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REFERENCIA Sentencia de segunda instancia
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No. SENTENCIA 152,

1. OBJETO

Surtido el frdmite que comresponde a esta Instancia, procede el Despacho a
resolver el recurso de apelacién interpuesto por el apoderado de la parte
demandante frente a la sentencia proferida por el Juzgado Segundo Civil
Municipal de Oralidad del Municipio de ItagUi, el dia 09 de julio de 2019 (Fls. 59 a 64
C. 1), dentro del proceso Verbal de Cumplimiento de Contrato de Promesa de
Compraventa promovido por Julio Herndn Alvarez Gémez en contra de Gustavo

de JesuUs Vélez Mesa.

2. ANTECEDENTES

2.1. De la pretensién. Como causa de lo pretendido la parte demandante indicd
que, firmd contrato de promesa de compraventa con el sefior Gustavo de JesUs
Vélez Mesa, el dia 3 de mayo de 2018, sobre el bien inmueble ubicado en la carrera
65 No. 28 -46- Barrio San Francisco — ltagUi, por la suma de $83'000.000 pagaderos
de la siguiente forma: la suma equivalente a $65'000.000 al momento de la firma
del contrato de promesa de compraventa y el resto, esto es, la suma de $18'000.000

cuando se realizara la firma de la escritura publica.



Agregd que, al momento de ser convocado en la Notaria para la firma de la
Escritura Publica N° 2015 de 2016 allegd una consignacién por valor de $8'000.000
y se suscribié documento denominado “abono a deuda” por valor de $9'000.000,
para un total de $17.000.000, adeudando al demandado solamente la suma de
$1'000.000 del valor de $18.000.000.

Sefala que posteriormente mediante comunicacidn telefénica con la Notaria
Primera de ltagli, le indicaron que el sefior Gustavo de JesUs Vélez Mesa no se
habia acercado a redlizar el levantamiento de hipoteca al cual se habia
comprometido para proceder con el registro de la escritura antes referida y, a su
vez, no fue recogida la escritura del contrato celebrado, aspectos que hasta el
momento de la presentacidn de la demanda no fueron cumplidos por el referido

demandado.

Como pretensiones indicé las siguientes:

“Primero: Exigir el cumplimiento del contrato de promesa de compraventa de
bien inmueble ubicado en la carrera 65 identificado con nomenclatura 28-46
del barrio San francisco del Municipio de Ifagui.

Segundo: Exigir la elaboracion de la escritura y posterior registro de la Oficina
de Instrumentos Publicos del inmueble identificado en precedencia.

Tercero: Exigir la cldusula penal estipulada en el numeral séptimo del contratfo
firmado por las partes y el cual exige la cancelacion a favor del confratanye
cumplido, a titulo de pena, de una suma equivalente al 10% del precio de
venta, lo que equivale a $8'300.000."

2.2. De la oposicién. Admitida la demanda mediante auto del 13 de agosto del

2018 (fol. 23), se dio trdmite de proceso verbal, se ordend la inscripcién de la
demanda como medida cautelar y la notificacién de la parte pasiva, la cual se dio
de manera personal el dia 02 de noviembre del 2018, siendo contestada la
demanda oponiéndose a las pretensiones el demandado, bdsicamente porque el
bién objeto del proceso estd sometido al régimen de propiedad horizontal, que
consta de fres (3) unidades habitacionales, las cuales se encuentran hipotecadas
a favor de los sefores Diana Maria Santana Rodriguez y Carlos Mario Santana
Rueda, la que no se ha podido levantar -la hipoteca del primer piso- toda vez que
las personas del tercer piso deben dinero al demandado y no ha sido posible el
pago. Ademds, indica que el demandante ostenta la posesidon material del

inmueble.
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2.3. Pronunciamiento a la contestacidon de lga demanda. El Juzgado de primera

instancia mediante providencia del 12 de julio del 2019, dio traslado a la

contestacién de la demanda, pues de la misma se aducia oposicion.

De acuerdo, el apoderado judicial de la parte actora indicd que nunca se ha
negado a que la parte actora tiene la posesidn material delinmueble, no obstante,
es0 no lo hace propietario del bien, asi mismo, manifestd que el demandado actio
de mala fe al momento de la venta del bien inmueble al tener conocimiento que

no se podia registrar la misma.

Finalmente, expresd que la venta del inmueble nunca estuvo sujeta a condiciéon
alguna en lo tocante al levantamiento de la hipoteca, puesto que el numeral
cuarto de la promesa de compraventa garantizé que el bien del vendedor era de
su exclusiva propiedad y que esta estaba libre de hipotecas, lo que quiere decir
que al momento de la firma de la promesa el predio no deberia contar con un

gravamen.

ARade que el bien fue desenglobado, por ende, no es razonable que el primer piso
se encuentre inmerso en acreencias de los promitentes compradores del tercer

piso.

2.4. La sentencia impugnada. El Juzgado de primera instancia mediante sentencia

dictada el 09 de julio del 2019 negd las pretensiones de la demanda y condend en

costas a la misma, fijando como agencias en derecho la suma de $4'000.000.

La decisidon se basd de manera general en que la parte demandante no contaba
con legitimacién, pues no acreditd su calidad de contratante cumplido al incurrir
en incumplimiento respecto a las obligaciones contraidas, exactamente al no
pagar la totalidad del inmueble, ya que el mismo actor en la demanda indica que
adeuda la suma de $1'000.000.

Ademds, se indicd por la a quo que efectivamente se suscribid escritura publica la
cual no fue registrada, sin que pueda derivarse del contrato de promesa de
compraventa que existia obligacidn a cargo de la parte demandada o vendedora

respecto a su registro.



2.5. La impugnacién. La parte recurrente solicita la revocatoria de la sentencia

proferida en primera instancia por no encontrarse conforme a derecho y en su
lugar, solicita acceder a las pretensiones; recurso que sustentd indicando que
desde el dia 3 de mayo de 2016 el demandado ha incumplido con el contrato de
promesa, toda vez que el inmueble se encuentra hipotecado desde el 16 de
diciembre de 2015 y el mismo va en contravia de lo estipulado en la promesa,

donde se establecié que el inmueble se encontraba libre de gravémenes.

