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. ASUNTO

Procede la Sala a resolver el recurso de apelacion interpuesto por la parte
demandante, contra la sentencia del 27 de noviembre de 2007, proferida por el

Juzgado Cuarenta y Tres Civil del Circuito de esta ciudad, dentro del proceso de la

referencia.

1. ANTECEDENTES

1) PETITUM:

RODRIGO FAJARDO, mediante apoderado judicial, presenté demanda contra
la COOPERATIVA DE TRABAJO ASOCIADO “COOPAVANTE CTA”, para que
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previos los tramites del proceso ordinario de mayor cuantia, se hagan los siguientes

pronunciamientos:

v Se “declare resuelto el contrato de Compraventa contenido tanto
en la promesa de compraventa fecha 08 de noviembre de 2002, incluidas sus
tres adiciones u “otro si’, como en la escritura publica N° 211 del 9 de Mayo
de 2003 otorgada en la Notaria Unica del Circulo de Puerto Lépez (Meta)’,
celebrado entre las partes, “por no haberse cancelado el precio de la venta del
inmueble, al vencimiento de los plazos estipulados en la Promesa de

Compraventa y en la escritura publica antes citada”.

v Se transcriba la parte resolutiva de la sentencia al sefior Notario
Unico del Circulo de Puerto Lépez (Meta), para que proceda a la cancelacion
de la escritura mencionada, asi como al Registrador de Instrumentos Publicos
de ese circulo, a fin de que cancele el registro del mencionado instrumento

publico.

v Se ordene al demandado hacer restitucion del inmueble a favor

del demandante, una vez ejecutoriada la sentencia.

v Se condene a la demandada al pago de la clausula penal
pactada en el contrato, en cuantia del 40% sobre el precio de la venta, o0 sea
la suma de $52.000.000, junto con la correccion monetaria, intereses legales,
“amén de los perjuicios que se le causen a mi poderdante por el retardo en la
restitucién de inmueble de acuerdo a la justa tasacion que efectien los Peritos

designados a su Despacho”.

v Se condene a la pasiva a pagar a favor del demandante, el valor
de los frutos civiles y naturales producidos por el inmueble, a partir del 08 de
noviembre de 2002, fecha de celebracion de la promesa, hasta el dia en que

se lleve a cabo su entrega.

v Se condene a la demandada, en caso que el comprador quiera
hacer subsistir el contrato de venta, pagando el precio dentro del término de
24 horas siguientes a la notificacion de la demanda, al pago de los intereses

corrientes sobre dicha suma, durante el retardo.
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v Se advierta a la demandada, al momento de efectuarse la
notificacién del auto admisorio, que si en el plazo de 24 horas siguientes, no
cubre le valor del precio debido, junto con sus intereses moratorios, quedara

resuelto el contrato de compraventa.

2) CAUSA:

Como fundamentos facticos de las pretensiones, la parte actora expuso, en

sintesis, los siguientes hechos relevantes.

& A través de contrato privado de promesa de compraventa,
celebrado el 08 de noviembre de 2002 y la Escritura Publica N° 211 del 09 de
mayo de 2003, otorgada en la Notaria Unica de Puerto Lopez (Meta), el
demandante prometié en venta a la demandada, el lote de terreno urbano
denominado “EL REMANSOQ?, ubicado en la carrera 10 del Barrio El Prado del
Municipio de Puerto Lopez (Meta), descrito por sus medidas y linderos en el

hecho primero de la demanda.

& ElI9 de mayo de 2003 se corrid la escritura de compraventa ante
la Notaria Unica de Puerto Lopez con N° 211, la cual fue registrada el 29 de
mayo de 2003 ante la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos,
plasmandose alli como cuantia de la venta, la suma de $20.000.000,00,
indicandose que fueron debidamente recibidos por el vendedor, afirmacion
gue no es cierta, como quiera que dicho monto se hallaba amparado por los
cheques N° 5711943, 5711944 y 5711945 de la Cuenta Corriente N°
0261860015 del Banco Citibank, a los que la enjuiciada dio orden de no pago.

& El precio pactado en la promesa de compraventa fue de

$130.000.000,00, que debia ser pagado de la siguiente forma:

a) $10.000.000,00 a la firma de la promesa,;

b) $40.000.000,00 para el 08 de febrero de 2003,

c) $40.000.000,00 para el 08 de mayo de 2007 y;

d) $40.000.000,00 para el 08 de agosto de 2003 fecha en que se

debia suscribir la escritura.
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& De su parte, el promitente vendedor se obligé a la entrega del
lote, a la fecha de suscripcién de la promesa, acto que se cumplio el 08 de

noviembre de 2002, entregando el bien debidamente saneado.

& Los dias 02 de diciembre de 2002, 02 de enero y 09 de mayo de
2003, se modifico el contrato de promesa, a través de “otro si”, que se aportan
al libelo, en los cuales sustancialmente se hacen algunas precisiones en
relacion a las diligencias de escrituracion parcial a favor de terceros y sobre

todo la forma y tiempo en que cancelaria el precio.

& En el contrato de promesa, se pacté clausula penal en cuantia
de $52.000.000 equivalentes al 40% del valor de la venta.

& A la fecha, la parte demandada no ha dado cumplimiento a las

obligaciones adquiridas en el contrato cuya resolucion se depreca.

3) ACTUACION PROCESAL.

El 04 de octubre de 2004 (fl. 39 Cd. 1), se admiti6 la demanda, ordenando
su notificacion a la pasiva, acto que se surtié bajo los ritos del articulo 320, quien
conforme lo anotado en el auto de noviembre 21 del 2005 no contest6 la demanda

ni propuso medio exceptivo alguno.

