GOMEZ
FRACO y RICARDO DARIO MEJIA PELAEZ el dia 19 de diciembre de 2001 respecto del
Local 124 del Centro Comercial Shangai inmueble. En segundo lugar, que se ordene al sefior
RICARDO DARIO MEJIA PELAEZ el pago de la suma de $43.920.000 por concepto de
honorarios de reglamento de propiedad horizontal e interventorias; suma que debera indexarse
desde el 19 de diciembre de 2001 hasta la fecha que se haga efectiva el pago. Finalmente, solicita
la imposicién de costas y agencias en derecho.

2.2. CRONICA PROCESAL PRIMERA INSTANCIA

La demanda Ordinaria fue repartida al Juzgado Veintitres Civil Municipal de Medellin, quien el
10 de diciembre de 2013, rechazé la demanda por carecer del requisito de procedibilidad de
conciliacion extrajudicial. Dicha decisidon fue objeto de recurso de reposicion y en subsidio
apelacion por el apoderado de la parte demandante, quien adujo que dentro de los anexos que
acompafaron la demanda se encontraba el acta de la audiencia de conciliacion.

En auto del 28 de enero de 2014, verificado el cumplimiento del requisito, se repuso la decision,
y en su lugar, se dispuso admitir la demanda de nulidad de contrato formulada por HECTOR
JAIME GOMEZ FRACO en contra de RICARDO DARIO MEJIA PELAEZ e integrar el
contradictorio por pasiva con la citacion de la sefiora BEATRIZ MEJIA MEJIA, quien también
hizo parte del negocio juridico disputado.

De acuerdo con el acta fechada 25 de abril de 2014, los sefiores RICARDO DARIO MEJIA
PELAEZ y BEATRIZ MEJIA MEJIA comparecieron a recibir notificacion personal de la
demanda.

El dia 5 de mayo de 2014 se remitio el proceso para que continuara conociendo del mismo el
Juzgado Veintiséis Civil Municipal de Medellin, quien en auto calendado 2 de julio de 2014,
avoco conocimiento.

Por su parte la sefiora BEATRIZ MEJIA MEJIA confirié poder al abogado Carlos Mario
Restrepo, por intermedio del cual allego contestacion de la demanda, en la que se opuso a la
prosperidad de las pretensiones, pues afirmo no haber participado en el negocio juridico
enjuiciado ni haber consentido en el mismo. Como excepciones de fondo propuso la
prescripcion y la falta de causa para pedir.

El sefior RICARDO DARIO MEJIA PELAEZ, otorg6 poder al mismo profesional del derecho,
quien en escrito aparte dio contestacion a la demanda, en el cual se allan6 a la pretension
primera, relativa a la declaratoria de nulidad del contrato de promesa de compraventa o cesion,
por carecer de las solemnidades, y se opuso a la pretension segunda en la que se reclama el pago
de los honorarios y por consiguiente a su indexacion, pues adujo que era el patrimonio autbnomo
constituido en escritura publica numero 2.434 del 12 de septiembre de 1995 quien debia asumir
Sentencia Nro. 04 05001 40 03 023 2013 01318 01



dicha obligacién; y adicionalmente que se trataba de una discusion que debia ventilarse ante la
Justicia ordinaria laboral. Igualmente, formulé como excepciones de fondo la prescripcion y la
falta de causa para pedir.

También formuld excepciones previas el sefior MEJIA PELAEZ, denominadas: falta de
jurisdiccion, falta de integracion de lisitisconsorcio por pasiva e indebida acumulacion de
pretensiones. La falta de jurisdiccion sustentada en que es la justicia laboral la que debe conocer
de los conflictos juridicos que se originen en el reconocimiento y pago de honorarios y
remuneraciones personales por servicios personales privados, conforme con la ley 712 de 2001.
La falta de integracion de contradictorio, respecto de la cual se dijo que, debid citarse al proceso
a FIDUBANCOOP EN LIQUIDACION, la administradora del Patrimonio Auténomo
Fideicomiso Centro Comercial Shangai, pues es esta la obligada al pago de los honorarios que
reclama el demandante por concepto de interventorias. Finalmente, sobre la indebida
acumulacion de pretensiones, asegur6 que no existia nexo causal entre la pretension de nulidad
contractual y el pago de los honorarios que reclama el demandante

