B Rama Judicial
[ Consejo Superior de la Judicatura

Reptblica de Colombia

JUZGADO PRIMERO PROMISCUO DEL CIRCUITO
CON CONOCIMIENTO EN ASUNTOS LABORALES
SAN JUAN DEL CESAR, LA GUAJIRA

San Juan del Cesar, La Guajira, treinta (30) de marzo de dos mil veintitrés (2023)

SENTENCIA CIVIL DE SEGUNDA INSTANCIA No. 001

RAD: 44-279-40-89-001-2019-00113-01

PROCESO: VERBAL-RESCISION DE CONTRATO DE COMPRAVENTA
CON PACTO DE RETROVENTA POR LESION ENORME

DEMANDANTE: EFRAIN JOSE BORREGO BARLIZA

DEMANDADO: JOSE NICOLAS SOLANO BRITO

1. ASUNTO A TRATAR.

Se procede a resolver el recurso de apelacion interpuesto por la parte demandante
en contra de la sentencia proferida el dia 14 de diciembre de 2022 por el Juzgado
Primero Promiscuo Municipal de Fonseca, La Guajira, dentro del proceso de la
referencia.

2. ANTECEDENTES.

2.1. Demanday contestacion.
2.1.1. Hechos.

2.1.1.1. Que el 16 de junio de 2016 el demandante mediante escritura publica
N° 257 de la misma fecha, solemnizé el contrato de compraventa con pacto de
retroventa con el demandado, sobre el inmueble urbano identificado con matricula
inmobiliaria 214-32542, en el que se estipul6 en la clausula cuarta que el valor del
precio lo seria CINCO MILLONES DE PESOQOS, en la clausula quinta se pacto la
retroventa y en la sexta el vendedor se reservaria el derecho a recobrar el inmueble
dentro de los 12 meses siguientes por la suma de CINCO MILLONES DE PESOS.

2.1.1.2. Aduce que, en el mes de diciembre de 2016, el sefior ARNULFO
BORREGO, padre del demandante, ofrecio al demandado un lote de su propiedad
avaluado en TREINTA MILLONES DE PESOS, pero el demandando no acepto,
alegando que él no habia hecho negociacion de compra de lote.

2.1.1.3. Por ultimo indica, a raiz de la negativa del sefior SOLANO BRITO,
nuevamente los padres del demandante, de manera verbal le pidieron al
demandado el valor de la deuda para saldar la misma, pero alegan que el proceso
fue dilatado, con el fin de que la fecha exigida para hacer valida la retroventa se
extinguiera y apropiarse del bien inmueble. Ademas de lo anterior, el demandado
hizo firmar una letra de cambio en blanco como garantia adicional.

2.1.2. Pretensiones.
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2.1.2.1. Que se declare la rescision por lesion enorme de la compraventa con
pacto de retroventa No. 257 del 16 de junio de 2016, de la Notaria Unica de Fonseca,
La Guaijira, celebrado entre las partes el dia 16 de julio de 2016, negocio mediante
el cual el demandante vendi6 con pacto de retroventa al demandado JOSE
NICOLAS SOLANO BRITO el inmueble urbano identificado con matricula
inmobiliaria 214-32542.

2.1.2.2. Que en consecuencia de lo anterior, se le ordene al sefior JOSE
NICOLAS SOLANO BRITO completar el precio justo del inmueble urbano
identificado con matricula inmobiliaria 214-32542 o la cancelacion de la venta, para
lo cual deberé de oficiarse a la oficina de registro de instrumentos publicos de San
Juan del Cesar, para que tome nota.

2.1.2.3. Costas y agencias en derecho.

2.1.3. Contestacion de la demanda.

2.1.3.1. Delademandada BBVA SEGUROS DE VIDA COLOMBIA S.A.

Se opuso en los siguientes términos:

AL HECHO 1: Que algunas afirmaciones son ciertas, en cuanto a la premisa “con
edificacion” indico que es parcialmente cierta, puesto que al momento de constituir
la compraventa se le entrego un lote con mejoras, tal como consta en la clausula
primera del contrato.

AL HECHO 2: Dio certeza de dicha afirmacion.
AL HECHO 3: Dio certeza de dicha afirmacion.
AL HECHO 4: Dio certeza de dicha afirmacion.

AL HECHO 5: Dijo que era parcialmente cierto, pues considera que la parte
demandante tiene una interpretacion errada de los términos establecidos en la
clausula sexta del contrato de compraventa.

AL HECHO 6: Dio certeza de dicha afirmacion.

AL HECHO 7: Lo tuvo como parcialmente cierto toda vez que, frente a la afirmacion
de correspondiente a la letra de cambio, considera que la misma tendra que
probarse.

AL HECHO 8: Manifest6 que no es cierto toda vez que, no existi6 tal desproporcion
entre el precio justo del inmueble y el precio real entregado, puesto que el negocio
se realiz6 con observancia de todas las solemnidades legales, ademas, de
considerar ilégico que para la fecha de suscripcidon del contrato de compraventa del
bien inmueble estuviese valorado por el precio comercial estipulado por la parte
demandante ya que nunca se manifesté su valor real y tampoco fue sometido a una
evaluacion por un profesional especializado.

AL HECHO 9: Manifest6 que es falso, por ende deberéa de probarse, pues considera
gue, con las manifestaciones realizadas solo se quiere vincular al proceso a

personas que no sirvieron como testigos o que hayan estado al momento de la
2
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compraventa, por otro lado, nunca se manifestd en dicho contrato que el bien
inmueble se componia de dos apartamentos en obra, por el contrario, solo se pact6
en el contrato de compraventa un lote de terreno y la edificacion sobre el construida
con todas sus mejoras anexidades y dependencias tal como consta en la clausula
primera de dicho contrato.