La COOPERATIVA DE TRABAJO ASOCIADO COOPAVANTE por medio
de apoderado judicial se aperson6 del proceso el 9 de junio de 2006 impetrando
defensas incluida demanda de reconvencion que por lo extemporanea fue

rechazada.

Rituada la instancia en debida forma, se profiri6 sentencia el 27 de noviembre
de 2007 (fl. 383 Cd. 1), en la cual el A-quo, se inhibi6 de pronunciarse de fondo
sobre el litigio planteado, ordené el levantamiento de las medidas cautelares

decretadas y se abstuvo de condenar en costas.

Inconforme con la decision de instancia, la parte actora interpuso recurso de
apelacion, el cual se concedi6 en el efecto de ley (fl. 397 Cd. 1), motivo por el cual se

encuentra la actuacién ante esta Corporacion.
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[1. FUNDAMENTOS DE LA SENTENCIA

El Fallador de instancia, echd6 de menos el presupuesto procesal de
demanda en forma indicando sustancialmente que se omitié por el actor “que las
pretensiones sean expuestas de manera clara y precisa”, por lo que, considero

gue tal defecto, impide un pronunciamiento de fondo.

IV. ALEGACIONES DE LAS PARTES

La parte actora sefiald, que en libelo introductorio formulé pretensiones
principales y subsidiarias, las primeras de las cuales se hallan fundadas en la
resolucion del contrato de compraventa de inmueble, por lo que el A-quo
desconocio que la relativa a la restitucion del bien, contenida en el numeral 3° de
la demanda, es de caracter subsidiario.

Agregd que, respecto de la peticion relativa al cobro de frutos civiles y
naturales, no existié un estudio detenido o profundo en el fallo, a la luz de las
diversas pruebas recaudadas, especialmente del interrogatorio de parte absuelto
por parte de la pasiva, en el que se acreditd que existid6 mora en el cumplimiento
de las obligaciones a su cargo, como consecuencia de fuerza mayor o caso
fortuito; por lo anterior, indicé que “no hay lugar a tenerse en cuenta esta
pretension y mucho menos los perjuicios alli alegados bajo el nombre de
indemnizacion, por ende, en la sentencia debia de excluirse esta pretension por
disposicion legal”, agregando que “la unica pretension valida como perjuicio, es la
43 dado que de conformidad a la norma antes citada y al Art. 1600 ibidem, se
exige como perjuicio en forma expresa el pago del valor de la clausula penal

indicada en el mismo texto del contrato como pena”.

Expuso que la solicitud contenida en el numeral 7° no constituye una

pretension, sino una medida previa. Con base en lo anterior, sefialé que el A-quo
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debio interpretar el contenido de la demanda, para evitar un fallo inhibitorio como

el que ahora impugna.

V. CONSIDERACIONES DE LA SALA

Sea lo primero, advertir la competencia que le asiste al Juez de primer
grado para conocer del proceso y al Tribunal para resolver la alzada; la capacidad
para ser parte y procesal de las personas enfrentadas en la litis, dada su condicién
de personas juridicas y naturales en ejercicio de sus derechos y en relacion con el
presupuesto de demanda en forma, que se estimd ausente por el Juzgador de

instancia para decidir de mérito, es del caso que se hagan algunas reflexiones.

Es verdad averiguada que para proferir decision de merito en cualquier
proceso judicial resulta necesario que confluyan, los denominados presupuestos
procesales, a saber: competencia, demanda en forma, capacidad procesal y
capacidad para ser parte, que como se acaba de precisar tres de las mencionadas
no tienen cuestionamiento alguno, no asi el udltimo, referido a la demanda en
forma, el cual hace alusién a que el libelo introductorio cumpla con los requisitos
minimos de ley, ello por cuanto a partir de él se define la via procesal por la cual
se debe ventilar el juicio, las partes que deben intervenir, pero sobre todo la litis

objeto de dicho proceso.

La ausencia de los mencionados presupuestos, genera consecuencias
variadas, segun la incidencia que tienen en el proceso; es asi como la falta de
jurisdicciéon o competencia, o la falta de capacidad procesal, generan nulidad de la
actuacion, mientras que la ausencia de demanda en forma y la capacidad para ser

parte, ocasionan que se dicte sentencia inhibitoria.

No obstante, no puede perderse de vista que el fallo inhibitorio, debe
erigirse como el dltimo recurso al que debe acudir el juzgador, en su funcién de
administrar justicia, que implica, en todos los casos, acudir prontamente a la
resolucion del litigio puesto en su conocimiento, debiendo para ello apelar, si fuere
necesario, a la interpretacion del escrito inicial, a efectos de descifrar el objeto del

litigio, sin que ello implique la sustitucion de la voluntad del extremo demandante,
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por lo que solo en el evento en que ello no resulte posible, podra acudir a la

adopcion de una decisiéon de esta naturale za.

Sobre el punto, expreso la Maxima Corporacién de la Jurisdiccion Ordinaria:

“1. Como quedd visto, el Tribunal se abstuvo de emitir decision
de mérito y profiri6 una inhibitoria, por cuanto estimdé que no estaban
cumplidos cabalmente los presupuestos procesales que debian antecederla,
en particular, porque hall6 que la demanda no era idénea, pues no colmaba
los requisitos establecidos por el articulo 76 del Codigo de Procedimiento
Civil.