Mediante auto del 2 de julio de 2014 se corrié el respectivo traslado de las excepciones y
habiéndose enviado el proceso el dia 9 de septiembre del mismo afio para el Juzgado Civil
Municipal de Descongestion de Medellin, en providencia del 15 de diciembre hogafio se resolvid
sobre el particular negando la prosperidad de todas ellas. Para la decision se tuvo en
consideracién que el demandante modificé la pretension del pago de honorarios, con indicacion
de que la suma de dinero no correspondia a honorarios sino al precio pactado en la promesa de
compraventa y que, en tal sentido, lo que se pretendia era la devolucion del precio, pretensién
que bien podia ser objeto de conocimiento y resolucién en el proceso, y que por consiguiente no
se hall6 probada la indebida acumulacién de pretensiones ni la falta de jurisdiccion. Sobre la
falta de integracion del contradictorio indico que la Fiduciaria FIDUBANCOOP, no habia hecho
parte del negocio de promesa de compraventa, que es el que da origen a las pretensiones, en
razon a lo cual también se descartd dicha excepcion.

Por ser la etapa subsiguiente en el tramite, en auto del 27 de enero de 2015, se corri6 el respectivo
traslado de las excepciones de mérito, y vencido el mismo se fijé fecha para la audiencia de
conciliacidn prevista en el articulo 101 del CPC, que tuvo lugar el dia 2 de septiembre de 2015,
y en la cual se declar¢ fracasada la etapa de conciliacion, por falta de &nimo conciliatorio de las
partes; se agotd el saneamiento del litigio, en cuya etapa se discutié la modificacion de las
pretensiones que efectud la parte demandante en el escrito en el que descorri6 el traslado de las
excepciones previas, a la cual segun el alegato de la parte demandada no se le dio el tramite de
reforma la demanda, pese a que constituia tal. Al respecto resolvio el Despacho que la
modificacion de las pretensiones de la demanda se realizo dentro de lo normado en el articulo
99 del CPC, a fin de subsanar los efectos de que adolecia el escrito de la demanda, y sobre las
mismas no habria lugar a correr un traslado diferente a la notificacion por estados; en razon a lo
cual se desestimo la nulidad planteada, decision que quedd notificada en estrados. En la etapa
de fijacion del litigio, las partes se ratificaron en sus hechos y pretensiones y a continuacion se
procedio a agotar los interrogatorios de las partes, oportunidad de la cual hicieron uso los
apoderados.

A continuacién, en auto del 8 de octubre de 2015 se decretaron las pruebas solicitadas por las

partes, evacuadas las mismas, el 31 de enero de 2020 se declaro precluida la etapa probatoria y
se fijo fecha para la audiencia de instruccion y juzgamiento para el dia 1 de septiembre de 2020
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2.3. SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

En la fecha prevista se llevd a cabo la audiencia, se agotdé en primera medida etapa de
saneamiento, se indagd a las partes su animo conciliatorio, sin embargo, no hubo manifestacion
positiva al respecto. Luego se procedid a conceder la palabra a cada uno de los apoderados para
que presentaran sus alegatos de conclusion, oportunidad de la que hicieron uso ambos
profesionales del derecho.

El abogado de la parte demandante indicé que estaba probada la celebracion del contrato de
promesa de compraventa entre las partes, asi mismo, acreditada la falta de solemnidades del
mismo, razon por la que se promovid la accion de nulidad del contrato; sin embargo, la
devolucién del dinero pactado en la promesa de compraventa debia ordenarse, por cuanto el
demandado se subrogd en el pago de la obligacion adquirida por la fiduciaria a quien se
prestaron los servicios profesionales y por los cuales se adeuda un monto de $43.920.000;
sostiene que la mentada obligacidn se nové en el momento en que el demando la asume a titulo
personal.

Por su parte, el apoderado de la parte demandada manifestd que en el curso del proceso se probo
que el demandante celebr6 un contrato de prestacion de servicios con la Fiduciaria
FIDUBANCOOP para realizar interventoria y elaboracion de reglamento de propiedad
horizontal para el Centro Comercial Shangai, de lo cual da razén la cuenta de cobro de prestacién
de servicios que el demandante presentd; no obstante, el documento denominado contrato de
promesa de compraventa y/o cesién de derecho fiduciarios, en el que su representado asume el
pago de los honorarios, adolece de nulidad absoluta por carencia de solemnidades y requisitos,
y alli se prometid la tradicion de un inmueble al demandante, siempre que el mismo le fuera
traditado al demandado, lo cual nunca ocurrié. Indicd que en caso de que se acceda a la
declaratoria de nulidad deprecada en la demanda y a cuya pretensién de alland la parte
demandada, las cosas deben volver a la situacion precontractual, y ello implica que la obligacion
del pago de honorarios retorna a la fiduciaria del Centro Comercial Shangai. Finalmente insiste
en que, por tratarse de la reclamacion del pago de honorarios profesionales, se debe llevar la
misma ante la jurisdiccion laboral y que su representada BEATRIZ MEJIA MEJIA nada tiene
que ver en el asunto, por no haber participado en el contrato.

