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E.S.D.

ASUNTO: SUSTENTACION RECURSO APELACION ART. 320 C.G.P.
PROCESO: RESOLUCION PROMESA DE COMPRAVENTA
RADICADO: 638001310301220210025300
DEMANDANTE: LUISA EMMA MANTILLA MARTINEZ C.C. 37.817.854
DEMANDADO: JUAN FERNANDO ZULUAGA JIMENEZ

PATRICIA PINZON DUARTE

EDGAR ALIRIO JAIMES PRADA, vocero de la demandada apelante (quien demandé

en reconvencién ante 61 a quo), me permito sustentar oportunamente 61 recurso de

apelacién interpuesto ante la sentencia del 16 de febrero de 2024, dictada por el titular

del Juzgado 12 Civil del Circuito de esta ciudad, en aplicacién del art. 322 del C.G.P.

Asi pues, los reparos frente a la decisién censurada son:

I. Generales:

Es menester atender que ante la declaratoria oficiosa de nulidad absoluta del contrato de
promesa, art. 1742 del C.C., por sustraccion de materia no debia resolverse discusiéon
adicional sobre el caso de marras, ya que de acuerdo a la FIJACION DEL LITIGIO
CELEBRADA EN AUDIENCIA, las partes tuvieron por probada la existencia y
clausulado literal de la promesa de compraventa, teniendo como probada la misma y
quedando como litigio establecer el cumplimiento o no de las partes, mis nunca hubo
discusion sobre la nulidad de la promesa por cuanto se repite, las partes en la fijacién del
litigio la tuvieron como hechos ciertos y probados (Num. 7 inciso 4 art. 372 C.G.P.).
No obstante, dado que con los motivos de inconformidad se llevar al traste el proveido
atacado, me reitero tajante e irrestrictamente con todos los argumentos esbozados en los
alegatos de conclusion de instancia, pues desde alli fue recta la posicién que la promesa

de compraventa que nos ocupa analizar, retine todos los requisitos de ley, es valida, no
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Tiene vicio que reste su eficacia y al contrario de la postura respetable del juzgado de
instancia, surte plenos efectos entre las partes que la celebraron, por lo que su
Corporacién deberd abordar los demas problemas juridicos planteados en la primera

sede, desatando de fondo la suerte del incumplimiento que se demandé en reconvencidn.

2. De los argumentos y razones de derecho para declarar la nulidad absoluta oficiosa

del contrato de promesa de compraventa de bien inmueble:

En resumen, el aquo determiné en términos cortos, nulidad absoluta de la convencién
celebrada por los extremos de la litis, aduciendo que la misma no retne los requisitos del
art. 1611 del C.C. en concordancia con los arts. 1741 y 1742 del mismo estatuto
adjetivo, paralelo ello a la aplicacién del decreto 960 de 1970 y el 1069 de 2015,
basandose en la tesis que la promesa de compraventa no identificé debidamente el bien
objeto del pacto, resguardando la misma en el precedente vertical SC1964 de 2022, de

nuestro maximo 6érgano de cierre en lo ordinario.
a) Inadecuada aplicacién sustancial del precedente vertical y exceso ritual manifiesto.

Del atento examen a las razones esbozadas en la sentencia apelada, salta a la vista, que la
misma pretendié equiparar el caso tratado por la SCI964 de 2022, al de marras, en
cuanto alli también se anulé absolutamente una promesa de compraventa. Sélo que el
yerro, creado involuntario del juzgador, no contd con que los apartados conclusivos del
precedente citado a contrario sensu de lo que sentencid, confirman que la exigencia de
linderos en el pacto celebrado no es un requisito inexorable y obligatorio para identificar
suficientemente el inmueble objeto de promesa. Inclusive, puede hablarse que la errada
interpretacién y aplicacién del precedente (violacion directa de la ley sustancial) obedece
a un lectura corta o incompleta, donde no se dimensioné lo que realmente determiné la

Corte Suprema de Justicia.
La SCI964 de 2022 trata de unas promesas de compraventa cuyos bienes atafien asi:

