REPUBLICA DE COLOMBIA
Rama Judicial
JUZGADO PRIMERO CIVIL CIRCUITO
ITAGUI

Junio veintiocho de dos mil veintiuno

PROCESO Verbal - Re§olucién confrato de
promesa sobre inmueble.

DEMANDANTE Luz Marina Peldez Lopez

DEMANDADO Sara Pineda Correa

RADICADO 05380 40 82 001 2018 00168 0T

REFERENCIA Sentencia de segunda instancia
Declara nulidad absoluta de contrato

DECISION de promesa. Reconoce restituciones
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1. OBJETO

Surtido el trdmite que corresponde 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 Primero Promiscuo
Municipal de La Estrella - Antioquia, el dia 26 de noviembre de 2020, de
conformidad con lo previsto por el articulo 14 del Decreto Legislativo 806 de 2020,
dentro del proceso Verbal de Resolucion de Contrato de Promesa de
Compraventa promovido por la sefora Luz Marina Peldez Lépez frente a la senora

Sara Pineda Correa.

2. ANTECEDENTES

2.1. De la pretension.

Solicita la parte demandante, senora Luz Marina Peldez Lépez en calidad de
promitente compradora, la declaratoria de resolucién del contrato de promesa de
compraventa suscrito con la demandada Sara Pineda Correa en calidad de

promitente vendedora, celebrado el 10 de abril de 2015. Contrato que tuvo como



objeto la promesa de venta del denominado apartamento 201 a construirse sobre
el lote de terreno con matricula inmobiliaria nro. 001-503317, el cual mediria
aproximadamente 61.9 mt2 y que haria parte de un edificio de propiedad

horizontal.

La anterior pretension la sustenta en el hecho de que la demandada incumplié con
la entrega del inmueble prometido, la cual se habia fijado como fecha el cinco de
julio del ano 2016. Anota que en el contrato inicial se pacté como momento de la
entrega el 30 de noviembre de 2015, sin embargo, en otro si al contrato suscrito el

1° de abril de 2016 se modificd dicha fecha.

Por lo tanto, solicitd se ordenara a la demandada la devolucion de la suma de
cincuenta millones de pesos pagados por la demandante, asi como el
reconocimiento y pago de once millones de pesos por concepto de cldusula penal

pactada en el contrato de promesa.

2.2. De la oposicion.

La parte demandada representada en el proceso a través de curador ad litem, se
opuso a las pretensiones de la demanda indicando que en el caso concreto se
observa un mutuo disenso de las obligaciones, pues ambas partes habian pactado
en la cldusula quinta que cualquier adicidén u otro si al contrato de promesa se
realizaric como minimo dos dias antes de la fecha de la escritura publica de
compraventa, no a los cuatro meses después. Que no existe prueba del
cumplimiento de las obligaciones por la parte demandante, por el contrario, lo que
se evidencia es un mutuo disenso reflejado en el ofro si anotado, el cual tampoco
cumple con los requisitos necesarios para hacer parte del contrato de promesa al
no senalar fecha cierta, hora y lugar donde las partes deberian de concurrir a
solemnizar el contrato de promesa inicial, elementos que son indispensables y de la

esencia de este tipo de contratos.

Por lo expuesto expuso como excepciones de mérito las que denomind “mutuo

disenso” e “ineficacia del otfro si al contrato de promesa”.

2.3. Pronunciamiento a las excepciones de mérito.




En dicho pronunciamiento la parte demandante se opuso a las excepciones de
mérito considerando que si tuvo interés en la celebracion del negocio, tan es asi,
que entregd como parte de pago a la demandada la suma de cincuenta millones
de pesos, ademds de suscribir el otro si. Respecto a éste documento agregd que si
bien no contiene fecha, hora y lugar en el que se perfeccionaria la negociacion
estd acreditado el interés de la demandante en la negociaciéon al quedar pactado
que la celebracion del negocio se llevaria cabo dentro de los noventa dias
siguientes o en el momento en el que la entidad bancaria Davivienda hiciera el
desembolso en favor de la demandada, ademds de que el precio y forma de pago

seria la misma fijada en el contrato inicial.

