RESOLUCION DE PROMESA DE CONTRATO- REQUISITOS DE VALIDEZ. En orden a
decidir, corresponde establecer de manera inicial si el contrato cuya resolucién se
pretende, reline las exigencias legales establecidas en la norma citada, a efectos de
definir si el mismo es o no valido.

PROMESA DE CONTRATO — CONTENIDO.

“(...) el contentivo de la promesa debe apegarse, inocultablemente, a los mismos
presupuestos que se exigen para el titulo, 0 sea que al momento de otorgarse la escritura,
practicamente la promesa deba servir de minuta notarial para tal fin, lo que de suyo requiere
la identificacion del bien raiz de manera plena y completa, con el propdésito ya subrayado,
que pueda distinguirse de cualquier otro”.

NULIDAD DE PROMESA DE CONTRATO- DECLARACION DE OFICIO: Ausencia de
elementos esenciales.

“Por consiguiente, luego de verificar la ausencia de los elementos esenciales de la promesa
de compraventa (precio y objeto), procede declarar su nulidad absoluta, inclusive de oficio,
al estar de por medio el orden publico, siempre y cuando se hallen cumplidos los requisitos
previstos en el articulo 1742 del Codigo Civill2, subrogado por el canon 2 de la Ley 50 de
1936, esto es, se encuentren presentes quienes participaron en su celebracién o le sucedan
legalmente, el vicio aparezca de manifiesto y el acuerdo de voluntades declarado nulo se
invoque como fuente de las obligaciones; cuya declaratoria impone al juez definir acerca
del estado en que han de quedar las cosas, maxime cuando con venero en el nulo convenio
se consumaron algunas prestaciones, sin que sea necesario haberlas demandado ya en el
libelo introductor del proceso o en su respuesta”.

NULIDAD DE PROMESA DE CONTRATO - EFECTOS.

“(...) la declaracién de nulidad del contrato genera como efecto primordial el que las cosas
vuelvan al estado precontractual y, que por ende, entre los presuntos negociantes se
ordenen las prestaciones bilaterales o0 mutuas a que haya lugar, debiendo retrotraerse las
cosas al estado en que se encontraban antes de su celebracién”
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Se procede a proferir sentencia por escrito, en desarrollo de lo dispuesto en

el inciso tercero del articulo 14 del Decreto 806 de 2020.

I. ASUNTO A RESOLVER

Decide la Sala los recursos de apelacion interpuestos por los extremos de la
litis, frente a la sentencia proferida el 13 de agosto de 2020, por el Juzgado
Primero Civil del Circuito de Pasto, dentro del proceso ordinario de
resolucion de contrato promovido por Luis Eduardo Lopez Rosero en contra

de Alvaro Javier Navarrete Carvajal.
II. ANTECEDENTES
A. Pretensiones y hechos.

Por conducto de apoderado, el senor Luis Eduardo Lopez Rosero, promovio
demanda en contra del Alvaro Javier Navarrete Carvajal, con el fin de que
previo el tramite legal, se hicieran se hicieran las siguientes declaraciones y

condenas:

() La resolucion por incumplimiento del contrato de promesa de
compraventa, celebrado en la ciudad de Pasto, el 26 de diciembre de
2014, entre los sefiores Alvaro Javier Navarrete Carvajal y Luis
Eduardo Lopez Rosero, promitente vendedor y comprador,
respectivamente, sobre el inmueble descrito en el numeral 1 del acapite



Pagina 2 de 25

de hechos de la demanda.
(ii) A restituir en favor del actor las siguientes sumas dinerarias:

(a) El1 valor compensatario del vehiculo que le fue entregado en calidad
de pago anticipado del precio de la compraventa, en cuantia de
$85.000.000, junto con los intereses bancarios corrientes, liquidados a
la tasa maxima permitida por la Superintendencia Financiera de
Colombia, a partir del 26 de diciembre de 2014, mas los réditos de la
misma clase que se causen durante el curso y tramite del proceso; (b)
Los intereses bancarios corrientes sobre $150.000.000, a la tasa ya
indicada y durante el lapso de tiempo antes especificado; (c) El valor de
los costos financieros correspondientes al cuatro por mil (4 x 1000)
cubiertos por el actor, a causa del giro y emision del cheque de gerencia
No. 972408 de fecha 30 de abril de 2015, librado a favor del senor
Navarrete Carvajal, por valor de $636.000.000, es decir, la suma de
$2.455.000 y los correspondientes intereses bancarios corrientes a la
tasa ya indicada.

(iii) Al pago dentro de los tres (3) dias siguientes a la ejecutoria de la
sentencia de primera instancia, de la suma de $90.000.000, por
concepto de clausula penal.

(iv) A cancelar dentro de ese mismo plazo, los perjuicios morales en el
monto de 50 SMLMYV o el valor que determine el juez a su arbitrio
judicis.

(v) Al pago de costas.

En sustento de las pretensiones reclamadas, el demandante expuso en

sintesis, los siguientes hechos:

1. Indica que el 26 de diciembre de 2014, entre los senores Alvaro Javier
Navarrete Carvajal y Luis Eduardo Lopez Rosero, celebraron el contrato de
promesa de compraventa, mediante el cual el primero se obligo a transferir

«

en favor del segundo la “..casa de habitacion, junto con el solar donde se
encuentre construida, con aire y vuelo libre, que hace parte de un inmueble
de mayor extension ubicada en la ciudad de Pasto, en la calle 17 de la ciudad
de Pasto, el bien prometido en venta, registra una superficie area aproximada
de (331 mts-2) se encuentra distinguida en la nomenclatura urbana con el
numero ( ) incluido los ( ) locales comerciales que se encuentran en el primer

piso, marcados con los numeros ( ) y, en el segundo piso por ahora

destinadas a oficinas...”.

2. Asegura que el predio materia de la venta, hace parte de otro de mayor
extension, el que fue adquirido por los senores Hugo Navarrete Carvajal y el

hoy demandado, segun consta en la Escritura Publica No. 6155 del 18 de

Ref. Proceso ordinario de resolucién de contrato de LUIS EDUARDO LOPEZ ROSERO en contra de ALVARO
JAVIER NAVARRETE CARVAJAL. (Apelacion de sentencia). Rad: 52001-3103-001-2015-00124-00 (397-01).
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octubre de 1991 de la Notaria Segunda de Pasto, la cual se encuentra
registrada en el folio de matricula inmobiliaria No. 240-94287 de la Oficina

de Registro de Instrumentos Publicos de esa ciudad.

3. Explica que la fraccion del terreno prometida en venta y que fue descrita
y alinderada en el contrato de promesa de compraventa, se encuentra en
exclusivo uso, goce y posesion del convocado, correspondiendo la parte
restante del predio, es decir, la ubicada al costado izquierdo, al senhor Hugo
Navarrete Carvajal, division que se ha mantenido y aceptado historicamente,
circunstancia por la cual no era necesario que el convenio fuera avalado por

éste ultimo, quien no lo suscribio.

4. Sostiene que el precio fue acordado por cabida, asignando al metro
cuadrado la suma de $2.400.000.00., pactando “que el precio total de la
compraventa del inmueble estard dado en consideracion de la totalidad de
superficie o drea medida en primer piso que resulte y ostente el inmueble, sin
consideracion al drea del segundo piso segun lo pactado en la cldusula
correspondiente medicion que técnicamente y topogrdficamente se haga para
efectos de obtener el plano como la celebracion de la escritura publica
respectiva de liquidacion de comunidad y subdivisién material de inmueble
en mayor extension, ello en orden a lograr el desengloble e independencia

tanto juridica como catastralmente del inmueble prometido en venta”.

S. Afirma que se pacté como forma de pago del precio, la siguiente:

(i) $150.000.000, mediante el giro del cheque del Banco de Colombia —
Sucursal de Pasto.

(ii) Entrega del vehiculo marca TOYOTA, linea Fortuner, modelo 2014
de placas HMK 972, color gris, recibida por $85.000.000.

(iii) El saldo del precio debia ser cancelado al momento de otorgar la
correspondiente escritura publica de compraventa.

6. Asevera que para el 30 de abril de 2015, fecha en la que debia suscribirse
ese documento escriturario, el promotor de la accion estuvo presto a cumplir
lo convenido en el contrato, por lo que tenia la capacidad economica para
solventar el saldo del precio, comparecio cumplidamente a la Notaria Tercera
del Circulo de Pasto, como se demuestra con la certificacion de

comparecencia No. 08 de esa data, expedida por ese fedatario.