Agregd que, la juez a quo no tuvo en cuenta la naturaleza y finalidad del negocio
juridico de compraventa de bien inmueble que se celebrd, debido a que el
legislador definié su naturaleza en los articulo 756, 1849 y 1880 del C.C, y en el
presente caso el demandado no ha cumplido con sus obligaciones, pues no sélo
basta con la firma de la escritura sino que se exige la tradicion para cumplir con la
finalidad del contrato de compraventa de enfrega del bien libre de vicios, lo que

nunca ocurrié en el presente caso.

Alude la existencia de mala fe por parte del demandado quien en la misma
contestacién confesé de la existencia de la hipoteca desde antes de la
celebracién de la promesa, lo cual no fue tenido en cuenta por el Despacho de

primera instancia.

Finalmente, manifestd que no estuvo de acuerdo con la sentencia anticipada,
toda vez que no pudo redlizar interrogatorio de parte, vulnerando el derecho a la

defensa técnica y material del demandante.

2.5. Irémite de la alzada. El Juzgado de primera instancia mediante providencia

del 22 de enero del 2020 concedié en el efecto suspensivo el recurso de apelacién
interpuesto y procedié a remitir a este Despacho el expediente para su
conocimiento el dia 29 de enero del 2020. Este Juzgado admitié el mismo mediante
auto del 06 de marzo del 2020, fijdndose fecha y hora para la celebracion de la

audiencia de sustentacién y fallo para el dia 05 de junio del 2020.

Sin embargo, de manera posterior una vez se reanudaron los términos judiciales a
raiz de la Emergencia Econdmica y Social generada por el Covid -19, mediante
auto de 19 de junio del 2020 atendiendo a la expedicién del Decreto N° 806 del
2020 y la modificacién por este del trdmite de la apelacién de sentencias, se

procedidé a correr traslado a la parte recurrente por el término de cinco (5) dias



para la sustentaciéon del recurso y una vez presentada la sustentacién se corrid

traslado a la parte no apelante por igual término.

2.6. Pronunciamiento de la parte contraria. La parte demandada siendo

concedido el término antes mencionado para que descorriera traslado del escrito

de sustentacién de la apelacidn, no dio respuesta al mismo.

3. CONSIDERACIONES

3.1. Presupuestos procesales. Es competente este despacho en razdn al factor

funcional, al ser superior de Juzgado de origen. El presente proceso jurisdiccional se
direcciond con el procedimiento adecuado para tramitar lo pretendido por la
parte demandante, no se observa la pretermisién de términos, no existe demanda
de reconvencién o proceso acumulado pendiente de decisidn, por lo que se

allana el camino para proferir sentencia de segunda instancia.

3.2. Problema Juridico. En este evento, corresponde esta instancia procesal decidir

si es procedente confirmar la sentencia del 09 de julio de 2019 dictada por el
Juzgado Segundo Civil Municipal de Oralidad de esta localidad o si por el contrario
esta deberd ser revocada o modificada. Lo anterior, atendiendo los reparos
concretos expuestos por el apoderado de la parte demandada en el recurso de
apelacién interpuesto, mds exactamente ante el incumplimiento de su contraparte
del confrato de promesa al no liberar del gravamen hipotecario el inmueble objeto
de dicho acto juridico al momento de la suscripciéon de la escritura publica que
concretara la venta, ademds de otra serie de circunstancias relacionadas con la
no tradicién del inmueble. Indica ademds el recurrente que con la sentencia se

vulnerd el debido proceso al emitirse decisidn anticipada.

Por ello, el Despacho estd convocado a resolver la procedencia de la reclamacion
jurisdiccional de la parte actora, relacionada con la viabilidad de imponer la
obligacién de cumplir un contrato de promesa de compraventa. Para tal efecto,
deberd verificarse si se han cumplido con los presupuestos axiolégicos de lo

pretendido y las obligaciones inherentes al contrato de promesa de compraventa.

3.3. Estimaciones juridicas para decidir.

3.3.1. Generalidades sobre el Contrato de Promesa.



3.3.1.1. Requisitos de existencia y validez.

La promesa de celebrar un contrato sélo produce efectos cuando, ademdés de
satisfacer los presupuestos generales, incluidos en el canon 1502 del Cédigo Civil,
cumple los requerimientos expresamente establecidos en el articulo 89 de la Ley

153 de 1887, subrogado por el 1611 del Cédigo Civil, tales como:

1. Que la promesa conste por escrito.

2. Que el conirato 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 Cddigo Civil.

3. Que la promesa contenga un plazo o condicién que fije la época en que ha de

celebrarse el contrato.

4. Que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo solo falte la

tradicién de la cosa o las formalidades legales'.

3.3.1.2. Obligaciones Surgidas del Confrato de Promesa de Compraventa.

Respecto a la promesa de compraventa, se tiene como particularidad que la Unica

obligacién surgida de esta promesa es la de perfeccionar el negocio prometido.

Con respecto al tépico, la Corte Suprema de Justicia ha aseverado: “La promesa
de un contrato genera para los estipulantes de ella, como Unica obligacion propia,
el deber de perfeccionar el confrato prometido, obligacién que es enfonces de
hacer y no de dar. Tratdndose pues, como en el presente caso se frata la promesa

de venta en un inmueble, los promitentes solo se obligan salvas estipulaciones

I En relacion a este requisito ha dicho la Corte: “El escrifo que recoge la promesa debe
determinar a cabalidad las cosas que son de la esencia del contrato prometido, pues de
ofro no podria saberse cual fue verdaderamente acordado, desde luego que faltando la
expresion de una de Igs cosas esenciales, el contrato no produce efecto"!. Luego en la
misma providencia, haciendo referencia al contrato de promesa de compraventa, dice:
“Tratdndose, pues, de promesa de conirato de compraventa de inmuebles, para satisfacer
lo que demanda el articulo 89-4° de la ley 153 de 1887, hace indispensable la determinacién
de la cosa prometida en venta y del precio acordado: pero tratarse de inmuebles, es
necesario, ademds, determinar con precisién la notaria en que, en su momenfo ha de
oforgarse la escritura pidblica” (Resalto del Juzgado).




adicionales, a otorgar la comespondiente escrifura de venta dentro del plazo

convenido y en los términos y condiciones consignados en el escrifo'

3.3.2. Sobre la Responsabilidad Confractual.

La responsabilidad contractual, ha sido definida como aquella que surge de la

inejecucion o ejecucidn imperfecta de un contrato plenamente valido®.