AL HECHO 10: Manifesté que es falso, por ende, debera de probarse.

AL HECHO 11: Manifesto que es falso, por ende debera de probarse, puesto que el
demandado empez0 a poseer el inmueble objeto del litigio en el mes de noviembre
del 2018, es decir, después de haber transcurrido 2 afios y 5 meses después de
haber suscrito el contrato de compraventa el cual se probara.

AL HECHO 12: Manifesté que es falso, por ende, debera de probarse, puesto que
nunca en el mes de diciembre del afio 2016 se encontré con el padre del
demandante y mucho menos le hizo el ofrecimiento que afirma.

AL HECHO 13: Manifesté que es falso, por ende, debera de probarse, puesto que
existen incongruencias temporales en las fechas que supuestamente se acercaron
a proponer soluciones de pago, fechas en las que supuestamente el demandado
actuando de manera evasiva permitid que se rebasara la fecha pactada para la
retroventa.

AL HECHO 14: Dio certeza de dicha afirmacion.
AL HECHO 15: Manifesté que no le consta.

2.2. Sentencia de primera instancia.

Inicia el A-quo estudiando sobre la concurrencia de los presupuestos procesales
indispensables para la valida conformacién de la relacion juridica procesal
(legitimacion en la causa), la ausencia de nulidades procesales, asi como, los
presupuestos de ocurrencia de una lesiébn enorme en el presente asunto.

Enunciado lo anterior, procedio el A-quo a indicar lo que se encontraba acreditado
dentro del expediente, como:

¢ Que el pago entregado por el comprador al vendedor el 16 de junio de 2016, lo
fueron $5.000.000, y que en la clausula séptima el negocio juridico se pacto el
mismo valor, es decir, $5.000.000 como retroventa que debié efectuarse dentro
del lapso de los 12 meses siguientes a partir del contrato, es decir, a partir del
16 de junio de 2016 al 16 de junio de 2017.

e El avallio comercial visible a folio 19 del expediente, presentado como prueba,
se trata de un mero documento, el cual no se encuentra firmado por su creador,
Arquitecto Daniel Blanchar, ni tampoco se tiene constancia que esta persona
sea un profesional en el area que alega, como quiera que no se aporto tarjeta
profesional que acreditara sus calidades. Asi mismo, no se establece la fecha
del informe y mucho menos que sea aguella para el momento del negocio
juridico, es decir, 16 de junio de 2016. Ademas, no cumple si quiera con el
método comparativo del mercado (Constitucional en sentencia T 773A de
2012 y la Resolucién No. 620 de 2008 expedida por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi) para obtener el avalio del bien objeto de lesion enorme.

Concluye que, el dictamen presentado por el extremo activo desde la
3
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presentacion de la demanda, carece de fuerza probatoria ya que la conclusion
a las cuales arribé el auxiliar de justicia no tiene soporte probatorio,
comprometiendo la solidez, precision y claridad del dictamen pericial de
conformidad con lo establecido en el articulo 232 del CGP.

e Determind que pruebas documentales y testimoniales, no ofrecen mayores
elementos de conviccién que puedan tenerse en cuenta para la estimacion
del valor real del inmueble para la época de celebracion del negocio juridico
de compraventa que aqui se discute, puesto que los declarantes ARNULFO
BORREGO e ISAAC MANUEL GONZALEZ, se limitaron a exponer simples
conjeturas del negocio juridico que realizaron los sefiores EFRAIN
BORREGO y JOSE NICOLAS SOLANO BRITO.

e Que el no recibo del dinero correspondiente a la retroventa por parte del
demandado no es excusa para no haber realizado el pago, pues contaba con
las herramientas juridicas necesarias para para iniciar el proceso de pago
por consignacion, y proseguir a buscar la recision del contrato, teniendo en
cuenta que contaba con un afio para efectuar el trdmite correspondiente.

Concluye que, por no estructurarse los presupuestos normativos resefiados para la
ocurrencia de una lesién enorme sufrida por el demandante, en virtud de que no se
acredito fehacientemente y de manera idénea para proseguir con el estudio de las
pretensiones el valor real del inmueble al momento del negocio juridico, razén por
la cual se niegan las pretensiones solicitadas en el escrito de la demanda y como
consecuencia de ello, se ordené la cancelacion de la inscripcion de la demanda
sobre el bien inmueble objeto de litigio, y a su vez, se condend en costas a la parte
demandante, por ser aquella vencida en juicio.

SUSTENTACION DEL RECURSO.

Inconforme con la decision de primera instancia, el extremo demandante recurre en
apelacion indicando, en sintesis, lo siguiente:

- Indica que, en el caso bajo estudio, el sefior JOSE NICOLAS SOLANO
BRITO, no cumpli6 con el compromiso que conlleva realizar una
compraventa con pacto de retroventa, pues considera que la obligacién legal
del comprador es avisarle al propietario primario del inmueble que por
cumplimiento del término esta abierto al mercado para su venta y ofertarle al
vendedor el inmueble.

- Refiere que la jueza de primera instancia no interrogé a las partes conforme
al art 372 del C.G.P., afirmando que dichas actuaciones podrian esta
incurriendo en la causal prevista en el inciso 5 de articulo 133 del C.G.P.

- Expuso que existio indebida valoracion probatoria, puesto que, el A-quo no
le dio valor probatorio al avalué comercial del inmueble realizado por el
arquitecto DANIEL ALEJANDRO BLANCHARD IGUARAN, el cual fue
desconocido como perito, pese a que no se habia objetado la calidad
profesional del arquitecto.