“«(...) el prometiente vendedor, sefior Manuel Antonro Cano Bermiidez, quien actia en
nombre y representacion de la sociedad Metrosur Lida. en ligurdacion (..), se
compromete a dar en venta material, real y efectiva, a hacer entrega y firmar el
correspondiente titulo escriturario de los siguientes bienes inmuebles, distinguidos asi:
Modulo B-129; B-148; B-149; B-156 y B-157 correspondientes al Local 104, con
matricula inmobiliaria nimero 050-40118556, con un coetficiente total del 27,12% del
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Area toral del primer piso del local y un drea total de 26,82 metros cuadrados, de una
parte, y el Modulo B-152 del local 102 del mismo centro comercial (sic), con un
coeficrente del 11,330% del irea total del primer piso del local, para un drea de 11,2065

metros cuadrados del Centro Comercial Metrosur — propiedad horizontal — ubicado

actualmente en la Cra. 73 No. 57 4 — 12 Sur de la ciudad de Bogota‘»lo."

Acto seguido, es decir, inmediatamente después sentencia la honorable Corte:

“Notese que, en esta ocasion, las partes se curdaron de indicar Ia ciudad y la direccion
donde se ubicaba el Centro Comercial Metrosur, e incluso mencionaron el folio de
matricula de uno de los dos locales comerciales que se transferirian parcialmente en el
futuro. Sin embargo, la indeterminacion se mantuvo, principalmente porque no se
incluyé en esa mis detallada descripcion al Local 102 —que hacia parte de la

negociacion—"

Aci destiquese un paréntesis, explicando que el caso atendido por la Corte Suprema de
Justicia no retne los mismos presupuestos de hecho del que nos incumbe, dado que
dicho ejemplo, sirve de sustento a las razones de la sentencia apelada, donde la cosa
obedece a inmuebles subsumidos dentro de otro, es decir que aun no contaban con folio
de matricula o cédula catastral independiente, tampoco nomenclatura en algin registro
publico que ayudara a su identificacién plena respecto de otro, que al final es la regla que
persigue el art. 1611 del C.C,, y las demas normas que buscan la correcta determinacién
del bien inmueble, objeto de promesa y de compraventa. Por otro lado, el objeto de la
promesa que si nos compete, es un predio cuya transferencia de dominio era plena (no
era una menor extensién o estaba sujeto a un predio dominante), pues no se pact6 la
venta de una cuota parte, y la identificacién que obra en la convencién permite su clara

diferencia respecto de cualquier otro, como se explicara.

Ahora bien, como la discusién cierne sobre los requisitos esenciales de la promesa de
compraventa, cosa y precio, en armonia con el art. 1611 del C.C,, se explica porque se
cumplen todos los requisitos de ley para que surjan obligaciones para las partes que la

pactaron‘

“Ia.) Que la promesa conste por escrito.
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2a.) Que el contrato a que la promesa se refiere no sea de aquellos que las leyes declaran

ineficaces por no concurrir los requisitos que establece el articulo ISI1 <sic 1502 >

del Cédigo Civil.

3a.) Que la promesa contenga un plazo o condicién que fije la época en que ha de
celebrarse el contrato.

4a.) Que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo solo falte la
tradicién de la cosa o las formalidades legales.

Los términos de un contrato prometido, solo se aplicarén a la materia sobre que se ha
contratado.”

En efecto, (i) el contrato obra por escrito, como salta a la vista del plenario, (if) las partes
no alegaron en el decurso alguna ineficacia de que trata el art. 1502 del C.C,, (iii) el
plazo para la celebracién del contrato de compraventa que se prometi6 tenia una fecha
determinada, (iv) se acordd un precio, el cual las partes no discutieron de cara al
contenido de la convencién, cuyo pago debia ser sucesivo y (v) sélo faltaba la tradicién

de la cosa en la fecha establecida.

Lo anotado y de la lectura del contrato celebrado, dan cuenta que el contrato reunia
todos los requisitos exigidos por la norma, pero como la discusidn versa sobre el punto
de la identificacién del inmueble, por existir disposiciones legales especiales para este tipo
de bienes, verbigracia, decreto 960 de 1970 y 1069 de 2015, se recuerda en palabras de
la Corte Suprema, el por qué Ia cita de los linderos en respecto del objeto prometido, no

es Obice declarar su nulidad, extracto de la misma sentencia que utilizé el a quo para

plantar su decisién, itérese SC1964 de 2022.