Escuchados los alegatos de las partes, y hallandose cumplidos los presupuestos procesales para
dictar sentencia de primera instancia, se procedié a hacer un breve recuento de pretensiones,
hechos de la demanda y excepciones formuladas en las contestaciones, lo que condujo a
formular el siguiente problema juridico: determinar si el contrato de promesa de compraventa
de fecha 19 de diciembre de 2001, suscrito por el demandante como promitente comprador y
por la parte demandada como promitente vendedor, es nulo absolutamente por carecer de los
requisitos previsto en el articulo 1611 del Codigo Civil, caso en el cual debia ordenarse la
restitucion del precio pagado. En tal sentido, se formuld como tesis que el contrato enjuiciado
adolece de nulidad absoluta por carecer de los requisitos exigidos, sin embargo, no se ordenarian
restituciones mutuas por cuanto no hubo entrega del bien ni pago de precio.

Como sustento juridico se citaron las normas relativas a la nulidad de los contratos y aquella
que preve los requisitos del contrato de promesa de compraventa contenidas en el Cédigo Civil,
a la luz de las mismas se analizo el contrato de promesa de compraventa presentado con la
demanda, sobre el cual se dijo en primera medida que no producia efecto alguno respecto de la
sefiora BEATRIZ MEJIA MEJIA, pues no se encontraba suscrito por ella , por lo cual no debid
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siquiera vincularsele al presente proceso. En el andlisis de requisitos de validez del contrato a la
luz del articulo 1611 del codigo civil, se anotd que si bien el contrato obraba por escrito, el bien
prometido en venta es considerado ilicito por cuanto el mismo se encontraba embargado, pues
pese a que no se aporto el certificado de libertad y tradicion del inmueble en el que obre la
respectiva anotacion de embargo, se indico en el contrato que existia al momento su suscripcion
un proceso ejecutivo hipotecario, el cual requiere para su tramite el embargo del bien, por lo
cual se entendié que el inmueble prometido en venta era objeto ilicito por estar embargado.
Respecto del requisito de plazo o condicion que fije la fecha de celebracion del contrato se
observo que la misma debe ser determinada, tal y como se verificd en el contrato enjuiciado
pues su celebracion quedé supeditada a la terminacidn de un proceso ejecutivo hipotecario. Sin
embargo, se advirtié que el contrato suscrito era una dacién en pago en la cual el sefior
RICARDO DARIO PELAEZ acept6 deber una suma de dinero por concepto de honorarios al
sefior HECTOR JAIME GOMEZ FRANCO, empero que la misma tampoco redine requisitos,
pues tiene como objeto un inmueble embargado judicialmente. Adolece entonces de nulidad
absoluta el contrato de promesa de compraventa y asi las cosas la consecuencia seria que las
cosas vuelvan al estado en el que estaban antes de celebrarse le contrato, no obstante, en el caso
concreto ni el demandante pag6 precio alguno, ni el demandado hizo entrega del inmueble
prometido en venta, por lo cual no hubo lugar a ordenar las restituciones mutuas.

Sobre las costas del proceso, se decidié no imponer ni a la demandante ni al demandado tales,
en virtud de la prosperidad parcial de las pretensiones para el demandante, y en atencion al
allanamiento parcial que también adujo el demandado en su contestacion frente a la pretension
primera.

Asi las cosas, el Juzgado Veintinueve Civil Municipal de Medellin, resolvi6 declarar la nulidad
absoluta de la promesa de contrato denominada “CONTRATO DE PROMESA DE
COMPRAVENTA Y CESION DE DERECHOS EN EL FIDEICOMISO N°FI-210-016-08-95-
FIDUCOOP LOCAL 124, CENTRO COMERCIAL SHANGAI”; se abstuvo de ordenar las
restituciones mutuas, y, en consecuencia, negé la restitucion o pago de la suma de $43.920.000;
y no impuso condena en costas a las partes.