Ciertamente, para llegar a esta conclusion el ad quem expuso un
argumento factico y probatorio consistente en que, en su opinion, la demanda
y su reforma, la inspeccion judicial al predio y la experticia mostraban que la
accion se habia ejercido "... contra distintos demandados que son
poseedores independientes entre si (sin que entre ellos exista comunidad u
otro nexo juridico) de pequefias porciones singulares del lote ... porciones
estas que no fueron determinadas por linderos especiales ...", aserto del que
extrajo una conclusién de orden juridico consistente en que al estar "
comprendidas ... cada una de las porciones o pequefios lotes dentro del
inmueble que determina la demanda, era preciso - en cumplimiento de lo
dispuesto por el inciso primero del articulo 76 del Codigo de Procedimiento
Civil - que la parte actora hubiera enunciado tanto los linderos generales del
de mayor extension como los que individualizaran aquellas porciones, no
bastando con especificar los del primero ...", omisién que daba lugar a una
sentencia inhibitoria.

2. Es innegable que, por regla, el ordenamiento juridico se
opone al pronunciamiento de sentencias inhibitorias, toda vez que ellas,
a pesar de ser formalmente providencias, no resuelven realmente el
fondo del conflicto sometido a composicion judicial, como tampoco le
ponen fin, sino que, contrariamente, mantienen a las partes en un
indeseable estado de incertidumbre o indefinicibn, a méas de que
representan un injustificado e innecesario desgaste para ellas, al igual
gue para el aparato del Estado.

Es por ello que el articulo 37, numeral 4° del Codigo de
Procedimiento Civil, consonante con principios de orden superior previstos en
la Carta Fundamental, ha impuesto claramente a los jueces el deber de evitar
los fallos inhibitorios; precisamente, tanto el juzgador como las partes no
pueden perder de vista, ni desperdiciar, las diversas oportunidades que a lo
largo del litigio les son concedidas para advertir las eventuales
inconsistencias que pudieran presentarse alrededor de los presupuestos del
proceso Yy, en particular, cuando se trata de la idoneidad formal de la
demanda, la posibilidad que tiene el funcionario de ordenar oficiosamente las
correcciones gque sean pertinentes, o la que tienen los interesados para
proponer - in limine litis - excepciones previas y, en todo caso, la verificacion
que ha de hacerse en el momento previo a la resolucion de la controversia.

Empero, no por lo dicho puede desconocerse que de manera
excepcional, como lo ha sostenido esta Corporacion, "... existen situaciones
gue, sin importar cuadn indeseadas sean, acaban imponiéndose por
fuerza de los hechos; asi, ocurre que ciertas definitivas e irremediables
deficiencias procesales terminan por burlar todos los filtros,
imposibilitando una decision de fondo y dando lugar, infortunada pero
inevitablemente, al fallo inhibitorio. Porque no debe echarse al olvido
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gue una tal determinacién no obedece al capricho del juzgador y
tampoco constituye una cierta 'manera de fallar' - o de no fallar,
acotarian algunos -, pues lo que realmente sucede es que el juez,
sencillamente, esta incapacitado para resolver porque, puesto ante la
solucion del conflicto, no cuenta con el material minimo que le permita
adoptar una decision en uno u otro sentido, sin que por otra parte tenga
ya medios de suplir esa carencia..."

"Y, naturalmente, no hay qué decir cuan escandaloso seria el que en
su afan por desatar de fondo el litigio, el juez inventase los presupuestos,
sacase de la nada los elementos indispensables que para proveer se
requieran; de donde, fuerza es concluir que, como se viene diciendo, hay
eventos en que, asi sea a regafiadientes, la sentencia inhibitoria deviene
inevitable. ..." (sentencia de 5 de febrero de 2001, exp. 5663, no publicada
aun oficialmente).” (Negrillas fuera de texto).

Frente a las deficiencias que pudiera presentar la demanda, como
presupuesto capaz de generar un fallo inhibitorio, la misma Corporacién

puntualizé:

‘Sin embargo, es claro que cuando el juez, al momento de dictar
sentencia, observe que la demanda presenta defectos de orden formal,
debe hacer acopio de toda la capacidad interpretativa que le reconoce
la ley para elucidar las pretensiones o los hechos que las sustentan, de
modo que de ese laborio pueda brotar la verdadera intencién del
libelista. No se trata, por supuesto, de redisefiar la demanda o de
sustituir al demandante en el planteamiento de los extremos del litigio,
sino de descubrir “el caso” plasmado en ella, con abstraccion —en la
medida de lo posible- de los problemas de claridad y precision que se
adviertan en las suplicas, o de la precariedad en la exposicion de los
hechos, o en la referencia genérica a ciertos tdpicos del conflicto, e
incluso, de las dificultades de orden linguistico o semantico que, en no
pocos casos, eclipsan el entendimiento de la demanda.

Y ello debe ser asi porque la sentencia inhibitoria, por regla, es
un pronunciamiento que desdibuja el ejercicio de la funcién judicial, en
cuyas actuaciones, por cierto, debe prevalecer el derecho sustancial
(art. 228 C. Pol. y 4 C.P.C.). Aunque formalmente es un fallo, la
inhibicion, en lo material, es la negacion del esperado pronunciamiento
que debe ponerle fin al conflicto juridico. Por eso la sentencia
inhibitoria, antes que un acto de paz, rectamente entendido —pues no
otra cosa es la sentencia judicial-, es un acto que deja latente la
controversia, porque nada resuelve; ninguna certidumbre otorga a los
derechos disputados y, menos aun, genera confianza de los asociados
en las instituciones judiciales, quienes acuden a ellas en procura de
una resolucion de fondo y no de una frustrante inhibicion, con todo lo
que ese pronunciamiento envuelve.’.

