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DISTRITO JUDICIAL DE MEDELLIN
TRIBUNAL SUPERIOR SALA CUARTA DE DECISION CIVIL
MAGISTRADA PONENTE: PIEDAD CECILIA VELEZ GAVIRIA
YAl servicio de la justicia

y de la paz social”

S-70

Procedimiento: Verbal

Demandantes: Nova, Educacion, Consultoria & Administracion S.A.S.
Demandada: Beatriz Elena Pineda de Bricefio

Radicado Unico Nacional: 05001 31 03 002 2021 00453 02
Procedencia: Juzgado Segundo Civil del Circuito de Oralidad de Medellin

Decision: Confirma sentencia apelada por otras razones

Medellin, dieciocho (18) de abril de dos mil veinticuatro (2024)

Cuestion: Se resuelve el recurso de apelacidon interpuesto por la parte
demandante en contra de la sentencia proferida el 18 de enero de 2024, por

el Juzgado Segundo Civil del Circuito de Oralidad de Medellin.

Temas: mientras detente el bien en el cual se realizaron las mejoras, el

mejorista carece de accion para reclamar su valor (articulo 739 Cddigo Civil).

Procedente del Juzgado Segundo Civil del Circuito de Oralidad de Medellin,
por virtud de la apelacidn interpuesta por la parte demandante en contra de
la sentencia proferida el 18 de enero de 2024, ha llegado a esta Corporacidon
el proceso verbal promovido por Nova- Educacion Consultoria &
Administracion S.A.S- (en adelante Nova o la demandante) en contra de
Beatriz Elena Pineda de Bricefio (en adelante la demandada), a través del cual

la demandante pretende lo siguiente:



"PRIMERA. Se declare la existencia de las mejoras necesarias y utiles,
consistentes en la realizacion de inversiones en infraestructura y mano
de obra, suministro de insumos y materiales, gestiones de
administracion, contratacion de personal de cardcter laboral,
mantenimiento y defensa judicial, promovidas por la compafiia Nova,
Educacion, Consultoria & Administracion S.A.S., en el inmueble
denominado “"Loma Linda” identificado con matricula inmobiliaria
No.017-9842 inscrito ante la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de La Ceja Antioguia propiedad de la sefiora Beatriz Elena

Pineda de Bricerio (... )

SEGUNDA. Se declare que la senora Beatriz Elena Pineda de Briceno
autorizo y/o consintio la realizacion de mejoras dtiles y necesarias
consistentes en la realizacion de inversiones en infraestructura y mano
de obra, suministro de insumos y materiales, gestiones de
administracion, contratacion de personal de cardcter laboral,
mantenimiento y defensa judicial, promovidas por la compafiia Nova,
Educacion, Consultoria & Administracion S.A.S., en el inmueble
denominado “"Loma Linda” identificado con matricula inmobiliaria
No.017-9842 inscrito ante la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de La Ceja Antioguia propiedad de la sefiora Beatriz Elena

Pineda de Briceno.

TERCERA. Se declare que las mejoras necesarias y utiles consistentes
en inversiones de infraestructura y mano de obra, labores de
mantenimiento, suministro de materiales e insumos, administracion y
defensa judicial, y contratacion de personal de cardcter laboral
realizadas por la compafia MNova, Educacion, Consultoria &
Administracion dentro del bien inmueble denominado "Loma Linda”,
Situado en la vereda San Juan del Municipio de La Union-Antioguia,
identificado con matricula inmobiliaria No.017-9842 de la Oficina de

Registro de Instrumentos Publicos de La Ceja-Antioguia fueron

realizadas de buena fe por la parte demandante

SUBSIDIARIAS DECLARATIVAS



PRIMERA. Declarar la existencia de las mejoras necesarias y Utiles,
consistentes en la realizacion de inversiones en infraestructura y mano
de obra, suministro de insumos y materiales, gestiones de
administracion, contratacion de personal de cardcter laboral,
mantenimiento y defensa judicial, promovidas por la compafiia Nova,
Educacion, Consultoria & Administracion S.A.S., en el inmueble
identificado con matricula inmobiliaria No.017-9842 inscrito ante la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de La Ceja Antioguia
propiedad de la sefiora Beatriz Elena Pineda de Bricefio relacionadas en

la pretension primera declarativa.

SEGUNDA. Se declare que la sefiora Beatriz Elena Pineda de Bricero
autorizo y/o consintio la realizacion de mejoras dtiles y necesarias
consistentes en inversiones de infraestructura y mano de obra, labores
de mantenimiento, suministro de materiales e insumos, administracion
y defensa judicial, y contratacion de caracter laboral realizadas por la
compania Nova, Educacion, Consultoria & Administracion S.A.S. dentro
del bien inmueble denominado "Loma Linda”, situado en la vereda San
Juan del Municipio de La Union-Antioquia, identificado con matricula
inmobiliaria No.017-9842 de la Oficina de Registro de Instrumentos

Publicos de La Ceja-Antioquia.

TERCERA. Se declare gque las mejoras necesarias y utiles consistentes
en inversiones de infraestructura y mano de obra, labores de
mantenimiento, suministro de materiales e insumos, administracion y
defensa judicial, y contratacion de cardcter laboral realizadas por /a
compafila Nova, Educacion, Consultoria & Administracion dentro del
bien inmueble denominado “Loma Linda”, situado en la vereda San Juan
del Municipio de La Union- Antioguia, identificado con matricula
inmobiliaria No.017-9842 de la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de La Ceja-Antioguia fueron realizadas de buena fe por la parte

demandante.

SUBSIDIARIA DE LAS SUBSIDIARIAS

PRIMERA. En caso de declararse eventualmente la mala fe respecto

de la realizacion de mejoras por parte Nova, solicito al Despacho que



ordene a la sefiora Beatriz Elena Pineda de Bricerio el pago de las
mejoras necesarias realizadas en el inmueble identificado con matricula
inmobiliaria No.017-9842, propiedad de la demandada que fueren
demostradas dentro del proceso, identificadas en la pretension primera

principal.