2.4. La sentencia impugnhada.

El Juez de Primera Instancia, luego de hacer alusion al contenido de la demanda,
los presupuestos necesarios para dictar sentencia, ademds de hacer referencia a
las normas aplicables al sub judice, indicé que a folios 6 a 8 del expediente obra el
documento contrato de promesa de venta celebrado entre las partes, en el que
el precio fijado fue la suma de ciento quince millones de pesos de los que la
compradora al momento de firmar la promesa abond la suma de cincuenta
millones, quedando a deber sesenta y cinco millones que serian cancelados el 30
de noviembre siguiente, fecha que habia sido fijada para solemnizar mediante

escritura publica dicha negociacion.

Que llegado el dia de la firma de la escritura para perfeccionar el negocio, ninguna
de las partes acreditd haber cumplido sus obligaciones, pues la demandante no se
hizo presente en la notaria a fin de hacer constar el cumplimiento de su carga; que
de lo obrante en el proceso se concluye el mutuo disenso entre las partes para
finiquitar el negocio, lo que es corroborado con el desembolso de la suma de
setenta y dos millones de pesos por parte de la Cooperativa John F Kennedy a la
demandante, quien sélo pagd a la demandada de dicho valor la suma de

cincuenta millones de pesos.

En consecuencia, declard prosperas las excepciones propuestas; agregd que ante
al incumplimiento reciproco no es dable la cldusula penal, por lo que ordend a la
vendedora que dentro de los 5 dias siguientes a la ejecutoria de la decisién debe
devolver a la compradora los cincuenta millones de pesos recibidos como primer
abono de la obligacion, liquidados con el interés mdaximo autorizado por la

Superfinanciera, desde el dia en que la demandante enfregd dicha suma de



cincuenta millones de pesos, es decir, desde el 10 de abril de 2015. Asi mismo
condend en costas a la demandante fijando por agencias en derecho la suma de
2 SMLMVV.,

2.5. La impugnacion.

La parte demandante interpuso recurso de apelaciéon, quien denfro del término

procesal ante esta Instancia sustenté de la siguiente manera:

“PRIMERO: El ad - quo motiva la decision siempre manifestando el mutuo
disenso tacito; lo repite en todo momento, en muchas oportunidades -
escuchar audio - y a decir verdad, no hay mds prueba que la documental
para ser analizada y resolver el asunto en mencién. SEGUNDO: Respecto de
esta prueba no entendemos como se motiva la decisidon, manifestando el
despacho que la sehora demandante propone un otrosi, para formular una
nueva fecha de escrituracion del inmueble. Nada mas traido de los cabellos,
puesto que el mismo despacho, afima que no hay mds prueba que la
documental, la misma que no permite apreciar que una de las partes se
alland a cumplir y la otra parte no lo hizo. TERCERO: En este orden de ideas, si
aplicamos el mutuo disenso tdcito, como lo manifestamos en el numeral
anterior, entonces por qué se condena en costas y agencias en derecho ala
demandante, cuando ya el despacho habia concluido que no habia prueba
que demostrara que una parte se alland a cumplir y la otra no. CUARTO: El
numeral 7 del articulo 48 del Cddigo general del proceso reza: “La
designacion del curador ad litem recaerd en un abogado que ejerza
habitualmente la profesion, quien desempenard el cargo de forma gratuita
como defensor de oficio. El nombramiento es de forzosa aceptacion, salvo
que el designado acredite estar actuando en mds de cinco (5) procesos
como defensor de oficio. En consecuencia, el designado deberd concurrir
inmediatamente a asumir el cargo, so pena de las sanciones disciplinarias a
que hubiere lugar, para lo cual se compulsardn copias a la autoridad
competente” -Comillas del suscrito-. Segun lo regulado en la norma,
anteriormente descrita, no encontramos justificacion para otorgar agencias
en derecho ala defensora de oficio; solicitamos desde ya se revoquen dichas
agencias. Es incongruente la decision del despacho cuando manifiesta que
prospera el mutuo disenso tdacito — el mismo que solicitamos se aplicara en el
alegato de conclusion- y por tanto, no se acogerian las pretensiones de la
demanda, pero a reglén seguido, condena a la demandada a restituir el
dinero recibido y entregado por la demandante, asi mismo, declara como
parte vencida a la demandante al condenarla en costas y agencias en
derecho. Estas son las consideraciones que solicito senor Juez, se tengan muy
presentes al momento de resolver el recurso de apelacion y en este orden de
ideas, muy respetuosamente solicito a su despacho: PRIMERO: Revocar el
numeral primero de la sentencia, acogiendo las pretensiones de la demanda.
SEGUNDO: Revocar el numeral segundo de la sentencia y condenar a la
demandada a cancelar la cldusula penal, por incumplir con la enfrega del
inmueble. TERCERO: Confirmar el numeral tercero de la sentencia y CUARTO:
Revocar el numeral cuarto de la sentencia, al configurarse el mutuo disenso
tdcito y no condenar en costas y menos en agencias en derecho a la
demandante. Por el contrario, al acogerse las pretensiones de la demanda,
condenar en costas y agencias en derecho a la demandada.”.