- Refiere que el A-quo no valoro la prueba documental (Fotogréafica) aportada,
la cual coincide con la declaracion de la construccion elaborada por el
arquitecto DANIEL ALEJANDRO BLANCHARD IGUARAN y desestimo la
declaracion dada por el testigo ARNULFO BORREGO.

- Por ultimo, indic6é que, aparte de la compraventa con pacto de retroventa, el
demandante dejo en garantia una letra en blanco al demandado como
respaldo de dicho negocio, y que al momento de la presentacién de los
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alegatos de conclusion ya se encontraba en curso proceso ejecutivo por la
letra en mencion por un valor de CINCUENTA MILLONES DE PESOS
($50.000.000), que de prosperar dicho proceso le estarian causando otro
dafio de caréacter irremediable.

3. DE LOS ALEGATOS DEL NO RECURRENTE.

Pese a habérsele corrido traslado de la sustentacion realizada por el recurrente, la
parte no recurrente no se pronuncio.

4. CONSIDERACIONES.

Inicialmente debe indicarse que los presupuestos del proceso concurren todos y no
se advierte causal de nulidad alguna que pueda incidir en lo actuado.

41. Competencia.

Este despacho judicial tiene competencia tal como se le asigna en el articulo 33 del
Caodigo General del Proceso.

4.2. Problema juridico.

Se tendrd como problema juridico a resolver:

Determinar si ¢ El A-quo acertd al negar las pretensiones del demandante, por no
encontrarse estructurados los presupuestos de ocurrencia de una lesion enorme
con ocasion de la compraventa que como vendedor el sefior EFRAIN JOSE
BORREGO BARLIZA celebro con el aqui demandado y comprador JOSE NICOLAS
SOLANO BRITO, negocio juridico protocolizado en la escritura publica N° 257 del
16 de junio de 2016 de la Notaria Unica de Fonseca — La Guaijira, respecto del
inmueble con matricula inmobiliaria 214-32542 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de San Juan del Cesar?

Teniendo en cuenta los reparos concretos expuestos por el recurrente, esta agencia
judicial debera determinar:

- Si el sefior JOSE NICOLAS SOLANO BRITO tenia la obligacion legal de
avisarle al propietario primario del inmueble el sefior EFRAIN JOSE
BORREGO BARLIZA del cumplimento del término pactado para hacer
efectiva la retroventa y ofertarle el inmueble al mismo.

- Si el A-quo, interrog6 a las partes conforme al articulo 372 del C.G.P. y si la
misma, realiz6 en debida forma la valoracién probatoria de las fotografias
aportadas y el avaluo comercial del inmueble realizado por el arquitecto.

Conforme a los postulados del articulo 280 del CGP, especialmente en su
enunciado “La motivacion de la sentencia deberd limitarse al examen critico de las
pruebas con explicacion razonada de las conclusiones sobre ellas (...)". Asi, los
insumos que se tendran para evaluar de forma critica el problema sumido, seran los
siguientes:
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4.3.

Premisas normativas.

Son premisas normativas y jurisprudenciales que soportan la decision a tomar, las
siguientes:

4.3.1. CORTE SUPREMA DE JUSTICIA, SALA DE CASACION CIVIL.

4.3.1.1. Sobrelalesion enorme en el contrato de compraventa.

“(...) [F]ue erigida para restablecer la llamada justicia conmutativa, pues es
de entender que en los contratos de esa estirpe, en aras de garantizar un
minimo de equilibrio en las relaciones juridicas, las reciprocas prestaciones
deben ser, en cierta medida, proporcionales. Si no existe, por lo tanto,
equilibrio entre los beneficios de un acto o contrato y los sacrificios
efectuados tendientes a obtenerlos, nace el derecho para solicitar la rescision
del negocio, sin perjuicio, claro esta, de que sea consentida o frenada por el
contratante contra el cual se pronuncia.

En el contrato de compraventa, concretamente el caso del vendedor
lesionado, que es el planteado en el sub-judice, el vicio se estructura ‘cuando
el precio que recibe es inferior a la mitad del justo precio de la cosa que
vende’ (articulo 1947 del Codigo Civil). En ese orden, objetivamente, el precio
convenido y el justo precio, todo obviamente para la época de la
compraventa, o de la promesa de celebrarla, en el evento de que ésta
preceda a aquélla, como lo ha precisado la jurisprudencia, constituyen los
elementos a confrontar en pos de establecer si existe la desproporcion en la
magnitud aludida, porque al fin de cuentas el sustrato de la accion radica en
evitar un reciproco e injusto empobrecimiento y enriquecimiento de las partes

..y

4.3.1.2. Sobre lavaloracion de la prueba testimonial realizada por el juez.

“(...) Sabido es que, de acuerdo con el sistema de la persuasion racional (...)
el valor demostrativo del testimonio de terceros no puede hacerse depender
con exclusividad del libre arbitrio judicial, toda vez por exigencia del sistema
mismo, en cuanto de suyo descarta la idea de una soberania absoluta en la
apreciacion de la prueba y en vista de la explicita referencia que el
mencionado texto hace, tanto de las ‘reglas de la sana critica’ como la
necesidad de apreciar la evidencia disponible en su conjunto, forzoso es
concluir que los juzgadores de instancia siempre deben tomar en
consideracion ciertas pautas de discretas prudencia que en el &mbito del que
se viene hablando, inducen a examinar con cuidado las calidades morales
de los deponentes, su ciencia, la credibilidad que merezcan luego de
conocida ésta y el apoyo que al testimonio puedan prestarle otros
elementos demostrativos contestes, motivo por el cual se tiene gue es
principio _aceptado _y muchas veces reiterado por_la doctrina
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jurisprudencial el gue ensefa que la fuerza demostrativa de la prueba
en cuestion (...)"