Ref. Proceso ordinario de resolucién de contrato de LUIS EDUARDO LOPEZ ROSERO en contra de ALVARO
JAVIER NAVARRETE CARVAJAL. (Apelacion de sentencia). Rad: 52001-3103-001-2015-00124-00 (397-01).
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7. Manifiesta que al contrario de su conducta, el demandado en su calidad
de promitente vendedor no cumplio, ni se allan6 a honrar las obligaciones

por €l adquiridas.

8. Revela que en el acuerdo de voluntades se pacté una clausula penal por
valor de $90.000.000, a titulo de multa que debia ser cancelada por la parte

incumplida.

9. Senala que la conducta negligente del accionado le causo perjuicios
materiales y morales, los primeros correspondientes a los valores entregados
en dinero y especie y los réditos sobre estos; y los segundos en razon a que
el actor debi6 adquirir créditos bancarios, para atender los pagos efectuados

al demandado, generandole profundas preocupaciones.

B. Actuacion procesal de primera instancia.

La demanda cuyos apartes centrales se compendiaron, se presenté el 24 de
junio de 20151, la admitio el Juzgado Primero Civil del Circuito de Pasto,
por auto del 13 de julio del mismo ano, en el que se ordeno la notificacion

personal al demandado.

Notificado mediante abogado el senor Navarrete Carvajal, se opuso a la
prosperidad de las pretensiones, formuld las siguientes excepciones de
meérito: “Improcedencia de la Accion”, “Nulidad de Pleno Derecho”,
“Inexistencia de la Obligacion”, “Vicios del Consentimiento”, “Temeridad y

Mala fe” y “Agotamiento de la Resolucién del Contrato”.

En sustento de esos medios defensivos, adujo en sintesis que no se puede
pedir la resolucion de un contrato que no existe, pues se trata de un
borrador, y en el caso que se aceptara su existencia, el mismo es nulo, por
contener manifestaciones contrarias a la verdad y al ordenamiento juridico,
expresiones que afectaron la voluntad y el consentimiento del sefior Alvaro
Javier Navarrete Carvajal, quien fue enganado por el actor, al girarle un
cheque sin fondos, e indicar en el documento “borrador” que se entregaba
una camioneta que no era de él, precisando que era de doble transmision,

asercion contraria a la realidad, aunado a que se expres6 que Hugo

1 Archivo “O1 Cuaderno principal 1, Folio 1-206”, folio 30.

Ref. Proceso ordinario de resolucién de contrato de LUIS EDUARDO LOPEZ ROSERO en contra de ALVARO
JAVIER NAVARRETE CARVAJAL. (Apelacion de sentencia). Rad: 52001-3103-001-2015-00124-00 (397-01).
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Navarrete Carvajal, actuaba como promitente vendedor, cuando jamas

ofrecio la cuota parte del inmueble de la que es titular del dominio.

Dentro del término de traslado de las excepciones formuladas, el
demandante se opuso a las mismas? y, a continuacion, las partes fueron
convocadas a las audiencias de que tratan los articulos 101 del C.P.C, y 373

del C.G.P..

C. Sentencia de primera instancia.

En la vista publica celebrada el 13 de agosto de 2020, se profirio fallo en el

que se resolvio:

“DECLARAR como en efecto se declara la RESOLUCION del contrato de promesa de
compraventa celebrada entre Luis Eduardo Lépez Rosero y Alvaro Javier Navarrete
Carvagjal, que consta en documento adosado con la demanda, fechada al 26 de
diciembre de 2014, en consecuencia:

PRIMERO: ORDENAR al demandado Alvaro Javier Navarrete Carvajal, o a sus
sucesores procesales, restituir al demandante Luis Eduardo Lépez Rosero, en el
término de los DIEZ DIAS siguientes a la notificacién de esta sentencia a) la camioneta
de placas HMK-972, previa comprobaciéon de su estado de funcionamiento, con el
respectivo pago de impuestos, hasta cuando se verifique su entrega, SOAT y certificado
de revision técnico mecdnica y de gases vigente, con su respectiva llanta de repuesto
completa y sin ningun cargo a su costa, lo que incluye el costo del parqueadero donde
ha permanecido desde 2015; costos, todos que deben ser sufragados por el demandado
Alvaro Navarrete., b) la suma de TREINTA MILLONES CIENTO CINCUENTA Y NUEVE
MIL TRESCIENTOS TREINTA Y UN PESOS ($30.159.331), para completar el valor de
OCHENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS ($85.000.000) debidamente indexado a la
fecha, recibido por equivalencia en 2015; y sin perjuicios de su indexacién hasta la
fecha del pago.

SEGUNDO: CONDENAR al mismo demandado a pagar a favor del mismo demandante,
en el mismo término, a titulo de perjuicios materiales: a) la suma de noventa millones
de pesos ($90.000.000) pactada como clausula penal en el contrato resuelto. Indexada
desde la fecha del contrato hasta el momento de su pago oportuno., b) La suma de dos
millones DOS MILLONES QUINIENTOS CUARENTA Y CUATRO MIL PESOS (2.544.000.),
que habran de ser traidos a valor presente, desde abril de 2015 y a la fecha en que se
verifique su pago.

TERCERO: De no ser pagadas las sumas atrds relacionadas, en el término otorgado
las mismas devengardn el interés legal.

CUARTO: Sin lugar a imponer condena por perjuicios morales y por frutos por las
razones anotadas en la parte motiva de esta decision.

QUINTO: CONDENAR en costas al demandado. Sefialando las agencias en derecho en

»

el 4% de las pretensiones concedidas....”.

Como fundamento de esa decision, considero el a quo que era claro que las
pretensiones giraban en torno al contrato de promesa de compraventa; a
continuacion, concluyo que ese acuerdo de voluntades no estaba viciado de

nulidad, al cumplir con los requisitos del articulo 89 de la Ley 153 de 1887.

2 Ejusdem, folios 95 a 101.

Ref. Proceso ordinario de resolucién de contrato de LUIS EDUARDO LOPEZ ROSERO en contra de ALVARO
JAVIER NAVARRETE CARVAJAL. (Apelacion de sentencia). Rad: 52001-3103-001-2015-00124-00 (397-01).
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Acot6 que el senor Navarrete acepté que lo firmado por €l no era un borrador;
ademas, que €l si tenia la intencion de vender; asi como decidio desistir del
negocio; recabo que la promesa contiene el objeto y el precio, elementos

basicos en este tipo de convenios, no siendo necesarios los demas requisitos.

Recalco que la ausencia del senor Hugo Navarrete Carvajal, lo tnico que
podia significar era que frente a €l no era viable exigir obligacion alguna y,
con respecto a que el carro no estaba a nombre del comprador, aclaré que
la venta de cosa ajena es valida, aunado que se demostré que la propietaria

de ese rodante estuvo presta a hacer el respectivo traspaso.

Estim6 que el supuesto engafio, apoyado en la entrega de un cheque sin
fondos y de una camioneta con doble trasmision, fue desvirtuado con la
constancia notarial, la certificacion del Banco, los dictamenes obrantes en
el plenario, la declaracion de los testigos y de la misma version del
demandado; al contrario, resalté que con los documentos adosados por éste
ultimo y su confesion, se demostré que no tenia intencién de suscribir la

escritura publica.

Corolario de lo anotado, concluyé que el demandado incumplio las
obligaciones y, por tanto, las excepciones de mérito no podian prosperar,

ordenando la resolucion pedida.

A continuacion, dispuso devolver al actor el automotor, pero aclaré que no
acogeria los dictamenes que se habian practicado para determinar la
indexacion, por lo que aplicando los articulos 516 del C.P.C, y 444 del C.G.P.
y consultada una pagina especializada de internet, estableci6 la suma a

entregar por dicho concepto.

En cuanto a los frutos civiles estim6é que no se acredité que el rodante los
hubiera producido y en lo relacionado con la indexacion de su valor, preciso
que el vehiculo no habia desaparecido ni material ni juridicamente, por lo

que no era viable acceder a ese pedimento.

Finalmente se refirio a los perjuicios morales, para lo cual dijo que no habia

prueba de su causacion, por lo que no concederia dicha peticion.