2.6. Trdmite de la alzada.

Mediante auto del 11 de febrero de 2021, se ordend requerir al Juzgado de Primera
Instancia a fin de que allegara el expediente en la forma dispuesta por el Consejo
Superior de la Judicatura con las respectivas audiencias celebradas al interior del
mismo; cumplido lo anterior por auto del 26 de febrero de 2021 se admifié el recurso
en el efecto devolutivo, procediendo la parte recurrente a presentar la
sustentacion, de la cual se dio el respectivo traslado, razén por la que este
Despacho ajustado a lo prescrito por el articulo 14 del Decreto Legislativo 806 de

2020 procede a dictar la presente sentencia de segunda instancia.

2.7. Pronunciamiento de la parte contraria.

La parte contraria representada por curador ad litem no hizo pronunciamiento.

3. CONSIDERACIONES

3.1. Presupuestos procesales. Es competente este despacho en razén al factor
funcional, al ser superior del 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 pretermision de términos, no existe demanda
de reconvencion o proceso acumulado pendiente de decision, por lo que se

allana el camino para proferir sentencia de segunda instancia.

3.2. Problema Juridico. En este evento, corresponderd a esta instancia decidir si es

procedente confirmar la sentencia de primera instancia con la cual se denegaron
las pretensiones de la demanda que buscaba la resolucidn del contrato de
promesa de compraventa celebrado entre las partes, asi como el reconocimiento
y pago de la cldusula penal. Para ello deberd inicialmente el Juzgado constatar la
existencia de los requisitos del aludido negocio juridico, para que en caso de estar
reunidos los mismos, se proceda al estudio de la inconformidad |la parte recurrente.
Igualmente deberd determinar éste juzgado la procedencia del reconocimiento
de agencias en derecho a favor de la parte demandada fijada en la sentencia de

primer grado.

3.3. Estimaciones juridicas para decidir.



Competencia del Superior: Sea lo primero advertir que el recurso de alzada

presentado no se extendid a ningun otro 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 emifir pronunciamiento, pues precisamente debe
recordarse que la sustentacion del recurso es la expresion del agravio y esa
expresion es el marco de la competencia del ad quem en su decision, sin perjuicio

de las decisiones que deban adoptarse de oficio en [os casos previstos por la Ley.

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 ademds de
satisfacer los presupuestos generales, incluidos en el canon 1502 del Codigo Civil,
cumple los requerimientos expresamente establecidos en el articulo 89 de la Ley

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

1. Que la promesa conste por escrito.

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

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

celebrarse el confrato.

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

tradicién de la cosa o las formalidades legales’.

1 En relacién a este requisito ha dicho la Corte: “El escrito que recoge la promesa debe
determinar a cabalidad las cosas que son de la esencia del confrato prometido, pues de
otro no podria saberse cual fue verdaderamente acordado, desde luego que faltando la
expresion de una de las 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 contrato de compraventa de inmuebles, para satisfacer
lo que demanda el articulo 89-4° de la ley 153 de 1887, hace indispensable la determinacion
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 momento ha de
otorgarse la escritura publica” (Resalto del Juzgado).