Los presupuestos para que se genere dicha responsabilidad son: “La existencia del
vinculo negocial; el incumplimiento por culpa o dolo de las obligaciones surgidas
de la convencién; que ese incumplimiento hubiese causado dafio a quien reclama

la indemnizacién y, finalmente, que exista un nexo causal entre aquel y éste.

Ahora bien, de conformidad con el articulo 1546 del Cédigo Civil, ante un
incumplimiento de las obligaciones derivadas de un contrato, se faculta al
contratante cumplido, para exigir del contratante que no lo es, el cumplimiento o

la resolucién del negocio.

Lo anterior se fundamenta en que: “Todo confrato contiene prestaciones
reciprocas, de tal manera que cada una de las partes es deudor y acreedor a un
mismo tiempo {....) haciendo que las prestaciones mutuas sean interdependientes.
Esa reciprocidad e interdependencia estructuran el equilibrio del contrato. Si una
de las prestaciones falta, la ofra carece de sustento™s. De tal manera, que si una
de esas obligaciones se incumple, se estaria rompiendo esa interdependencia
entre prestaciones y el contrato careceria de sentido, lo que daria derecho al

contratante cumplido, de pedir la resolucién o el cumplimiento del contrato.

Al respecto, la Corte Suprema de Justicia ha manifestado que para la prosperidad
de una pretension orientada al cumplimiento o la resolucién de un contrato se
deben reunir los siguientes presupuestos: “a) La existencia de un contrato bilateral
valido; b) El incumplimiento total o parcial de las obligaciones que éste impone al

demandado, porque en tal incumplimiento estriba la condicidén resolutoria tdcita

2 Cfr. Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, sentencia de 17 de abril de 1975.
3 Tamayo, A (2009) La Responsabilidad Civil Extracontractual y la Contractual, Bogot&
Colombia, Ediciones Doctrinay Ley LTDA

4 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil, Sentencia del 2 de febrero de 2015.
M.P. Margarita Cabello Blanco. Radicacién n® 11001 31 03 019 2009 00298 01

5 5 Tamayo, A (2009) La Responsabilidad Civil Extracontractual y la Contractual, Bogotd
Colombia, Ediciones Doctrina y Ley LTDA



c) Que el demandante haya safisfecho o haya estado presto a atender las

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

De lo anterior se desprende que, si se estd ante un coniratante incumplido, éste no
estaria legitimado para pedir la resolucién o cumplimiento del negocio. Asi lo ha
dicho La Corte Suprema de Justicia. "En el dmbito de los contratos bilaterales y en
cuanto toca con la facultad legal que, segun los términos del articulo 1546 del
Cdédigo Civil, en ellos va implicita de obtener la resolucién por incumplimiento, hoy
en dia se tiene por verdad sabida que es requisito indispensable para su buen
suceso en un caso determinado, la fidelidad a sus compromisos observada por

quien ejercita esa facultad™.

3.4. CASO CONCRETO.

En el caso sub examine, se fiene que los reparos concretos esgrimidos por el
apoderado judicial de la parte demandante, frente a la providencia impugnada,
refiere al incumplimiento de su obligacién de entrega libre de gravamenes y la
tradicidn mediante la inscripcién en el Registro de Instrumentos Publicos del acto
que transfiere el bien. Ademds alega que la emisién de la sentencia anticipada por
la Juez de primera instancia es violatoria del derecho a la defensa de dicha parte

demandante.

Sea lo primero advertir que el recurso de alzada presentado no se extendié a
ningUn ofro punto objeto de la sentencia emitida en primera instancia, por ende,
de cara a lo establecido en el art. 328 del CGP, procede el Despacho a emitir
pronunciamiento, pues precisamente debe recordarse que la sustentacion del
recurso es la expresidn del agravio y esa expresion es el marco de la competencia

del ad quem en su decision.

En efecto, respecto a la competencia del Superior para decidir la apelacion, ha
indicado la Corte Suprema de Justicia que “cuando el superior conoce de un
proceso en virtud del recurso de apelacién interpuesto por una sola de las partes,
su competencia no es, en principio, panordmica ni absoluta, cuanto que queda

restringida a los puntos de inconformidad del recurrente de quien se entiende,

¢ Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, Sentencia del 6 de julio de 2000. M.P.
José Femmando Ramirez Gémez. Expediente No. 5020.

7 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil, Sentencia del 7 de marzo de 2000. M.P.
Silvio Fernando Trejos Bueno. Expediente No. 5319.




cuando, como aqui se ha expresado en términos limitados, que consiente o acepta
las demds determinaciones contenidas en la sentencia apelada.” {Sent. Cas. Civ.
de 12 de octubre de 2004, Exp. No. 7922), como se ve, el juzgador ad quem se halla
compelido a respetar las restricciones expresas demarcadas por el recurrente, so

pena de romper los confines de su competencia funcional.

Asi las cosas, se procede a analizar los reparos concretos objeto de la apelacidén
de cara a las consideraciones facticas y juridicas que han sido expuestas; para ello,
se tiene que dentro del presente proceso fue interpuesta la demanda el dia 27 de
junio del 2018, la cual consiste en un proceso verbal de cumplimiento de contrato

de promesa de compraventa instaurado por el sefior Julio Hernén Alvarez Gémez

en contra de Gustavo de JesUs Vélez Mesq, pues éstos celebraron contrato de
promesa de compraventa sobre un bien inmueble, donde actud el demandante
como promitente comprador y el demandado como promitente vendedor, que
de acuerdo a la cldausula primera del contrato consiste en un “"APARTAMENTO
PRIMER PISO, con un drea aproximada de 71.25 metros cuadrados, el cual fue
consfruido sobre un lofe de tereno numero 12 de las manzana A del Municipio de
ltagui, cuyos linderos, medidas y demds especificaciones estdn contenidas en la
escritura publica 3124 del 18 de diciembre del 1995 Otorgada por la Notaria Primera
de Itagdi.”