Ref. Proceso ordinario de resolucién de contrato de LUIS EDUARDO LOPEZ ROSERO en contra de ALVARO
JAVIER NAVARRETE CARVAJAL. (Apelacion de sentencia). Rad: 52001-3103-001-2015-00124-00 (397-01).
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D. Los recursos de apelacion.

Las partes apelaron el fallo de primera instancia, el demandante solicito se
concedieran los frutos civiles generados por el automotor; su contraparte
recriminé esa decision judicial, argumentando que no contiene una
valoracion y apreciacion razonable del articulo 1611 del C.C. y el precedente
judicial, ya que en el contrato de promesa de compraventa no se determino
el inmueble materia del mismo, pues inclusive se incluyeron las letras
“XXXXX” para identificarlo, asi también se aludi6 a los locales comerciales;
deficiencia que no puede ser suplida con las pruebas testimoniales, por
tratarse de un contrato solemne, se incluy6 a Hugo Navarrete Carvajal, como
supuesto promitente vendedor, cuando éste no adelanté negociacion alguna

sobre los inmuebles.

En el paragrafo de la clausula tercera se establecid que los “promitentes
vendedores” debian solemnizar mediante escritura publica, la subdivision
material y liquidacion de la comunidad singular que pesaba sobre el predio
de mayor extension, al igual que el desenglobe, condicion necesaria para

hacer viable el otorgamiento de la compraventa.

Puso de presente que los contendores incurrieron en mutuos
incumplimientos, no apreciados por la juzgadora de primer nivel, ya que no
se hizo la mencionada division del terreno, al paso que el senior Lopez Rosero
entrego el cheque No. 000547 de Bancolombia, “posfechado” para el 10 de
enero de 2015, por la suma de $150.000.000; sin embargo, al 26 de
diciembre de 2014, fecha en que se suscribio la promesa, se estipulo que
esa suma dineraria se entregaria en efectivo, circunstancia no considerada,
como tampoco la ausencia de prueba acerca de la existencia de fondos para

hacerse efectivo el cheque.

En cuanto a la entrega del vehiculo de placas HMK -972, por valor de
$85.000.000, resaltd que es “absurdo” concluir que Hugo Navarrete
Carvajal, lo recibiéo a entera satisfaccion, si nunca tuvo la intencion de
vender su parte de la casa; ademas, se asevero que la tarjeta de propiedad
y el SOAT no fueron entregados, a pesar de que esos documentos se
encontraron con posterioridad, al interior del rodante, sumado a que ese

bien no era de propiedad del promitente comprador, sino de la senora

Ref. Proceso ordinario de resolucién de contrato de LUIS EDUARDO LOPEZ ROSERO en contra de ALVARO
JAVIER NAVARRETE CARVAJAL. (Apelacion de sentencia). Rad: 52001-3103-001-2015-00124-00 (397-01).
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Sandra Liliana Brand Pantoja.

Asegur6 que la decision de desistir de la compraventa es reflejo del derecho
a la libertad, siendo que el demandado estaba facultado para hacerlo;
ademas, en la promesa de compraventa, no se hicieron constar las
modificaciones, entre ellas, la entrega de un cheque posfechado por valor de
$150.000.000 y dado que Luis Eduardo Lopez Rosero no era propietario del
vehiculo, la accion resolutoria se tornaba inviable, asi como la condena al

pago de la clausula penal.

E. Réplicas.

El promotor de la accion argumenté que ningun fundamento tiene la
conclusion a la que arriba su contraparte, acerca de que el contrato de
promesa de compraventa es nulo, ya que el mismo observo todos los
requisitos contemplados en el articulo 89 de la Ley 153 de 1887, consta por
escrito, se pacto el precio, la forma de entrega del inmueble y la manera en
que se haria su tradicion, se fijo la fecha para el otorgamiento de la escritura
publica de venta, el inmueble materia del contrato prometido se identifico,
como se constata en la clausula primera, destacando que si bien no se
incluyé la nomenclatura, ni el numero de locales comerciales, esas
circunstancias eran aspectos tangenciales, pues en ultimas, en la
inspeccion judicial se identifico el predio, sumado a la confesion que sobre
el particular hizo el demandado y al levantamiento planimétrico que sirvio

de soporte técnico para la prometida compraventa.

En la clausula segunda se establecio la tradicion sobre el inmueble de mayor
extension, del que hace parte el predio prometido en venta, cuyo desenglobe

debia realizar el demandado.

Destaco que si bien el contrato de promesa de venta no fue suscrito por el
senor Hugo Navarrete, el demandado acepto que esa omision obedecio a que
la venta recaia sobre la cuota parte de propiedad de éste ultimo y que avala
el testigo que actué como comisionista en el negocio juridico, esta probada
la capacidad negocial de las partes, la licitud de causa y objeto y el

consentimiento exento de todo vicio.

Ref. Proceso ordinario de resolucién de contrato de LUIS EDUARDO LOPEZ ROSERO en contra de ALVARO
JAVIER NAVARRETE CARVAJAL. (Apelacion de sentencia). Rad: 52001-3103-001-2015-00124-00 (397-01).
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Expres6 que se probo su cumplimiento y estuvo presto a acatar las
obligaciones a su cargo, mientras que es flagrante el incumplimiento del
demandado, quien no estaba facultado para desistir del contrato y que
procedia la restitucion de los frutos civiles generados por el automotor,
cuando el mismo estuvo en poder de la parte que incumplié el convenio,
durante mas de 4 anos, desatendiendo elementales principios de equidad y
justicia material; ademas, se causaron gastos por el servicio de parqueadero,
pues se acredito que fue el convocado quien llevo el automotor a ese lugar
y, frente a las costas, refirio que el ordenamiento procesal civil adopta un

criterio objetivo.

A su turno, el demandado aseguré que el vehiculo no era usado como
herramienta de trabajo, por lo que mal podria reclamarse el pago de frutos

civiles.

F. Problema juridico.

Le corresponde a la Sala determinar si procede declarar la resolucion del
contrato de promesa de compraventa celebrado entre las partes el 26 de
diciembre de 2014, debiendo verificarse previamente si ese acuerdo de

voluntades reune los requisitos del articulo 89 de la Ley 153 1887.

ITI. CONSIDERACIONES

Reunidos como se encuentran los denominados presupuestos procesales y
no advirtiéndose vicio alguno capaz de invalidar lo actuado, se procede a

emitir el fallo que resuelva de fondo el asunto.

Las partes involucradas en la litis apelaron la sentencia de primera
instancia, motivo por el cual en aplicacion de lo previsto en el inciso
segundo del articulo 328 del C.G.P., el Tribunal resolvera sin limitacion

alguna.

En orden a decidir, corresponde establecer de manera inicial si el contrato
cuya resolucion se pretende, reine las exigencias legales establecidas en la
norma citada, a efectos de definir si el mismo es o no valido, regla a cuyo tenor

se dispone lo siguiente:

Ref. Proceso ordinario de resolucién de contrato de LUIS EDUARDO LOPEZ ROSERO en contra de ALVARO
JAVIER NAVARRETE CARVAJAL. (Apelacion de sentencia). Rad: 52001-3103-001-2015-00124-00 (397-01).
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“ART 89. La promesa de celebrar un contrato no produce obligacién alguna, salvo que
concurran las circunstancias siguientes:

la. Que la promesa conste por escrito;

2a. Que el contrato a que la promesa se refiere no sea de aquellos que las leyes
declaran ineficaces por no concurrir los requisitos que establece el articulo 1511 del
Cédigo Civil;

3a. Que la promesa contenga un plazo 6 condicion que fije la época en que ha de
celebrarse el contrato;

4a. Que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo solo
falte la tradicion de la cosa 6 las formalidades legales”. (Destacado para

resaltar).

La determinacion de que habla la ley comprende tanto la cosa como el
precio, respecto a que aquella se concreta, en términos precisos, a que se
especifique el inmueble, si a ese tipo de bienes se refiere la promesa, de
forma tal que pueda distinguirse de cualquier otro, por lo que “cuando se
refiere a una cuota o porcidon de otro de mayor extension, debe también
individualizarse este en la misma forma, es decir, por su alinderacién”s,
doctrina que para la Corte, de donde se ha tomado esta cita, se fundamenta

en la interpretacion de los articulos 2594 del C.C. y 15 de la Ley 40 de 1932.