4.3.2. Del Cédigo Civil.

4.3.2.1. Sobre la naturaleza juridica del contrato de compraventa.

Articulo 1857. “La venta se reputa perfecta desde que las partes han convenido en
la cosay en el precio, salvo las excepciones siguientes:

La venta de los bienes raices y servidumbres y la de una sucesion hereditaria, no
se reputan perfectas ante la ley, mientras no se ha otorgado escritura publica.

Los frutos y flores pendientes, los arboles cuya madera se vende, los materiales de
un edificio que va a derribarse, los materiales que naturalmente adhieren al suelo,
como piedras y sustancias minerales de toda clase, no estdn sujetos a esta
excepcion”.

4.3.2.2. Sobre larescision del contrato de compraventa por lesién enorme.
Articulo 1946. “El contrato de compraventa podra rescindirse por lesion enorme.”

Articulo 1947. “El vendedor sufre lesion enorme cuando el precio que recibe es
inferior a la mitad del justo precio de la cosa que vende; y el comprador a su vez
sufre lesién enorme, cuando el justo precio de la cosa que compra es inferior a la
mitad del precio que paga por ella.

El justo precio se refiere al tiempo del contrato.”

Articulo 1948. “El comprador contra quien se pronuncia la rescision podra, a su
arbitrio, consentir en ella, o completar el justo precio con deduccién de una décima
parte; y el vendedor, en el mismo caso, podra a su arbitrio consentir en la rescision,
o restituir el exceso del precio recibido sobre el justo precio aumentado en una
décima parte.”

4.3.2.3. Sobre el pacto de retroventa en el contrato de compraventa.

Articulo 1939. “Por el pacto de retroventa el vendedor se reserva la facultad de
recobrar la cosa vendida, reembolsando al comprador la cantidad determinada que
se estipulare, o en defecto de esta estipulacion lo que le haya costado la compra.”

4.3.3. Del Codigo General del Proceso.

4.3.3.1. Sobre la Competencia del Juez de Segunda Instancia en el tramite de
apelacion.

Articulo 327. Sin perjuicio de la facultad oficiosa de decretar pruebas, cuando se
trate de apelacion de sentencia, dentro del término de ejecutoria del auto que admite
la apelacion, las partes podran pedir la practica de pruebas y el juez las decretara
Gnicamente en los siguientes casos:
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1. Cuando las partes las pidan de comun acuerdo.

2. Cuando decretadas en primera instancia, se dejaron de practicar sin culpa de la
parte que las pidio.

3. Cuando versen sobre hechos ocurridos después de transcurrida la oportunidad
para pedir pruebas en primera instancia, pero solamente para demostrarlos o
desvirtuarlos.

4. Cuando se trate de documentos que no pudieron aducirse en la primera instancia
por fuerza mayor o caso fortuito, o por obra de la parte contraria.

5. Si con ellas se persigue desvirtuar los documentos de que trata el ordinal anterior.

Ejecutoriado el auto que admite la apelacion, el juez convocara a la audiencia de
sustentacién y fallo. Si decreta pruebas, estas se practicaran en la misma audiencia,
y a continuacion se oiran las alegaciones de las partes y se dictara sentencia de
conformidad con la regla general prevista en este codigo.

El apelante deberé sujetar su alegacion a desarrollar los argumentos expuestos ante
el juez de primera instancia.”

Articulo 328. “El juez de segunda instancia debera pronunciarse solamente sobre
los argumentos expuestos por el apelante, sin perjuicio de las decisiones que deba
adoptar de oficio, en los casos previstos por la ley.

Sin embargo, cuando ambas partes hayan apelado toda la sentencia o la que no
apeld hubiere adherido al recurso, el superior resolvera sin limitaciones.

En la apelacién de autos, el superior s6lo tendra competencia para tramitar y decidir
el recurso, condenar en costas y ordenar copias.

El juez no podra hacer mas desfavorable la situacion del apelante Unico, salvo que
en razon de la modificacion fuera indispensable reformar puntos intimamente
relacionados con ella.

En el tramite de la apelacion no se podran promover incidentes, salvo el de
recusacion. Las nulidades procesales deberan alegarse durante la audiencia.”

4.3.4. Ley 2213 de 2022.

4.34.1. Sobre la Apelacion de Sentencias en Materia Civil

Articulo 12. El recurso de apelacion contra sentencia en los procesos civiles y de
familia se tramitara asi:

Sin perjuicio de la facultad oficiosa de decretar pruebas, dentro del término de
ejecutoria del auto que admite la apelacion, las partes podran pedir la practica de
pruebas y el juez las decretard unicamente en los casos sefialados en el articulo
327 del Codigo General del Proceso. El juez se pronunciara dentro de los cinco (5)
dias siguientes.
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Ejecutoriado el auto que admite el recurso o el que niega la solicitud de pruebas, el
apelante debera sustentar el recurso a mas tardar dentro de los cinco (5) dias
siguientes. De la sustentacion se correra traslado a la parte contraria por el término
de cinco (5) dias. Vencido el término de traslado se proferird sentencia escrita que
se notificara por estado. Si no se sustenta oportunamente el recurso, se declarara
desierto. Si se decretan pruebas, el juez fijara fecha y hora para la realizacion de la
audiencia en la que se practicaran, se escucharan alegatos y se dictara sentencia.
La sentencia se dictar4 en los términos establecidos en el Cddigo General del
Proceso.

4.4. Premisas facticas probadas.

Se tienen como hechos probados:

- Que entre el sefior EFRAIN JOSE BORREGO BARLIZA (vendedor) y el
sefior JOSE NICOLAS SOLANO BRITO (comprador) celebraron contrato de
compraventa con pacto de retroventa, sobre el inmueble urbano identificado
con matricula inmobiliaria 214-32542, perfeccionado mediante escritura
publica N° 257 de 2016.