3.4. CASO CONCRETO.

En el caso sub examine, pretende la parte demandante la resolucion del contfrato
de promesa suscrito con la demandada, en razén al incumplimiento de la parte
pasiva de proceder con la entrega del inmueble en la oportunidad pactada en

otro si al contrato de promesa inicial.

La parte demandada representada por la senora Curadora nombrada en el
proceso, se opuso a las pretensiones al considerar, que de acuerdo con los
documentos visibles en la actuacion se presentd un mutuo disenso, reflejado en el
hecho de que no se fuvieron en cuenta las estipulaciones contfractuales del
contrato de promesa, en el que se habia pactado que cualquier modificaciéon a
través de otro si, debia llevarse a cabo con por lo menos dos dias de anticipaciéon
a la fecha pactada para la suscripcion de la escritura publica de compraventa;

modificacion que fue realizada cuatro meses después de dicha fecha.

La sentencia de primer grado acogid la apreciaciéon hecha por la parte pasiva,
razon por la que denegd las pretensiones reconociendo en virtud de dicho disenso
la obligacién de la demandada de reembolsar a la demandante la suma de
cincuenta millones de pesos que habia pagado como parte de pago de la

negociacion.

En el escrito de sustentacion del recurso presentado por la parte demandante,
reprochd la decision de primera instancia, no estando de acuerdo con que
existiera un mutuo disenso entre las partes, pues la demandante siempre estuvo
presta a llevar a cabo la negociacion; ademds no comparte la orden dada en el
fallo respecto ala fijacidon de agencias en derecho a favor de la demandada quien
estuvo representada por curadora, cargo que estd previsto por la actual normativa

procesal como ad honorem, es decir, no tiene remuneracion.

Ahora, para resolver los problemas juridicos propuestos, se hace necesario a la luz
del articulo 1611 del Cédigo Civil que el Despacho se detenga en los requisitos de
validez del negocio objeto de controversia, que corresponde al confrato de
promesa de compraventa de bien inmueble celebrado entre las senoras Luz
Marina Peldez Lopez como promitente compradora y Sara Pineda Correa como
promitente vendedoraq, llevado a cabo el 10 de abril de 2015 el cual obra visible en
la actuacioén. De esta manera superado este aspecto, podrd esta Agencia Judicial

adentrarse en el estudio de dicho problema juridico.



La Corte Suprema de Justicia Sala De Casacion Civil Magistrado Ponente: Silvio
Fernando Trejos Bueno, referencia: Expediente Nro. 6849, decision del freinta (30)

de octubre de dos mil uno (2001) expreso:

“..la promesa de confrato es un pacto solemne y si la ley senala 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 disposicion es nulidad
absoluta la producida por la omision de algun requisito o formalidad que las
leyes prescriben para el valor de ciertos actos o contratos 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 laley 153 de 1887 para la validez de la promesa son exigidos en razon
ala naturaleza de tal pacto” (G. J., T. LXXIX, pag. 245, entre otras).

En esas condiciones, para que el contfrato de promesa de compraventa
tenga validez juridica debe satisfacer plenamente las exigencias legales,
respecto de las cuales la que fiene que ver con el cargo relacionado en el
ordinal 4° del articulo 89 de la Ley 153 de 1887, la cual sdlo se cumple
satisfactoriamente, tratandose de compraventa de bienes inmuebles o de
derechos que recaen sobre estos, una vez se haya efectuado en ella la
determinacion de los sujetos y de los elementos esenciales del aludido
contrato, esto es, la cosa vendida y el precio; por consiguiente, fodos los
requisitos legales de la promesa deben concurrir en el mismo acto
constitutivo del contrato para que sea vdlida, sin que quepa cumplirlos
posteriormente porla via de acudir a averiguaciones adicionales, las cuales,
justamente por no haber quedado perfecta y expresamente previstas
denfro del contrato preparatorio, impiden concluir que el contrato
prometido fue determinado de tal suerte que sdlo faltaria para
perfeccionarlo la formalidad de la escritura publica.”.