Con respecto a la imperiosa necesidad de sefnalar los linderos del predio
materia del contrato prometido, el maximo 6rgano de la jurisdiccion ordinaria,

puntualizo:

“Razones suficientes para que la jurisprudencia de la Corte haya sostenido que la
determinacion del inmueble prometido requiere que se especifiquen por los linderos
(XXXI, 306), doctrina inalterada hasta la fecha, aun en tiempos de la actual
Constitucién, en la medida en que no ha sido objeto de mutacién; muy por el contrario
ha sido ratificada como puede verse en casaciéon civil del 30 de octubre de 2001,
expediente 6849

Exigencia que “...otrora se hacia estribar en el contenido del articulo 2594 del cédigo
civil, se encuentra hoy en las ordenaciones del decreto 960 de 1970, segtin las cuales
los inmuebles que sean objeto de enajenacion ‘se identifican... por su nomenclatura,
por el paraje o localidad donde estan ubicados y por sus linderos’ (articulo 31). Y es
que tratandose de inmuebles no es admisible otra manera o forma de determinarlos
legalmente’ (CLIX, 284).

Es asi como la Corte en torno al entendimiento del articulo 89 de la ley 153 de 1887,
ha reiterado que ‘como en el contrato ajustado como promesa de compraventa no se
dieron los linderos del inmueble objeto de ella, el bien quedé indeterminado y por ello
la promesa no produce obligacion alguna (...) En frente de lo preceptuado por la regla
4¢ del precitado articulo 89 de esa ley 153, la doctrina y la jurisprudencia han
interpretado siempre esa disposicion legal en el sentido de que, cuando la promesa
versa sobre un contrato de enajenacion de un inmueble, como cuerpo cierto, éste debe
determinarse o especificarse en ella por los linderos que lo distinguen de cualquiera
otro’. (CLXXX - 2419 pagina 226).

Y en providencia posterior sefialé: ‘en cambio, cuando el objeto del contrato es un bien
inmueble la direcciéon del problema cambia de rumbo, pues si su identificaciéon por
medio de linderos tiene que aparecer en el instrumento publico también deben
consignarse en la promesa, porque al notarse su ausencia en ésta, simbolizaria que el
perfeccionamiento del contrato quedaria supeditado, no sélo al otorgamiento de la
escritura publica -como es lo que dice el precepto-, sino también a la averiguacién de
los detalles por medio de los cuales se distingue un inmueble. (...) En suma, el

3 Corte Suprema de Justicia, SC004-2015, Rad. 2006, 00256-01, 14 de enero de 2015, M.P.: Jesus Vall De Rutén
Ruiz.
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alindamiento del inmueble objeto del contrato prometido ha de formar parte
de la descripcion que de dicho contrato se realice en la promesa a causa de
que sin él ese contrato no podria ser perfeccionado. Desde luego, otro podria
ser el cariz de la cuestion si legalmente no se exigiera que en el contrato
prometido, destinado a la enajenacion de un inmueble, éste se especificara por
medio de sus linderos porque, en tal hipotesis, por fuera de las solemnidades
legales, no habria ninguna otra cosa que interfiriera con la efectuaciéon del
contrato. {(...)

Concluyese que la especificaciéon o singularizacion del bien prometido no queda
sometida a la discrecionalidad de los promitentes pactantes, pues si de acuerdo con la
ley, lo unico que debe quedar pendiente es la tradicién o la ejecucion de las
formalidades legales, es porque el contrato prometido estda determinado a cabalidad™.

(las negrillas y el interlineado no son del texto).

Entonces, si la ley exige que para la perfeccion del contrato solo debe faltar
la tradicién’ de la cosa, esto es el modo, es porque el contentivo de la
promesa debe apegarse, inocultablemente, a los mismos presupuestos que
se exigen para el titulo, o sea que al momento de otorgarse la escritura,
practicamente la promesa deba servir de minuta notarial para tal fin, lo que
de suyo requiere la identificacion del bien raiz de manera plena y completa,

con el proposito ya subrayado, que pueda distinguirse de cualquier otro.

Lo prometido en venta, como resulta de analizar el precontrato, consistio en:

“PRIMERA. Objeto. Los promitentes vendedores se obligan a vender y el promitente
comprador se obliga a comprar, es a saber:

Una casa de habitacion, junto con el solar donde se encuentra construida, con aire y
vuelo libre, que hace parte de un inmueble de mayor extension, ubicada en la
ciudad de Pasto, en la calle 17 de la ciudad de Pasto, el bien prometido en venta,
registra una superficie o drea aproximada de (331 mts-2) se encuentra distinguida en
la nomenclatura urbana con el numero xxxx incluido los xxx locales comerciales que se
encuentran en el primer piso, marcados con los numeros xxxxxx y, en el segundo piso
por ahora destinadas a oficinas, inmueble que se encuentra comprendido dentro de los
siguientes linderos. FRENTE: En una extension lineal de 10.20 metros, con la calle 17
de la ciudad de Pasto. COSTADO DERECHO, entrando, en una extensioén lineal de
27.50 metros, limita con las propiedades que fueron de Matilde Guerrero Vda. De
Guerrero e Inés Guerrero Vda. De Guerrero, mojones conocidos y linea recta divisoria
al medio. RESPALDO. En una extensién lineal de 9.25 metros, con las propiedades
Braulio de la Rosa Ortiz, tapias por medio. COSTADO IZQUIERDO, entrando limita
con las propiedades que se reservan los promitentes vendedores, en una
extension lineal aproximada de 27.50 metros, mojones conocidas y linea recta
divisoria al medio. Inmueble que se entregard con sus correspondientes servicios Yy
matriculas de agua, energia eléctrica y alcantarillado. La venta por los linderos dichos
se harda en forma total, sin reserva de ninguna especie. PARAGRAFO. Pese a la
descripcién y especificacion de la casa antes mencionada la compraventa prometida se
haré por CABIDA, desde luego, por el total del area que resulte medida en el primer
piso dentro de los linderos establecidos anteriormente, por lo que entonces el drea del
segundo piso, si bien entra y se incluye en la compraventa prometida, no se tomard en
cuenta para la determinacién del precio total de compraventa respectiva.

SEGUNDA. TITULO Y TRADICION. Los citados inmuebles - locales comerciales
descritos, hacen parte de un inmueble de mayor extension, el cual fue adquirido
por los promitentes vendedores en los términos de la escritura ptiblica nimero 6155 de
fecha 18 de octubre del ario 1991. Notaria Segunda de Pasto, la cual se encuentra
registrada en el folio de matricula inmobiliaria nimero 240-94287 de la oficina de
registro I. P. de Pasto”.

4 Corte Suprema de Justicia, exp. 1999-01213-01, M.P.: doctor Manuel Isidro Ardila Velasquez.
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Esa aparente determinacion del predio, se alter6 porque no se especifico el
area de terreno que quedaba localizada por fuera de la cuota parte que se
pretendia adquirir, esto es, la que se reservarian los propietarios del terreno
de mayor extension y con la que colindarian por el costado izquierdo, ya que
solamente se expreso que correspondia a “una extension lineal aproximada
de 27.50 metros”, imprecision que sube de tono, porque en el paragrafo de
la clausula primera transcrita, se especificé que el area total del primer piso
del inmueble prometido se fijaria por el total que de la misma resultara luego
de hacer las mediciones correspondientes, pero si lo anterior no fuera
suficiente, tampoco se alindé el terreno de mayor extension del que se dijo

hace parte la franja materia del acuerdo preparatorio.

Entonces, por mas que se intente dar una interpretacion correcta o
comprensiva para el derecho a esa parte de la clausula, queda una
verdadera incertidumbre que afecta, necesariamente, la precision de lo

prometido en venta.

Asi las cosas, no puede someterse la promesa a que la determinaciéon del
bien se especifique, luego de que se efectiie la medicion del area, esto no lo
tolera la ley y quiebra de suyo las caracteristicas especiales a que somete la
promesa para que produzca efectos legales, omisiones que no pueden ser
suplidas con pruebas testimoniales o, inclusive, con la inspeccion judicial,
ya que si bien en esta ultima, la titular del juzgado concluy6 que “el inmueble
objeto de la inspecciéon coincide con el descrito en los hechos y pretensiones y
con el descrito en el contrato base de la misma”, la distinciéon del inmueble

debe quedar comprendida en el contrato inicial.

