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Procede el Despacho a resolver sobre la actuación incidental prevista en el 

artículo 283 inc. 3º del C.G. del P., para lo cual es preciso memorar, como: 
 
ANTECEDENTES: 

 
 En sentencia proferida en audiencia del 3 de abril de 2019, se dispuso 
“DECLARAR: LA NULIDAD absoluta del contrato de compraventa suscrito entre las 
partes en litigio el día 6 de julio de 2011, con las siguientes restituciones mutuas 
consistentes en:  
 
  PRIMERO Los promitentes vendedores demandantes señores BLANCA DELIA 
GARCIA PAEZ y VICTOR RUSINQUE PRADA, deberán devolver a los compradores 
demandados señores GINA PAOLA MARTINEZ B y JOSE RAMIRO VARGAS 
CADENA, la totalidad de los dineros recibidos por concepto del pago del precio pactado 
en el contrato de compraventa, dineros que se concretan en la suma de $70´855.644., 
más la indexación de la moneda conforme al IPC e intereses civiles causados desde el 
momento en que recibieron los pagos y hasta el momento en que se verifique la 
devolución. SEGUNDO. Los promitentes compradores demandados señores GINA 
PAOLA MARTINEZ y JOSE RAMIRO VARGAS CADENA deberán restituir a los 
vendedores demandantes señores BLANCA DELIA GARCIA PAEZ y VICTOR 
RUSINQUE PRADA, el bien inmueble que recibieron, descrito en el contrato objeto de 
la demanda, en las mismas condiciones en que les fue entregado a aquellos, junto con 
los frutos dejados de percibir por los demandantes desde el momento de la 
entrega hasta el momento en que se verifique la misma. Frutos que deberán ser 
tasados en proporción del 1% mensual sobre el valor comercial del inmueble de 
conformidad con el artículo 18 de la ley 820 de 2003 e incrementos anuales como lo 
prevé el artículo 20 de la misma ley, tomando como punto de partida para tomar el valor 
comercial del predio el avalúo catastral anual vigente incrementado en un 505 desde el 
momento de su entrega (17 de julio de 2011) según la promesa de compraventa y hasta 
que se verifique la misma. Igualmente se dejó en libertad a las partes para que 
realizaran las compensaciones mutuas y así mismo, se reconoció el derecho de 
retención a favor de los demandados. 
 
 Con posterioridad a la decisión anterior, se presentaron las siguientes 
actuaciones: 
 
 El 20 de junio de 2019, la parte actora presenta liquidación en la que se indica 
que los mismos deben devolver la suma de $138´938.611 a los demandados, por 
concepto de devolución de las sumas pagadas por los últimos junto con la indexación 
respectiva al mes de abril de 2019, sin que se evidenciara consignación por tales items. 
En el mismo escrito, refirieron que los demandados debían devolver la suma de 
$856´898.933., por concepto de frutos civiles, a la misma fecha anteriormente indicada. 
 
 El 25 de junio de 2019, la parte demandada, aporta liquidación hasta el 30 de 
junio de 2019, que indica que los demandante deben recibir $166´922.240.oo y por su 
parte deberían recibir $124´652.216 y en consecuencia, compensado a favor de los 
demandantes $42´270.009. 
 



 En auto del 17 de octubre de 2019, se puso en conocimiento de las partes las 
liquidaciones mutuamente presentadas. 
 
 En auto del 17 de enero de 2020, se indicó que como en la sentencia se concedió 
el derecho de retención y a dicha data no había certeza sobre el monto de las 
prestaciones mutuas y sus compensaciones, se designó perito para establecer las 
sumas del caso. Por auto del 10 de marzo de ese año, se designó nuevo auxiliar.  
 
 La parte actora, presentó dictamen sobre las restituciones mutuas y 
compensaciones, conforme al artículo 228 del C.G. del P., el que no se tuvo en cuenta, 
según providencias del 29 de julio de 2021 y 16 de septiembre de 2021. No obstante, 
lo anterior, en decisión emitida por la Honorable Corte Suprema de Justicia – Sala Civil, 
dispuso dejar sin efectos las actuaciones referidas y ordenó “… profiera una nueva 
resolución que atienda las reflexiones que se acaban de exponer, esto es, se 
pronuncie con la motivación que amerita el asunto sobre la idoneidad de la 
experticia allegada por la proponente y, de encontrarla inapropiada para efectos 
de determinar las restituciones y compensaciones a que hay lugar en ese 
diligenciamiento, haga uso de las facultades que el nuevo estatuto procedimental 
le otorga, para que tenga lugar en un término prudencial…”  
 
 En la línea anunciada, dado que (i) la misma providencia dejó sin efectos las 
providencias memoradas, el despacho dispuso el 6 de octubre de 2022, correr traslado 
del dictamen suscrito por Wilson Fernando Lenis, aportado por la parte demandante, 
es decir, se dio curso a la prueba pericial; (ii) para resolver, sobre los aspectos que la 
providencia constitucional refirió, necesario se tornaba someter a contradicción la 
pericia presentada, pues es que sólo en dicho escenario, es posible determinar tales 
aspectos, y, como a continuación se hará.  
 