En dicho contrato, en la cldusula segunda denominada “TITULO Y MODO DE
ADQUISICION", se indica que el inmueble fue adquirido por el vendedor por medio
de Escritura Publica numero 3345 del 03 de diciembre del 1995 otorgada en la
Notaria Veintidds del Municipio de Medeliin, con matricula inmobiliaria N° 001-
680941 y ademds se indica que “Este inmueble serd sometido a régimen de

propiedad horizontal por cuenta del promitente vendedor.”

En la cldusula tercera del contrato se estipuld por las partes como precio del bien,
la suma de $83.000.000, pagaderos de la siguiente manera: “A la firma de este
documento paga la suma de SESENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS ML
($65.000.000) suma que el promitente vendedor recibe a satisfaccién y el resto o
sea la suma de DIECIOCHO MILLONES DE PESOS mi {$18.000.000) lo pagard el dia
en que se firme la escritura publica.” Frente a las circunstancias de celebraciéon del
contfrato prometido, se manifestd en la cldusula sexta que el documento seria
elevado a Escritura Publica a nombre del promitente comprador el dia 03 de
agosto del 2016 en la Notaria Unica de la Estrella a las diez de la mafiana y

seguidamente, por el incumplimiento a las obligaciones pactadas se establecid en
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la cldusula séptima una cldausula penal por el incumplimiento de una o varias de las

obligaciones contenidas dentro del contrato.

Conforme a lo anterior, la parte demandante en el libelo introductorio indicd en el
hecho tercero de la accidn que por solicitud de la parte demandada convocd a
la firma de la escritura Publica N° 2015 del 2016 en la Notaria Primera del Municipio
de ltagii efectuando la entrega de comprobantes de pago por la suma de
$17.000.000, adeudando la suma de $1.000.000.

Sin embargo, endilga incumplimiento del contrato de promesa de compraventa
en cabeza del demandado, fundamentdndose en el hecho de que éste se
comprometié a realizar el levantamienio de una hipoteca que pesaba sobre el

bien y a su vez, no se registrd la comrespondiente escritura.

Ahora, se hace necesario a la luzdel articulo 1611 del Cédigo Civil que el despacho
se detenga en uno de sus requisitos esenciales, el cual corresponde a la

determinacion del bien.

La CORTE SUPREMA DE JUSTICIA SALA DE CASACION CIVIL Magistrado Ponente:
SILVIO FERNANDOQ TREJOS BUENOQ. Referencia: Expediente Nro. 6849, en decisidén
del Treinta (30) de Octubre de dos mil uno (2001) expresd:

Sobre el particular ha dicho esta Corporacién:

“la promesa de confrato es un pacto solemne y si la ley sefiala las
circunstancias o requisitos esenciales que deben concurrir para su existencia
o validez, bien se comprende que la promesa en que se halla omitido alguna
de tales circunstancias es nula de nulidad absoluta, al tenor de lo dispuesto
por el articulo 1741 del C. C., porque conforme a esta disposicién es nulidad
absoluta la producida por la omisién de algun requisito o formalidad que las
leyes prescriben para el valor de cierfos actos o confratos en consideracion
a la naturaleza de ellos, y no a la calidad o estado de las personas que los
ejecutan o acuerdan. Los requisitos o formalidades prescritos por el articulo
89 de la ley 153 de 1887 para la validez de la promesa son exigidos en razon
a la naturaleza de tal pacto” (G. J., T. LXXIX, pdg. 245, enfre ofras).
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En esas condiciones, para que el contrato de promesa de compraventa
tenga validez juridica debe satisfacer plenamente las exigencias legales,
respecto de las cuales la que tiene que ver con el cargo relacionado en el
ordinal 4° del articulo 89 de la Ley 153 de 1887, la cual sélo se cumple
satisfactoriamente, fratdndose de compraventa de bienes inmuebles o de
derechos que recaen sobre estos, una vez se haya efectuado en ella la
determinacion de los sujefos y de los elementos esenciales del aludido
contrato, esfo es, la cosa vendida y el precio; por consiguiente, todos los
requisitos legales de la promesa deben concurir en el mismo acto
constitutivo del contrato para que sea vdlida, sin que quepa cumplirlos
posteriormente por la via de acudir a averiguaciones adicionales, las cuales,
justamente por no haber quedado perfecta y expresamente previstas
dentfro del confrato preparatorio, impiden concluir que el confrato
promefido fue deferminado de fal suerte que sélo faltaria para
perfeccionarlo la formalidad de la escritura publica.”.

No puede desconocer el despacho que algunos de los requisitos para la
escrituracién del inmueble, no necesariamente deben estar presentes en el
contrato de promesa, tal como lo ha resaltado en sentencia de la CORTE SUPREMA
DE JUSTICIA, SALA DE CASACION CIVIL, Magistrado ponente JESUS VALL DE RUTEN
RUIZ, SC004-2015, Radicacién n.° 25843-31-03-001-2006-00256-01, del catorce (14)
de enero de dos mil quince (2015): en la que en términos generales indicd que es

suficiente para la determinacién del bien su ubicacién v linderos, incluso que no es

necesaria “...la referencia catastral (que desde 1821 tiene presencia en Colombia)
ni de la matricula inmobiliaria (adoptada desde 1932 en virtud de Ia ley 40), por
cuanto algunos inmuebles no cuentan con dichos instrumentos de identificacidn.
Ni lo propio ha hecho en fratdndose de los antecedentes registrales del inmueble
que se promete, dado que pueden ser exactamente los mismos de ofro, como
suele acontecer en bienes sometidos a régimen de propiedad horizontal
provenientes de uninmueble matriz..." siendo estos requisitos muy importantes para
el registro de sumo cuidado por los notarios pero no entendidos como elementos
esenciales, ante cuya ausencia careciere de efecto la promesa de contrato, por

indeterminacion del objeto del contrato prometido.
Asi mismo agregé la citada Corporacién en la cita en referencia:

"...La especificacién o singularizacién del hecho atinente a la celebracién del
confrato prometido no es punto que la ley defiera a Ia discrecionalidad de los
sujetos de lag promesa, pues esa singularizacién ha sido imperativamente
prefijada en el ordinal 4° del articulo 89 de Ia Ley 153. Alli se consagra una
clara cormelacién entre la determinacién del contrato prometido y los
procedimientos o requisitos legales que sean esenciales para concluirlo. De
hecho, sien un caso dado sélo estd pendiente Ia ejecucion de esos requisitos,
es porque el contrato prometido se encuenfra determinado a cabalidad.
Pero si, por fuera de los mismos, todavia se necesita que se dé ofro paso
cualquiera a intento de concluir el contrato, ya no serd viable afirmar que la

)
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determinacién se ha cumplido de modo satisfactorio, es decir, segiun la
contempla la ley (G. J. CLXXXIV, pdg. 395 y 396).