Igualmente, se requiere que en el escrito que recoge la promesa se
determinen a cabalidad las cosas que son de la esencia del contrato
prometido, “pues de otro modo no podria saberse cudl fue el verdaderamente
acordado, desde luego que faltando la expresion de una de las cosas
esenciales, el contrato no produce efecto o degenera en otro diferente”, siendo
indispensable que el precio sea determinable o esté determinado, asi lo

estimo la Corte Suprema de Justicia:

“De que el ordinal 4° del articulo 89 precitado establezca que la promesa de contrato,
para su validez, tiene que determinar el contrato prometido, no puede seguirse
necesariamente que se excluya la posibilidad de estipular un precio determinable: la
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determinacion del contrato prometido, cuando de compraventa se trata, no sélo es
compatible sino que se aviene con la determinabilidad del precio de la venta”s.

Mas recientemente se reiter6 que en el contrato de compraventa

«(...) son elementos esenciales, la cosa vendida, el precio que por ella se haga, y la
escritura publica como la solemnidad ad substantiam actus, sigue que el otorgamiento
de este ultimo acto debe ser el que reste por cumplir, cuando en la promesa los otros
componentes del contrato concurran de la manera preestablecida en la ley. Por
consiguiente, los sujetos del contrato han de quedar individualizados en el texto de la
promesa mdxime cuando también son los propios de esta ultima relacion
convencional. Por lo que atane al precio, puede él ser determinado o
determinable, acorde con la permisién de los articulos 1864 y 1865; en tal virtud, si
el contrato prometido se puede perfeccionar aun en el suspenso de que el
precio sea determinable, no existe ningun impedimento para que en la
promesa ocurra otro tanto”.

En el convenio cuya resolucion se reclama, se estipul6 en la clausula tercera

lo siguiente:

“TERCERA. El justo precio que las partes contratantes han pactado para la prometida
compraventa se hace por CABIDA, las partes convienen la suma de DOS MILLONES
SEISCIENTOS MIL PESOS ($2.600.000.00) por METRO CUADRADO (x 1 mts 2), de tal
manera que el precio total de la compraventa del inmueble estard dado en
consideracion a la totalidad de superficie o area medida en primer piso que resulte y
ostente el inmueble, sin consideracion al area del segundo piso segtn lo pactado en la
clausula primera de este contrato. Para los efectos anteriores, las partes estardn a la
correspondiente medicién que técnicamente y topogrdficamente se haga para efectos
de obtener el plano como la celebracion de la escritura publica respectiva de liquidacion
de comunidad y subdivision material del inmueble en mayor extension, ello en orden a
lograr el desenglobe e independencia tanto juridica como catastralmente del inmueble
prometido en venta. PARAGRAFO. Forma de pago. Como abono e imputacién al precio,
el promitente comprador en esta misma fecha cancela en favor de los promitentes
vendedores: a) la suma de CIENTO CINCUENTA MILLONES DE PESOS
($150.000.000.00), en dinero efectivo, dineros que los promitentes vendedores declaran
recibirlos a entera satisfaccién de manos de comprador. b) Con la entrega y tradicion
de un vehiculo, marca TOYOTA FORTUNER, modelo 2014, de placas HMK-972, color
GRIS, la cual se entrega y recibe por la suma de OCHENTA Y CINCO MILLONES DE
PESOS ($85.000.000.00), entrega que se hace en la presente fecha, en buen estado de
funcionamiento, tanto mecdnico como de carroceria y a entera satisfaccion de los
promitentes vendedores, junto con la tarjeta de propiedad Y SOAT. c) El saldo del precio
se cancelara en la fecha de la celebracién y otorgamiento de la escritura ptublica
correspondiente, es decir, a la fecha 30 de abril del arnio 2015, previo el otorgamiento
de la citada escritura’.

Del transcrito pacto, se evidencia que el precio no fue determinado, pero
tampoco es determinable, por cuanto si bien el mismo estaba sujeto a la
medicion que del primer piso se hiciera y a la liquidacion de la comunidad,
tarea esta ultima que jamas se concluyo, segun aceptaron los extremos en
contienda y se corrobora con la informacion suministrada por la Notaria
Primera del Circulo de Pasto, al senalar que no se hizo la “subdivision del

inmueble” identificado con el folio de matricula inmobiliaria No. 240-94287

% Corte Suprema de Justicia SC 8 jul. 1977, no publicada.
6 Corte Suprema de Justicia, SC, 12 mar. 1990.
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de la O.R.I1.P. de Pasto, por parte del sefior Alvaro Javier Navarrete Carvajal’

y con la comunicacion enviada con destino al expediente por el I.G.A.C.8.

Ahora, en la clausula quinta del precontrato se estipuld lo relacionado con
la entrega material del inmueble, especificando que la misma se haria “por
los linderos dichos, (...) y segun el plano que se toma como ilustracion y
referencia tanto en linderos, como en areas del inmueble prometido en venta,
plano que hace parte del presente contrato”, aspecto sobre el cual el testigo
Jorge Humberto Meza Lopez especifico que “en el momento que revisamos el
predio y el plano que tenia don ALVARO figuraban 331 metros cuadrados,
pero el metraje real se haria después de la medicién por parte del arquitecto
(...). El valor del metro cuadrado era de dos millones seiscientos mil pesos, la
totalidad seria del metraje del lote que resulte en la subdivisién, no de la
construccion, sino del lote™, inclusive, en la diligencia de inspeccion judicial,
el mencionado declarante asegurdé que la venta recaia sobre el lote

demarcado con el numero 1 del plano que ese testigo aport610.

Entonces, aunque inicialmente se levanto un grafico del predio, el precio de
la venta quedo condicionado a una medicion posterior, segin se constata
en la clausula tercera transcrita y lo afirmé el mencionado deponente Meza
Lopez, para cuyo proposito fue contratado por éste, el senor Vicente Manuel
Llerena Salazar, arquitecto de profesion, quien aseverd que esa tarea recaia
sobre la construccion ubicada en la carrera 25 y 26 de la calle 17, frente a
la DIAN, de propiedad de los hermanos Alvaro y Hugo Navarrete, labor que
segun el mencionado culminé dentro de los 3 dias siguientes, entregando el
resultado a quien le encargd esa tarea, dibujo que el citado Meza Lopez
adjunté al rendir su declaracion, allegado también por el actor al
pronunciarse frente a las excepciones de mérito, en el que se establecio lo
siguiente: “Area del lote 621.00 M2”, “Area del Primer piso construccién
existente 604.70 M2”y “Area del sequndo piso construccion existente 402.90

M2711,

En suma, segun el precontrato el precio se estableceria atendiendo el area

del primer piso, el deponente Meza Lopez dijo que esa superficie se definiria

7 Archivo “O3 Pruebas parte demandante 2”, folio 50.

8Ejusdem, folio 23.

9 Archivo “O3 Pruebas parte demandante 27, folio 3.

10 Archivo “O3 Pruebas parte demandante 27, folios 33 y 33 envés.
11 Fjusdem.
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segun el metraje del lote que resultara de la subdivision y no de la
construccion, al paso que el arquitecto Llerena Salazar expresé en su
declaracion que el levantamiento arquitectonico recayo sobre ésta ultima —
la construccion- y asi se puede constatar en el trabajo aportado,
divergencias que no permiten concretar el precio, maxime si segun el
contrato preparatorio el area del terreno transferido era de
aproximadamente 331 metros cuadrados y segun el plano aportado, el area
del lote correspondiente al demandado, denominado No 2, es de 335,27 M2
y no aparece cual es la faja del primer piso que permitiera determinar el
precio, si la que corresponde a la totalidad del inmueble, o de la que es

propietario el demandado, si incluye o no la construccion.

Por consiguiente, luego de verificar la ausencia de los elementos esenciales
de la promesa de compraventa (precio y objeto), procede declarar su nulidad
absoluta, inclusive de oficio, al estar de por medio el orden publico, siempre
y cuando se hallen cumplidos los requisitos previstos en el articulo 1742 del
Codigo Civill2, subrogado por el canon 2 de la Ley 50 de 1936, esto es, se
encuentren presentes quienes participaron en su celebracion o le sucedan
legalmente, el vicio aparezca de manifiesto y el acuerdo de voluntades
declarado nulo se invoque como fuente de las obligaciones; cuya
declaratoria impone al juez definir acerca del estado en que han de quedar
las cosas, maxime cuando con venero en el nulo convenio se consumaron
algunas prestaciones, sin que sea necesario haberlas demandado ya en el

libelo introductor del proceso o en su respuesta.