"Cabe msistir que Ia vaguedad no depende de la falta de transcripcién de los linderos,

pues ese trasunto puede reemplazarse con otras referencias pertinentes, sino del hecho de

haber obviado cualquier mencidn supletoria, que permitiera saber con exactitud qué fue

lo gue se prometid vender. Dicho de otro modo, debe descartarse que la anulacion del

contrato obedeciera al hecho de no haberse reproducido el alinderamiento de los locales,
pues esa solucion obedecid a la absoluta imprecision con la que los estipulantes

describieron el objeto del contraro prometido.

Abhora bren, es innegable que los jueces de instancia fijaron especialmente su atencion en

la ausencia de linderos (que, se insiste, no fueron objeto de ninguna alusion, directa o
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Indirecta), pero ello fue asi porque el contrato de promesa de compraventa parecia versar,
simultineamente, sobre una cuota de dominio de crertas unidades mmobiliarias (los
locales que integran la copropiedad Centro Comercial Metrosur) y sobre porciones

especificas de esas unidades (uno o varios «modulos comerciales» ).

En efecro, los referidos locales, cada uno con un folio de matricula propio, fueron
fisicamente fragmentados en espacios mds pequefios, que se denominaron «modulos
- - . / / /
comerciales», y que fueron mencionados por los testigos José Moaria Rodriguez
JiménezIll y Emiro Suirez Galindol2, cuya descripcion comcide con los registros
J%togréﬁcos que militan en la foliatural 3. A esos modulos se les asignoé una NuMmMeracion
informal, y fueron enajenados por separado, como si realmente se tratara de unidades

inmobiliarias independientes.

Pero como no lo eran, sino que hacian parte de locales comerciales «de mayor extension»
—en palabras del actor—, las partes idearon una especie de solucion intermedia, que no
armoniza con el régimen de la comunidad que consagra el Cap[tu]o 11, Titulo XXXI11,
del Libro Cuarto del Cédigo Civil, ni con el previsto para las propredades horizontales
en la Ley 675 de 2001: transterir derechos de cuota, en un porcentaje equivalente a la
participacion del drea del médulo en el drea rotal del local, asignando al copropietario un

«derecho de uso exclusivo» sobre el (o0 los) médulo(s) que “adquiria”.
q q

Lo laberintico de la estructura contractual e[egida, en si mismo, muestra que el objeto del

negocio juridico prometido no fue determinado con el rigor del caso, pues no es claro st

[a transferencia futura versaba sobre un cuerpo cierto (una subdivision del local), o sobre

una cuota de dominio. Pero, de optarse por Ia primera alternativa, resultaria innegable Ia

necesidad de dejar consignados los linderos especificos de cada «mddulo comercialy,

pues ellos no constaban —ni podrian constar— en ningiin documento publico; de ahi que

los jueces de instancia se refirieran a la cuestién con es‘pealzl ahinco, pero como una de

las varias razones para justificar la anulacién del acuerdo preparatorio, y no como Ia

unica.

Queda asi descartado que se hubiera presentado la violacion directa de la ley sustancial

que se denuncid, pues si bien no puede afirmarse que sea imperativo transcribir los

Linderos de los bienes prometidos en venta o en permuta, si resulta necesario que sus
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Caracteristicas se determinen de forma muy precisa, lo que impone aludir a un ndmero

de rasgos suficiente para distinguir con certeza Ia heredad que se transferir en el futuro

de cualguiera otra.

En ese sentido, se relieva de nuevo que el tribunal no decidié refrendar la anulacidn

dispuesta por el fallador a quo inicamente con apoyo en la ausencia de la mencidn del

alinderamiento, sino porque en el texto de las promesas no reposaba pricticamente

mungdn dato que sirviera para identificar los predios negociados. De hecho, en la promesa

de permuta y su otrosi nf siquiera se incluyd su direccion,

Para finalizar, msiste la Corte en que, como es natural, toda la imformacion faltante para
lograr individualizar el objeto de los contratos prometidos reposa en varios documentos
publicos ajenos a la promesa; pero estos solo podrian ligarse al pacto preparatorio
suponiendo en su contenido textual algo que no dice —v. gr. la mencion del nimero de
folio de marricula de cada uno de los locales prometidos en venta o permuta—, lo cual es

zinprocedente, en razon a la solemnidad ad substantiam actus que consagra el articulo