En dicha decision, insistié la Alta Corporacién que " ... cuando la promesa verse
sobre contrato de enajenacién de un inmueble, como cuerpo cierto, éste se debe
determinar o especificar en ella por los linderos que los distinguen de cualquiera
ofro, y cuando se refiera a una cuota o porcidn de otro de mayor extensién, debe

también individualizarse éste en la misma forma, es decir, por sus alindaciones

especiales.”.

-Subrayas fuera del texto original.-

En relacién con el tema la Sala Décima Segunda de Decisidon Civil del Tribunal
Superior de Medellin en Sentencia 37 del 25 de marzo de 2009 M.P. Piedad Cecilia

Vélez Gaviria indicd:

"Desde luego que esa deferminacién del contrato prometido, fratandose de
inmuebiles, exige su precisa delimitacién en los términos previstos por el articulo
31 del Decreto 960 de 1970. Esto es “por su cédula o regisfro catastral si lo
tuvieren; por su nomenclatura, por el paraje o localidad donde estdn
ubicados, y por sus linderos”, exigencia que se extiende no solo (sic] en
relacion con la unidad privada gue se promete sino ademds en relacién con
el inmueble mayor dentro del cual estd comprendida, cuando de bien sujeto
al régimen de propiedad horizontal se frata, asi surge de la concordancia del
citado precepto con el art. 1°de la ley 675 de 2001 ...

...Lo que resulta obvio si se repara que la naturaleza misma del susodicho
régimen implica que al fransferir una determinada unidad privada se
fransfiere también la proporcién del derecho que en relacién a los bienes de
uso_ comun tiene el enajenante, pues si el escrito que recoge el preconfrato
ha de determinar de tal suerte el mismo que para perfeccionarlo solo (sic)
falte la tradicién de la cosa o las formalidades legales, fuerza es concluir que
la promesa misma debe incluir la especificacién del bien en la forma dicha,
pues de otra manera, no seria la solemnizacién mediante el oforgamiento de
la correspondiente escritura publica lo Unico que faltaria, como es lo querido
por el legislador.

Y aunque el articulo 1869 del C.C. permite la venta de cosas no existentes
pero cuya existencia se espera, la cual se entiende hecha bajo la condicion
de existir, lo que implica que también es posible prometer en venta una
unidad privada no existente pero que se espera que exista, -lo que exige al
menos que se haya prometido constituir el régimen de propiedad horizontal,
pues asi se le daria futuridad, como en este caso sucedié al haberse
comprometido el promitente vendedor a “desenglobar” la propiedad..., es
obvio que también en tales eventos debe cumplirse la exigencia prevista en
su numeral cuarto por el citado articulo 82 de la ley 153 de 1887".
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-Subrayas fuera del texto original.-

De lo anterior se desprende con claridad que el aludido contrato de promesa de
compraventa, si bien remite a los linderos del inmueble a la escritura 3124 del 18 de
diciembre de 1995 de la Notaria Primera de ItagUi, no estd acreditado que los
mismos correspondan al bien objeto de negociacion, es mdas, fampoco se
identificd cudl seria su porcentaje de copropiedad, pues claramente se hizo alusién
a que la construccidn seria sometida al régimen de propiedad horizontal, citdndose
como matricula inmobiliaria del bien objeto de la promesa la nUmero 001-680941
de la Oficina de Registro de Instrumentos PuUblicos Zona Sur de Medellin, sin
embargo, al inmueble que efectivamente es objeto de negociacidn le
correspondid la  matricula  inmobiliaria 001-1254013, desprendiéndose del
certificado de tradicién vy libertad visible a folio 14 y 15 que la anterior matricula
pertenecia al predio que fue objeto de reglamento de propiedad horizontal segin
el contrato de promesa, o en otras palabras, al inmueble de mayor extensidn sin
gue se precisara como quedarian en definitiva los linderos de la vivienda objeto de

negociacion.

Asi las cosas, a la luz del precedente expuesto: ..., en fratdndose de la promesa

de compraventa de un bien inmueble, la singularizacién de éste en el acto mismo

de la promesa, por su ubicacion vy linderos, se impone como uno de los factores

indispensables para la determinacién del contrato prometido. Por la naturaleza de
las cosas, la_identidad de los predios depende de su situacidn vy sus linderos,";

requisitos estos, que en el caso objeto de estudio se echan de menos frente al

objeto de la negociacion.

Por lo tanto, para este despacho judicial, claramente existié un vicié en el aludido
contrato de promesa el cual hacia referencia al primer piso de la edificacién que
le correspondié la matricula 001-1254013, no existiendo para la fecha de suscripcidn
del referido acto juridico reglamentario de la propiedad horizontal de lo que se
dejé constancia en dicho instrumento, sin que se determinard en el aludido
contrato como serian los linderos de la citada vivienda una vez elevado a escritura

el reglamento de la propiedad horizontal.

Ahora, a pesar de lo anterior, no puede desconocer el despacho que conforme
con el contenido del articulo 1742 del CC, "cuando la nulidad no es generada por

objeto o causa ilicitos, puede sanearse por la ratificacién de las partes.”; tal
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circunstancia fue la que sobrevino con la suscripcidn del contrato de compraventa
a través de la escritura nUmero 2015 de 2016 tal como se expresd en la demanda,
lo que fue aceptado por la parte demandada en su contestacidn, resaltando el
juzgado que al expediente no se allegd copia del referido documento publico, del
que se indica incluso en la contestacién a la demanda que no se inscribid en el
registro de instrumentos pUblicos, agregando el demandado que la posesidn del
bien estd en cabeza de la parte demandante quien se ha usufructuado durante

todo el tiempo del inmueble.