Tal situacion fue contemplada por el legislador!3, previendo que la
declaracion de nulidad del contrato genera como efecto primordial el que las
cosas vuelvan al estado precontractual y, que por ende, entre los presuntos
negociantes se ordenen las prestaciones bilaterales o mutuas a que haya

lugar!4, debiendo retrotraerse las cosas al estado en que se encontraban

12 Articulo 1742 “La nulidad absoluta puede y debe ser declarada por el juez, atin sin peticién de parte, cuando
aparezca de manifiesto en el acto o contrato (...)".

13 Codigo Civil, articulo 1746: “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 si no 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, ttiles o voluptuarias, tomdandose en consideracién los casos fortuitos, y la posesion de buena fe o mala
fe de las partes; todo ello segtin las reglas generales y sin perjuicio de lo dispuesto en el siguiente articulo”.

14 “La sentencia de nulidad produce efectos retroactivos y, por ende, cada parte tiene que devolver a la otra lo que
ha recibido como prestacién del negocio juridico anulado, o en otros términos, las partes quedan obligadas a
restituirse lo que reciprocamente se hubiesen entregado en desarrollo de la relacién juridica declarada nula”. (Sent.
007 del 01-02-1994)
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antes de su celebracion!s.

En punto de la apelacion interpuesta por el demandante, se advierte que
pide se acceda al reconocimiento de frutos civiles que pudo generar la
camioneta entregada a su contraparte, como pago del precio convenido en

el acuerdo preparatorio.

Segun pregona el articulo 717 del C.C., se llaman frutos civiles los precios,
pensiones o canones de arrendamiento o censo, que produjo o pudo haber
producido un bien, mientras estuvo en poder de una determinada persona,
ya a consecuencia de una relacion contractual o ya por haber ejercido
simplemente posesion sobre aquel; de tal suerte que, tratandose entonces
de declaracion de nulidad del contrato, las restituciones mutuas
comprenden los frutos que haya producido o podido producir el bien, a
menos que la nulidad declarada lo sea por objeto o causa ilicita y “a

sabiendas” de uno o ambos contratantes.

Al respecto puntualizé la Honorable Corte Suprema de Justicia:

“Por mandato legal y como principio de orden general, la nulidad cualquiera que sea
su especie — absoluta o relativa -, una vez declarada, consagra en pro de las partes
contratantes el derecho de ser restituidas al mismo estado en que se hallarian si no
se hubiese existido el acto o contrato nulo, cumpliéndose este objetivo a través de las
restituciones mutuas. Sin embargo, se registran algunos casos en que no hay lugar a
tales prestaciones, como ocurre cuando la nulidad se ha originado en objeto o causa
ilicita, habiendo actuado las partes o una de ellas a sabiendas de la ilicitud 6.

La declaratoria de nulidad absoluta conlleva los efectos contemplados en el

articulo 1746 del C.C., a cuyo tenor:

“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, ttiles o
voluptuarias, tomdndose en consideracion los casos fortuitos, y la posesién de buena
fe o mala fe de las partes; todo ello segun las reglas generales y sin perjuicio de lo

dispuesto en el siguiente articulo.” (destacado para resaltar).

15 “Un contrato retrotrae las cosas al estado en que se hallaban con antelacién a la celebracién del mismo, claro estd,
si las obligaciones contraidas “se hubiesen empezado a ejecutar, y siempre al amparo de las reglas previstas en el
art. 1746 del C. Civil y las que conforman el Capitulo 1V del Titulo XII del Libro 2° de la misma codificacién, bloque
normativo este de conformidad con el cual, considerando como premisa previa la buena o la mala fe que diere lugar
a la tenencia (arts. 963 y 1746 del C.C.), se debe restituir la cosa o derecho objeto del acto o contrato (arts. 961, 962
y 1746 del C. C.) con los frutos percibidos, reconociendo los gastos ordinarios invertidos en la produccién (art. 964
inc. finaly 1746 del C.C.), indemnizando de paso los deterioros sufridos, y las mejoras invertidas en la cosa teniendo
en cuenta también la buena o mala fe del vencido en la litis y la especie de la mejora ( art. 965, 966, 967, 968, 969
y 1746 del C.C.)” (CSJ Sent. 009 de 1999).

16 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, Sentencia de enero 22/71.
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En ese sentido, tiene establecido el maximo organo de la jurisdiccion
ordinaria que en virtud de la consecuencia liberatoria que surge de la
declaracion de nulidad de una promesa de contrato, “ninguno de los
contratantes podra reclamar la ejecucion del negocio juridico invalidado -
efectos ex nunc-, quedando las partes, de cara al prenotado vinculo de
cardacter 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 cardcter retroactivo de la
declaraciéon aludida -efectos ex tunc- y a manera de insoslayable secuela,

como se anticipd, 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, sélo en tales eventos deberdn

producirse, ex lege, ‘las restituciones mutuas que hayan de hacerse los
contratantes’ en materia de pérdidas, deterioros, ‘intereses y frutos y del
abono de las mejoras necesarias, Utiles y voluptuarias, tomdandose en
consideracion los casos fortuitos y la posicion de buena o mala fe de las
partes, todo ello segun las reglas generales’ (Se subraya, art. 1746 C.C.). Es

lo que, de antano, se denomina restitucién in integrum”17.

Y anadi6o que si bien debian observarse las mismas disposiciones que
gobiernan las prestaciones mutuas en reivindicacion, entre las cuales se
encuentra el articulo 964 del C.C., ello no significa que deba aplicarse en
forma absoluta, incluyendo los limites temporales a que alli se hace
mencion, porque al hacerlo se negaria el efecto general de la declaracion de
nulidad, consistente en retrotraer las cosas al estado en que se hallarian si

no hubiese existido el acto o contrato nulo.

Volviendo la mirada al asunto bajo analisis, se debe senalar que los frutos
civiles pedidos no se presumen, incumbiendo a quien reclama su
reconocimiento, demostrar su causacion, carga que no asumio el
demandante, pues no acredité que el automotor generara algun beneficio
economico, producto de su explotacion, ya que no presta el servicio publico

de transporte, sino que corresponde a un vehiculo particular, inclusive, asi

17 corte Suprema de Justicia, SC5060-2016, Rad. 2001-00177-02, 22 de abril de 2016.
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lo expreso el perito Alvaro Arturo Calderén Arciniegas, al sefialar que “no se
han generado frutos por concepto de lucro cesante toda vez que la camioneta
en mencion no es de servicio publico, sino de servicio particular”y si bien su
dictamen fue aclarado y, posteriormente objetado por error grave, por el
apoderado de ese extremo de la litis, lo cierto es que ésta ultima no se dirigio
a cuestionar esa conclusion, aunque si se pidio la aclaracion sobre el
particular, sin que el experto haya emitido algiin pronunciamiento, omision
que no impide acudir a ese medio persuasivo para respaldar la conclusion

inicial.

En efecto, si el vehiculo es de servicio particular y tampoco se demostré que
produjera alguna clase de provecho economico que hubiera podido obtener
el promitente comprador, mal podria procederse a la tasacion de esos
emolumentos, pues se repite, su causacion no se presume, sino que recae

en cabeza de quien los reclama, apoyar probatoriamente esa pretension.

Ademas, esa aseveracion encuentra respaldo en la declaracion del senor
Cayetano Campos, administrador del parqueadero Galerias, quien
manifesto que el automotor fue llevado el 26 de diciembre de 2014, en horas
de la tarde y, que desde entonces, no se ha retirado de ese lugarl8, ahora,
es verdad que el mencionado deponente fue tachado de sospechoso, por el
vinculo laboral que tiene con el demandado, circunstancia que impone a la
Sala el deber de apreciarlo con mayor severidad, a tono con lo previsto en el
articulo 211 del C.G.P.; sin embargo, sus aserciones sobre el particular
seran tenidas en cuenta para efectos de respaldar la conclusion acerca de
que no se demostro por la parte actora que la camioneta haya generado los
frutos civiles reclamados, pues su relato resulta coherente, coincidente y
concordante con la prueba pericial y documental, acerca de la ausencia de
medio persuasivo alguno que permita establecer que el rodante produjo esos
réditos, sin que la relacion laboral o contractual entre el testigo y el

demandado, sea suficiente para desechar de plano su declaracion.