- Que el pago entregado por el comprador al vendedor el 16 de junio de 2016,
lo fueron $5.000.000, y que en la clausula séptima el negocio juridico se
pactdo el mismo valor, es decir, $5.000.000 como retroventa que debio
efectuarse dentro del lapso de los 12 meses siguientes a partir del contrato,
es decir, a partir del 16 de junio de 2016 al 16 de junio de 2017.

- Que el avalto comercial de vivienda urbana realizado por el Sefior DANIEL
BLANCHAR, no se encuentra firmado por su creador, ni se encuentra
acompafado por los documentos que permitan acreditar la idoneidad del
perito. De igual manera, el documento no tiene fecha de realizacion que
permita determinar cudl era el valor del inmueble a la fecha en que se celebré
la compraventa, ni el método utilizado, ni como llegd a determinar el valor del
metro cuadrado del inmueble.

45. Del caso concreto.

En el presente asunto se tiene que el extremo demandante solicita mediante el
tramite ordinario que ocupa, entre otras, que se declare la rescision por lesion
enorme en el contrato de compraventa con pacto de retroventa No. 257 del 16 de
junio de 2016, de la Notaria Unica de Fonseca, La Guajira, celebrado entre las
partes el dia 16 de julio de 2016, negocio mediante el cual el demandante vendio
con pacto de retroventa al demandado JOSE NICOLAS SOLANO BRITO el
inmueble urbano identificado con matricula inmobiliaria 214-32542, y que en
consecuencia de la rescision del contrato, se le ordene al demandado completar el
precio justo del inmueble urbano (matricula inmobiliaria 214-32542) o la cancelacion
de la venta.

Por su lado, en replica, el sefior JOSE NICOLAS SOLANO BRITO arguye que no
existio tal desproporcion entre el precio justo del inmueble y el precio real entregado,
puesto que el negocio se realizd con observancia de todas las solemnidades
legales, ademas, de considerar ildgico que para la fecha de suscripcién del contrato
de compraventa del bien inmueble estuviese valorado por el precio comercial
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estipulado por la parte demandante ya que nunca se manifestd su valor real y
tampoco fue sometido a una evaluacion por un profesional especializado, ademas
que, que al momento de constituir la compraventa se le entrego un lote con mejoras,
tal como consta en la clausula primera del contrato. Por otro lado indico que, muchas
de las manifestaciones realizadas por el demandante en los hechos de la demanda,
solo tiene la intencién de vincular al proceso a personas que no sirvieron como
testigos o que hayan estado al momento de la compraventa, al igual, nunca se
manifesto en dicho contrato que el bien inmueble se componia de dos apartamentos
en obra, por el contrario, solo se pact6 en el contrato de compraventa un lote de
terreno y la edificacion sobre el construida con todas sus mejoras anexidades y
dependencias tal como consta en la clausula primera de dicho contrato.

Entre otras afirmaciones, el demandado indic6 que solo empezd a poseer el
inmueble objeto del litigio en el mes de noviembre del 2018, es decir, después de
haber transcurrido 2 afios y 5 meses después de haber suscrito el contrato de
compraventa, también esgrimié que existen incongruencias temporales en las
fechas que supuestamente se acercaron a proponer soluciones de pago, fechas en
las que supuestamente el demandado actuando de manera evasiva permitié que se
rebasara la fecha pactada para la retroventa.

Estando asi el asunto, la juez de primera instancia desestimé las pretensiones del
actor por no estructurarse los presupuestos normativos resefiados para la
ocurrencia de una lesion enorme sufrida con ocasion a la compraventa con pacto
de retroventa No. 257 del 16 de junio de 2016, en virtud de que no se acredité
fehacientemente y de manera idonea para proseguir con el estudio de las
pretensiones el valor real del inmueble al momento del negocio juridico, razén por
la cual se negaron las pretensiones solicitadas en el escrito de la demanda y en
consecuencia de ello, ordend la cancelacion de la inscripcién de la demanda sobre
el bien inmueble objeto de litigio, y a su vez, conden6é en costas a la parte
demandante, por ser aquella vencida en el presente asunto.

Inconforme con la decision tomada por el A-quo, el apoderado de la parte
demandante interpuso recurso de apelacion, quien en la sustentacion refirié que la
jueza de primera instancia no interrogé a las partes conforme al art 372 del C.G.P.,
afirmando que dichas actuaciones podrian estar incurriendo en la causal prevista
en el inciso 5 de articulo 133 del C.G.P., ademas, de la indebida valoracion
probatoria, pues no valoro la prueba documental (Fotografica) aportada, la cual
coincide con la declaracion de la construccion elaborada por el arquitecto DANIEL
ALEJANDRO BLANCHARD IGUARAN vy desestimo la declaracion dada por el
testigo ARNULFO BORREGO. Por otro lado, no le dio valor probatorio al avaluo
comercial del inmueble realizado por el arquitecto DANIEL ALEJANDRO
BLANCHARD IGUARAN, el cual fue desconocido como perito, pese a que no se
habia objetado la calidad profesional del arquitecto.

Teniendo claro lo que han sido las posturas de ambas partes y sobre todo los
reparos concretos del recurrente, por ser este apelante unico, se le dara aplicacion
al inciso primero del articulo 328 del C.G.P., pronunciandonos sobre los argumentos
expuestos por el recurrente, sin perjuicio de las decisiones que este despacho deba
de adoptar de oficio. Dicho lo anterior, el problema juridico que convoca la alzada
se circunscribe a establecer:

-Si el sefior JOSE NICOLAS SOLANO BRITO tenia la obligacion legal de avisarle

al propietario primario del inmueble el sefior EFRAIN JOSE BORREGO BARLIZA
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del cumplimento del término pactado para hacer efectiva la retroventa y ofertarle el
inmueble al mismo.