Ante esta decision la parte demandante formuld recurso de apelacion frente a las restituciones
mutuas, cuya sustentacion indicd que presentaria en el término de ley.

2.4 APELACION DE SENTENCIA

El apoderado de la parte demandante, mediante correo electronico del 3 de septiembre de 2020,
remitid escrito de sustentacion del recurso de apelacion en el cual expuso que si bien se decreto
la nulidad absoluta de la promesa de compraventa, no se accedio al decreto de las restituciones
mutuas, con fundamento que su representado no entregd dinero alguno a la parte demandada,
con lo cual se perdi6 de vista que en el contrato que obra como prueba en el proceso, conforme
ordena el articulo 1618 del Cddigo Civil, debia estarse a la intencion de los contratantes mas
que a lo literal de las palabras.

Por lo anterior, se reprocha que la Juez de primera instancia no interpreto la intencion de las
partes en el sentido de que el sefior RICARDO DARIO MEJIA PELAEZ, realizé una novacion
de la obligacién que se tenia inicialmente en un contrato de prestacion de servicios con el sefior
HECTOR JAIME GOMEZ FRANCO; pues el sefior MEJIA PELAEZ, en la clausula cuarta del
contrato expresé que los promitentes vendedores y/o cedentes, responderian solidariamente por
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el monto total de la cuenta de cobro presentada y objeto de permuta, ocasionada por honorarios
de reglamento de propiedad horizontal y de interventoria durante la construccion del centro
comercial Shangai, en el evento en que los promitentes vendedores y/o cedentes no pudieran dar
cumplimiento a la promesa, expresion de la cual se deduce la clara intencién de que el sefior
RICARDO DARIO, asumia la obligacion de pagar los honorarios por los servicios prestados en
el fideicomiso.

Finalmente indicd que la nulidad absoluta decretada por el despacho de primera instancia es
conforme a derecho, empero la negativa a decretar las restituciones mutuas resultaba una
obligacion consecuencial de dicha declaratoria, y mas aun cuando el sefior Ricardo Dario Mejia
Pelaez, se comprometio expresamente a responder por el rubro de los honorarios, en caso de que
no se pudiera dar cumplimiento a la promesa de compraventa, que en efecto se declaré nula.

2.5 TRAMITE SEGUNDA INSTANCIA

En vista de que la sustentacion del recurso se present6 en tiempo, por auto del 08 de septiembre
de 2020 el a quo, concedi6 el recurso de apelacién de la sentencia en el efecto suspensivo, en
razon a lo cual fue repartido el expediente a este Despacho para su respectivo tramite, y ajustado
a la previsién normativa contenida en el Decreto 806 de 2020 en su articulo 14, se procedi6 con
su admision por auto del 30 de noviembre de 2020; el dia 09 de diciembre se corri6 traslado por
cinco dias al apelante, quien en su oportunidad presento escrito de sustentacion.

En el mentado escrito, el apoderado judicial del sefior HECTOR JAIME GOMEZ FRANCO,
sostuvo que el demandado nové y subrogo la obligacion contenida en el contrato de prestacion
de servicios y del dinero que su poderdante debia recibir como contraprestacion a su labor.
Indica que, si bien la promesa de compraventa es nula por falta de requisitos formales, en ella
esta contenida una obligacion a cargo del sefior RICARDO DARIO MEJIA PELAEZ, quien de
manera voluntaria se subrogo en la obligacion que tenia el fideicomiso cuando suscribio el
contrato de promesa arrimado al proceso y por consiguiente es quien debe restituir la suma de
$43°920.000 como deudor de la obligacion novada y subrogada en favor del demandante. En
consecuencia, funda su peticién de restitucion de dinero en los articulos 1666, 1669, 1670 y
1687 del Cddigo Civil, por lo cual se debe ordenar en segunda instancia la revocatoria parcial
de la sentencia e imponer condena en costas y agencias en derecho a la parte demandada.

Posteriormente, en la fecha 19 de enero de 2021, se corrio traslado del escrito de sustentacion a
la parte no apelante, y al respecto no se hizo pronunciamiento alguno, razén por la cual
corresponde proferir la presente sentencia escrita.