No puede desconocer el despacho que algunos de los requisitos para la
escrituracion del inmueble, no necesariomente deben estar presentes en el
contrato de promesa, tal como lo ha resaltado en sentencia de la Corte Suprema
de Justicia, Sala de Casacioén Civil, Magistrado Ponente Jesus Vall De Rutén 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 determinacion del bien su ubicacién y linderos, incluso que no es

necesaria “...la referencia catastral (que desde 1821 tiene presencia en Colombiq)
ni de la matricula inmobiliaria (adoptada desde 1932 en virtud de la ley 40), por
cuanto algunos inmuebles no cuentan con dichos instrumentos de identificacion.
Ni lo propio ha hecho en tratdndose de los antecedentes registrales del inmueble

que se promete, dado que pueden ser exactamente los mismos de otro, como



suele acontecer en bienes sometidos a régimen de propiedad horizontal
provenientes de un inmueble 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 agregd la citada Corporacion en la cita en referencia:

“...La especificacion o singularizacion del hecho atinente a la celebracion del
contrato prometido no es punto que la ley defiera a la discrecionalidad de los
sujetos de la promesa, pues esa singularizacion ha sido imperativamente
prefijada en el ordinal 4° del articulo 89 de la Ley 153. Alli se consagra una
clara correlacion entre la determinacion del contrato prometido y los
procedimientos o requisitos legales que sean esenciales para concluirlo. De
hecho, sien un caso dado sdlo estd pendiente la ejecucion de esos requisitos,
es porque el confrato prometido se encuentfra 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
determinacion se ha cumplido de modo satisfactorio, es decir, segun la
contempla la ley (G. J. CLXXXIV, pdg. 395 y 396).

En dicha decision, insistio la Alta Corporacion 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 porcion de ofro de mayor extension, debe

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

especiales.”.

-Subrayas fuera del texto original.-

Asi mismo indico la Alta Corporacion, en decision SC 24 junio de 2005, Exp. 1999-
01213-01, citada en providencia del 19 de diciembre de 2018, radicacion 11001 31
03 032 2008 00635 01, SC5690-2018:

“... en cambio, cuando el objeto del confrato es un bien inmueble la
direccion del problema cambia de rumbo, pues si su identificacion por medio
de linderos tiene que aparecer en el instrumento publico también debe
consignarse en la promesa, porque al notarse su ausencia en ésta, simbolizaria
que el perfeccionamiento del contrato quedaria supeditado, no solo al
otorgamiento de la escritura publica -como es lo que dice el precepto-, sino
también a la averiguacion de los detalles por medio de los cuales se distingue
un inmueble.

En suma, el alindamiento del inmueble objeto del contrato prometido ha de
formar parte de la descripcion que de dicho contrato se realice en la promesa
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a causa de que sin él ese confrato no podria ser perfeccionado. Desde luego,
ofro podria ser el cariz de la cuestion si legalmente no se exigiera que, en el
contrato prometido, destinado a la enajenacion de un inmueble, éste se
especificara por medio de sus linderos, porque, en tal hipotesis, por fuera de
las solemnidades legales, no habria ninguna ofra cosa que interfiriera con la
efectuacion del contrato.”.

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

Vélez Gaviria indico:

“Desde luego que esa determinacion del contrato prometido, tratdndose de
inmuebles, exige su precisa delimitacion en los términos previstos por el articulo
31 del Decreto 960 de 1970. Esto es "“por su cédula o registro catastral si lo
tuvieren; por su nomenclatura, por el pargje o localidad donde estdn
ubicados, y por sus linderos”, exigencia que se extiende no solo (sic) en
relacién con la unidad privada gue se promete sino ademds en relacion con
el inmueble mayor dentro del cual estd comprendida, cuando de bien sujeto
al régimen de propiedad horizontal se trata, 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 transferir una determinada unidad privada se
transfiere también la proporcidon del derecho que en relacidn a los bienes de
uso comun tiene el engjenante, pues si el escrito que recoge el precontrato
ha de determinar de tal suerte el mismo que para perfeccionarlo solo (sic)
falte la tradicion de la cosa o las formalidades legales, fuerza es concluir que
la promesa misma debe incluir la especificacion del bien en la forma dicha,
pues de ofra manera, no seria la solemnizacion mediante el otorgamiento 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 réegimen de propiedad horizontal,
pues asi se le daria futuridad, como en este caso sucedid 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 89 de la ley 153 de 1887".