! Sent. C.S.J. Sala Casacion Civil del 17 de enero de 2006 M.P. Cesar Julio Valencia Copete.
% Sent. C.S.J. Sala Casacion Civil del 11 de noviembre de 2004. M.P. Carlos Ignacio Jaramillo
Jaramillo.
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Es asi como en el caso de autos, sin necesidad de acudir a un exagerado
trabajo de interpretacion, se logra colegir que, pese que el libelo introductorio no
pueda ser erigido como ejemplo de tecnicismo procesal, dada las mdultiples
imprecisiones de las que adolece, -acto que por demas debié ser sujeto del
respectivo saneamiento al momento de su calificacion o ya, en las etapas
subsiguientes, en desarrollo de la labor que como director del proceso tiene el
juzgador-; es lo cierto, que lo realmente pretendido por el extremo demandante, es
la declaratoria de resolucion de los contratos de “promesa” y “compraventa”,
contenidos en los documentos privados aportados y en la Escritura Publica N° 211
del 9 de mayo de 2003 de la Notaria Unica del Circulo de Puerto Lopez (Meta),
(pretension primera), de la que, ante una eventual prosperidad, emergen la
cancelacion del mencionado instrumento publico (pretension segunda), su
inscripcion en el folio de matricula inmobiliaria que identifica al predio (pretensién
segunda)-, y restitucion del bien objeto de los mismos (pretensidn tercera), junto

con la respectiva condena en perjuicios (pretensiones cuarta y quinta).

Se colige, igualmente del escrito inicial, que la parte actora elevo, a favor de
la demandada compradora, la facultad de, previo el pago del saldo no cancelado,
hacer subsistir el negocio censurado que, en la mentada labor interpretativa, no
puede colegirse sino como pretensiones subsidiarias a la principal de resolucion,
sin que, su formulacién en forma paralela, impida dilucidar la real voluntad del

extremo demandante, como erradamente lo considero el A-quo.

En efecto, sin que se pretenda hacer regla absoluta la aceptacion de las
falencias técnicas que saltan de bulto en la demanda formulada, el fallador de
primer grado debi6 hacer acopio de esa labor interpretativa, pues su omision dio al
traste con la funcion principal de administrar justicia, habida consideracion que de
la misma lectura de aquella puede, sin mayores elucubraciones, desentrafiarse la
voluntad de la actora, que se reitera, es obtener la declaratoria de resolucién
contractual, junto con el resarcimiento de los perjuicios que, no obstante haberse
elevado en forma simultanea, a través de la exigencia de la clausula penal y los
frutos producidos por el inmueble, lo que de suyo excluye la posibilidad de
acogerlos conjuntamente, en manera alguna pueden generar la imposibilidad
absoluta de resolver de fondo el conflicto planteado, de suerte que resultaba viable

que ejerciendo aquella tarea interpretativa propia del juzgador, en caso de
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prosperidad de los pedimentos centrales, negar los que resulten incompatibles con

éstos, de cara al concreto estudio del asunto sometido a la jurisdiccion.

Puestas asi las cosas, resulta claro que la decision del A-quo que opt6 por
abstenerse de resolver el fondo del litigio planteado, -cuando en estrictez la
demanda incoada no puede ser calificada, como ha sefialado la Corte de “cadtica”,
gue impida al juez sin llegar a sustituir el real querer del actor desentrafiar su
voluntad-, desconoce los planteamientos a que se ha hecho referencia, situacién
que, sin mas, impone su revocatoria y acorde con lo previsto en el art. 357 del
C.P.C., debera la Sala proferir decision de mérito, aun cuando fuere adversa a los

intereses del recurrente.

De cara entonces al litigio planteado tenemos, que el pronunciamiento
principal suplicado a la jurisdiccion, atafie a la resolucion de los convenios
contractuales contenidos tanto en la promesa de venta celebrada el 08 de
noviembre de 2002, incluidos los tres “otro si”, que hacen parte integrante de la
misma, como la compraventa recogida en la Escritura Publica N° 211 del 09 de
mayo de 2003, corrida en la Notaria Unica del Circulo de Puerto Lépez (Meta),
alegando como causa fundamental la falta de pago del precio de la compraventa,
pedimentos que para su resolucion resulta preciso escindir su estudio, como en

efecto procede la Sala, en los términos que a continuacidén se exponen.

DE LA PROMESA DE COMPRAVENTA

Ha definido la doctrina la promesa de contrato como “un contrato
preparatorio por virtud del cual dos o mas partes se obligan a celebrar un contrato

determinado al vencimiento de un plazo o al acaecimiento de una condicion”?

, acto
juridico que genera derechos y obligaciones que difieren del acto prometido, pues
no puede olvidarse que en su naturaleza preparatoria, éste s6lo permite la futura
celebracién de un negocio —diferente-, de donde se infiere que “no puede
identificarse el contrato de promesa de venta con el contrato prometido en ella,
pues del primero no surgen para las partes, naturalmente, sino la obligacion de
otorgar la escritura contentiva del contrato prometido. En cambio, las obligaciones

de efectuar la tradicién del inmueble por parte del prometiente vendedor, y la de

® Bonivento Jiménez Javier. El Contrato de Promesa. Ed. Libreria del Profesional, pag. 31
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pagar su precio, a cargo del prometiente comprador, nacen a la vida juridica en

virtud del contrato de venta y no del contrato de promesa...”*.