SEGUNDA. Ordenar a la sefiora Beatriz Elena Pineda de Bricefio que
permita a la comparia Nova, Educacion, Consultoria & Administracion
S.A.S. el retiro de las mejoras utiles que puedan ser separadas del

inmueble sin detrimento de este”(sic fls 9-10 pdf 002)

Lo anterior, para que de manera consecuencial la demandada sea condenada

a pagar o dejar hacer de la siguiente manera:

- $92.596.598 correspondientes a las inversiones destinadas a la adquisicion
de materiales de infraestructura y mano de obra, $42.000.000 que resultan
de las labores de administracidon del inmueble y $44.722.626 por la realizacién

de labores de mantenimiento general.

- De manera subsidiaria: i) las "(I)nversiones destinadas a la adquisicion de
materiales de infraestructura y mano de obra que fueron incorporados al
inmueble identificado con matricula inmobiliaria  No.017-9842”: i)
"(R)ealizacion de labores de mantenimiento general”; iii) los gastos de
administracion presumiendo el empleo de un SMLMV entre el 14 de enero del
ano 2019 y el 13 de octubre del afo 2020.

- De forma subsidiaria a la pretension subsidiaria: "(O)rdenar a /a sefiora
Beatriz Elena Pineda de Bricefio que permita a la compahia Nova, Educacion,
Consultoria & Administracion S.A.S. €l retiro de las mejoras utiles que puedan

ser separadas del inmueble sin detrimento de este”

Todo lo antedicho tiene fundamento en los hechos que se compendian a

continuacion:

Que a mediados de 2018 el representante legal de la sociedad demandante
comenzo la busqueda de un inmueble productivo en la zona de la Union

Antioquia, labor en la cual conocié al sefor Andrés Lopez Gomez, quien dijo



ser comisionista y representante de unas personas interesadas en vender el
bien denominado Loma Linda ubicado en la vereda San Juan de ese Municipio
y que se identifica con la M.I 017-9842.

Que después de algunas visitas Nova decidi®é comprar el bien y las partes
fijaron como fecha para la celebracion de una promesa el 14 de enero de
2019, misma que se firmd para regular aspectos tales como "(7) el bien
inmueble objeto de compraventa, (if) el drea que segun el certificado de
libertad y tradicion constaba de 8.5 hectareas, (iii) obligaciones de entregar
el inmueble libre de gravamenes y medidas cautelares, (iv) el precio y forma
de pago, (v)la entrega material del bien, (vi) plazo para la suscripcion de la
Escritura Publica de compraventa (14 de febrero de 2019) y (vii) una clausula

penal”.

Que Nova el dia en que se firmd la promesa pagd $34.000.000 y la promitente
vendedora entregd el inmueble, con la aclaracion de que el mismo se
encontraba en estado de abandono amén que tenia una hipoteca a favor del
Banco Agrario y un embargo decretado por el Juzgado Décimo Civil del
Circuito de Oralidad de Medellin (proceso radicado 2018-00485) por iniciativa
del sefor José Raul Nifio Merchan, pero la demandada se comprometié a
sanear la situacion en el término de los 30 dias siguientes a la celebracion de
la promesa, pues afirmd que la deuda ascendia a $27.000.000 cuando en
realidad se trataba de poco mas de $1.400.000.000 a favor del sefior Nifio

Merchan, sin contar la acreencia a favor del Banco Agrario.

Que llegado el dia para firmar la escritura publica, 14 de febrero de 2019, la
demandada no habia iniciado gestidon alguna para sanear el bien y por ello se
“adiciond” la promesa para otorgarle un término de 40 dias calendario,
vencidos los cuales tampoco cambio la situacioén juridica del bien y, para peor,
el Banco Agrario decidié promover ejecucion para la efectividad de la garantia
real ante el Juzgado Civil-Laboral de La Ceja (radicado 2019-00058).

Que a pesar de lo anterior, desde el 14 de enero de 2019, Nova comenzé a
realizar una serie de mejoras “necesarias y utiles” porque el inmueble se
encontraba en estado precario. Concretamente, la demandante ejecutd lo

siguiente:



Mejoras realizadas en la casa principal:

"1. Desmonte de la cubierta del techo de la edificacion principal y de su
estructura en madera con podredumbre derivada de goteras que tenian

la casa principal en riesgo de ruina. (mejora necesaria)

2. Reconstruccion de muros, ventanas y puertas interiores y exteriores

de /la casa principal. (mejora necesaria)

3. Reemplazo total de la estructura en madera y de la cubierta en teja

de barro del techo de la edificacion principal. (mejora necesaria)

4. Remodelacion total de dos (02) bafios de la edificacion principal en

porcelana marca Corona y valvulas Grival. (mejora necesaria)

5. Remplazo total de la cocina de la edificacion principal con instalacion
nueva de lavaplatos, mueble de cocina y comedor en acero inoxidable.

(mejora necesaria)

6. Pintura interior y exterior de la edificacion principal y edificaciones

complementarias del inmueble. (mejora necesaria)

7. Instalacion de jardineria y paisajismo. (mejora util)

8. Remodelacion total del cuarto de herramientas y deposito que habia
en el
inmueble con cubiertas de madera, teja de barro, adobes con repello y

piso en placa de concreto. (mejora necesaria)

9. Adecuacion de pesebreras en estructura metalica, madera y pisos de

caucho (mejora util)

10. Habilitacion y mejoramiento de las redes eléctricas, sanitarias y de

acueducto del inmueble en PVC. (mejora necesaria)

11. Instalacion de pozo séptico nuevo marca Rotoplast. (mejora

necesaria)



12. Gestiones de mantenimiento y preservacion general del inmueble

durante el periodo que Nova administro el inmueble. (mejora necesaria)
Mejoras realizadas en las zonas verdes, linderos e ingreso al predio:

13. Mantenimiento e intervenciones sobre la via de ingreso al predio.
(mejora

necesaria)

14. Cerco perimetral con estacones inmunizados y alambrado de puas.

(mejora necesaria)
15. Desmalezado, limpieza de residuos plasticos derivados de cultivos de
fresa propiedad de la demandada y aplicacion de productos agricolas

para la erradicacion de plagas en potreros (mejora necesaria)

16. Siembra de pastos con preparacion del terreno y abonado. (mejora
util)

17. Instalacion de bebederos para ganado. (mejora utifl)

18. Demarcacion de caminos de circulacion en los potreros para ganado

y personal operativo (mejora util)

19. Instalacion de cercos eléctricos de alta calidad para la separacion de

ganado en potreros (mejora util)

20. Construccion de perreras en malla metélica, estacones inmunizados

y piso de concreto (mejora util)

21. Instalacion de tuberia de desagiie de 42 m de largo en tuberia PVC

de 60 Pulgadas (mejora necesaria)

22. Instalacion de malla de seguridad con base de concreto con predio

colindante al ingreso del predio. (mejora necesaria)



23. Construccion de corral para ganado en madera con cubierta en

estructura metalica y polietileno (mejora util)

24. Mano de obra y supervision de realizacion de labores. (mejora

necesaria)

25. Gestiones de mantenimiento general durante el periodo que Nova

administro el inmueble (mejora necesaria)

Labores de administracion del inmueble:

26. Gestiones de contratacion de personal para la realizacion de mejoras

Yy
mantenimiento del inmueble (mejora necesaria)

27. Gestiones de supervision de /as obras de infraestructura y

mantenimiento realizadas en el predio (mejora necesaria)

28. Gestion de traslado y abastecimiento de insumos para la realizacion

de mejoras y mantenimiento del inmueble (mejora necesaria)

29. Gestiones de defensa judicial del inmueble frente a la Inspeccion de

Policia del Municipio de La Union Antioguia (mejora necesaria)

30. Gestiones de administracion para la preservacion del inmueble luego

de concluidas las mejoras realizadas (mejora necesaria)

31. Gestiones de pago de nomina de empleados y contratistas de la
compania WNova, Educacion, Consultoria & Administracion S.A.S.
relacionadas con las labores de infraestructura y mantenimiento del

predio (mejora necesaria)

32. Gestiones administrativas relacionadas con el predio ante el Municipio
de La Union Antioguia, tales como pago de impuestos prediales,
elaboracion y presentacion de protocolos para el manejo del Covid-19, y
gestiones de apoyo con el Municipio de La Union para la habilitacion de

la via de ingreso al predio (mejora necesaria)”



Que Nova decidid subrogarse en los derechos del Banco Agrario dentro del
proceso que cursa en el Juzgado Civil-Laboral de La Ceja, quien acepto el
“negocio” mediante auto del 27 de agosto de 2019 y, por tanto, con la
demandada se suscribid la escritura 1316 del 11 de junio del afio 2019 ante
la Notaria Primera de Medellin, pero no pudo ser inscrita porque el Registrador
de Instrumentos Publicos argumentd que el remanente debia dejarse por
cuenta del proceso iniciado a instancias del sefior José Raul Nifilo Merchan, y
aunque contra esa determinacidn se interpusieron los recursos de ley, la

decision final se profirid en contra de los intereses de la demandante.

Que el inmueble involucrado fue secuestrado y no fue dejado en depdsito a
favor de Nova y, entre tanto, un Tribunal de Arbitramento declard el
incumplimiento del contrato de promesa por parte de la demandada, quien
finalmente inicid un tramite de negociacién de deudas ante el Centro de
Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicion de la Universidad Autonoma
Latinoamericana, mismo que fue admitido el dia 23 de abril del afo 2021
(radicado 2021-00013).

Que la demandada se esta enriqueciendo sin justa causa porque dentro del
tramite de negociacién de deudas no se hizo ninguna salvedad sobre las
mejoras implantadas por Nova y, por el contrario, denuncié ser su acreedora
por $306.000.000.

REPLICA

La demanda fue admitida por auto fechado el 10 de diciembre de 2021 (pdf
09), y notificada la demandada procedid a contestarla afirmando que nada le
constaba sobre los hechos anteriores al 14 de enero de 2019, por lo que la
parte demandante debia probar la forma en que conocid el inmueble y el
estado en que se encontraba, pues de hecho lo prometi6 en venta sin garantia

de cabida y simplemente como cuerpo cierto.
Con respecto a la situacion juridica del bien, expresd que
"existia Hipoteca Abierta constituida a favor de la Entidad Bancaria Banco

Agrario S.A y un Embargo en Proceso Ejecutivo Singular ordenado por el

Juzgado Décimo Civil del Circuito de Medellin, el Comprador, aqui
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Demandante, tuvo acceso a la totalidad de los elementos que permitian
conocer la existencia y extension de los gravamenes vinculados al
inmueble adquirido, asintiendo en la celebracion del mismo pese a

habérsele manifestado la existencia de tales limitantes juridicos.