-Subrayas fuera del texto original.-

En el caso concreto parte demandante y demandada se obligaron mediante el
insfrumento anotado, en el que claramente se pactd en la cldusula primera

correspondiente al objeto, que:
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“La promitente vendedora promete y se obliga a vendar y la promitente
compradora promete y se obliga a comprar en los términos que confinuacion
se expresan, el derecho de domino y la posesion real y material que tiene y
gjerce sobre el siguiente inmueble: APARTAMENTO 201, que medird
aproximadamente 61.0 metros cuadrados y que hard parte de un edificio de
propiedad horizontal, que se construird sobre el siguiente bien inmueble: Un
lote de terreno con su correspondiente casa de habitacidon, marcada en su
puerta de entrega con el nUmero 46-0005 la calle 78C sur, de la nomenclatura
actual del municipio de Sabaneta, con un drea construida aproximada de
61.52 metros, con la calle 20; por el sureste, en 11.00 metros, con la carrera 31
D; por el suroeste, en 11.00 metros, con la carrera 31D; por el suroeste, en 6.75
metros, con el lote nro. 34; por el noroeste, en 11.00 metros, con el lote nro. 12
MATRICULA INMOBILIARIA NRO. 001-503317.".

Lo anterior sin mds consideraciones relacionadas con 1os linderos del inmueble

prometido en venta.

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

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

de la promesq, por su ubicacion_y linderos, se impone como uno de los factores

indispensables para la determinacion del contrato prometido. Por la naturaleza de

las cosas, la identidad de los predios depende de su situacion y sus linderos,”;

requisitos estos, que en el caso objeto de estudio se echan de menos, pues si bien
se indico que el inmueble prometido corresponderia al apartamento 201, es claro
qgue al momento de suscribirse dicho contrato tal inmueble no tenia existencia
juridica, sino que el mismo haria parte de un proyecto de construccion que se
someteria a reglamento de propiedad horizontal el cual se construiria sobre el

inmueble con la matricula inmobiliaria senalada en pdrrafos anteriores.

De otro lado, no puede perderse de vista que el contrato de promesa inicial fue
objeto de modificaciones porlas partes el 1° de abril de 2016, pues llegada la fecha
pactada para la firma de la escritura que perfeccionaria el contrato prometido, las
partes no procedieron de conformidad, punto éste donde el Juez de primera
instancia concluyd un mutuo disenso entre las partes para despachar
desfavorablemente las pretensiones de la demandante. Asi las cosas, procedieron
ambos externos de la relacién a suscribir otro si, en el que claramente modificaron

las condiciones iniciales tal como puede constatarse a folio 10 del expediente:

“...respecto al pardagrafo del numeral quinto asi, como a la cldusula sexta:

I. El pardgrafo serad modificado con la inclusion de un nuevo término para dar
con la realizacion de la promesa por ellas firmado, quedando a partir de la
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fecha en (90) noventa dias calendario extendiéndose la misma a julio 5 de
2016, o en el momento de desembolso de los dineros por parte de
DAVIVIENDA, a favor de la Promitente vendedora, y se seguirdn las mismas
condiciones que estan contempladas en el confrato inicial.

Paragrafo Unico: La escritura deberd ser firmada entre las partes dentro de
los tres dias siguientes al desembolso del dinero, o por acuerdo de la fecha
entre las partes.

2. En cuanto a la cldusula sexta, que versa sobre la entrega, esta serd de
acuerdo al desembolso que se haga a la Promitente vendedora. El precio y
forma de pago, serd el mismo que fue fijado en el contrato inicial, pero
dando cumplimiento al numeral primero del presente ofro si.”.

