Proceso: Ordinario de Resolucién de Contrato.
Demandantes: MYRIAM PUENTES SANCHEZ.
Demandado: MANUEL BAUTISTA SUAREZ
Radicacion: 18001-31-03-001-2008-00127-01.
Discutida y Aprobada Acta No. 040.

TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE
FLORENCIA SALA CIVIL FAMILIA LABORAL

MAGISTRADO PONENTE:
GILBERTO GALVIS AVE

Florencia -Caqueta-, veintitrés (23) de junio de dos mil veintitrés (2023).

1.- OBJETO DE LA DECISION:

Decide la Sala el recurso de APELACION interpuesto por los mandatarios
judiciales de las partes en contienda, contra la sentencia proferida el 14 de
enero de 2011, por el Juzgado Primero Civil del Circuito de Florencia,
dentro del proceso de cumplimiento de contrato, promovido por Myriam
Puentes Sanchez, a través de apoderado judicial, contra Manuel Bautista

Suarez.

2.- ANTECEDENTES:

La sefiora MYRIAM PUENTES SANCHEZ, a través de apoderado judicial
legalmente constituido, promovié demanda de cumplimiento de contrato,
contra el sehor MANUEL BAUTISTA SUAREZ, formulando las siguientes

pretensiones:

Que el vendedor Manuel Bautista Suarez, incumpli6 con la obligacion

pactada en el contrato de compraventa, de entregar un total de 8.000



metros cuadrados a favor de la compradora Miryam Puentes Sanchez, y
que como consecuencia de ello, se ordene al sefior Bautista Suarez,
reconocer o compensar en dinero, a favor de Miryam Puentes Sanchez, el
precio o el valor del area faltante, conforme al dictamen que se recaude en

el transcurso del proceso.

Reclama igualmente, que en la eventualidad que se determine compensar
en dinero las hectareas faltantes, se le apliquen intereses moratorios y la
indexacién, en aras del principio de reparacion integral, consagrado en el

articulo 16 de la Ley 446 de 1998.

Como presupuestos de sus pretensiones expone la demandante, en
resumen, predica que el dia 03 de septiembre de 2007, entre Manuel
Bautista Suarez y Myriam Puentes Sanchez, suscribieron la escritura
publica No. 3.104 protocolizada en la Notaria Primera de esta ciudad,
respecto del predio rural denominado Villa Leidy, ubicado en la vereda
“Caldas”, jurisdiccion del municipio de Florencia, Caquetd, identificado
con matricula inmobiliaria 420-64182, con un drea aproximada de ocho mil

metros cuadrados.

Que en la cldusula tercera de la mencionada escritura, se pact6: “Que el
precio de esta venta es la suma de CIENTO VEINTE MILLONES DE PESOS
(120°000.000) pagaderos asi: la suma de TREINTA Y SEIS MILLONES DE
PESOS (36°000.000) Moneda corriente, que el vendedor declara haber recibido a
su entera satisfaccion de manos de la compradora; y la suma de OCHENTA Y
CUATRO MILLONES DE PESOS (84°000.000) moneda corriente, que pagard
con el producto del préstamo que le tiene aprobado el banco BBVA COLOMBIA
S.A. sucursal de Florencia. Que en definitiva, el precio real, no fue $120°000.000
sino $110°000.000.”



Que la demandante con posterioridad se percat6 y verifico, que el area de
terreno entregada en venta, por el sehor MANUEL BAUTISTA SUAREZ,

es muy inferior a la pactada en la mencionada escritura publica.

Que el 08 de octubre de 2007, contrat6 al topoégrafo JORGE E. ROVECHY
SEVERICHE, para efectos de que midiera el area de terreno del inmueble
identificado con la matricula inmobiliaria 420-64182, verificando que no
mide los 8.000 mts, sino que, solamente mide 4.930 metros cuadrados, lo
que arroja una significativa diferencia de: 3.070 mts, agregando que dicho
topografo no tuvo en cuenta dos situaciones: 1. Los 30 mts del cauce del
rio, y, 2. La zona de retiro o franja de reserva de la via 30 mts,
contabilizados desde la mitad del ancho de la carretera Orrapihuasi -

Florencia.

Que en realidad la franja de terreno o el area total enajenada, queda
reducida a la minima expresion, y por consiguiente se impone ya sea la
reduccién proporcional del predio, o que el vendedor MANUEL
BAUTISTA SUAREZ, complete el area a que refiere la escritura publica
3.104 del 13 de septiembre de 2007.

Que el 08 de octubre de 2008 ante la Camara de Comercio de esta ciudad,
se realiz6 la respectiva audiencia de conciliacion prejudicial, sin que se

llegara a ningtn acuerdo.