[611-1 del Céa’{go Civil "

Como se colige del mal aplicado precedente, transcribir los linderos en la promesa de
compraventa no es una obligacién sine qua non, que ante su omisién anule
absolutamente el pacto, pues el sustrato, la regla que subsume todas las disposiciones que
trajo a colacién el a quo se reducen a identificar el inmueble, y si bien, este dijo que no
obraban los linderos, tampoco se mencionaba la direccién o la vereda donde se halla el
mismo, lo cierto es que de la lectura completa y no clausula aislada la una de la otra, se
tienen por probados los siguientes hechos, que permiten concluir que lo prometido en

venta es un bien identificable ficilmente de otro, de forma independiente, auténoma:

1 Subraye y negrilla propios.
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PRIMERO: OBJETO DEL NEGOCIO Y DESCRIPCION DEL INMUEBLE: LA
PROMITENTE VENDEDORA, en su condickdn anotada, se oblign & transfery
Wiilo de venta a favor do LOS PROMITENTES COMPRADORES, quien 8 su vex

Se describié su cabida, y

. 50 Obiga & adguek por of mismo U0 y de scuerdo con los teminos y Se identificé por el nombre

composicion detallada,
sobre la que hubo discusion Que a CONtNUBCION 8o expresan, el derecho de dominko, propiedad y como aparece en la Oficina
judicial, pero  pactarse ) posesion de que e ilar sobre ol sigulente inmuable: LOTE DE TERRENO con de instrumentos Publicos de

de 1.375 MTS 2 wentiicado como LOTE VILLA CATALINA URBANZACION ——8— Piedecuesta. Ver certificado.
GRANJAS DE MANZANARES del municipio ¢e Pledecussta, Junio con 18 construocidn
on o lovantads con fecpnocimianio 08 une casa de habilacion Os dos pisos asl

v

cuerpo cierto, no al lugar.

PRIMER PISO: con un érea consiruida de 380 00 metros cuadrados, 70.00 metros de
salin sockel y en of SEGUNDO PISO: con un dwes consiruda de 170.00 metros
cusdrados, Determinado y alinderado como consts en ks escrtura de sdquisiién, ¢— | conforme a  escritura
Se identifics por ol ndmero Ouyos Inderos s6 omiten de conformadad con of articuto 79, refomado por la ky piblics, esto_es, Tueron
catastral. Ver imagen del 784 del Codigo de Procodimiento civil, se distingue en catastro con &l nuMeo i::::c":i';?e::r; a\‘;:?”:la,zzuslz
predio, que ilustra s6lo para | e PrEdial 000000110146000, lo corresponde la Matricula Inmobiara nimero 314 - ) ’

45808 de s oficing de registro de instrumentos plblicos de Pledecuasta. MY .

Se refirieron los linderos

efectos de confirmar que

desde la promesa si trataba PARAGRAFO I: A pesar de la mencidn del droa y medidas, &l bien inmusble se
del objeto prometido en promete en venta como cuspo ceno, PARAGRAFO Il LOS PROMITENTES
venta. COMPRADORES, manifiestan que Sianan conocimiento del estado y uso del bien
Inmueble yio recibe » su entera satisfaccion

Se identificé por matricula,
es decir, es un inmueble
unico, del que no se ha
abierto otra matricula, con
una sola duefia que resulta
ser la demandada.