-Subraya fuera del texto original.-

Respecto a este punto, en la providencia citada con anterioridad, claramente la

Corte Suprema de Justicia indico lo siguiente:

“(...) si de acuerdo con el ordinal 3° del Art. 89 de la Ley 153, citada, la
promesa de contrato debe fijar la época precisa en que ha de celebrarse la
convencion prometida, bien se comprende que para cumplir tal requisito no
puede hacer uso de un plazo o de una condiciéon de cardcterindeterminado,
porque ni el uno ni la otra sirven para senalar la época. La propia naturaleza
del plazo y de la condicién indeterminados los hace inadecuados para fijar
la época en que debe concretarse el contrato prometido. De consiguiente,
siendo el requisito de la fijacidon de la época de la esencia del contrato de
promesqa, esta convencion serd invalida o carente de eficacia juridica
cuando le falte ese requisito bien por no contenerlo en realidad o por hallarse
él subordinado a un plazo o a una condicidon indeterminados.”.

-Subrayas fuera del texto original.-

Tal como se advierte, a criterio de esta Judicatura, es evidente que las partes
sometieron a una indefinicién la fecha en la que suscribirian la respectiva escritura,
pues se impuso la condicién de que estaria sujeta por un lado al desembolso por
un tercero a la parte vendedora de los recursos respectivos, hecho que podria
suceder o no, y de otra, a un término de tres dias siguientes, para luego indicar que
se sujetaria la fecha al acuerdo que propusieran las partes; manifestaciones que
dan al traste con la fecha cierta o época determinada para tener como cumplido
el requisito en mencién, el cual aligual que el referente a la identificacion del bien,

es de la esencia del contrato de promesa.

Porlo tanto, para este Despacho Judicial, claramente existieron vicios en el aludido
contrato de promesa; de un lado, al no determinar cémo serian los linderos de la

citada unidad de vivienda una vez elevado a escritura el reglamento de la
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propiedad horizontal, lo que era necesario no sélo por lo imperioso de describir
adecuadamente el bien para distinguirlo de otros, sino porque al hacer parte de
una posible edificacion sometida a reglamento de propiedad horizontal, es
necesario determinar la participacion frente a las zonas comunes, todo lo cual
debe ser definido para delimitar con claridad el objeto de la negociacion. De ofra
parte, respecto a la definicion concreta de la fecha cierta de la suscripcion de la
escritura de compraventa, que si bien por mutuo disenso las partes inicialmente no
habian cumplido, si procedieron luego a elevar acuerdo sobre el particular pero
de manera inadecuada para este tipo negocial, pues sometieron la fecha de
celebracion del contrato de venta -a través de la escritura- a una indefinicién, de
un lado sujeta al desembolso de unos recursos que un tercero podria entregar o no,
y de otro lado a la voluntad o acuerdo posterior de las partes lo que desnaturaliza
dicha obligacion; aspectos que en el sub judice configuran nulidad absoluta por
ausencia de requisitos del contrato de promesa a la luz del articulo 1611, en
armonia con el articulo 1741 del Codigo Civil, esto es, al no describir el inmueble

por sus linderos particulares y no fijar una fecha cierta y clara para la suscripcion de

la escritura publica gue perfeccionaria la negociacion plasmada en la promesa de

compraventa.

Por lo tanto, si se tiene en cuenta el precedente antes expuesto, surge la necesidad
de declarar la nulidad absoluta del contrato de promesa suscrito entre las partes,
tal como lo ordena el articulo 1742 del Cédigo Civil el cual determina que: “La
nulidad absoluta puede y debe ser declarada por el juez, aun sin peticion de parte,

cuando aparezca de manifiesto en el acto o confrato...”.