En consecuencia, ateniéndonos a las manifestaciones de las partes, el vicio
implicito en el contrato de promesa fue saneado a la luz del artficulo 1742 del

Cdédigo Civil, pues las partes suscribieron la compraventa que perfeccionaria la

negociacién del primer piso identificado realmente con la matricula inmobiliaria
nomero 001-1254013, que surgid luego de que el inmueble identificado con
matricula 001-680941 fuera sometido al régimen de propiedad horizontal, razén por
la que en virtud de dicha convalidacién surgieron una serie de obligaciones pero

en virtud del nuevo acto juridico correspondiente a la compraventa suscrita ante

la Notaria Primera de ltagii y no frente al contrato de promesa, que en todo caso

perderia vigencia precisamente con la suscripcidén de dicha compraventa si se

aceptara en gracia de discusidn_que el mismo reuniera los requisitos necesarios

para su validez.

En ofras palabras, debe indicarse que debido a las manifestaciones de las partes,
la escritura pUblica convenida en el contrato de promesa de compraventa
efectivamente se celebrd, pues éstas asistieron a la Notaria Primera del Municipio
de ltagli a la firma de la escritura publica N° 2015 del 2016; sin embargo, no se
registré, tal como lo indica el demandante en el hecho cuarto de la demanda al
indicar que posterior a la firma del contrato: “(...) dias después flaman de la notaria
primera de Itagii y manifiestan que el sefor GUSTAVO DE JESUS VELEZ MESA se
comprometié a levantar la hipoteca para poder registrar la escritura 2015 de 2016,
que como no cumplié y de esto ya habian frascurrido varios dias que recogieran la
escritura a lo cual el sefor VELEZ MESA nunca se presentd ni a levantar la hipoteca,
ni recoger la mencionada escritura.”, situacién que reconoce como cierta la parte
pasiva en el hecho cuarto de contestaciéon a la demanda y que el demandante
en los escritos de apelacién de la sentencia y sustentacién del mismo ratifica al
indicar que “ya que la escritura publica que se firmé nunca se registroé por que la

propiedad tenia un gravamen.”.
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No obstante, el apelante en el recurso de apelacién manifiesta que la escritura
pUblica en mencién fue anulada por la notaria con ocasidn del no registro, sin
embargo esta afrmacién carece de medios probatorios que la sustenten. Ademds,
no puede predicarse que la ausencia de registro de dicho documento publico
genere la anulacién del mismo a la luz de las causales que prevé el articulo 99 del
Decreto 960 de 19708. De acuerdo a ello, no es posible afirmar que exista alguna
causal de nulidad de la escritura publica firmada por las partes. Por ende, se parte
de la certeza de que los intervinientes efectivamente se reunieron a celebrar el
contrato prometido, el cual fue suscrito tal como se indicd en pdarrafos anteriores,
siendo cumplido el requisito de la perfeccidon del contrato de compraventa de
acuerdo al inciso 2° del articulo 1857 del Cédigo Civil segun el cual: “La venta de
bienes raices y servidumbres y la de una sucesién hereditaria, no se reputan

perfectas ante la ley, mientras no se ha otorgado escritura publica.”

En este orden, de los hechos de la accidn y los demds pronunciamientos realizados
por la parte actora durante el trascurso del proceso, puede determinarse que la
parte demandante radica el incumplimiento contractual en cabeza de su
contraparte en el hecho de que al momento de la presentacién de la demanda y
hasta la actualidad no se ha procedido a registrar el contrato celebrado en la
Oficina de Instrumentos Publicos correspondiente, esto es, no se ha traditado el
dominio del bien vendido, y ello tiene su génesis en que sobre el bien inmueble
objeto de promesa, actualmente pesa una hipoteca constituida por los sefiores
Gregorio Arturo Franco Martinez y Gustavo de Jesis Vélez Mesa a favor de los

sefores Diana Maria Santana Rodriguez y Carlos Mario Santana Rueda.

En armonia con las presentes consideraciones, puede llegar a la conclusién el
Juzgado, que la parte demandante incurre en contradicciones en los hechos de
la accidn y sus pretensiones, pues pretende la realizacidn de la escritura piblica de
compraventay en los hechos afirma que esta ya habia sido realizada y firmada por

las partes, sin indicar ni probar siquiera sumariamente las razones por las cuales la

8 Los motivos de nulidad de las escrituras en los eventos de omitirse los siguientes presupuestos
esenciales: “1. Cuando el Notario actie fuera de los limites territoriales del respectivo Circulo
Notarial. 2. Cuando faltare la comparecencia ante el Notario de cualquiera de los otorgantes, bien
sea directamente o por representacion. 3. Cuando los comparecientes no hayan prestado aprobacion
al texto del instrumento extendido. 4. Cuando no aparezcan la fecha y el lugar de la autorizacion, la
denominacion legal del Notario, los comprobantes de la representacion, o los necesarios para
autorizar la cancelacion. 5. Cuando no aparezca debidamente establecida la identificacion de los
otorgantes o de sus representantes, o la forma de aquellos o de cualquier compareciente. 6. Cuando
no se hayan consignado los datos y circunstancias necesarios para determinar los bienes objeto de
las declaraciones”.
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corresponde a la nimero N° 2015 del 2016 ante la Notaria Primera de Itagli carece

de validez o debe ser desconocida.

Debe indicarse ademds que el fin obligacional del contrato de promesa de
compraventa se traduce en la celebracién del contrato de venta, por ello, de
aquél se derivan obligaciones de hacer por las partes de concumrir a la Notaria
correspondiente el dia y la hora sefialada para suscribir el contrato prometido, y
como las partes indicaron que efectivamente acudieron a la celebracién del
mismo, no puede predicarse que exista un incumplimiento en cabeza del
demandado, reiterando el despacho que lo sucedid en el sub lite fue la
convalidacién del contrato de promesa que en principio era anulable por falta de

uno de sus requisitos esenciales.

Para mayor claridad, respecto a las obligaciones que conciernen al contrato de
promesa ha dicho la Corte Suprema en sentencia del diecinueve (19) de diciembre

de dos mil dieciocho (2018), M.P. Luis Alonso Rico Puerta:

“De manera que el objeto principal de la promesa, se contrae a establecer unas
bases ciertas, claras y vinculantes, esto es, el marco juridico suficiente, que
conduzca a la efectiva perfeccién del acuerdo final; éste posterior negocio, por
su parte, cuenta con un propésito auténomo y diferenciable, directamente
referido a la satisfaccién de la causa que da origen a fa relacién juridica.