3.- ACTUACION PROCESAL:

Presentada la demanda, fue sometida a reparto el 05 de noviembre de 2008,
correspondiéndole su conocimiento al Juzgado Primero Civil del Circuito
de Florencia, quien por auto del 10 de noviembre siguiente -fl 21 cuad 1-, la

admiti6é por cumplir con los requisitos de ley y dispuso la notificacion a la



parte demandada, quien a través de apoderado judicial contest6 la
demanda, oponiéndose a las pretensiones y ademads solicit6 pruebas (fls.35-

42 cuad. Ppal No 1);

El demandado respecto a los hechos esgrimi6 que el 1°, 2° y 8° son ciertos,
que el hecho 4° es totalmente falso, pues la demandante conocia y tenia
pleno conocimiento que dicho terreno no contaba con los ocho mil metros
cuadrados que estipula la escritura, referente al hecho 5°; que no les consta
la contratacion del sefior perito, ni que el terreno mida la cantidad de 3.070
metros, solicitando que se pruebe. Ya en relaciéon a los hechos 6° y 7°
manifesté que no son hechos que uno es una valoraciéon de derecho y el

otro una pretension.

De igual forma propuso como excepciéon de mérito la que denominé
“BUENA FE EXENTA DE CULPA POR PARTE DEL VENDEDOR e
INEXISTENCIA DE INCUMPLIMIENTO DEL VENDEDOR POR
CONOCIMIENTO DE LA COMPRADORA DEL AREA DE TERRENO
DEL BIEN ENAJENADQ”, y cualquier otra que resulte probada y que la

ley permita declararla de oficio.

Posteriormente el dia 25 de junio de 2009 se llev6 a cabo audiencia de
saneamiento del proceso y fijacién del litigio, en la que en primer lugar se
inst6 a las partes para que conciliaran sus diferencias, espacio en el que
manifestaron que no les asistia 4nimo conciliatorio. Seguidamente la
Juzgadora de instancia aprovecho la presencia de las partes en litigio para

recepcionar los interrogatorios.

Posteriormente, se continué con la etapa de saneamiento del proceso, la
tijacion de los hechos y excepciones de mérito, cinéndose a lo expresado

por ellos en el texto de la demanda y a su contestacion.



Mediante interlocutorio del 15 de julio de 2009 se decretaron las pruebas
pedidas por las partes, concediéndose tal cardcter a las que militan a folios
06 a 14 del cuaderno No. 1, decretandose otras de oficio, testimonial,

interrogatorios de parte y prueba pericial.

Practicadas las pruebas, cerrado el debate probatorio y las alegaciones, el
Juzgado Primero Civil del Circuito, dirimi6 el litigio en sentencia del 14 de

enero de 2011.

4.- LA SENTENCIA APELADA:

El Juzgado de primera instancia, mediante fallo calendado el 14 de enero
de 2011, resolvi6 declarar no probadas las excepciones de mérito
formuladas por el apoderado del extremo pasivo y en su lugar declar6 el
incumplimiento del vendedor en el contrato de compraventa elevado a
escritura publica No. 3.104 del 03 de septiembre de 2007, celebrado entre
los sefiores MANUEL BAUTISTA SUAREZ y MYRIAM PUENTES
SANCHEZ, respecto del predio rural denominado VILLA LEIDY,
identificado con matricula inmobiliaria 420-64182, con una extension de
8.000 M2, por valor de $110°000.000; en tanto que solo entregd un éarea
atil de 2.163,38 M2.

Como consecuencia de lo anterior ordené al demandado MANUEL
BAUTISTA SUAREZ, a: restituir a la demandante MYRIAM PUENTES
SANCHEZ, el valor de $13'357.527,211 que corresponde al predio del
area faltante, actualizado al 30 de diciembre de 2010. La correccion
monetaria posterior de dicha suma, hasta que se haga efectivo el pago y
b) reconocer intereses moratorios legales de caracter civil (6% anual) a

partir del 04 de septiembre de 2007, hasta que se materialice el pago.



El a-quo funda su determinacion bajo el argumento que en este caso no
existe vacilacion sobre la obligacién principal de la compradora, que no
es otra que el pago del precio pactado, que por su parte la obligacion del
vendedor consistia en entregar la cosa en los términos convenidos, y
segun el experticio rendido por el auxiliar de la justicia designado en este
asunto, no fue cumplida por el sefior BAUTISTA SUAREZ, maxime
cuando el perito precis6 que el area global del inmueble corresponde a
5.689.18 M2, incluidos los corredores del rio hacha y la via nacional, los
que al descontarse reducen atn mas la superficie del inmueble a un
espacio util de 2.619.18 M2, y adicionalmente que deben sustraerse los
455.80 M2, que el vendedor se reservo para si, lo cual se constata en el
contrato de promesa de compraventa, todo lo cual se evidencia con

mayor claridad en el plano que obra a folio 61 del cuaderno No. 2.

Precisa el funcionario de primer grado que bajo ese contexto, y teniendo
en cuenta que el articulo 1884 del Codigo Civil, dispone que: “el vendedor
es obligado a entregar lo que reza en el contrato”, por ello estiman que es
valida la pretension de la actora, quien procura mantener su condicion de
duefia del bien, pero dada las circunstancias antes referidas, solicita se
declare no cumplido el contrato por parte del sefior MANUEL
BAUTISTA SUAREZ, y como consecuencia de ello se le ordene reconocer
o compensar en dinero, el precio o valor del area faltante, a su favor,
aplicando sobre la suma de dinero que resulte, intereses moratorios e
indexacion, con fundamento en el principio de reparacién integral,

consagrado en el articulo 16 de la Ley 446 de 1998.