-Si el A-quo, interrogo a las partes conforme al articulo 372 del C.G.P. y sila misma,
realizd en debida forma la valoracion probatoria de las fotografias aportadas y el
avalu6 comercial del inmueble realizado por el arquitecto.

Frente al primer reparo del recurrente, se debe indicar que, el pacto de retroventa
solo puede celebrarse cuando existe un contrato de compraventa, el cual debe de
estipularse en dicho contrato, el articulo 1939 del cédigo civil dispone:

“Por el pacto de retroventa el vendedor se reserva la facultad de recobrar
la cosa vendida, reembolsando al comprador la cantidad determinada
gue se estipulare, o en defecto de esta estipulacion lo que le haya
costado la compra.”

Dicho lo anterior, es claro que, el pacto de retroventa es un derecho personal que
tiene el vendedor, que lo faculta para recobrar el inmueble vendido, pagando lo
estipulado en el contrato de compraventa y a ser indemnizado en caso de que el
inmueble sufra deterioros por culpa del comprador.

El articulo 1943 del cédigo civil estipula que la accion de retroventa no podra pasar
cuatro afios contados desde la fecha del contrato, el cual se establece como el
tiempo limite para intentar dicha accion, pues las partes pueden fijar el termino en
consenso dentro de dicha restriccion temporal. De igual manera, la misma
disposicion normativa establece que, quien tiene derecho a recibir la noticia
anticipada de que se va a intentar dicha accién de retroventa es el comprador y no
el vendedor, motivo por el cual, este despacho no encuentra asidero en reparo del
recurrente, pues no recae obligacion legal sobre el comprador de avisarle al
propietario primario del inmueble el sefior EFRAIN JOSE BORREGO BARLIZA del
cumplimento del término pactado para hacer efectiva la retroventa.

Aunado a lo anterior, el articulo 1602 del cédigo civil establece que:

“Todo contrato legalmente celebrado es una ley para los contratantes, y

no puede ser invalidado sino por su consentimiento mutuo o por causas

legales.”
Dicho lo anterior, el recurrente era consiente las clausulas estipuladas en la
compraventa y de los términos establecidos para intentar la retroventa, si era su
intencion recuperar el inmueble.

Por otro lado, como bien expuso el A-quo “tampoco es de recibo los argumentos
indicados en la demanda, sobre que el demandado mediante maniobras dilatorias no
guiso aceptar recibir el precio de la retroventa, como quiera que la parte demandante,
contaba con las herramientas juridicas necesarias para para iniciar el proceso de pago
por consignacion, y proseguir a buscar la recision del contrato, teniendo en cuenta que
contaba con un afio para efectuar el tramite correspondiente”.

Sobre el segundo reparo hecho por el recurrente, concerniente a la valoracion que
hiciere el A-quo al dictamen pericial elaborado por el sefior DANIEL ALEJANDRO
BLANCHARD IGUARAN, advierte esta agencia judicial que no le asiste razon.
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Como argumento para censurar dicha valoracion, el apoderado de la parte
demandante manifesté que la primera instancia desconocié como perito al sefior
DANIEL BLANCHARD, olivando que la parte demandada jamas objet6 su calidad
como profesional calificado para la elaboracion del dictamen presentado con la
demanda, esto pese a que se le corri6 traslado del dictamen pericial. Agrego que,
tampoco se tuvo cuenta la fotografia del inmueble que vendria adjuntada en el
dictamen pericial.

Ahora bien, por disposicion del articulo 226 del Cédigo General del Proceso, una
vez presentado un dictamen pericial, este debera reunir unos requisitos minimos a
saber:

El dictamen suscrito por el perito deberd contener, como minimo, las
siguientes declaraciones e informaciones:

1. La identidad de quien rinde el dictamen y de quien participé en su
elaboracion.

2. La direccién, el numero de teléfono, numero de identificacion y los
demas datos que faciliten la localizacion del perito.

3. La profesion, oficio, arte o actividad especial ejercida por quien rinde
el dictamen y de quien particip6é en su elaboracion. Deberan anexarse
los documentos idéneos que lo habilitan para su ejercicio, los titulos
académicos y los documentos que certifiqguen la respectiva experiencia
profesional, técnica o artistica.

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

5. La lista de casos en los que haya sido designado como perito o en los
gue haya participado en la elaboracion de un dictamen pericial en los
altimos cuatro (4) afios. Dicha lista debera incluir el juzgado o despacho
en donde se presentd, el nombre de las partes, de los apoderados de las
partes y la materia sobre la cual verso el dictamen.

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

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

8. Declarar si los examenes, métodos, experimentos e investigaciones
efectuados son diferentes respecto de los que ha utilizado en peritajes
rendidos en anteriores procesos que versen sobre las mismas materias.
En caso de que sea diferente, debera explicar la justificacion de la
variacion.

9. Declarar si los examenes, métodos, experimentos e investigaciones
efectuados son diferentes respecto de aquellos que utiliza en el ejercicio
regular de su profesion u oficio. En caso de que sea diferente, debera
explicar la justificacion de la variacion.
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10. Relacionar y adjuntar los documentos e informacion utilizados para
la elaboracién del dictamen.