3. CONSIDERACIONES

3.1. PRESUPUESTOS PROCESALES: Sea lo primero recalcar, que los presupuestos
procesales necesarios para proveer una decision de fondo se retinen. A la jurisdiccion ordinaria
le corresponde conocer del asunto que nos ocupa; la competencia en primera instancia se radico
en los Juzgados Civiles Municipales de Medellin, en virtud de la cuantia, que corresponde a la
de menor, en razén al monto de las pretensiones y al lugar de celebracion del negocio juridico
que se reputa nulo, y en segunda instancia, en este despacho. De otro lado, los extremos
litigiosos gozan de capacidad para ser parte. Finalmente, la capacidad para comparecer en litigio
se reline, por cuanto no existe prueba que pueda demostrar lo contrario ya que tanto la parte
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demandante, como la demandada estuvieron representadas por profesionales del derecho
idoneos para el caso en particular.

Como el apelante Unico se encuentra protegido por la garantia Constitucional de la no reformatio
in pejus y sefiala al Juez de segunda instancia los precisos limites de la decisién que en caso
haya de tomarse, el fallo de segunda instancia inicamente se ocupara del punto de disenso que
indica el recurrente. Coherente con ello, y al tenor de lo dispuesto en el inciso final del articulo
327 del C.G.P., que dispone que el apelante deberd sujetar su alegacion a desarrollar los
argumentos expuestos ante el juez de primera instancia, esta segunda instancia restringira su
decision al analisis de los reparos formulados al momento de la interposicion de la alzada y su
sustentacion presentados en este tramite.

La inconformidad del recurrente radica en esencia en el numeral segundo de la decision
adoptada en la sentencia, relativo a abstenerse de disponer las restituciones mutuas por efectos
de la nulidad absoluta del CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA Y CESION DE
DERECHOS EN EL FIDEICOMISO N°FI-210-016-08-95-FIDUCOOP LOCAL 124,
CENTRO COMERCIAL SHANGAI” y con ello la negativa a ordenar el pago de la suma de
$43.920.000 en favor del sefior HECTOR FABIO GOMEZ FRANCO y a cargo del sefior
RICARDO DARIO MEJIA PELAEZ, pues segun argumenta el apelante, se desconoce con ello
la novacién de la mentada obligacion y la subrogacion gque respecto de la misma dispusieron las
partes en el contrato declarado nulo.

3.2. EL PROBLEMA JURIDICO: Establecido el marco dentro del cual se desarroll la
controversia, asi como el sentido de la sentencia impugnada y las razones de inconformidad de
la parte recurrente, este Despacho deberd determinar si confirma o revoca parcialmente la
sentencia de primera instancia que negé las restituciones mutuas y por consiguiente el pago de
la suma de $43.920.000 en favor del sefior HECTOR FABIO GOMEZ FRANCO y a cargo del
sefior RICARDO DARIO MEJIA PELAEZ, para tal efecto se abordara en primer lugar lo
relativo a la ineficacia del contrato declarado nulo y como operan las restituciones mutuas en
este supuesto factico, de cara a determinar si es posible, como reclama el inconforme, derivar
efectos en términos de obligaciones, de ese acto juridico. En caso afirmativo, debera
determinarse si en efecto operd una novacion y/o subrogacion de la obligacién de pago de
honorarios de prestacion de servicios en el contrato cuya nulidad fue declarada, por la cual deba
condenarse al sefior RICARDO DARIO MEJIA PELAEZ al pago de la suma de $43.920.000,
en favor del sefior HECTOR FABIO GOMEZ FRANCO.

Es de aclarar, que no es esta la oportunidad de ocuparse en ninguna medida en abordar el tema
de la nulidad del contrato de “PROMESA DE COMPRAVENTA Y CESION DE DERECHOS
EN EL FIDEICOMISO N°FI-210-016-08-95-FIDUCOOP LOCAL 124, CENTRO
COMERCIAL SHANGALI”, en tanto esa decision no se plante6 como un punto de disenso por
la parte recurrente, maxime que constituia la pretension principal de la demanda, a la cual se
allan¢ la parte demandada.