En igual sentido, si bien es cierto que se celebro Otro si al Contrato de
Promesa de Compraventa el dia 14 de febrero de 2019 el cual tendria
por objeto la ampliacion del plazo para la suscripcion de la Escritura
Publica de Compraventa correspondiente y la adicion de una Clausula
Compromisoria, previo a la celebracion de tal negocio juridico, el
Vendedor, agqui Demandado, manifesto su voluntad de rescindir el
negocio juridico celebrado, con el fin de retraer la Compraventa realizada
y evitar escenarios futuros, ante lo cual el Comprador, aqui demandado,
se nego en su totalidad, ya que la adquisicion del inmueble estaba
vinculada al desarrollo de un proyecto agropecuario que implicaba un
predio colindante, por lo que continuo con el negocio celebrado,
habiéndose realizado por el Comprador /as gestiones juridicamente
posibles entonces, para el saneamiento del inmueble, contrario a lo

manifestado por el demandante en el hecho Octavo”

Con respecto a las mejoras dijo atenerse a la prueba sobre su existencia y
extension, pero aclarando que: i) "la clasificacion y obligatoriedad de
reconocimiento de mejoras vinculada a los articulos 965 y 966 del Codigo Civil,
esta exclusivamente supeditada al éxito de una pretension reivindicatoria del
Propietario sobre el Poseedor”; ii) para le fecha en que se firmo la promesa
en el bien Unicamente habian construidas dos casas de habitacién, una
truchera, una bodega y una marranera, 'Siendo claro que cualquier
construccion diferente a la alli descrita, se dio por voluntad exclusiva del
Comprador, sin que alli existiera conocimiento ni voluntad del Vendedor en la
realizacion de tales obras”; iii) la demandada ni antes, ni durante ni después
de la firma de la promesa realizaba actividades agropecuarias, cria de
animales, “n/ ninguna actividad para la cual las supuestas mejoras realizadas
por el Demandante le fueran Utiles” iv) las mejoras narradas "no dejan un
resultado material permanente, no es posible dividir aguéellas dirigidas a la
conservacion del inmueble y aguellas dirigidas a la subsistencia y habitacion

misma” (sic)
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Por lo demas, asegurd que en efecto concurrido a la firma de la escritura
publica para cumplir con la promesa, pero ese acto resultd inoponible al sefor
José Raul por ser el beneficiario de un embargo sobre el bien, lo cual a su
juicio no constituye ningln incumplimiento, como tampoco lo estructura la

supuesta desmejora en el area discutida en el tribunal de arbitramento.

Con respecto al inicio del procedimiento de negociacion de deudas, asegurd
que simplemente se acogidé a un beneficio que le otorga la ley sin ninguna
intencion fraudulenta. Por tanto, dado el deber de juramento, era
absolutamente necesario declarar el bien aqui involucrado como parte de su
patrimonio, desconociendo en todo caso las supuestas mejoras porque nunca

las autorizd y de cualquier manera solo con la presente demanda las conocio.

Con base en todo lo anterior, propuso las que llamé “excepciones” de
“inexistencia de la obligacién pretendida”, “inexistencia de obligacion legal de
reconocimiento de mejoras”, “falta de causa para demandar”, “inexistencia de
enriquecimiento en el demandado”, “temeridad” y “tasacion indebida de

mejoras”

DE LA REFORMA A LA DEMANDA

La demanda fue reformada para consolidar las pretensiones de condena en
una suma Unica de $217.704.476 e incluir un nuevo dictamen pericial que, a

juicio de la parte demandante, sirve para soportar las suma pretendida.

La parte demandada se pronuncid en los mismos términos de la contestacion
inicial, oponiéndose a la nueva suma pretendida y solicitando la

comparecencia del perito.

SENTENCIA IMPUGNADA

Trabada la relacion procesal, se dictd sentencia en la que se resolvid lo

siguiente:

"PRIMERQO: SE DECLARA la improsperidad de las excepciones de merito
denominadas: INEXISTENCIA DE [A OBLIGACION PRETENDIDA;
INEXISTENCIA DE ENRIQUECIMIENTO EN EL DEMANDADO;



12

TEMERIDAD; TASACION INDEBIDA DE MEJORAS; e INEXISTENCIA DE
PRESUNCION LEGAL FRENTE AL SALARIO MINIMO.

SEGUNDO: SE DECLARA la prosperidad de las excepciones de meérito
denominadas: INEXISTENCIA DE LA OBLIGACION LEGAL DE
RECONOCIMIENTO DE MEJORAS Y FALTA DE CAUSA PARA DEMANDAR
con fundamento en los argumentos y analisis probatorio, realizados en

esta sentencia.

TERCERO: Como consecuencia de la anterior declaracion, SE
DESESTIMAN las pretensiones de la demanda invocadas por la parte

demandante.

CUARTO: NO SE CONDENA a la parte demandante a la sancion del
articulo 206 del CGP, por las razones expuestas en la presente

providencia.

Para decidir de la manera como lo hizo, la a-guo partidé afirmando que no era
necesario realizar resena alguna sobre los hechos de la demanda y su
contestacion, de conformidad con el articulo 280 del C.G.P, dicho lo cual

afirmod que se encontraban reunidos los presupuestos procesales.

Como problemas juridicos se planted los consistentes en determinar si estan
acreditadas las mejoras o deben prosperar las excepciones y, en caso de que
ocurra lo segundo, determinar si la demandante debe ser sancionada por

haber sido objetado el juramento estimatorio.

Pasd entonces a realizar algunas consideraciones sobre las mejoras, mismas
que defini6 como modificaciones o reparaciones por parte de quien no es
propietario de un bien, que pueden ser necesarias, Utiles o volupturias. Agrego
que el Codigo Civil reconoce mejoras a favor del poseedor incluso sin
consentimiento del propietario y para sustentar ese punto citd la norma del
articulo 766 /bidem, que le sirvid para concluir que el poseedor de buena fe
vencido tiene derecho a que se le reembolsen las mejoras en la categoria de

utiles.



13

Descendid entonces al caso concreto diciendo que el primer problema juridico
consistia en resolver sobre la existencia de mejoras, con respecto a lo cual, a
partir de los elementos de confirmacion, indico que en efecto estaba
acreditada su implantacidon en el terreno propiedad de la demandada con
ocasion de un contrato de promesa de compraventa firmado entre las partes,
mismo que no se perfecciond a pesar de que se fijo como fecha para esos
efectos el 14 de febrero de 2019, debido a que sobre el bien pesaba una
hipoteca y un embargo que no se pudieron sanear a pesar de un plazo

adicional concedido a la demandada.