 Con dicho propósito, ha de memorarse, que la parte contraria no descorrió el 
traslado de la pericia. 
 
 Conforme a lo anteriormente reseñado, y en sustento de las disposiciones 
contenidas en el artículo 278 del C.G. del P., se procederá a resolver sobre el trámite 
incidental, atendiendo que no existen pruebas por practicar. 
 
 CONSIDERACIONES 
 
 En el escenario dispuesto, incidente de regulación de frutos, dispone el artículo 
278 del C.G. del p., que: 
 

 “…Las providencias del juez pueden ser autos o sentencias. 

  Son sentencias las que deciden sobre las pretensiones de la demanda, las 
excepciones de mérito, cualquiera que fuere la instancia en que se pronuncien, las que 
deciden el incidente de liquidación de perjuicios, y las que resuelven los recursos 

de casación y revisión. Son autos todas las demás providencias. 

  En cualquier estado del proceso, el juez deberá dictar sentencia anticipada, total 
o parcial, en los siguientes eventos: 

  1. Cuando las partes o sus apoderados de común acuerdo lo soliciten, sea por 
iniciativa propia o por sugerencia del juez. 

  2. Cuando no hubiere pruebas por practicar. 

  3. Cuando se encuentre probada la cosa juzgada, la transacción, la caducidad, 
la prescripción extintiva y la carencia de legitimación en la causa.” 



 
 Sobre el aspecto anotado, la Corte Suprema – Sala Civil se ha pronunciado, así: 
 

 “ 6．Ha sido criterio Jurisprudencial reiterado que las prestaciones mutuas 

deben ser entendidas como un fenómeno jurídico especial regulado por la ley cuya 
fundamentación descansa en los principios de equidad y de reparación de un desmedro 

injusto（Cas．Civ．de 18 de agosto de 2000；exp： 5519）；dicha institución se 

sustrae ordinariamente del régimen general de la responsabilidad extracontractual，ya 

que persiguen 一fundamentalmente－el restablecimiento a que haya lugar en materia 

de frutos y de mejoras…” 
 
  Las prestaciones mutuas constituyen, como lo ha memorado esta Corporación

，en:  

 

 
 

 Por su parte, el Código Civil, enuncia en el artículo 717 que “Se llaman frutos 
civiles los precios, pensiones o cánones de arrendamiento o censo, y los 
intereses de capitales exigibles, o impuestos a fondo perdido. 

Los frutos civiles se llaman pendientes mientras se deben; y percibidos 

desde que se cobran.” Y, en el artículo siguiente establece que “ Los frutos civiles 
pertenecen también al dueño de la cosa de que provienen, de la misma manera y 
con la misma limitación que los naturales.” 

  
 Como la sentencia dispuso en la materia anunciada, que estos correspondían a 
los que la parte demandada, ocupante del bien inmueble, debía restituir a la 
demandante los percibidos “desde el momento de la entrega hasta el momento en 
que se verifique la misma.” Y ésta no se ha verificado, o por lo menos no hay 
constancia de ello, la liquidación sucede hasta la data presente y hasta que ocurra la 
debida entrega a la demandante.  
 
 En relación con la prueba respecto de la que milita la presente decisión, a partir 
inclusive del artículo 226 del C.G del P., se disponen las reglas que deben ser 
apreciadas a efectos de tener en cuenta el dictamen aportado por una de las partes, 
como acontece en la presente actuación, y, señala el artículo en mención: 
 
  “ La prueba pericial es procedente para verificar hechos que interesen al 
proceso y requieran especiales conocimientos científicos, técnicos o artísticos. 



  Sobre un mismo hecho o materia cada sujeto procesal solo podrá 
presentar un dictamen pericial. Todo dictamen se rendirá por un perito. 