De esta forma, si este negocio juridico no es un contrato fin en si mismo
sino medio, ya que se trata de un negocio juridico que tiene como objeto basico
sernvir de instrumento para asegurar la celebracion de otro distinto en el futuro que
de presente no quieren o no pueden realizar, al servir exclusivamente de apoyo al
contrato prometido, resulta claro que a la ocurrencia de tal condicién, la promesa
pierde eficacia por cumplimiento del fin para el que fue creada, desapareciendo
entonces, sus efectos juridicos, pues no en vano se ha sostenido que “Finalmente,
dicha promesa puede ser satisfecha debidamente mediante el cumplimiento de la
celebracion del contrato prometido, a partir de lo cual funcionan las obligaciones

de este ultimo y, por consiguiente, debera atacarse este tltimo y no aquella”®.

No puede desconocerse sin embargo, que puede acontecer que el contrato
de promesa de compraventa contenga prestaciones que deben cumplirse
sucesivamente con anterioridad a la que por naturaleza le es propia, LA DE
HACER, evento en el cual de presentarse su incumplimiento es dable demandar

su resolucion.

DE LA ACCION RESOLUTORIA

Sabido es que en los contratos bilaterales va implicita la condicion
resolutoria tacita, en caso de no cumplirse por uno de los contratantes lo pactado,
de acuerdo con las previsiones del art. 1546 del C.C., no obstante la misma
disposicion otorga al contratante cumplido, la facultad de pedir a su arbitrio el

cumplimiento del contrato o su resolucién.

Precisamente en ejercicio de esta facultad legal, que se le otorga al
contratante cumplido de procurar, si a bien lo tiene, la vigencia del vinculo
negocial, el actor incluyé en el libelo de demanda las pretensiones sexta y
séptima, que finalmente no fueron siquiera consideradas por la pasiva, lo que hace

que las mismas por su mismo contenido decaigan, quedando en consecuencia

% C.S.J. Sentencia de 23 de mayo de 1988.M.P. Pedro Lafont Pianetta.
Lafont Pianetta Pedro. Manual de Contratos. Tomo I. Segunda Edicidn. Libreria Ediciones del
Profesional Ltda., pag. 37.
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Gnicamente la alternativa de la resolucion, para cuya viabilidad ha sostenido la

jurisprudencia, se requiere la concurrencia de las siguientes condiciones:

a) La existencia de un contrato bilateral valido.

b) El incumplimiento total o parcial de las obligaciones que éste impone
al demandado.

C) Que el demandante haya satisfecho o haya estado presto a atender

las prestaciones a su cargo, en la forma y tiempo debidos.

Como puede apreciarse, el legislador patrio establecid la accion contenida
en el art. 1546 del C.C., a favor del contratante que cumplié con sus obligaciones,
bien para obtener la resolucion del negocio juridico o instar por su cumplimiento,
en donde con ocasién a la primera opcidon se destruye el contrato, con efecto
retroactivo, es decir, se desatan todos los derechos y obligaciones que del vinculo

bilateral emanan, volviendo las cosas al estado que tenian antes.

DE LAS ESCRITURAS PUBLICAS

Atendiendo que el incumplimiento endilgado a la pasiva es relativo al no
pago del precio del contrato de compraventa que quedd contenido en la Escritura
Plblica N° 211 del 9 de mayo de 2003 de la Notaria Unica de Puerto Lopez

(Meta), es del caso abordar un breve examen de este instrumento.

Es evidente, que la fuerza, virtud y valor del documento, en cuanto a la
verdad del acuerdo para cuya prueba Yy justificacion se cred y su aceptacion, en un
variable grado de confianza dependeran de la autoridad, mayor o menor, de la
persona o personas de quienes emana, 0 de aquella que por tener facultad legal

para ello ha intervenido en la creacion, formacion y perfeccionamiento.

Es por ello que el Estado ha confiado al Notario la facultad de dar fe de
certeza, de conferir autenticidad, — respaldandose en el propio poder del Estado-,
a los documentos en cuya creacion y formacion interviene en ejercicio de sus

funciones, denominada ésta funcidn notarial.

Es asi, como lo tipico de la funcién notarial se cumple en la creaciéon y
perfeccionamiento del instrumento publico, que en el lenguaje juridico colombiano

se llama ESCRITURA PUBLICA, la cual ha sido definida como el documento
12
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autorizado con las solemnidades legales, por el notario competente, a
requerimiento de parte, para ser incorporado al protocolo, que contiene un acto o
un negocio juridico, creado para su eficacia, su prueba o para su constitucion, y
destinado a ser reproducido en copias auténticas de igual valor que el original, en
el cual el notario da fe de ciertos hechos que percibe con sus sentidos,
relacionados con el acto o negocio en cuestion, que le sirven de antecedentes o
de fundamento, lo enmarcan dentro de lineas sefialadas en la ley, le fijan su
alcance y, al mismo tiempo recibe declaraciones, las ajusta las acuerda a la norma

legal y les da forma publica y autentica.

En el campo juridico el acto publico notarial, por sus notas de exactitud, de
integridad, de veracidad, por estar amparado por la fe publica, tiene fuerza y virtud
suficientes para imponerse a las partes, como es obvio; e igualmente obra en
contra o a favor de terceros, para quienes la Unica realidad juridica es la contenida
en ese acto, aquello que da cuenta el instrumento, fuerza y virtud que emanan del
mismo poder del Estado, mientras el mismo Estado en sentencia definitiva no

declare la falsedad del documento.