SEGUNDO: TITULO DE ADQUISICION: £l inmusble prometido en venta fue

adquirido por LA PROMITENTE VENDEDORA por compra hecha a8 SARMIENTO

ACEVEDO HUGO, SARMIENTOD ACEVEDO JAIRO, SARMIENTO ACEVEDO LUZ

MARINA y SARMIENTO ACEVEDO MARIA DAISY seg(n consta en la escritura

Se relaciond la escritura que | pablica numero 5220 de fecha 4 de septiombre de 2006 otorgada en la Notarla

contenia los linderos, misma tercera del ciroulo dé Bucaramanga debidamente registrada bajo el folio de

que en el certificado de matricula Inmaobiiaria ndmero 314 =~ 45808, segin consta en of Certificado de

tradicién,  refiere  dicha Ubertad y Tradicidn presentado por los otorgantes.

informacién. TERCERO: OBLIGACION DE SANEAMIENTO: LA

VENDEDORA garantiza que no Ha enajenatio ni prometido en venta & ninguna Se present6 el certificado al
ofra persona e derecho relacionado con &l Inmueble objeto de esta promesa, y momento de la venta, de lo
declara que hace su enajenacidn y entrega libre de todo gravamen, pleito que se dej6 constancia,
nendamta aeshasns Lelel B de wlesboulle lewuMes Bhae S MDwsbssa Lo pUntO Sobre el que |OS
compradores no tuvieron
reparo.

Impreso of 29 de Jubo de 2027 2 les 094147 AM ] .
“ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE No es necesario distinguir
vereda, como adujo el juez

muu:smvmnoew:mﬁ"/'/_ e o
e instancia, porque ya se
PRSUERAUNPIE SN0 S IE A S S habia informado que el

ORCAD SIS T FEDECUESTA DEFIO LENTANDE & WM PEDNCASSTA VERDA Meorcunsts

TEOW APTATUSA 1417 2008 RACICADCN J006 194-5-T3%) CON (3CRTIRS 0F 2600 inmueble era de
CODNGD CATASIRAL. COD CATASTING ANT S M CERMCION Piedecuesta.
LR

CESCRCION CASDA ¥ LNDERCS

NOTASA TERCERS DF SUCARAMANGA, ARTICIAD 17 DECRETD 1117 68 taee =Y i Se cité la escritura que
SN0 ACON W) DL CLARACIR DF CONSTRAY. COM ¥IERce LN MBI 0t 201 VRS Suted \ contenia  los linderos,

- 1 ) T A D A TS mismos que se mencionan
ARLA ¥ COLFCHENT. N Y .
MEA SETIARERS § METROS SCINTMETACS. 8 o - ~ / - en la descripcién de cabida y
SACA FENAOA MITEEE SCENTMET SN & GRLALIDICA W RO 30 LN DML RO linderos del certificado de

CRFCENTE N tradicion.

CIOMP Fus N1 AN
COMPLE RS N7 ACCACOMMAYE NTA REDISTEO VDR S5O TUSS 13 NOFTI w0 UEBA O SUCAMMMANCA OF CANCA CAZE NS
CARLCN A SARME NID ACEWITIO MUGO LUE WARIVA AR BASY ¥
LAAOACION O LA COMBMIOADA R £ TR0 Lane Tt £308 UM 1T
AN CADONA ANONA ¥ TIM CASOMA CATE WA SR AN & GANE

EAW YT NOTANA | GE SUCARMAMNCA DE S0CEDAD CLSEXTD
ACRNA CAM 08

Nombre con que se
identifica el predio en la

ORIP PIEDECUESTA como
DIRECCION, que obedece al
mismo citado en la promesa.

\ T Metis SR
TLOTE WILLA CATALIGE  LSBARIIACION GRALIAS 2 MANIARSRS S
DR TERADICN DL S
DETIMATION ECOMOMMCA

MATIRCLA A ASSE WA COM BASE TN LAN SCANERTE RS 0 1000 e shmgraminn § sww

me me
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Cmutts Prats &)

WRONAS 1o GEMERA

Consulta en el visor catastral
de la AMB por matricula,
cuyo resultado coincide con
el ndmero catastral corto
citado en la promesa.

Con todo lo expuesto, esta clarisimo sin ninguna duda, que el bien inmueble objeto de
promesa, no se dejé de identificar, inclusive hay varios datos para que dicho requisito se
tenga por satisfecho, como se ilustré?, tales como el nombre, el nimero de folio de
matricula que lo identifica, el niimero de catastro, la mencién de la escritura que contiene
sus linderos, y la extensién, como para que por via de un mal precedente aplicado, se exija
la transcripcion de linderos en la convencién y anular, lo que se repite no lo es a todas
luces, mucho mais cuando la Corte Suprema moderd dicha postura con el paso del
tiempo, precisamente porque antafio todos estos datos y la fiabilidad de las Oficinas de

Registro y Catastrales no era Ia de hOy PO]T hOy.

b) Exigencia de requisitos no previstos en la ley para el contrato de promesa de

comptaventa, aplicando normas especificas que regulan el contrato de compraventa como

tal.