En aras de resolver el problema juridico formulado, se analiza el siguiente
3.3. FUNDAMENTO LEGAL Y JURISPRUDENCIAL.:

Ha sostenido la Corte Suprema de Justicia, Sala Civil, que la nulidad absoluta que se produce
cuando un negocio adolece de ilicitud en su objeto, al ser declarada judicialmente, descarta toda
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eficacia del acto afectado. Asi, si los agentes interesados han iniciado la ejecucion del contrato,
deberan restituirse las cosas entregadas hasta dejar la situacion en el mismo estado que tenia al
momento de celebrarse el acto, salvedad hecha desde luego de lo dispuesto por el Art. 1525 del
C. Civil. A su turno, las prestaciones aun no cumplidas se extinguen, lo que implica que no
podrén reclamarse, como en este sentido reza el articulo 1625 ibidem. (Exp 4816. Sentencia 24-
Jun-1997. Magistrado Ponente: Carlos Esteban Jaramillo Schloss).

En otras palabras, siempre que sea declarada la nulidad de un acto o contrato, las cosas han de
retrotraerse al estado en que las partes se hallaban antes de su celebracién, lo que
subsecuentemente abarca toda entrega o cumplimiento —en la medida de lo posible- que los
contratantes en virtud del convenio, hayan llegado a efectuar, por supuesto, con cargo de restituir
asimismo las especies de que da cuenta el precepto anotado, y dentro de ellas, los frutos,
tomandose en cuenta la buena o mala fe de las partes, entre otras circunstancias, pero sélo para
saber qué tipo de frutos son los debidos: si los percibidos o si éstos y los que ademas hubiera
podido percibir el duefio con mediana inteligencia y actividad, teniendo la cosa en su poder.

En ese sentido, “tiene establecido esta Corporacion, de antiguo (CCXLVI, pags. 1425y 1426.
Cfme: CCXLIX, pags. 1367 y 1368), que en virtud de la consecuencia liberatoria que emerge
de la declaracion de nulidad de una promesa de contrato, como la de cualquiera otro, ninguno
de los contratantes podra reclamar la ejecucion del negocio juridico invalidado -efectos ex
nunc-, quedando las partes, de cara al prenotado vinculo de caracter preparatorio, exoneradas
del cumplimiento del deber de prestacion de celebrar el contrato prometido. Pero si ellas
anticiparon o satisficieron obligaciones propias del contrato respectivo (v.gr. pago del precio,
la entrega del bien, etc.), o crearon y cumplieron obligaciones adicionales (v.gr. la entrega de
arras penitenciales), como corolario del caracter retroactivo de la declaracion aludida -efectos
ex tunc- y a manera de insoslayable secuela, como se anticip0, las cosas -por regla- deberan
volver a su statu quo, esto es, “al mismo estado en que se hallarian (las partes) si no hubiese
existido el acto o contrato™ (quod nullum est nullum producit effectum)(art. 1.746, inc. 1o. C.C.).
Por consiguiente, solo en tales eventos deberan producirse, ex lege, "las restituciones mutuas
gue hayan de hacerse los contratantes™ en materia de pérdidas, deterioros, "intereses y frutos
y del abono de las mejoras necesarias, Utiles y voluptuarias, tomandose en consideracion los
casos fortuitos y la posicién de buena o mala fe de las partes, todo ello segln las reglas
generales" (Se subraya, art. 1746 C.C.). Es lo que, de antafio, se denomina restitucién in
integrum (Sentencia de Casacion Civil 130 de 18 de agosto de 2000, rad. 5519).

Y afiadi6 en otra oportunidad:

“Lanulidad del contrato de promesa de compraventa, ciertamente impide cumplir la prestacion
de celebrar el contrato prometido, porque esa declaracion apareja su aniquilaciéon y la
disolucién de sus efectos finales. Pero si los contratantes anticiparon obligaciones del contrato
a que se referia la promesa, verbi gratia, el pago del precio o la entrega del bien, las cosas, por
regla general, deben volver al “mismo estado en que se hallarian si no hubiese existido el acto
o contrato nulo”, segun se declara en el articulo 1746 del Cddigo Civil.

Por esto, salvo casos como los previstos sobre objeto o causa ilicita y los contratos celebrados
con incapaces, el inciso segundo del citado precepto establece que en las “restituciones mutuas
gue 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

Sentencia Nro. 04 05001 40 03 023 2013 01318 01



fortuitos, y la posesion de buena o mala fe de las partes; todo ello segun las reglas generales”.