Ahora, en lo que tiene que ver con las restituciones mutuas es claro y asi se indico
desde la demanda -lo que no fue rebatido al interior del proceso-, que la
demandante con la firma del contrato de promesa pagd la suma de cincuenta
millones de pesos a la demandada como abono al precio, asi fue consignado en
dicho documento, razén por la que tal como lo adujo el juez de primera instancia,
deberd la parte demandada reintegrar dicho valor a la demandante, incluidos sus
intereses a la tasa maxima autorizada por la Superintendencia Financiera desde el
mes siguiente a la fecha de enfrega de dicha suma de dinero acaecida el 10 de
abril de 2015, es decir, deberd reconocer dichos intereses a partir del 10 de mayo

de dicho ano, conforme con el texto del confrato de promesa.

Por Ultimo, en lo que tiene que ver con ofro aspecto de reproche de la sentencia,
esto es, el reconocimiento de agencias en derecho a favor de la parte

demandada que estuvo representada por curador ad litem, es necesario tener
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presente que dicho cargo se encuentra regulado en el articulo 48 numeral 7 del
CGP, norma que indica “La designacion del curador ad litem recaerd en un
abogado que ejerza habitualmente la profesidon, quien desempenard el cargo en

forma gratuita como defensor de oficio...".

Igualmente ensena el articulo 361 ibidem que “Las costas estan integradas por la
fotalidad de las expensas y gastos sufragados durante el curso del proceso y por

las agencias en derecho. Las costas seran tasadas y liquidadas con criterios

objetivos y verificables en el expediente, de conformidad con lo sehalado en los

articulos siguientes.”. -Subrayas fuera de texto. -

El numeral 4 del articulo en cita frente a la fijacion de las agencias en derecho
senala que “..., eljuez tendrd en cuenta, ademas, la naturaleza, calidad y duracion

de la gestion realizada por el apoderado o la parte que litigd personalmente, la

cuantia del proceso y ofras circunstancias especiales, sin que pueda exceder el

maximo de dichas tarifas.”. —Subrayas propias.-

Adicionalmente, el numeral 5 del articulo 366 de la citada normativa senala que
“La liquidacion de las expensas y el monto de las agencias en derecho solo podrdn
controvertirse mediante los recursos de reposicion y apelaciéon contra el auto que
apruebe la liquidacion de costas. La apelacion se concederd en el efecto diferido,

pero si no existiere actuacion pendiente, se concederd en el suspensivo.”.

Asi las cosas, es evidente que al momento de senalar las costas, dentro de ellas las
agencias en derecho, entendidas como la retribucién al apoderado o la parte que
litigd personalmente, es necesario tener en cuenta pardmetros objetivos vy
verificables, o que no fue previsto por el juez de primera instancia al fijar las
agencias en derecho en la sentencia, sin embargo, no es el recurso de apelacion
frente ala sentencia el lamado a ser interpuesto para rebatir dicho concepto, sino
gue debe ser controvertible dicho tépico frente al auto que apruebe las costas en

primera instancia, sin dejar de lado que en todo caso, con la presente decisidon se

revocard la sentencia objeto de alzada.

Costas: Teniendo en cuenta que en la presente instancia no se causaron costas no

se condenard a ninguna de las partes.
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En mérito de lo expuesto, el Juzgado Primero Civil del Circuito de Itagui,
administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de

la Ley,

FALLA

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

razones expuestas en la presente providencia.

Segundo: Declarar la nulidad absoluta del contrato de promesa celebrado entre

las partes, por las razones vertidas en la presente providencia.

Tercero: Se condena al pago de las restituciones mutuas, por lo que deberd la parte
demandada Sara Pineda Correa restituir a la parte demandante Luz Marina Peldez
Lépez, la suma de cincuenta millones de pesos ($50.000.000,00) con sus intereses a
la tasa maxima permitida por la Superintendencia Financiera, causados desde el
diez (10) de mayo de dos mil quince (2015), mes siguiente al pago que efectud la

demandante a la demandada segun lo expuesto.

Cuarto: No condenar en costas en esta Instancia al no haberse causado.

Quinto: Ordenar la devoluciéon de la actuacion al lugar de origen.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE ITAGUI, ANTIOQUIA

El presente auto se notifica por el estado electronico N° 26
fijado en la pdgina web de la rama judicial el 30 de junio de
2021 alas 8:00. a.m.

SECRETARIA

Firmado Por:
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