De cualquier manera, dijo la Juez, el bien fue entregado desde el dia mismo
en que se firmd la promesa y nunca le ha sido reclamado a la sociedad
demandante, quien siempre ha dispuesto de él como sefiora y duefa,
poseedora, pues para consolidar el dominio Unicamente falta la firma de
escritura. Esa Ultima afirmacién la fundd en que asi lo aceptd en su declaracion
el representante legal de la demandante, amén que la demandada en su
interrogatorio no brindd mucha informacion, pero reconocié haber entregado

el bien y nunca haberlo reclamado.

Luego, las mejoras se realizaron a la vista, pero sin autorizacion de la
demandada. Empero esta asintid en ellas porque bien pudo detener las obras
y el testigo Héctor Julio Bricefio, su cdnyuge, declard que la intencién siempre
ha sido vender el bien a la sociedad demandante, tanto como que firmaron
una escritura publica orientada a ello que no se pudo registrar. En
consecuencia, insistid la funcionaria, esta acreditada la existencia de las
mejoras, pues la demandada no se opuso y se hicieron de buena fe, aunque

la posesion, uso y goce del inmueble esta en cabeza de la parte demandante.

Por tanto, la Juez estimd necesario proceder con el analisis de las que
denomind excepciones de mérito, comenzando por la llamada inexistencia de
la obligacion pretendida que a su juicio no podia prosperar porque la
demandante implantd las mejoras porque no se requeria autorizacion de la
demandada, quien en todo caso no se opuso. Con respecto a la “inexistencia
de la obligacién de reconocimiento”, dijo que debia prosperar porque las
mejoras solo pueden ser discutidas cuando el poseedor vaya a ser despojado
del bien, por ejemplo en un reivindicatorio, lo cual no sucede en este caso

como quiera que la demandante no ha perdido la posesidon del bien, razén
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suficiente para que no prospere ninguna de las pretensiones principales o

subsidiarias.

Prosiguid advirtiendo que por esas mismas razones también debia prosperar
la que se denomind excepcion de “falta de causa para demandar”, pero no las
llamadas “inexistencia de enriquecimiento” y “temeridad”, en la medida que
la demandante no ha obtenido enriqguecimiento alguno y la demanda se

presentd mas bien por un temor de perder una inversion, que no de mala fe.

Finalmente, asegurd que no habia lugar a pronunciarse sobre las excepciones
denominadas “tasacion de mejoras e inexistencia de presuncion de salario
minimo”, aduciendo que al no prosperar ninguna pretension, principal o
subsidiaria, se hacia innecesario resolver sobre la tasacion de las mejoras

alegadas.

IMPUGNACION

Inconforme con la decision la parte demandante se alzd en su contra,
alegando como reparos concretos los que pasan a individualizarse (en

audiencia y por escrito).

UNICO: todavia se ratifica y considera que no tiene la posesion del inmueble,
esta asumiendo unas cargas que no tiene por qué asumir, respeta pero no
comparte esa posicion suya... la sefiora demandada puede disponer y eso no
compagina con la sentencia. Eso lo respalda la forma en que se esta
administrando en el inmueble, la forma en que la demandada puede

negociarlo... nos ratificamos en nuestra teoria.

Por escrito agregd que

"(Clomo puede observarse en el escrito que soporta la presente
reclamacion, la compariia Nova, Educacion, Consultoria & Administracion
S.A.S. siempre ha sostenido que el punto de inflexion y detonante que
conllevo a presentar la reclamacion de mejoras fue el inicio del proceso
de insolvencia de personas natural y posterior liguidacion que promovio
la sefora Beatriz Elena Pineda de Bricefio, ahora, en concepto de la

senora Juez de conocimiento y de acuerdo a lo sostenido en la Sentencia,
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dichos procesos no son suficiente prueba, ni soportan la pretension de
reivindicacion del bien con el animo de sacar un provecho para la
demandada, motivo por el cual, la presente demanda no tiene vocacion

de prosperidad.

A Saber senora Magistrada, y con el debido respeto gue el suscrito y la
compafia Nova, Educacion, Consultoria & Administracion S.A.S. tiene
con la sefiora Jueza Segunda Civil del Circuito de Medellin y las
providencias proferidas por esta, considera este apoderado que a pesar
que la misma realizo un analisis minucioso del amplio expediente, existe
una interpretacion errada sobre lo que considera el suscrito y la

demandada consiste en la reivindicacion del bien.

De acuerdo a lo anterior, el suscrito y la compahia que representa se
ratifican en gue desde el inicio del proceso y hasta la actualidad, la sefiora
Beatriz Elena Pineda de Bricero se encuentra negociando sus deudas con
la totalidad de sus bienes incluido el bien objeto de reclamacion de
mejoras, y es que basta con acudir a una breve lectura del acta de la
diligencia del 10 de diciembre de 2021 dentro del proceso de insolvencia
de la senora Beatriz Elena Pineda de Bricenio, promovida ante el Centro
de Mecanismos Alternativos de Resolucion de Conflictos de la
Universidad Autonoma Latinoamericana para evidenciar que la aqul
demandada se encontraba negociando sus deudas con todos sus bienes
ya que en la denominada "PROPUESTA DE PAGO” de dicho proceso, se
manifiesta que la deudora pagara a sus acreedores con los inmuebles
gue alcance a vender dentro de un plazo de 8 meses que solicito, asi
mismo, pide que se levanten todas las medidas cautelares de los

inmuebles para proceder a la sefialada operacion.

Igualmente causa curiosidad que dentro del presente proceso la
demandada manifieste reconocer a Nova, Educacion, Consultoria &
Administracion S.A.S. como propietaria, pero en el proceso de liguidacion
que esta promueve ante el Juzgado 24 Civil Municipal de Oralidad de
Medellin, donde la abogada Maria Adelaida Villada Jiménez, quien funge
en calidad de apoderada de la sefiora Beatriz Elena Pineda de Briceno,
califica a Nova, Educacion, Consultoria & Administracion S.A.S. como

TENEDORA del inmueble objeto de reclamacion de mejoras mediante
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memorial que remite al sefialado Despacho el dia 19 de diciembre del
afo 2023, situacion que comprueba que la sefiora Beatriz Elena Pineda
de Bricefio no solo NO reconoce a Nova como duenio del inmueble dentro
del proceso de liguidacion, sino que ademas demuestra la mala fe en su
actuar y una estrategia mezquina para eludir las reclamaciones de mi

representada.