Es asi, como el articulo 30 del Decreto 960 de 1970 senala:

‘ART. 30 Las declaraciones de los otorgantes se redactaran con toda
claridad y precision de manera que se acomoden lo mas exactamente posible
a sus propoésitos y a la esencia y naturaleza del acto o contrato que se
celebra y contendran explicitamente las estipulaciones relativas a los
derechos constituidos, transmitidos, modificados o extinguidos y al
alcance de ellos y de las obligaciones que los otorgantes asuman.

En relacion a los contratos de compraventa de bienes inmuebles, dada la
naturaleza y alcance del mismo, por exigencia de ley dicho negocio juridico debe
constar en escritura publica, documento en el cual deberan compendiarse todos
los elementos esenciales que lo identifican, entre ellos el precio; respecto del cual

el articulo 1934 del C.C. ensefia:

‘Art. 1934. CONSTANCIA DE PAGO EN LA ESCRITURA DE
VENTA. EFECTOS. Si en la escritura de ventas se expresa haberse
pagado el precio, no se admitira prueba alguna en contrario sino la
nulidad o falsificacion de la escritura, y sélo en virtud de esta prueba
habra accion contra terceros poseedores.

13
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Esta disposicion sin embargo, de acuerdo con reiterada jurisprudencia
debe, ser entendida en la necesidad incuestionable de la declaratoria previa de
nulidad o falsificacion del documento, cuando quiera que se pretenda controvertir
esa declaracion frente a terceros, siendo en consecuencia, susceptible de
demostracion la falta de pago del precio, en el evento que el debate se suscite
entre quienes fueron parte en el negocio juridico, para lo cual tiene a su haber el

interesado todos los medios probatorios autorizados en el ordenamiento procesal.

Ello indudablemente sin desconocer las reglas que frente a la valoracién
probatoria consagra en Codigo de Procedimiento Civil, como son las contenidas

en los articulos 258 y 264 que a la letra dicen:

Art. 258 del C. de P. C.- Indivisibilidad y alcance probatorio del
documento.- La prueba que resulte de los documentos publicos y
privados es indivisible, y comprende aun lo meramente enunciativo
siempre que tenga relacion directa con lo dispositivo del acto o
contrato.

Art. 264 del C. de P. C.- Los documentos publicos hacen fe de
su otorgamiento, de su fecha y de las declaraciones que en ellos haga
el funcionario que los autoriza.

Las declaraciones que hagan los interesados en escritura
publica, tendran entre éstos y sus causahabientes el alcance
probatorio sefialado en el articulo 258; respecto de terceros, se
apreciaran conforme a las reglas de la sana critica” (Negrillas fuera de
texto).

Es tal la eficacia probatoria de las Escrituras publicas que la Corte Suprema

de Justicia al respecto ha sefialado:

“6 Otorgada que sea por los interesados y autorizada por el
notario una escritura publica, de acuerdo con los requisitos externos
propios de la especie de documento publico, queda a partir de
entonces amparada por la presuncion de autenticidad, “mientras no se
compruebe lo contrario mediante tacha de falsedad” (arts. 251 y 252 C.
de P.C.); cosa que puede hacer la parte contra la cual se opone al
contestar la demanda, si el instrumento se acompafa a ésta, y en los
demas casos dentro de los cinco dias siguientes a la notificaciéon del
auto que ordena tenerlo como prueba, o al dia siguiente al en que
haya sido aportado en audiencia o diligencia (art. 289 ibidem).

Es pues cuestionable el mérito extraordinario que la ley reserva
a la prueba por escritura publica: hace fe en todo cuanto el notario,
como guardian de la confianza general, presencia por la vista y el oido,
y por esto, en lo que tafie al otorgamiento y a la fecha del instrumento
hace plena prueba tanto respecto de las partes como de terceros;

14
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estos son hechos que se demuestran por si mismos con el
instrumento: probat se ipsam”.®

EL CASO CONCRETO

En el caso que ocupa la atencion de la Sala, frente a la peticion de
resolucion del contrato de promesa de compraventa del 8 de noviembre de 2002
junto con los “otro si” que la acompafan’, se tiene, que en el mencionado contrato
las partes se obligaron a transferir por este modo el lote de terreno denominado
hoy “EL REMANSO” (A); y el Anteproyecto de vivienda denominado
“URBANIZACION EL REMANSO’, que se construiria en el lote ya mencionado

(B).

Si bien respecto de este contrato, se puede predicar el acatamiento de las
exigencias del articulo 1611 del C.C., modificado por el articulo 69 de la Ley 153
de 1887, que habilitarian a las partes para exigir su cumplimiento, no llama a
dudas, que la pretensién encaminada a obtener su resolucion, asi como las
tendientes a obtener el pago de la clausula penal en ella consagrada, esta llamada

al fracaso, por las razones que a continuacion se exponen:

- Se censura por el demandante el no pago del precio pactado en la
promesa como precio del lote, que fuere pactado en $130.000.000,00 de
los cuales se recibieron $10.000.000,00 a la suscripcion de la misma y el
saldo o sea $120.000.000,00 con tres (3) cheques posfechados, el
ultimo pagadero el mismo dia en que debia otorgarse la escritura que
perfeccionara el contrato, sin embargo se suscribieron “OTRO SI” segun
los cuales el pago se haria con seis (6) casas de las que se construirian
en el proyecto a desarrollar el mismo lote cuya entrega finalmente se
haria entre el 13 de junio de 2003 y el 13 de diciembre de ese mismo
afo, quedando los cheques entregados como respaldo de la
negociacion, los cuales deberian ser devueltos de acuerdo con el

cronograma de entrega de las casas.

® Sent. C.S.J. de junio 13 de 1983 M.P. Humberto Murcia Ballén.