  No serán admisibles los dictámenes periciales que versen sobre puntos de 
derecho, sin perjuicio de lo dispuesto en los artículos 177 y 179 para la prueba de 

la ley y de la costumbre extranjera. Sin embargo, las partes podrán asesorarse de 
abogados, cuyos conceptos serán tenidos en cuenta por el juez como 
alegaciones de ellas. 

  El perito deberá manifestar bajo juramento que se entiende prestado por la 

firma del dictamen que su opinión es independiente y corresponde a su real 
convicción profesional. El dictamen deberá acompañarse de los documentos que 

le sirven de fundamento y de aquellos que acrediten la idoneidad y la experiencia 
del perito. 

  Todo dictamen debe ser claro, preciso, exhaustivo y detallado; en él se 

explicarán los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuadas, 
lo mismo que los fundamentos técnicos, científicos o artísticos de sus 
conclusiones. 

  El dictamen suscrito por el perito deberá contener, como mínimo, las 
siguientes declaraciones e informaciones: 

  1. La identidad de quien rinde el dictamen y de quien participó en su 
elaboración. 

  2. La dirección, el número de teléfono, número de identificación y los 
demás datos que faciliten la localización del perito. 

  3. La profesión, oficio, arte o actividad especial ejercida por quien rinde el 
dictamen y de quien participó en su elaboración. Deberán anexarse los 

documentos idóneos que lo habilitan para su ejercicio, los títulos académicos y 
los documentos que certifiquen la respectiva experiencia profesional, técnica o 
artística. 

  4. La lista de publicaciones, relacionadas con la materia del peritaje, que el 
perito haya realizado en los últimos diez (10) años, si las tuviere. 

  5. La lista de casos en los que haya sido designado como perito o en los 
que haya participado en la elaboración de un dictamen pericial en los últimos 

cuatro (4) años. Dicha lista deberá incluir el juzgado o despacho en donde se 
presentó, el nombre de las partes, de los apoderados de las partes y la materia 
sobre la cual versó el dictamen. 

  6. Si ha sido designado en procesos anteriores o en curso por la misma 
parte o por el mismo apoderado de la parte, indicando el objeto del dictamen. 

  7. Si se encuentra incurso en las causales contenidas en el artículo 50, en 
lo pertinente. 

  8. Declarar si los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones 

efectuados son diferentes respecto de los que ha utilizado en peritajes rendidos 
en anteriores procesos que versen sobre las mismas materias. En caso de que 
sea diferente, deberá explicar la justificación de la variación. 

  9. Declarar si los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones 
efectuados son diferentes respecto de aquellos que utiliza en el ejercicio regular 

http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/ley_1564_2012_pr004.html#177
http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/ley_1564_2012_pr004.html#179
http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/ley_1564_2012_pr001.html#50


de su profesión u oficio. En caso de que sea diferente, deberá explicar la 
justificación de la variación. 

  10. Relacionar y adjuntar los documentos e información utilizados para la 
elaboración del dictamen.” 

 
  A su turno el artículo 228 de la misma codificación, establece que: 
 
 “CONTRADICCIÓN DEL DICTAMEN. La parte contra la cual se aduzca un 
dictamen pericial podrá solicitar la comparecencia del perito a la audiencia, 
aportar otro o realizar ambas actuaciones. Estas deberán realizarse dentro del 
término de traslado del escrito con el cual haya sido aportado o, en su defecto, 
dentro de los tres (3) días siguientes a la notificación de la providencia que lo 
ponga en conocimiento. En virtud de la anterior solicitud, o si el juez lo considera 
necesario, citará al perito a la respectiva audiencia, en la cual el juez y las partes 
podrán interrogarlo bajo juramento acerca de su idoneidad e imparcialidad y 
sobre el contenido del dictamen. La contraparte de quien haya aportado el 
dictamen podrá formular preguntas asertivas e insinuantes. Las partes tendrán 
derecho, si lo consideran necesario, a interrogar nuevamente al perito, en el 
orden establecido para el testimonio. Si el perito citado no asiste a la audiencia, 
el dictamen no tendrá valor… 

  …En estos casos, se correrá traslado del dictamen por tres (3) días, 

término dentro del cual se podrá solicitar la aclaración, complementación o la 

práctica de uno nuevo, a costa del interesado, mediante solicitud debidamente 
motivada. Si se pide un nuevo dictamen deberán precisarse los errores que se 
estiman presentes en el primer dictamen.” 