Ahora, en cumplimiento del acuerdo precontractual, el demandante dijo
haber entregado a su contraparte el automotor de placas HMK 972 y librado
el cheque No. 000547 del 10 de enero de 2015, del Banco de Occidente, por

valor de $150.000.000, por lo que en principio pudiera considerarse que le

18 Archivo “O3 Pruebas parte demandante 27, folio 39.
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corresponderia la devolucion de esos bienes; sin embargo, también es cierto,
que esa suma dineraria no fue transferida del patrimonio del actor al del
demandado; por el contrario, en la demanda se indic6é con respecto a ese
rubro que “hasta donde tiene conocimiento mi representado no los ha cobrado
el demandado, pero que se encuentran absolutamente inmovilizados en la
cuenta girada”?, sin que se haya demostrado que al sefior Lopez Rosero se
le haya impedido acceder a ese dinero, el cual se encontraba depositado en
la cuenta corriente contra la que se libré el mencionado titulo valor, siendo
asi no es procedente ordenarle al convocado la devolucion de ese monto y

menos aun que proceda al pago de intereses sobre esa cantidad.

Frente al rodante, se asegura por el actor que el mismo fue entregado al
extremo pasivo, en la fecha en que se suscribi6 el contrato de promesa de
compraventa, mientras que éste ultimo, al contestar la demanda, asegurd
que fue victima de engano por parte de aquel, ya que le manifesto que ese
automotor era de doble transmision, motivo por el cual lo llevo al
parqueadero Galerias, ubicado en el centro de la ciudad de Pasto,
manifestandole al administrador de ese establecimiento, senor Cayetano
Campos, que lo dejaba en ese lugar, mientras se perfeccionaba la
compraventa20 y luego afirmé que no recibié los documentos que

acreditaban la propiedad sobre el mismo?2!.

Por su parte, el testigo Jorge Humberto Meza Lopez, quien dijo obré como
comisionista en la futura venta que se realizaria, informoé que el demandado
recibio la camioneta?2, hecho que avala la senora Sandra Liliana Brand
Pantoja, esposa del promitente comprador, manifesté que llevdo ese bien
mueble, junto con la tarjeta de propiedad y el certificado del SOAT, para
entregarlo al senor Navarrete Carvajal; a su turno, Cayetano Campos
asevero que el 26 de diciembre de 2014, el demandado llevo el vehiculo al
parqueadero Galerias, del que es su administrador y transcurridos 10 dias,
el mencionado le expresé que el senor Luis Eduardo Lopez Rosero iria a
retirarlo, hecho que jamas ocurrio, por lo que el rodante ha permanecido

desde esa fecha en ese lugar, sin que nadie haya ido a recogerlo.

19 Archivo “O1 Cuaderno principal 1, Folio 1-206”.

20 Archivo “0O1 Cuaderno principal 1, Folio 1-2067, folio 44.
21 Archivo “O1 Cuaderno principal 1, Folio 1-2067, folio 48.
22 Archivo “O3 Pruebas parte demandante 2”, folio 2.
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De manera similar, el testigo Jorge Rigoberto Lugo Castro quien trabaja con
el actor, respondi6 al ser indagado acerca de si sabia que el demandado tuvo
en su poder la camioneta, luego de que le fuera entregada como parte del
precio de la futura venta, lo siguiente: “si me consta que el sernor tenia la
camioneta en poder de él, porque da la casualidad el senior LUIS EDUARDO
tenia embolatado el control remoto del garaje de la casa entonces me llamé
en la tarde, casi noche que bajara a ver dénde yo la habia dejado y
buscandola nunca la encontramos y llegamos a la conclusién de que nunca
la sacamos de la camioneta, en ese momento don LUIS llamé al serior que le
habiamos entregado la camioneta y él afirmo (sic) que el control estaba en la

camioneta y que pasaran por la casa de él recogiéndolo?3.

De los referidos medios persuasivos, analizados en su conjunto, concluye la
Sala que efectivamente la camioneta de placa HMK 972 fue entregada por el
promitente comprador, al demandado, para anticipar el cumplimiento de las
obligaciones que se generarian con el convenio definitivo y de acuerdo con
el precontrato, ese suceso se produjo en la fecha de su suscripcion, vale
decir, el 26 de diciembre de 2014, pues asi se hizo constar en el literal b) de
la clausula tercera, transcrita en lineas anteriores, coincidente con la
informacién suministrada por el testigo Cayetano Campos, acerca de la data
en que recibio el automotor de manos del demandado y de la sefiora Sandra
Liliana Brand Pantoja y aunque el testigo Lugo Castro fue tachado de
sospechoso, por el extremo demandado, su relato acerca de la entrega del
automotor es coincidente, concordante y coherente con los elementos

demostrativos ya referidos, motivo por el cual merece credibilidad.

Por lo tanto, le corresponde al demandado restituir al demandante el
automotor de placa HMK 972, en buen estado de funcionamiento tanto
mecanico como de carroceria —como lo recibio, segun se hizo constar en el
precontrato-, junto con la tarjeta de propiedad, el certificado del SOAT
vigente, como lo recibio, segun se dejo constancia en el acta de la inspeccion
judicial, precisando que el mismo tenia como fecha de vencimiento el 15 de
diciembre de 2015, el certificado de revision técnico mecanica y de gases
vigente, el pago de los impuestos, hasta la fecha en que se verifique su
entrega e, igualmente, solventar los gastos del parqueadero en el que el

automotor ha permanecido desde el ano 2014.

23 Archivo “03 Pruebas parte demandante 2”, folios 71 y siguientes.
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Con relacion a la llanta de repuesto, también se dispondra su devolucion,
por cuanto en la inspeccion judicial se dejo constancia de que el rodante no
contaba con ese complemento, a pesar de que en el precontrato se estipulo
que se recibia a entera satisfaccion del promitente vendedor, entendiéndose

incluido ese accesorio.

Por su parte, la depreciacion del automotor es otro tema que corresponde
abordar a la Sala, aspecto sobre el cual el perito Alvaro Arturo Calderén
Arciniegas dictamino lo siguiente: “Utilizando el método de Linea Recta para
la depreciacion; que consiste en dividir el valor del activo entre la vida ttil del
mismo que en el caso de un vehiculo son cinco (5) anos (segun el decreto 3019
de 1989), la fecha de adquisicion es el 3 de diciembre de 2013 y el valor de
compra es de $76.820.000 (adjunto certificacién de Distoyota). Partiendo de
la premisa de que un vehiculo se deprecia desde la fecha de adquisicion, el
valor depreciado del vehiculo en la fecha 26 de diciembre de 2014 es de
$60.496.840, para junio 24 de 2015 es de $53.008.380, para agosto 21 de
2015 es de $50.610.390 y junio 20 de 2016 es de $38.031.460”, a
continuacion, indicé que de acuerdo con las condiciones del bien, y el
mercado de la ciudad de Pasto, para el ano 2014, su valor correspondia a

$63.000.000; adicionalmente sostuvo que no sufrié dano alguno2+.

Al resolver la aclaracion y adicion solicitada por el actor, el mencionado
técnico dijo que los vehiculos tienen una vida util de 5 anos, el método mas
empleado para calcular la depreciacion en Colombia es el de linea recta,
senalando que segun las condiciones particulares del automotor su valor

para el ano 2014 era de $63.000.000 y para el 2016 de $67.500.00025,

Ese dictamen fue objetado por error grave, por el extremo activo, razon por
la cual se decreto una segunda expertica, rendida por el ingeniero mecanico
Oscar Ricardo Jurado Zambrano, quien explicé que existen varios métodos
para calcular la depreciacion de la camioneta de placa HMK 972, durante
un determinado lapso, a continuacion, concluyé que su valor para el ano
2018, oscilaba entre $44.801.000 y $83.805.840 y que segun su criterio, el
precio mas conveniente, correspondia al promedio entre esas 2 cifras, una
obtenida de la revista motor y la segunda resultado de su avaluo comercial,

arrojando un monto de $78.252.920.