En estricto derecho no podria calificarse asi, pues, ain cuando inicialmente esa era su plena
connotacioén juridica, al modificar como se hizo la forma de pago del precio al variar del pago de
una suma liquida de dinero a la entrega de unas casas que deberian construirse en un proyecto de
vivienda que se desarrollaria en el lote objeto del contrato, lo convierte en promesa de permuta
(art. 1859 C.C.).
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- Como puede apreciarse, en principio, el pago del precio debi6 realizarse
con antelacion al otorgamiento de la escritura de venta, sin embargo,
con ocasion a los “OTRO SI’ suscritos, este se verificaria con
posterioridad, si en cuenta se tiene que el ultimo se acord6 el 9 de mayo
de 2003 y la primera entrega se debia hacer efectiva el 13 de junio de
ese afo, de tal manera que las obligaciones propias del promitente
comprador, no debian cumplirse con anterioridad a la que por naturaleza
le es propia, (LA DE HACER), lo que en Ultimas genera que las
prestaciones del negocio preparatorio, quedan cefiidas a esta, pues si el
precio se debe cancelar con posterioridad al otorgamiento de la escritura
de venta, este puntual incumplimiento es propio del negocio prometido y
no del preparatorio.

- Asilas cosas, sin necesidad de ahondar en mayores motivaciones, es lo
cierto que con la suscripcidén de la Escritura Publica N° 211 del 9 de
mayo de 20038 en la Notaria Unica del Circulo de Puerto Lépez (Meta),
a través de la cual acudieron materializar la compraventa prometida, el
negocio preparatorio perdio su eficacia, debiéndose, en consecuencia,
atacar el cumplimiento o no de la obligacion de pago del precio en el
contrato de compraventa celebrado, lo que hace impréspera la
pretension resolutoria de la referida promesa y prestaciones derivadas

del mismo.

Agotado entonces, lo relacionado con la aludida promesa, al haber sido
igualmente elevado por la actora la pretension resolutoria de la compraventa
contenida en la Escritura Publica N° 211 del 09 de mayo de 2003, cuya copia
auténtica milita a folios 15 y siguientes del expediente, es del caso que la Sala
aborde el examen de dicha pretension.

En desarrollo de dicha labor, da cuenta el memorado instrumento publico
que el sefior RODRIGO FAJARDO transfirié “a titulo de venta real y efectiva a
favor de la sociedad denominada COOPERATIVA DE TRABAJO ASOCIADO
COOPAVANTE CUYA SIGLA ES “COOPAVANTE CTA’, el derecho de dominio,
propiedad y posesion que tiene y ejerce sobre el cien por ciento de un lote de

terreno rural, junto con las mejoras en él existentes, ubicado en la Carrera 10 del

® Adelantando, como en efecto habia sido previsto, la fecha de otorgamiento que inicialmente se
pacté para el 8 de agosto de 2003.
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Barrio El Prado del Municipio de Puerto Lépez, Departamento del Meta, con un
area aproximada de Ocho mil setecientos treinta y nueve con 34 metros
cuadrados, denominado EL REMANSO...”.

Asi mismo se consignd, que “el precio o valor del inmueble materia de este
contrato fue acordado por los contratantes en la cantidad de VEINTE MILLONES
DE PESOS MONEDA CORRIENTE ($20.000.000,00) suma que el vendedor

declara recibida de la parte compradora, en este acto a su entera satisfaccion”.

No obstante, por el actor se pretende desconocer el alcance de la
declaracién contenida en la mencionada escritura, respecto del pago del precio, y
de suyo la presuncion de veracidad que cobija dicha atestacion, en procura de
obtener la resolucion del contrato, alegando que realmente el precio acordado fue
de $130.000.000,00, como se desprende del contrato de promesa y sus “OTRO

Si" que, segun su afirmacién, no le fueron cancelados.

Valorado el acervo probatorio, en principio se podria afirmar que el actor no
logr6 desvirtuar el pago de los $20.000.000,00 que en el instrumento de
compraventa se determin6 como precio, pues es lo cierto que incluso, en su
juramentada, el sefior FAJARDO hizo alusion a las obligaciones pactadas en la
promesa, lo cual por si solo no es suficiente para enervar la presuncion de
veracidad que la atestacion notarial contiene, como tampoco puede lograrse tal
finalidad con las afirmaciones que respecto del convenio entre ellos celebrado
para el desarrollo del proyecto urbanistico que se pretendia construir en el predio y
las obligaciones de él surgidas y que eventualmente pudieron incumplirse, lo que

haria inviable la pretension.

Empero, no puede obviar la Sala que, efectivamente, en el contrato de
promesa, pese a recaer sobre el lote y el anteproyecto de vivienda, expresamente
se indica que los $130.000.000,00 acordados como precio, corresponden al lote;
el cual estaria respaldado con el dictamen pericial rendido en la instancia que le
asigna un valor incluso superior al acordado en el contrato preparatorio, -pericia
que por demas no fue debidamente replicada por la pasiva-; sin que ello hubiera
sido desvirtuado por la demandada, quien en su contestacion (extemporanea),
alega el pago referido en la escritura de venta, con ello su cumplimiento y el

incumplimiento del demandante en relacion a las obligaciones propias de la venta
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del anteproyecto urbanistico, lo que permitiria inferir que el precio que debia

realmente cancelar el comprador son los $130.000.000,00.