 
 Verificados los primeros dos aspectos, es la oportunidad de valorar la pericia, 
teniendo en cuenta, además, “El juez apreciará el dictamen de acuerdo con las 
reglas de la sana crítica, teniendo en cuenta la solidez, claridad, exhaustividad, 
precisión y calidad de sus fundamentos, la idoneidad del perito y su 
comportamiento en la audiencia, y las demás pruebas que obren en el proceso.”, 
conforme a lo siguiente: 
 
 Partiendo del aparte de la decisión, según la cual “ Frutos que deberán ser 
tasados en proporción del 1% mensual sobre el valor comercial del inmueble de 
conformidad con el artículo 18 de la ley 820 de 2003 e incrementos anuales como lo 
prevé el artículo 20 de la misma ley, tomando como punto de partida para tomar el valor 
comercial del predio el avalúo catastral anual vigente incrementado en un 505 desde el 
momento de su entrega (17 de julio de 2011) según la promesa de compraventa y hasta 
que se verifique la misma…”, el perito procedió a liquidar los frutos generados por el 
bien raíz, estableciendo su valor final a noviembre de 2020, a favor de los de los 
vendedores $198´099.504 y favor de los compradores $135´200.728, compensado, 
quedando un saldo a favor de los vendedores $62´898.776.oo. 
 
 En efecto la pericia presentada, cumple con los requisitos del artículo 
mencionado, pues contiene la identidad de los participantes en la pericia, información 
sobre ubicación de los mismos, profesión, listado de los casos en los que fue designado 
como perito, sin que haya sido designado en procesos en contra de las mismas partes, 
ni incurso en causales previstas en el artículo 50 ibídem, declaración sobre forma y 
contenido de la pericia sobre modificación al método y como anexos los registros 
públicos sobre información del IPC y boletines catastrales del inmueble. En otras 
palabras, amen que la pericia no fue motivo de reproche, formalmente cumple con las 
exigencias legales para que el mismo sea apreciable en tanto resulta idóneo, sólido, es 
claro en sus conclusiones, agota los requerimientos indicados en la sentencia con 



precisión y debidamente fundamentado, junto con las pruebas que obran en el 
proceso, le permiten a esta judicatura acoger el mismo, como en efecto se hará.  
 
 En efecto, la pericia inicia precisando el valor que la parte demandante debía 
devolver a la demandada, indicando el procedimiento para luego estribar en los avalúos 
catastrales, para determinar las rentas mensuales al igual que el IPC., y posteriormente 
concluir en la compensación autorizada por la decisión, como se observa a 
continuación: 

 
 … y continúa asÍ. 

 
Para luego actualizar, como se ve: 
 



 

 

 



 
 Cuadros subsiguientes, de la página 24 en adelante y hasta la pagina 29, en la 
que concluye los valores respectivos así: 

 
 Y como la misma prueba pericial demuestra, y el perito menciona en su labor, 
tuvo en cuenta, lo siguiente: 
 



 

 
 

 De acuerdo a lo anterior, se señala como valor a favor de la parte demandante 
y en contra de la demandada la suma de $68´898.776.oo, por concepto de frutos, 
descontadas o compensadas las cifras que la parte actora debía satisfacer a su favor, 
al 13 de noviembre de 2020, sin perjuicio de que se sigan causando valores por el 
concepto en mención y hasta que la pasiva realice la entrega correspondiente del 
inmueble, en la forma cuya liquidación corresponde a la pericia analizada. 
 
 En mérito de lo expuesto, el juzgado CUARENTA Y NUEVE CIVIL DEL 
CIRCUITO DE BOGOTA D.C., administrando justicia en nombre de la República de 
Colombia y por autoridad de la ley, RESUELVE: 
 
 PRIMERO.- APROBAR la PERICIA objeto de decisión, conforme a lo analizado, 
en consecuencia,  
 
 SEGUNDO.- DECLARAR LIQUIDADA Y COMPENSADAS as 
PRESTACIONES mutuas DISPUESTAS EN LA SENTENCIA, en la forma y términos 
indicados en precedencia.. 
 
 TERCERO.- Sin costas, por no aparecer causadas. 
 

CUARTO.- REQUERIR a la parte demandada, para que proceda a entregar de 
forma inmediata el inmueble, en las condiciones anotadas en la sentencia. 
 
  Notifíquese,   
 
El Juez, 
 
 
 
           HERMAN TRUJILLO GARCIA 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

JUZGADO CUARENTA Y NUEVE CIVIL 

DEL CIRCUITO  

Secretaría 

Notificación por Estado 

La providencia anterior se notificó por 

anotación en estado N° ____________, 

fijado    

 

Hoy ___________________________a la 

hora de las 8.00 A.M. 

 

MARGARITA ROSA OYOLA GARCIA 

Secretaria 