Revisado el expediente, encontro este despacho que el dictamen no retne todos
los requisitos minimos del citado articulo. Sin embargo, la Corte Suprema de Justicia
se pronuncié sobre este tema en la sentencia STC16377-2017 y al respecto dijo
que:

En efecto, si la critica que en esta sede se plantea, recae en que la
decision del Tribunal al apoyar su decision en el dictamen pericial
decretado de oficio por el juez de primer grado, que segun la opinion de
la tutelante, no reune los requisitos de los articulos 226 y 232 del CGP,
debe repararse en que el fallador si efectué un analisis cuidadoso de la
situacion puesta de presente por la reclamante respecto de los efectos
de las disposiciones legales a las que ella hace referencia, para lo cual
expuso (...)t

De lo anterior, se puede colegir que el valorar una prueba sin la presencia necesaria
de todos los elementos planteados en el articulo 226 del CGP no puede
considerarse un exabrupto, sino que, hace parte de la autonomia judicial al
momento de darle credibilidad a un medio probatorio.

A propésito de lo que consignod el recurrente en su escrito de apelacion, sobre la
posible configuracion de un “defecto factico?” en la sentencia de primera instancia.

En la citada sentencia STC16377-2017, la corte suprema de justicia recordé el tema
explicando que:

(...) de forma que sdlo es factible fundar una accion de tutela, cuando
se observa en el caso concreto, que de manera manifiesta el operador
juridico ejecuta un juicio irrazonable o arbitrario sobre la valoracién
probatoria por fuera de las reglas basicas de realizacion, practica y
apreciacion, las cuales se reflejan en la correspondiente providencia. El
error en el juicio valorativo, ha dicho esta Corte, debe ser de tal entidad
gue debe ser ostensible, flagrante, manifiesto y el mismo debe poseer
una incidencia directa en la decisién”. 3

Pues bien, para este despacho no existio tal defecto factico. Porque la valoracion
del dictamen pericial no se torné irrazonable o arbitraria, aunque esto se explicara
mas adelante. Incluso, la parte demandante pudo haber salido beneficiada toda vez
gue sobre ese dictamen pericial no hubo lugar a contradiccion como asi lo establece
el articulo 228 del C.G.P:

“La parte contra la cual se aduzca un dictamen pericial podra solicitar la
comparecencia del perito a la audiencia, aportar otro o realizar ambas
actuaciones. Estas deberan realizarse dentro del término de traslado del
escrito con el cual haya sido aportado o, en su defecto, dentro de los tres
(3) dias siguientes a la notificacién de la providencia que lo ponga en

! Corte Suprema de Justicia. STC16377-2017. Radicacién n.° 11001-02-03-000-2017-02657-00. 10 de octubre
de 2017 M.P. Ariel Salazar Ramirez.
2 En sentencia SU453-19, la Corte Constitucional explicd que se estd frente a un defecto factico cuando “se
hace manifiestamente irrazonable la valoracion probatoria hecha por el juez en su providencia.”
3 Corte Suprema de Justicia. STC16377-2017. Radicacidn n.° 11001-02-03-000-2017-02657-00. 10 de octubre
de 2017 M.P. Ariel Salazar Ramirez. Sentencias de tutela de 24 de junio de 2004, exp. 00142-01.
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conocimiento. En virtud de la anterior solicitud, o si el juez lo considera
necesario, citara al perito a la respectiva audiencia, en la cual el juez y
las partes podran interrogarlo bajo juramento acerca de su idoneidad e
imparcialidad y sobre el contenido del dictamen. La contraparte de quien
haya aportado el dictamen podra formular preguntas asertivas e
insinuantes. Las partes tendran derecho, si lo consideran necesario, a
interrogar nuevamente al perito, en el orden establecido para el
testimonio. Si el perito citado no asiste a la audiencia, el dictamen no
tendra valor.

Si se excusa al perito, antes de su intervencion en la audiencia, por
fuerza mayor o caso fortuito, el juez recaudara las demas pruebas y
suspendera la audiencia para continuarla en nueva fecha y hora que
sefalara antes de cerrarla, en la cual se interrogara al experto y se
surtiran las etapas del proceso pendientes. El perito solo podra
excusarse una vez.

Las justificaciones que por las mismas causas sean presentadas dentro
de los tres (3) dias siguientes a la audiencia, solo autorizan el decreto de
la prueba en segunda instancia, si ya se hubiere proferido sentencia. Si
el proceso fuera de Unica instancia, se fijard por una sola vez nueva
fecha y hora para realizar el interrogatorio del perito.

En ningln caso habra lugar a tramite especial de objecion del dictamen
por error grave.

Aunque sobre lo anterior debe ponerse de presente que la parte demandada no
solicitd la aplicacion del articulo 228 del C.G.P. Se observé también que, en la
audiencia de Instruccién y Juzgamiento que el Ad-Quo explicd no era posible citar
a un auxiliar judicial de oficio debido a que la seccional Guajira no cuenta con una
lista de profesionales aplicables para estos casos. En su lugar, se introdujo como
prueba documental el dictamen pericial elaborado por DANIEL ALEJANDRO
BLANCHARD IGUARAN y presentado por la parte demandante; prueba sobre la
cual se haria posteriormente la valoracién que hoy acusa el recurrente de no estar
ajustada a derecho. Se destaca que, ante esa decision del ad-quo, las partes no
manifestaron estar en desacuerdo.

Se observa que la primera instancia no rechazé la prueba presentada por la parte
demandante, en su lugar la decretd y la valor6 en la sentencia, motivando las
razones por las que considerd el dictamen no era lo suficientemente claro para
inclinar el litigio a favor de la parte demandante. Entre las razones que expuso el
Ad-quo, se destaca el “deber del perito, de clasificar, analizar e interpretar las
diversas ofertas para desde alli, establecer el valor comercial del bien pero sobre
todo debe indicar en la experticia la prueba de cada una de ellas, para indicar el
fundamento claro a partir del cual llegé a su conclusion.” Esto en atencidn al Método
Comparativo del que hablan la sentencia T 773A de 2012 y la Resolucién No. 620
de 2008 expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi.”