()

Por ultimo y para concluir, es necesario reiterar sefiora Magistrada que
es evidente que (i) la demandada a través del proceso de insolvencia
esta disponiendo juridicamente del bien objeto de controversia e
incluyendo las mejoras que Nova ha realizado sobre este, (ii) existe una
orden de un Juez (Juzgado Civil-Laboral de La Ceja) donde se prohibio
gue Nova fuera designada como depositaria del inmueble, asi mismo, en
dicho expediente existe constancia que la senora Beatriz Elena Pineda de
Bricefio se nego a permitir que Nova fuera designada como secuestre a
pesar de haberse puesto sobre la mesa dicha posibilidad /la cual consta
en ese expediente y (ifi), existe una realidad juridica sobre el control del
inmueble que recae en el liguidador del proceso de liquidacion
patrimonial y de la secuestre del inmueble quien rinde cuentas y percibe

dineros por el uso del inmueble que al final solo benefician a la deudora”

DE LA SUSTENTACION EN ESTA INSTANCIA (LEY 2213 DE 2022)

El recurso de apelacion fue admitido mediante auto fechado el 1° de febrero

de 2024 vy el apelante no radicoé ningln escrito dentro del término previsto por
la ley 2213.

PROBLEMAS JURIDICOS

Teniendo en cuenta lo decidido y argumentado por el juzgador de Primer

Grado, amén de los reproches de la parte apelante, en los siguientes términos

puede plantearse el problema juridico que debe abordar la Sala en esta

ocasion:
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¢En realidad deben negarse las pretensiones por estar probadas las
denominadas “excepciones” de “inexistencia de la obligacion legal de
reconocimiento de mejoras y falta de causa para demandar”, como lo
concluyd la a-quo? o, por el contrario, como lo alega la apelante, édeben

acogerse por estar reunidos sus presupuestos axioldgicos?

Superado el tramite correspondiente al recurso, corre la oportunidad de

resolver y a ello se procede con base en las siguientes,

CONSIDERACIONES

1. De la sustentacion del recurso de apelacion

Segun el articulo 12 de la ley 2213 de 2022 "(E)jecutoriado el auto que admite
el recurso o €l que niega la solicitud de pruebas, el apelante debera sustentar
el recurso a mas tardar dentro de los cinco (5) dias siguientes”. Empero, lo
anterior debe entenderse en armonia con lo considerado por la Corte en la
sentencia STC5569-2021 del 19 de mayo del afio pasado?!, en la que recogid
la postura que venia sosteniendo desde la sentencia STC3472-2021 (7 abiril,
rad. 00837-00), en tanto que cuando se trata de recursos de apelacion
interpuestos y tramitados en vigencia del decreto 806, la mayoria de los

Honorables Magistrados que integran esa Corporacion considero lo siguiente:

"en vigencia del Codigo General del Proceso, declarar desierta la
apelacion cuando la parte recurrente deja de asistir ante el ad-quem a
sustentaria, tiene fundamento exclusivo en el sistema de oralidad que
gobierna el comentado estatuto (criterio respaldado por la Corte
Constitucional en SU-418/19), al devenir improbable la sustitucion de las
intervenciones orales por escritas;, sin que, por obvios motivos, tal
razonamiento tenga cabida cuando en el rito respectivo
prevalece lo escritural, como sucede con la vigencia del decreto
806 de 2020, al estarse aqui frente a una formalidad innecesaria
en caso de haberse sustentado desde la primera instancia,
merced a que esta ultima norma, insistase, no busca velar por la

oralidad” (negrillas fuera del texto original)

1 Corte Suprema de Justicia, Sala Civil. Sentencia de tutela STC5569-2021 del 19 de mayo de 2021.
Radicado 11001-02-03-000-2021-01407-00. M.P. Aroldo Wilson Quir6z Monsalvo.
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Luego, cuando al momento de introducir el recurso el apelante no solo
exprese los reparos concretos en contra de la sentencia de primera instancia,
sino que los sustente a través de una suficiente exposicion ante el a-guo, se
abre paso para que en segunda instancia se desate la alzada porque asi se
cumpliria la carga de que trata el inciso final del articulo 327 del C.G.P, ahora
en armonia con el entendimiento jurisprudencial de lo preceptuado por el

articulo 12 jbidem

2. Del concepto de excepcion

Vale precisar que las excepciones son basicamente hechos opuestos a los que
sirven de fundamento a las pretensiones y, por lo mismo, se orientan a
enervarlas. De modo que negar los hechos de la demanda o simplemente
oponerse a su prosperidad, no es per se una conducta que encarne la

proposicion de excepciones de mérito. A propdsito, la Corte ha dicho que

"Ha de verse que el caracter de tal solamente lo proporciona el contenido
intrinseco de la gestion defensiva que asuma dicha especie, con absoluta
independencia de gque asi se la moteje. Es bien claro gque la mera
voluntad del demandado carece de virtud para desnaturalizar el genuino

sentido de lo que es una excepcion.

(L)a excepcion de mérito es una herramienta defensiva con que
cuenta el demandado para desmerecer el derecho que en principio
le cabe al demandante; su funcion es cercenarle los efectos.

Apunta, pues, a impedir que el derecho acabe ejercitandose.

A la verdad, la naturaleza de la excepcion indica que no tiene mas
diana que la pretension misma, su protagonismo supone, por
regla general, un derecho en el adversario, acabado en su
formacion, para asi poder lanzarse contra él a fin de debilitar su
eficacia o, lo gque es lo mismo, de hacerlo cesar en sus efectos; la
subsidiariedad de la excepcion es, pues, manifiesta, como que no
se concibe con vida sino conforme exista un derecho, de lo

contrario, se queda literalmente sin contendor.