Aunque para el efecto, como se ha dicho, deben observarse las “mismas disposiciones que
gobiernan las prestaciones mutuas en la reivindicacion” , entre las cuales se encuentra el
articulo 964 del Codigo Civil, esto no significa que deba aplicarse en forma absoluta, en toda
su extensidn, incluyendo los limites temporales a que hace alusién, porque de ser asi se negaria
el efecto general y propio de la declaracion de nulidad, cual es retrotraer las cosas al “estado
en que se hallarian si no hubiese existido el acto o contrato nulo (Sentencia de Casacion 087-
2003 del 13 de agosto de 2003, rad. C-7010. En el mismo sentido SC 150-2003 del 16 de
diciembre de 2003, rad. 7714-01; SC 343-2005 del 16 de diciembre de 2005, rad. 11001-3103-
011-1996-06907-01, entre otras).

Asi pues, de acogerse la pretension de nulidad, como se acaba de decir, se extinguen los efectos
del contrato a través de una sentencia constitutiva, y a partir de su ejecutoria se rompe la relacion
juridica entre los contratantes como si nunca hubiese existido, volviéndose al estado patrimonial
anterior. Sin embargo, en presencia de un contrato de promesa de compraventa, como el que
concentra el estudio del presente caso, los efectos de la sentencia que acoge la nulidad puede ser
ex nunc, en el sentido de que las partes quedan liberadas hacia el futuro de su obligacion de
celebrar el contrato prometido; no obstante, si las partes antes de emitirse la sentencia ya han
comenzado a ejecutar obligaciones propias del contrato, o crearon obligaciones adicionales, los
efectos seran efectos ex tunc, esto es, estaran obligadas a las restituciones, como si nunca hubiere
existido lo prometido.

En lineas generales entonces, la regla es que las obligaciones derivadas del contrato nulo que
aun no se han ejecutado se extinguen, y las que ya se hubieren realizado o comenzado a ejecutar
seran objeto de restituciones mutuas, hasta donde sea fisica y juridicamente posible. Si lo que
se debe restituir es lo pagado como precio, la jurisprudencia ha establecido que ese valor
nominal —al haberse envilecido— debe devolverse con su ajuste monetario, y tratandose de un
contrato de naturaleza mercantil, con intereses bancarios corrientes.

3.4. EL CASO CONCRETO: Con fundamento en las consideraciones que preceden, esta
judicatura abordara el caso concreto planteado.

Como se anoto en el planteamiento del problema juridico, por regla de competencia, no podria
este Despacho ocuparse de un nuevo estudio de la validez del “CONTRATO DE PROMESA
DE COMPRAVENTA Y CESION DE DERECHOS EN EL FIDEICOMISO N°FI-210-016-08-
95-FIDUCOOP LOCAL 124, CENTRO COMERCIAL SHANGAI” celebrado entre el sefior
RICARDO DARIO MEJIA PELAEZ como promitente vendedor y el sefior HECTOR FABIO
GOMEZ FRANCO como promitente comprador; pues su declaratoria de nulidad absoluta
resulta una decision incontrovertida en primera instancia por el dnico apelante, quien preciso
que su inconformidad radica en el numeral segundo de la sentencia dictada en primer grado,
relativo a abstenerse de disponer las restituciones mutuas y con ello la negativa a ordenar el
pago de la suma de $43.920.000 en favor del demandante.

Sea lo primero advertir que el demandante pretendio que se declara la nulidad del contrato en
el cual el sefior RICARDO DARIO MEJIA PELAEZ asumi6 el pago de la suma de
$43.920.000, que por concepto de honorarios de reglamento de propiedad horizontal y de
interventoria adeudaba el Fideicomiso Centro Comercial Shangai, Fidubancoop en
liquidacion, y que en definitiva se trataba de un “cruce de cuentas” como se anuncio en la
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clausula tercera del mentado contrato.

Por lo anterior, y revisado los documentos adosados con la demanda “Corte de cuentas a la
fecha” remitida por el sefior HECTOR FABIO GOMEZ FRANCO al FIDEICOMISO
SHANGAI-COMERCIAL vy la respuesta emitida por FIDUBANCOOP a dicha cuenta de
cobro, se desprende con suma claridad que el sefior GOMEZ FRANCO es acreedor de una
suma dinerario por concepto de honorarios e interventoria prestados al Fideicomiso, obligacion
que como se indicé en apartado anterior fue asumida por el beneficiario del Fideicomiso, hoy
demandado. Lo anterior es claro, por cuanto en los interrogatorios de parte rendidos en la
audiencia de conciliacién, el sefior RICARDO afirm6 que el contrato de promesa de
compraventa lo celebrd para garantizar el pago de los honorarios que la fiduciaria adeudaba al
sefior HECTOR, pues los servicios como profesional le fueron prestados a esa entidad; y a su
vez el sefior GOMEZ FRANCO, admiti6 en su oportunidad que no habia entregado dinero al
sefior demandado por concepto de pago de precio del bien prometido en venta, sino que la
mentada promesa constituia una forma de pago por los honorarios que le adeudaba la
fiduciaria.