Este despacho no encuentra fundada la acusacion de un defecto factico en la
sentencia, surgido a raiz de una equivocada y arbitraria valoracion de la prueba,
toda vez que, la primera instancia explicé cuales eran las falencias de las que
adolecia el dictamen presentado. Llama la atencion que el recurrente sustentara la
censura Unicamente mencionando la descalificacion que hiciera el ad-quo de la
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idoneidad del perito o de sus calidades profesionales al observar que estas no se
acreditaron, desconociendo que ademas de ello, la primera instancia expuso otros
motivos por los cuales tom6 esa decision; asi pues, lo que trata de hacer el
recurrente es descontextualizar la valoracion al punto de resumirla en el reparo que
el ad-quo hiciera sobre la idoneidad y calidad profesional, atendiendo a lo dispuesto
en numeral 3 del articulo 226 del C.G.P.

Mucho menos, se encontraria acreditada la nulidad del numeral 5 del articulo 133
del C.G.P, esto es, “Cuando se omiten las oportunidades para solicitar, decretar o
practicar pruebas, o cuando se omite la practica de una prueba que de acuerdo con
la ley sea obligatoria”. En primer lugar, debe decirse que al exponer esto, el
apoderado olvidé motivar o establecer concretamente las razones que lo llevaron a
concluir que podria existir una nulidad, pues, lo consignado en el escrito es confuso.
El despacho citara textualmente: “Es de observarse que en el tramite procesal que
nos ocupa que el Juez no interrogo las partes conforme a lo establece el presente
articulo: “Articulo 372 del C.G.P. Audiencia Inicial, el Juez, salvo norma en contrario
convocara a las partes par que concurran personalmente a una audiencia con la
prevencion de las consecuencias por su inasistencia, y de que en ella se practicaran
interrogatorios a las partes.” EI hecho de no haber interrogado a la parte conforme
lo establece el articulo citado, las actuaciones procesales podrian estar en incurso
en una nulidad fundada en el inciso 5 del articulo 133 del C.G.P. Dicha omision pudo
haber sido determinante en el fallo judicial.”

Sobre lo anterior, debe decirse que el apoderado no especificd cudles fueron
puntalmente las omisiones o a cual de las partes se refirié en especifico. Esto, por
supuesto desconoce lo establecido en el inciso 2 del numeral 3 del articulo 322 del
C.G.P, el cual establece:

“Cuando se apele una sentencia, el apelante, al momento de interponer
el recurso en la audiencia, si hubiere sido proferida en ella, o dentro de
los tres (3) dias siguientes a su finalizacion o a la notificacion de la que
hubiere sido dictada por fuera de audiencia, debera precisar, de manera
breve, los reparos concretos que le hace a la decisién, sobre los cuales
versard la sustentacion que hara ante el superior.”

En ese orden de ideas, lo manifestado por el recurrente fue un reparo genérico y no
concreto o especifico, razon por la cual, es imposible para esta agencia judicial
establecer a qué se referia el actor.

De ahi que tampoco tenga asidero el pedimento de nulidad con base en el numeral
5 del articulo 133 del C.G.P, el cual establece que: “Cuando se omiten las
oportunidades para solicitar, decretar o practicar pruebas, o cuando se omite la
practica de una prueba que de acuerdo con la ley sea obligatoria”. Es evidente que
existio la solicitud, se decretd, pero no se practico.

Por ultimo, este despacho se debe de abstener de pronunciarse sobre el proceso
ejecutivo que se adelanta en contra del aqui demandante por la suma de
CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($50.000.000), ya que no se logro demostrar
la injerencia de dicha letra de cambio en el presente asunto, ademas, que el sefor
EFRAIN JOSE BORREGO BARLIZA tiene la posibilidad de proponer las
excepciones que considere pertinente con su contestacion.
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RAD: 44-279-40-89-001-2019-00113-01

PROCESO: VERBAL-RESCISION DE CONTRATO DE COMPRAVENTA CON PACTO DE RETROVENTA POR LESION ENORME
DEMANDANTE: EFRAIN JOSE BORREGO BARLIZA

DEMANDADO:  JOSE NICOLAS SOLANO BRITO

Con las anteriores consideraciones quedan resueltos todos los problemas juridicos
planteados, y, como consecuencia de ello, debe confirmarse en su integralidad la
sentencia de primera instancia.

Costas en esta instancia por resultar desfavorable el recurso de apelacion (Art. 365
CGP).

En mérito de lo expuesto, el Juzgado Primero Promiscuo Del Circuito Con
Conocimiento en Asuntos Laborales de San Juan del Cesar, La Guajira,
administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la

ley,
RESUELVE.
PRIMERO: CONFIRMAR la sentencia de fecha 14 de diciembre de 2022 proferida

por el Juzgado Primero Promiscuo Municipal de Fonseca, La Guajira, por lo
expuesto en este proveido.

SEGUNDO: CONDENAR en costas al sefior EFRAIN JOSE BORREGO BARLIZA,
fijense como agencias en derecho la suma de MEDIO (1/2) SMLMV, las cuales
deberan ser liquidadas de manera concentrada en el juzgado de origen de
conformidad con el articulo 366 del Cédigo General del Proceso.

TERCERO: NOTIFICAR esta decision por estados de conformidad con lo previsto
en el articulo 12 de la Ley 2213 de 2022.

CUARTO: Por secretaria devuélvase el expediente al juzgado de origen.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

(_RONALD HERNANDO JIMENEZ THERAN

ACT JUEZ
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