Por modo que, de ordinario, en los eventos en que el
derecho no alcanza a tener vida juridica, o, para decirlo
mas elipticamente, en los que el actor carece de derecho
porque este nunca se estructuro, la excepcion no tiene
viabilidad.

De ahi que la decision de todo litigio deba empezar por el estudio

del derecho pretendido 'y por indagar si al demandante /e asiste.

Cuando esta sugestion inicial es respondida negativamente, /a

absolucion del demandado se impone; pero cuando se halle que

/a accion existe y que le asiste al actor, entonces s/ es procedente

Ve

estudiar si hay excepciones gue la emboten, enerven o infirmen
(G.]J. XLVI, 623; XCI, pag.830).

Es lo que sucede aqui. La supuesta "excepcion” se edifica sobre la
base de la _inexistencia de la sociedad patrimonial recabada en /la
demanda. Expresion absolutamente antinomica, porque lo que
entonces se estaria aduciendo es que la parte actora carece del
derecho que reclama, caso en el cual, como se dijo, ni para qué
hablar de excepciones. La lucha entre pretension y excepcion
supone ante todo la existencia de aquél contendiente; reyerta de

uno, no existe.

Y,

Situacion esa que ha venido aprecidndose a menudo en los
trémites judiciales, en los que los juzgadores inadvertidamente
pasan por excepcion todo lo que el demandado dé en denominar
como tal, sin detenerse a auscultar los caracteres que son propios
en la configuracion de tan especifica defensa. En particular no
caen en la cuenta de lo impropio que es calificar de excepcion la
simple falta de derecho en el demandante, lo cual 'segun los
principios juridicos no puede tener este nombre, porque la falta
de accion por parte del actor implica inutilidad de defensa por
parte del reo, y aguella impone la necesidad de la absolucion
directa sin el rodeo de la excepcion’, segun viene sosteniendo esta

Corporacion desde antiguo (XXXII, 202).
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(...) de donde se sigue que la verdadera excepcion difiere en
mucho de la defensa comun consistente en oponerse a la
demanda por estimar que alli esta ausente el derecho peticionado,;
y es claro también que ' a diferencia de lo que ocurre con la
excepcion cuya proposicion (...) impone la necesidad de que el
juez la defina en la sentencia, la simple defensa no requiere una
respuesta especifica en el fallo final; sobre ella resuelve indirecta
e implicitamente el juez al estimar o desestimar la accion” (CXXX,
pag.19) 2

Por ello, no es obligacion irrestricta del Juez pronunciarse sobre
cualquier planteamiento que Ila parte demandada haga en

manifestacion general de su defensa,

"habida consideracion de gue -insistese- "cuando el demandado
dice que excepciona pero limitandose, (...) a denominar mas o
menos caprichosamente la presunta excepcion, sin traer al
debate hechos que le den sentido y contenido a esa
denominacion, no estd en realidad oponiendo excepcion
ninguna, o planteando una contrapretension, ni por lo mismo
colocando al juez en la obligacion de hacer pronunciamiento
alguno al respecto”; de donde se sigue que la verdadera
excepcion difiere en mucho de la defensa comun consistente en
oponerse a la demanda por estimar que alli estd ausente e/
derecho peticionado, y es claro tambien que “a diferencia de lo
que ocurre con la excepcion cuya proposicion (...) impone /a
necesidad de que el juez la defina en la sentencia, la simple
defensa no requiere una respuesta especifica en el fallo final;
sobre éella resuelve indirecta e implicitamente el juez al estimar o

desestimar la accion” (CXXX, pag. 19)

3. De la “accion” para el reclamo de mejoras

Regla el articulo 739 del Cadigo Civil que

2 Corte Suprema de Justicia. Sentencia de casacion de 11 de junio de 2001. Exp. 6343.



"(E)! dueno del terreno en que otra persona, sin su conocimiento
hubiere edificado, plantado o sembrado, tendrd derecho de hacer
suyo el edificio, plantacion o sementera, mediante las
indemnizaciones prescritas a favor de los poseedores de buena o
mala fe en el titulo de la reivindicacion, o de obligar al que edlfico
0 planto a pagarle el justo precio del terreno con los intereses
legales por todo el tiempo que lo haya tenido en su poder, y al

que sembro a pagarle la renta y a indemnizarle los perjuicios.

Si se ha edlficado, plantado o sembrado a ciencia y paciencia del
auerio del terreno, sera este obligado, para recobrarlo, a pagar e/

valor del edificio, plantacion o sementera”

Concordante con el citado precepto, dispone el articulo 965 /bidem que

"(E)! poseedor vencido tiene derecho a que se le abonen las
expensas necesarias invertidas en la conservacion de la cosa,
segun las reglas siguientes: Si estas expensas se invirtieren en
obras permanentes, como una cerca para impedir las
depredaciones, o un dique para atajar las avenidas, o las
reparaciones de un edificio arruinado por un terremoto, se
abonaran al poseedor dichas expensas, en cuanto hubieren sido
realmente necesarias; pero reducidas a lo que valgan las obras al

tiempo de la restitucion.

Y si las expensas se invirtieron en cosas que por su naturaleza no
dejan un resultado material permanente, como la defensa judicial
de la finca, serén abonados al poseedor en cuanto aprovecharen
al reivindicador y se hubieren ejecutado con mediana inteligencia

y economia”

De modo que lo comin es discutir sobre la calidad, valor y
reconocimiento de las mejoras cuando el dueno del predio mejorado
adelante proceso tendiente a su recuperacion. Empero, habiéndose

obtenido esta de facto, podra el mejorador promover accion tendiente

21
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al reconocimiento de las mismas. En ese punto la Sala Civil de la Corte,

haciendo gala de brevedad y precision ha indicado que

"por regla general, quien planto mejoras en suelo ajeno, no tiene
accion directa para obtener del duefio de la tierra su valor o para
obligarlo a venderle el predio; y que, por excepcion, unicamente
en aquellos casos en los que se ha materializado, por sentencia
Jjudicial o de facto, la recuperacion del suelo por parte del titular
dominio, aquél puede accionar para obtener de éste el valor de
las mejoras (CSJ. SC10896-2015)7.