Lo anterior por cuanto, como lo ha estimado la Sala, la promesa de confrato, en
si misma considerada, «carece de eficacia real, esto es, no envuelve hipdtesis
de adquisicién originaria o derivativa, traslaticia o constitutiva del derecho real
de dominio y, por tanto, ‘no es titulo traslaticio (...) acto de engjenacién que
genere obligaciones de dar'y, en tanto que esas cualidades le son propias al
negocio definitivo."”

De ahi, que puede considerarse que la promesa de compraventa de inmuebles,
partiendo de la base desde luego de que no adolece de requisitos esenciales, no
tiene por si misma, lo vocacién de dar origen a la tradicion del dominio, porque
simplemente envuelve obligaciones de hacer y no de dar, como es la de celebrar
en el futuro, el contrato prometido. Se trata nada mas, segun lo viene sosteniendo
la Jurisprudencia, de un “convenio preparatorio que impone la obligacién de

hacer el contrato en otro tiempo, o en forma “posterior, asegurando el compromiso
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definitivo futuro y evitando la liberfad de sustraerse a la celebracién del pacto

definitivo al constituir fuente de la ‘obligacién de confratar.”.®

Como se indicd en la Jurisprudencia en cita, la promesa de celebrar un contrato
no constituye titulo originario, ni traslaticio de dominio, de donde por elemental
sustraccion de materia habria que concluir, en estrictez, que no puede equipararse
de igual manera con el contrato de compraventa, del cual si puede predicarse
que da lugar al surgimiento de la obligacién de transmitir el derecho en mencién o

como lo ha corroborado la Corte Suprema de Justicia repetidamente, ‘... la
promesa de contrato ...' no es ftitulo traslaticio de dominio ...ni es un acto de

enajenacidén que genere obligaciones de dar'' 1°

Por lo anterior, no pueden confundirse la promesa de celebrar un contrato de
compraventa con el contfrato a que la promesa se refiere, pues existen notorias y
sustanciales diferencias, confusién en que incurre la parte demandante asi como
la juez de instancia, pues el fundamento de la accidn y de la sustentacién del
recurso de apelacién radica en el incumplimiento por la parte demandada de la

tradicién del bien y la entrega libre gravdmenes, obligaciones que corresponden

al contrato de compraventa pues, como se dijo, la promesa produce obligaciones
de hacer y la compraventa como tal engendra obligaciones de dar para los

contratantes, asi lo dispone el articulo 1849 idem al definir que:

“La compraventa es un confrato en que una de las partes se obliga a dar una
cosa y la ofra a pagarla en dinero. Aquella se dice vender y esta comprar. El
dinero que el comprador da por la cosa vendida se llama precio.”

Para sustentar dichas afirmaciones, es pertinente indicar que la Corte Suprema de

Justicia desde hace un largo tiempo ha expresado sobre lo siguiente:

"...de la promesa de compraventa nace como obligacién especifica para cada
una de las partes la de concurir a la celebracién eficaz del contfrato prometido,
en el término o al cumplimiento de la condicién al efecto estipulados. Esto es
que, como lo sefiala la doctrina, sélo produce obligaciones de hacer.
Tratdndose de la promesa de compraventa quiere decir que los derechos y
obligaciones que la promesa como tal encarna, no son los mismos que la
compraventa genera, esto es, que la promesa no confiere al promitente
vendedor titulo alguno al pago del precio, ni al promitente comprador titulo
alguno ala entrega de la cosa, efectos que solamente originard la compraventa

? Corte Suprema de Justicia. Cas. Civ. Sentencia SC14018-2014. M.P. Margarita Cabello Blanco

10 Corte Suprema de Justicia. Cas. Civ. Sentencia de marzo 22 de 1979, reiterada el 22 de marzo de
1988.



18

en cuanto sea celebrada, pero que no podrdn ser subsumidos por la mera pro
mesa cuyo poder vinculatorio no va mds alld de obligar mutua y
reciprocamente a las partes a la celebracién del contrato prometido®.!!

Por ende, dentro del sub judice, las partes afirmaron que el contrato prometido

efectivamente se celebrd, pues acudieron a la Notaria Primera del Municipio de

ItaqUi a firmar la correspondiente escritura publica N° 2015 del 2016, por lo que no
puede predicarse un incumplimiento por la parte demandada de las obligaciones
de la promesa, ni tampoco puede considerarse como errédneamente lo interpretd
la Juez de Primera Instancia, que la parte demandante no se encuentra legitimada
por activa para la interposicidon de la accidén al no haber pagado en su totalidad
el precio del bien al adeudar la suma de $1.000.000, ya que como se expresd en la

Jurisprudencia citada, la promesa no envuelve la obligacién de dar, ni tampoco
confiere titulo al vendedor para el cobro del precio al comprador, pues dichas

obligaciones al momento de efectuarse el contrato de compraventa del bien

inmueble pasan a ser de su naturaleza v deberdn ser exigidas en virtud de dicho

acto juridico de compraventa y no de promesg, reiterando el despacho que tales
aspectos pueden predicarse respecto de un contrato de promesa que reuna los
requisitos de existencia y validez, no como en el presente caso en el que dicho acto

juridico carecia de uno de los mismos.

Deviene de lo expuesto afirmar por esta Judicatura que las obligaciones que
pretende la parte demandante que le sean cumplidas a través de este medio
judicial no provienen de la promesa de compraventa, méxime de la anulabilidad
de la misma, pues la escritura publica N° 2015 de 2016 se suscribid por las partes,
por ende, dieron cumplimiento al contrato prometido, en el caso concreto
convalidaron la promesa, de ahi que las obligaciones de tradicién que se cumplen
mediante el registro del titulo en la Oficina de Instrumentos PUblicos donde se
encuentra registrado el inmueble en cuestion y la correspondiente entrega libre de
gravamenes, corresponden al acto de endjenacién (compraventa) que por
disposicién del articulo 673 del Cédigo Civil conlleva a la tradicion, la cual es un
modo de adquirir el dominio que genera obligaciones de dar y va orientado al

desplazamiento del derecho real del vendedor al comprador.