2 La ilustracién a través de la consulta en https://ciudadano.bcgs-amb.com/begs/#/fnc/oaKphftyNCE8ksfWI3KaDQ no
pretende aducir como prueba un elemento nuevo o suplir un supuesto defecto, sélo se trae a colacién para indicar que
DESDE LA MISMA PROMESA SE IDENTIFICO EL INMUEBLE con el nimero de catastro que lo distingue de sus vecinos,
inclusive se aprecia de la misma foto, pues el demarcado rojo es dela herramienta del AREA METROPOLITANA DE
BUCARAMANGA.
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Como bien ha modulado la Corte Suprema en sus recientes pronunciamientos, se trae a
colacién otro precedente (SC313-2023)* que confirma que en efecto, la transcripcién de
los linderos, contrario al juicio excesivamente ritualista del a quo y las normas en que

fundé su sentencia:

"2.2.6.- Ahora bien, aduce el gestor que en la providencia censurada se incurrié en error
de hecho en la apreciacion de la convencion, por no haber tenido por demostrado,
estindolo, que la venta efectuada fue por cabida. Y, por ende, no era imprescindible
determinar los linderos. Lo cierto es que el referido argumento, ademads de ser un medio
nuevo, resulta ser francamente intrascendente. Porque, tal como se vio en precedencia, el
ad quem no exigi6 exclusivamente el alinderamrento del fundo prometido. Lo que hallo
ausente fue la determinacion o identificacion del inmueble, en tanto que unicamente se
dijo prometer en venta 4 hectireas con 9290.466 metros cuadrados de una heredad de
mayor extension. De manera que aun cuando Ia promesa de venta, en gracia de discusion,
ST fuera por cabida, lo cierto es que de todas formas la providencia de segunda instancia
habria de mantenerse incélume. Requerimiento que se impone en el contrato
preparatorio de compraventa, s perjuicio de la modalidad en que sea acordada el

referido tipo contractual. Y ello es asi, se insiste, pues la exigencia consiste en identificar

el bien raiz -mas no necesariamente en citar los linderos4-. En ese orden, como en el caso

en concreto el fundo prometido en venta no fue debidamente determinado, la nulidad

absoluta del convenio se abria paso.”™

Descendiendo entonces al caso concreto, especifico, que como se explicé no concierne a
un predio de mayor o menor extensién, no se desprende de ninguno de ellos, los
elementos que se consignaron en la promesa identifican plenamente y permiten distinguir

el otrora futuro objeto de venta de cualquier otro, y para ello, no se tiene que acudir a los

3 Que dicho sea de paso resolvié el recurso de casacion del expediente 68001-31-03-012-2016-00162-01, también a cargo
del Juzgado 12 Civil del Circuito de Bucaramanga, aunque no se confunda que alli se hablaba de un predio de mayor
extension y por ello una insuficiente identificacién de la cosa, situacion que aqui si se cumple.

4 Memorese como ya esta Sala habia indicado, en breves lineas, que: «cAusencia de linderos
no es lo mismo que indeterminaciéon del bien, y mucho menos es lo mismo que inexistencia del
bienn (CSJ SC del 01 de febrero de 1996, exp. 4361).

5 Subraye y negrilla propios.
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Elementos suasorios diferentes al convenio celebrado y obrante en el plenario para

verificar ello.

Sentadas las razones y los reparos, agradezco a su honorable corporacién, desechar la
nulidad absoluta, pues es excesiva y equivocada a la luz de lo explicado en este escrito y
sostenido por la misma Corte Suprema de Justicia, y no debe mi prohijada, cargar con los
efectos de una mala decisién, que pretermite lo que su superior dicta. En su lugar, estudie
los demas puntos de debate, donde podra encontrar razén y justicia a la demanda de

reconvencion que se ncood.

Cordialmente,

EDGAR ALIRIO JAIMES PRADA
C.C. 1.098.651.950

T.P. 260563
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