Y lo anterior se explica porque

"el articulo precitado, (739 Codigo Civil) en ninguno de sus dos
incisos, confiere derecho independiente a quien ha edificado,
plantado o sembrado en suelo ajeno, para demandar del
propietario del predio el pago del valor del edificio, plantacion o
sementera o para obligarlo a que le venda el terreno mejorado,
mientras tenga el bien en su poder. 'Y como, en principio, quien
es sefior de la tierra pasa a serlo, por el modo de la accesion, de
lo que otro edifica en ella en virtud de que lo accesorio es atraido
por lo principal, siguese que, en tal evento, el edificador no tiene
un derecho de dominio tal sobre la mejora que le faculte para
disponer de ella a su antojo o para impedir que el dueno de la
tierra la haga suya. El sefiorio de la mejora, entonces, lo adquiere
éste por el modo originario de la accesion, y no por derivarlo de
un acto de voluntad del mejorante, quien, como adelante se dird,
Solo tiene un derecho crediticio por el valor de la edificacion o por
el valor de las prestaciones mutuas, en su caso. Este derecho
crediticio que el articulo 739 apuntado conceda al mejorador, no
es autonomo, solo puede ser ejercitado por éste, cuando el duefio
de la tierra haga uso de las prerrogativas que la misma disposicion
le otorga’ (G. J. CXLIII, Pag. 43). Y mas adelante se agrega que

'..Cabe precisar, repitiendo, que por la indole del derecho de

3 Corte Suprema de lusticia, Sala Civil. Sentencia SC4755 del 7 de noviembre de 2018. Radicado
11001-31-03-030-2007-00487-01. M.P. Octavio Augusto Tejeiro Duque.



23

retencion, éste solo se concede al mejorador gue esta en poder

de la respectiva mejora. Ademds, como se djjo en el punto 1, el

derecho crediticio que la ley le concede, no puede, con base en e/

articulo 739 apuntado, reclamarse _independientemente en juicio,

como_pretension _autonoma, sin _gue previamente el duefio del

suelo haga valer los derechos, gque como a tal le concede esa

disposicion’ (Ejusdem, pag. 44). (Primera de las sentencias

citadas, se resalta)™.

CASO CONCRETO UNICO REPARO

La Sala ha decidido abordar el Unico reparo a pesar de que ningin memorial
se radicd en esta instancia, pues la apelante al momento de introducir el
recurso explicd su reparo y lo sustentd, aunque de manera deficiente, pero
en todo caso con lo apenas necesario para que con un esfuerzo la sala pueda

extractar de lo dicho en audiencia y en su escrito las razones del disenso.

Pues bien, valga adelantar que la sentencia sera confirmada, pero por las
razones que aqui se expondran en tanto que la Juez termind desestimando
las pretensiones a través de un extrafo analisis vinculado con las
“excepciones”, mismas que: i) no pueden catalogarse como tales porque
Unicamente se orientan a negar los hechos en que se funda la demanda, por
lo que no son hechos verdaderamente impeditivos; vy ii) no habia lugar a
abordar porque no se estructuran en este evento los presupuestos axioldgicos
de la pretension y, en estricto sentido, la demandante no tiene “accidon” para

reclamar mejoras.

Es que el punto a resolver es eminentemente de derecho y no va mas alla de
la falta de accidon autdnoma del mejorista para reclamar lo que considera un
crédito a su favor, claro, representado en las obras plantadas en el terreno
ajeno. Son asi las cosas porque a resolver sobre mejoras hay lugar cuando
quien las hizo es o ha de ser privado de la posesidon o tenencia del bien, lo
cual no ha sucedido en este caso ni siquiera por virtud del secuestro en el
marco del proceso ejecutivo adelantado ante el Juzgado Décimo Civil del

Circuito de Oralidad de Medellin, y mucho menos por el inicio del proceso de

4 Ibidem
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negociacion de deudas, pues lo cierto del caso es que es en uno u otro
escenario en donde puede hacer valer lo que considera su derecho a obtener
el reembolso de lo invertido en mejoras, discutiendo alli sobre la calidad y

extension de las mismas.

Por lo pronto, como bien lo advirtié la a-quo, la sociedad demandante sigue
detentando materialmente el bien a pesar de que el Juez de la ejecucidon no
le concedid la calidad de depositaria, pues su representante legal aceptd que
continla desarrollando su objeto social alli, asunto ese que en todo caso
desborda la competencia de la sala en este preciso asunto por no relacionarse
con la reclamacion directa de mejoras que, como se sabe, no esta prevista en

el ordenamiento juridico.

Lo anterior es todo lo que debe decirse en un caso de contornos tan objetivos
como el presente y, por tanto, la sala confirmara la sentencia apelada con
base en las motivaciones que componen la regla de derecho antes ofrecida,
gue no por las razones aducidas en el primer grado, por lo cual se revocaran
los numerales primero, segundo y cuarto de la parte resolutiva y se modificara
el tercero precisando que se niegan las pretensiones por falta de tutela juridica

concreta.

DECISION

Sin mas consideraciones, la Sala Cuarta de Decisidon del Tribunal Superior de
Medellin, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la ley, REVOCA los NUMERALES PRIMERO, SEGUNDO y
CUARTO de la parte resolutiva de la sentencia de procedencia y fecha
indicadas y MODIFICA su NUMERAL TERCERO para precisar que las
pretensiones se niegan por falta de tutela juridica concreta. La sentencia en
lo demas se CONFIRMA. Sin Costas en esta instancia por no aparecer

causadas.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE
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