Lo anterior es de suma relevancia por cuanto en términos de las reclamadas restituciones mutuas,
no seria viable como advirtié la Juez de instancia, ordenar una devolucién de dinero que nunca
fue pagada a titulo de precio por el sefior HECTOR FABIO GOMEZ FRANCO, y al seguir la
regla de las obligaciones derivadas del contrato nulo, como en el sub lite -no ejecutadas por las
partes-, las mismas se extinguen, y en consecuencia cada uno de los contratantes vuelve al estado
patrimonial anterior, esto es, el demandante queda con su crédito por concepto de honorarios
para cobrarlo por la via que judicialmente corresponde al obligado, que en el caso es la
FIDUCIARIA COOPERATIVA DE COLOMBIA -FIDUBANCOOP EN LIQUIDACION-.

Se observa entonces que la parte actora incluyd en su demanda pretensiones notoriamente
contradictorias, al intentar la nulidad del contrato y exigir simultineamente, dandolo por
valido, el cumplimiento de la obligacién equivalente a $43.920.000 derivada del mismo,
stplicas que en frente de la ponderada valoracién interpretativa que el juez debe hacer del
libelo, le lleva inexorablemente a excluir la prestacion ajena a la accién principal incoada, sin
lugar a duda alguna en este caso la peticién de pago de la mentada suma de dinero. Maxime
que el mentado contrato no corresponde a la realidad negocial que vinculd a las partes, por
cuanto fue pactado un precio para el presunto inmueble prometido en venta, que no fue pagado
por el promitente comprador, sino que constituia una suma dineraria que un tercero le
adeudaba.

En consecuencia, por lo que a este punto especifico atafe, la sentencia del a quo merece ser
confirmada en el sentido de que al acudir a la via de las restituciones mutuas el escrito
introductorio pretendid la satisfaccion de un crédito que, con la declaratoria de nulidad del
contrato de promesa de compraventa, quedé extinguido, en términos de lo alli pactado a cargo
del sefior RICARDO DARIO MEJIA PELAEZ, razon por la que no es procedente ocuparse en
esta instancia de si el negocio declarado nulo envuelve una novacién y/o subrogacién del pago
de honorarios profesionales en cabeza del demandado, pues ya se dijo que el mismo constituyd
un acto invalidado por efectos de la declaratoria de nulidad absoluta.

En conclusion, la sentencia de primera instancia sera confirmada integramente, incluso en lo
que refiere a la condena en costas, y fundamento en el numeral 8 del articulo 365 CGP, en esta
instancia no se impondré condena en costas a la parte demandante, ante la no causacion de las
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mismas.

Finalmente, se dispondra la remision de la actuacion digital surtida en sede de segunda instancia
al Juzgado de origen, pues la realizada en sede de primer grado fue remitida de manera digital.

Con fundamento en lo expuesto, el JUZGADO VEINTIDOS CIVIL DEL CIRCUITO DE
ORALDIAD DE MEDELLIN, administrando justicia en nombre de la reptblica de Colombia
y por autoridad de la ley,

FALLA:

PRIMERO: CONFIRMAR integramente la sentencia apelada, cuya naturaleza y procedencia
se indicaron en la motivacion.

SEGUNDO: SIN CONDENA EN COSTAS en esta instancia por no haberse causado las
mismas (articulo 365 N° 8 del CGP).

TERCERO: En firme esta sentencia, remitase la actuacion digital surtida en sede de segunda
instancia al Juzgado de origen, para lo de su cargo.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

ADRIANA MILENA FUENTES GALVIS
Juez

JUZGADO VEINTIDOS CIVIL
DEL CIRCUITO DE ORALIDAD
DE MEDELLIN

LFG

Medellin, 26/03/2021 en la fecha se
notifica la presente providencia por
ESTADOS N° 025 fijados a las 8:00 a.m.

LFG
Secretaria.

Firmado Por:

ADRIANA MILENA FUENTES GALVIS
JUEZ CIRCUITO
JUZGADO 022 CIVIL DEL CIRCUITO DE MEDELLIN
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