24 Archivo “03 pruebas parte demandante 2”, folios 54 y siguientes.
25 Ejusdem, folios 75 y siguientes.
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Asegur6 también que el bien mueble presentaba multiples rayones en la
pintura de la nave exterior, pérdida de la llanta de repuesto, sugirié6 un
cambio de bateria, especifico que las malas practicas en la operatividad y
funcionamiento, atribuibles a quien detenta el vehiculo, pueden contribuir
a su desvalorizacion, asi como también los cambios en la oferta y en la
demanda, la variacion de las divisas internacionales, entre otros,
concluyendo que nada le constaba acerca de si el demandado tuvo o no

alguna incidencia en la depreciacion.

Esos conceptos periciales no ofrecen credibilidad a la Sala, para la
cuantificacion de la depreciacion, al carecer de fundamentos razonables que
apoyen sus conclusiones al respecto, asi en el primero se relacioné la
depreciacion que sufrio el vehiculo durante los annos 2014, 2015 y 2016; no
obstante, para el caso de la camioneta involucrada en la contienda, se indico
que entre el 2014 y el 2016, presento un incremento, cuando las reglas de
la experiencia enseiian que los automotores terrestres sufren una
depreciacion y no lo contrario, pero aun de ser asi, tampoco se explico el
motivo de esa variacion a la alza; similar consideracion merece la segunda
experticia, en tanto que se concluyo que su precio para el 2018 era de
$78.252.920, cuando esta probado que ese rodante se adquirio el 3 de
diciembre de 2013, por $76.820.000, pese a lo cual ninguno de los expertos
sustento las razones de esos incrementos para el caso de la camioneta de

placas HMK 972.

Asi las cosas, corresponde establecer si habra lugar a que el demandado
restituya al actor, alguna suma dineraria por concepto de depreciacion, para
lo cual resulta pertinente traer a colacion lo que sobre particular puntualizo
la Corte Suprema de Justicia, cuando se impone la devolucion de un

automotor:

“En tales circunstancias, habrd de imponerse que el vehiculo vuelva a las manos del
demandante, en el estado en que se encuentra, porque de acuerdo con la teoria sobre
distribucién de riesgos, el propietario acreedor debe soportar ‘los deterioros o
disminuciones que sufra la cosa en poder del comprador’, ‘a menos que se atribuya al
hecho o culpa de éste (articulos 1729 y ss. Cédigo Civil”)2. En el presente caso, salvo la
depreciacion del valor de la cosa debida que como hecho notorio sufren los automotores
terrestres con el paso del tiempo, no aparece prueba sobre posibles deterioros en manos
del comprador. Desde luego, la depreciacion del vehiculo no puede atribuirse a culpa
de los demandados, porque el mismo efecto econémico habria sucedido en manos del
vendedor”26.

26 Corte Suprema de Justicia, 23 de junio de 2000, Exp. C-4823, M.P. José Fernando Ramirez Gémez.
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Entonces, ademas de la depreciacion que sufre el vehiculo por el transcurso
del tiempo, independientemente de quien lo tenga en su poder, lo cierto es
que debia demostrarse que en manos del senor Navarrete Carvajal se
produjo una disminucion atribuible a su actuar culposo, circunstancia no
probada, porque sobre ese topico el experto Calderon Arciniegas indico que
no presentaba dano o deterioro alguno, a tal punto que luego de su
mantenimiento “procedié a la puesta en marcha y la prueba de carretera, que
me deja como conclusiéon de acuerdo con mi experiencia y conocimientos, que
el automotor esta en perfectas condiciones™7, salvo el dano del control

remoto del vehiculo.

Por su parte, el técnico Jurado Zambrano describié alguno de los deterioros
que presentaba el rodante, mientras que en la inspeccion judicial, se
describio el bien mueble, dejando constancia de que no habia sido posible
verificar el funcionamiento del sistema eléctrico y mecanico28; no obstante,
con independencia de los posibles detrimentos que haya sufrido, no obra
prueba en el plenario que permita concluir que los mismos se produjeron
por un actuar culposo del convocado, pues si bien en la promesa de
compraventa se dejo estipulado que se entregaba en “buen estado de
funcionamiento, tanto mecdnico como de carroceria y a entera satisfaccion de
los promitentes vendedores”, el perito que inicialmente rindi6 la experticia,
constaté que funcionaba, el segundo técnico nombrado, nada dijo sobre el
particular y aunque la funcionaria judicial no pudo verificarlo, ello no
implica de manera necesaria que tal circunstancia pueda ser atribuida a la

conducta culposa del demandado.

De otro lado, segun el certificado No. 008 del 30 de abril de 2015, expedido
por la Notaria Tercera del Circulo de Pasto, se atest6 que el comprador se
presentdo con los siguientes documentos: (i) fotocopia de la cédula y (i)
cheque de gerencia de Bancolombia No. 972408, por valor de $636.000.000,
a su turno, en la declaracion rendida por ese fedatario, indico que el
demandado le manifesto dias antes que su deseo era desistir del negocio
juridico?9; también se aporto certificacion expedida por esa entidad
bancaria, fechada a 29 de marzo de 2016, en la que se hace constar que el

30 de abril de 2015, de la cuenta corriente de la que es titular Luis Eduardo

27 Archivo “O3 Pruebas parte demandante 2”, folio 52.
28 Ejusdem, folios 35 y siguientes.
29 Ejisdem, folio 70.

Ref. Proceso ordinario de resolucién de contrato de LUIS EDUARDO LOPEZ ROSERO en contra de ALVARO
JAVIER NAVARRETE CARVAJAL. (Apelacion de sentencia). Rad: 52001-3103-001-2015-00124-00 (397-01).



Pagina 24 de 25

Lopez Rosero, se registro una compra de un cheque de gerencia, por
$636.000.000, librado a nombre del sefor Alvaro Navarrete Carvajal,
causandose los siguientes costos: (i) Gravamen movimiento financiero por
$2.544.090, (ii) comision expedicion cheque de gerencia por $19.396,56 e

(iii) IVA por comision correspondiente a $3.103,44.

Esas erogaciones que hizo el demandante, en aras de llevar a término el
contrato prometido, no pueden ser restituidas por el accionado, quien no
recibio esos emolumentos y menos aun el monto dinerario por el que se libro
el titulo valor, con independencia del detrimento causado en el patrimonio

del actor quien sufragd esos costos financieros.

Por ultimo, al no haberse efectuado la entrega del inmueble objeto de la
promesa de compraventa por el demandado, no es del caso imponer obligacion

restitutoria alguna en ese sentido al actor.

En conclusion, el fallo impugnado debe revocarse y, como corolario, declarar
la nulidad absoluta del contrato de promesa de que se ha venido haciendo

referencia, decretando las demas restituciones como ya se indicara.

IV. DECISION

En mérito de lo expuesto, la SALA CIVIL FAMILIA del TRIBUNAL
SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE PASTO, administrando justicia

en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la Ley,

V. RESUELVE:

Primero.- REVOCAR la sentencia proferida el 13 de agosto de 2020, por el
Juzgado Primero Civil del Circuito de Pasto, por las razones consignadas en
la parte motiva de esta providencia y, en su lugar, DECLARAR la NULIDAD
ABSOLUTA del contrato de promesa de compraventa celebrado entre los
senores Luis Eduardo Lopez Rosero y Alvaro Javier Navarrete Carvajal, el

26 de diciembre de 2014.

Segundo.- CONDENAR, como consecuencia de esta declaratoria al

demandado Alvaro Javier Navarrete Carvajal o sus sucesores procesales a
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restituir al demandante Luis Eduardo Lopez Rosero, en el término de DIEZ
(10) DIAS, siguientes a la ejecutoria de esta sentencia, la camioneta de
placas HMK-972 en buen estado de funcionamiento, tanto mecanico como
de carroceria, con el respectivo pago de impuestos, hasta cuando se verifique
su entrega, SOAT y certificado de revision técnico mecanica y de gases
vigentes, con su respectiva llanta de repuesto completa, sin ningtin cargo a
su costa, lo que incluye el pago del parqueadero donde ha permanecido
desde el ano 2014, gastos que deben ser sufragados por el demandado

Alvaro Javier Navarrete Carvajal o sus sucesores procesales.

Tercero.- NEGAR las demas pretensiones reclamadas en la demanda.

Cuarto.- Sin lugar a condena en costas, porque la nulidad declarada es

imputable a ambas partes.

Quinto.- ORDENAR devolver el expediente digital al juzgado de origen. Por la

secretaria oficiese y déjense las constancias a que haya lugar.
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