Es por ello que el demandante y demandado comprador del bien inmueble
prometido en venta, al haberse celebrado efectivamente el contrato prometido
de compraventa no pueden exigir el cumplimiento de las obligaciones de tradicidn

y entrega libre de gravdmenes como si fuera propio del resorte del contrato de

1 Corte Suprema de Justicia Cas. Civ. 28 de julio de 1960. XCIIl. 114; 17 de abril de 1975.
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promesa, pues tales obligaciones se desprenden del contrato posterior con el que
convalidaron dicha promesa, recordando que el articulo 1880 idem establece
como obligacién del vendedor “la entrega de la cosa vendida o fradicidn, y el
saneamiento de la cosa vendida” y asimismo, el articulo 1882 ibidem dispone que:
"El vendedor es obligado a entregar la cosa vendida inmediatamente después del

contrato, o a la época prefijada en él.”

En otras palabras, si se tiene claro que la obligacién del contrato de promesa per
se, consiste en hacer o celebrar el contrato prometido, mal haria el juzgador
reconocer como incumplida una obligacidn que, pese a que puede estar
consighada en el cuerpo de su escrito, no corresponde a este'?, pues por el
contrario, resulta ligada es al contrato de compraventa celebrado. Recuérdese
que dentro de las pretensiones que pueden plasmarse entre las partes de un
contrato de promesa estdn las de cumplimiento de la obligacién o la resolucidn del
mismo, pero respecto a la suscripcidon del contrato de compraventa que se
promete, pues una vez suscrito este Ultimo acto finiquitan las obligaciones de los

promitentes.

De otro lado, invoca el demandante en el escrito de apelacién que la sentencia
anficipada vulnera el derecho a la defensa técnica y material del demandante
porque cercena la forma de probar algunos aspectos que desconocia el
despacho, y que se aclararian dentro del interrogatorio de parte. No obstante,
frente al mismo el Despacho no entrard a realizar mayores consideraciones, pues
como obra folio 58 del expediente el Juzgado de primera instancia mediante
providencia del 26 de junio del 2019 rechazé de plano la solicitud probatoria de
interrogatorios solicitados por las partes y anuncié que se dictaria sentencia
anticipada de acuerdo al articulo 278 del C.G.P., por lo que dicha decisién era
susceptible de recurso de reposicidn y apelacién, tal como lo prescribe el inciso 2°

y numeral 3° del articulo 321 idem, al indicar, que son apelables los autos proferidos

12 En palabras de la Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion civil, «El objeto de la promesa —
segun lo tiene establecido la jurisprudencia— es la conclusion del contrato posterior. De ahi que
“siendo el contrato de promesa un instrumento o contrato preparatorio de un negocio juridico
diferente, tiene un caracter transitorio o temporal, caracteristica esta que hace indispensable,
igualmente, la determinacion o especificacion en forma completa e inequivoca del contrato
prometido, individualizandolo en todas sus partes por los elementos que lo integran”. (Sentencia de
14 de julio de 1998. rad. 4724)...El contrato de promesa, por tanto, no puede confundirse con el
prometido, pues es su antecedente; y la realizacién de éste es el objeto de aquélla. ...

Sin embargo, nada obsta para que las partes, en ejercicio de la autonomia de su voluntad, pacten
en un mismo documento, ademas del compromiso de celebrar el contrato definitivo, otras
prestaciones destinadas a regir en vigencia de éste. Tal circunstancia no significa en modo alguno
que la promesa subsista luego de perfeccionarse el acuerdo principal sino, tan solo, que en la fase
de conclusion del negocio los contratantes deciden ratificar las clausulas contenidas en el arreglo
preliminar, sin que sea necesario volver a pronunciarse sobre 1o que convinieron con anterioridad».

IS
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en primera instancia, entre ellos “El que niegue el decreto o la practica de

pruebas.”

Luego, cualquier reproche que se tuviese sobre esa decisidon ha debido hacerse a
través de los medios de impugnacién que se tenian, dentro de los tres dias
siguientes a la notificacién de la providencia que denegaba la solicitud probatoria
y anunciaba la emisién de sentencia anticipada. Pero, como no se hizo, precluyd
la oportunidad para hacerlo, pues el proceso estd dividido en etapas o periodos
dentro de los cuales deben cumplirse ciertos actos o realizarse ciertas conductas,
por lo que es contrario a la seguridad juridica, permitir que en cualquier tiempo los
litigantes efectien peticiones con el fin de desconocer decisiones ya

ejecutoriadas.

Sumese a ello que de acuerdo al articulo 278 del C.G.P., puede dictarse sentencia
anticipada en cualquier estado del proceso por parte del Juez cuando no hubiere
pruebas por practicar, por ende, el procedimiento adoptado por la Juez de
primera instancia se encuentra conforme a la Ley, sin que pueda observarse la

ocurrencia de una posible nulidad, como lo pretende la parte demandante.

Colofén de lo anteriormente expuesto, este Despacho procederd a confirmar la
sentencia dictada por el Juzgado de Primera Instancia, pero por las razones
expuestas en la presente providencia, al exigir el demandante obligaciones que
conciernen al contrato de compraventa que no fueron objeto de la presente
accién, pues las partes como se anotd suscribieron el contrato prometido, siendo
improcedente hacer pronunciamientos en torno al cumplimiento de las

obligaciones de dicho acto juridico (compravental).

Costas: Se condenard en costas a la parte recumrente en esta Instancia. Por
agencias en derecho se fijard la suma de un salario minimo legal mensual vigente
a favor de la contraparte, de conformidad con lo previsto por el Acuerdo PS

AA10554 de agosto de 2016, proferido por el Consejo Superior de la Judicatura.

En mérito de lo expuesto, el Juzgado Primero Civil del Circuito de ltagui,
administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de

la Ley,

FALLA
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Primero: CONFIRMAR la sentencia emitida por el Juez de Primera Instancia, por las

razones expuestas en la presente providencia.

Segundo: Condenar en costas en esta Instancia a la parte recurrente. Por agencias
en derecho se fija la suma de un salario minimo legal mensual vigente, segun lo

expuesto.

Tercero: Ordenar la devolucién de la actuacién al lugar de origen.

NonFl'QpE E Y CUMPLASE
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