Aceptando por esta Corporacién que, efectivamente el precio de la
compraventa no es el consignado en la mencionada escritura de venta, sino el
acordado en la promesa de compraventa, puesto que el valor real del precio es
aspecto que no tiene cortapisa probatoria y puede por tanto establecerse con
cualquiera de los medios autorizados en nuestro ordenamiento, aun contra lo
consignado en el instrumento publico, por tratarse de un debate entre las mismas
partes que intervinieron en el contrato, conforme el articulo 187 del C.P.C. que "...
establece el principio de la persuasion racional de la prueba, sin otras restricciones
que las provenientes de 'las solemnidades prescritas en la ley sustancial para la
existencia o validez de ciertos actos'. Por manera que al juez le es permisible (...)
dejar de lado lo que en el instrumento publico han consignado las partes para
otorgarle el mérito a medios diferentes, cualquiera sea su naturaleza, si es que
estos racionalmente lo persuaden por su mayor fuerza de conviccion" (G.J. t.

CLXXXIV, pag. 46), es lo cierto que igualmente su causa no tendria prosperidad.

Ello por cuanto, del contenido integral del contrato de promesa emerge, que
al momento de la suscripcion, conforme lo alli pactado, se otorgaron tres (3)
cheques por valor cada uno de $40.000.000,00, para cancelar el saldo del precio
acordado, e incluso en el “OTRO S/’ suscrito el 2 de enero de 2003, aun cuando
se indico que el precio se cancelaria con la entrega de seis (6) casas, se estipuld
igualmente que “Los cheques 5711943, 5711944 y 5711945 que el PROMITENTE
VENDEDOR recibié de manos del PROMITENTE COMPRADOR, quedaran como
simple respaldo de la negociacion y le seran devueltos al segundo de los
nombrados de acuerdo al cronograma de entrega de las casas”, manteniendo asi

su vocacion de pago.

Sabido es, que el articulo 882 del Cddigo de Comercio contempla la
posibilidad de cancelar obligaciones con titulos valores, aiun cuando sometido a
condicion resolutoria, empero para hacer efectiva dicha condicion, resulta
imperativo que el tenedor del titulo haga devolucion del mismo, si en cuenta se
tiene que éste tiene a su haber la posibilidad de obtener el descargo coactivo de la

prestacion, mediante el ejercicio de la accibn cambiaria a través del juicio ejecutivo
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haciendo efectiva la prenda general de los acreedores, persistiendo de esa

manera en el cumplimiento de la obligacion originaria.

En efecto, la norma en cita, en relacién al pago con titulos valores, ensefia:

ARTICULO 882. C. de Co. PAGO CON TITULOS VALORES. La
entrega de letras, cheques, pagarés y demas titulos-valores de contenido
crediticio, por una obligacion anterior, valdra como pago de ésta si no se
estipula otra cosa; pero llevara implicita la condicion resolutoria del pago, en
caso de gue el instrumento sea rechazado o no sea descargado de cualquier
manera.

Cumplida la condicidon resolutoria, el acreedor podra hacer
efectivo el pago de la obligacion originaria o fundamental, devolviendo
el instrumento o dando caucidn, a satisfaccion del juez, de indemnizar
al deudor los perjuicios que pueda causarle lano devoluciéon del mismo.

Si el acreedor deja caducar o prescribir el instrumento, la obligacion
originaria o fundamental se extinguira asi mismo; no obstante, tendra accion
contra quien se haya enriguecido sin causa a consecuencia de la caducidad
0 prescripcion. Esta accion prescribira en un afio”. (Negrillas fuera de texto).

En este orden de ideas, si para el pago del saldo de $120.000.000,00 el
comprador entregé los cheques referidos, -indistintamente de las razones por las
cuales los mismos resultaron impagados, de lo cual se podria colegir el
incumplimiento del comprador-, y posteriormente, pese a modificarse la forma de
pago de la obligacion, estos se mantuvieron como respaldo de cumplimiento, para
hacer efectiva la condicion resolutoria del pago realizado con aquellos titulos
valores, resultaba perentorio que el actor los allegara con la demanda, para su
devolucién al emisor de los mismos, no habiendo cumplido con dicha carga
devenia el fracaso de sus pretensiones, por cuanto no se perfecciond la resolucion
del pago y por ende no puede el juzgador desconocer el pago que con aquellos
instrumentos se realizé para endilgar incumplimiento de las obligaciones a cargo

del comprador.
Baste entonces lo anterior, para que esta Sala de decision, luego de valorar
bajo las reglas de la sana critica el acervo probatorio allegado, y confrontarlo con

las pretensiones, que de la interpretacion racional de la demanda revoque la

decision de instancia y en su lugar deniegue las pretensiones.

VI. DECISION:
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En mérito de lo expuesto, EL TRIBUNAL SUPERIOR DE BOGOTA, EN
SALA CIVIL DE DECISION, ADMINISTRANDO JUSTICIA EN NOMBRE DE LA
REPUBLICA Y POR AUTORIDAD DE LA LEY

RESUELVE
PRIMERO.- REVOCAR la sentencia dictada el 27 de noviembre de 2007
por el Juzgado Cuarenta y Tres Civil del Circuito de Bogota D.C, dentro del
presente proceso ordinario, por las razones expuestas en esta providencia En su

lugar, se NIEGAN todas las pretensiones de la demanda.

SEGUNDO.-. COSTAS en ambas instancias a cargo del demandante.

Tasense
TERCERO.- DEVUELVASE al juzgado de origen para lo de su tramite y

competencia.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Los Magistrados,

NANCY ESTHER ANGULO QUIROZ

RODOLFO ARCINIEGAS CUADROS

JULIA MARIA BOTERO LARRARTE
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