Precisa, que de acuerdo con el dictamen pericial que rindi6 el auxiliar de
la justicia designado por el Juzgado, el objeto de la Litis presenta dos
areas: a) un area util de recreacion igual a 2.163.38 M2, con un area global

de 4.674.66 M2 b) un area independiente, separada por cerco de paa de



455.8 M2, para un area global de 1.014.52, que segun informacion
pertenece al senior MANUEL BAUTISTA SUAREZ y no hace parte de los
8.000 M2 de la compra de la escritura No. 3.104 del 03 de septiembre de
2007.

El aquo luego de precisar lo anterior, determiné que se tendria en cuenta
la No. 1, la cual presenta un area util de 2.163.38 metros cuadrados, area
que al descontarse de los 8.000 metros cuadrados pactados en la escritura

publica, arroja un faltante de 5.836.62 metros cuadrados.

5.- FUNDAMENTOS DE LA APELACION:

Los apoderados de ambos extremos procesales, dentro del término legal,
interpusieron y sustentaron el recurso de APELACION, contra el aludido
fallo y radicaron su inconformidad en los argumentos que se sintetizan a

continuacion:

Del recurso de apelacién interpuesto por la parte demandante

Controvierte la decisiéon de primera instancia bajo el argumento de que la
misma es injusta e ilegal, ya que muy a pesar de aceptar y reconocer que
hace falta una considerable extensiéon o drea de terreno, que conduce al
juzgado a declarar el incumplimiento por parte del vendedor, respecto del
contrato de compraventa que tenia por objeto 8.000 M2 por un valor de
$110°000.000, en tanto que so6lo entregé un éarea util de 2.163 metros
cuadrados, inexplicablemente culmina ordenando al demandado a restituir
a la actora $11'673.240, que corresponde al precio del area faltante, suma
que actualizada al 30 de diciembre de 2010 asciende a $13'357.527,211; y

que se reajustard a partir de esa fecha hasta que se haga efectivo el pago.



Considera que las decisiones judiciales, no solo debe ser en apariencia
justas, sino que en la realidad deben serlo. Afirma que en el caso que nos
ocupa, si la compradora pago la suma de CIENTO DIEZ MILLONES DE
PESOS (1107000.000) por un total de OCHO MIL METROS CUADRADOS
(8.000 M2), habiendo entregado el vendedor solo un area de DOS MIL
CIENTO SESENTA Y TRES METROS CUADRADOS (2.163 M2) ello
significa un faltante de CINCO MIL OCHOCIENTOS TREINTA METROS
CUADRADOS (5.800 M2) todo lo cual implica que al combinar y aplicar
las férmulas de aritmética pura, con los principios elementales que rigen la
resolucién de los contratos y las restituciones mutuas, se debe ordenar al
vendedor MANUEL BAUTISTA SUAREZ, restituir a favor de la
compradora MYRIAM PUENTES SANCHEZ, la suma de OCHENTA
MILLONES DOSCIENTOS CINCUENTA Y OCHO MIL SETECIENTOS
CINCUENTA PESOS ($80258.750) toda vez que ella pagé CIENTO DIEZ
MILLONES DE PESOS ($110°000.000) por un total de OCHO MIL
METROS CUADRADOS.

De tal manera que el precio base para determinar u ordenar el reembolso o
restitucién del valor equivalente al 4rea de terreno faltante, no puede ser
otro que: el precio pactado y pagado por la compradora MYRIAM
PUENTES SANCHEZ, a favor del vendedor MANUEL BAUTISTA
SUAREZ, ya que adoptar otro criterio, desembocaria en decision injusta,

ilégica, contraevidente e ilegal.

Del recurso de apelacién interpuesto por la parte demandada

El recurrente de la parte pasiva argumenta que los medios exceptivos
planteados estan orientados bajo la preceptiva de la buena fe exenta de
culpa por parte del vendedor e inexistencia de incumplimiento del

vendedor por conocimiento de la compradora del area de terreno del bien



enajenado, que salvo mejor criterio, no fueron abordados a profundidad a
la luz del articulo 83 de la Constitucién Politica, 769 del Cédigo Civil y 871
del Cédigo de Comercio, amén de no considerarse que conforme al Cédigo
Civil, existe una regla superior para la interpretacion de los contratos ya
que conocida claramente la voluntad de las partes, ésta es la base para
hacerlos operar independientemente del tenor literal de las palabras asi

estén éstas documentadas.

De lo anterior considera que no se dio alcance real al contrato privado de
promesa de compraventa que recoge en esencia lo pactado interpartes en
desarrollo del principio de la autonomia de la voluntad de éstas y que
precisa en forma pormenorizada, cudl era en concreto el area que se
prometia transferir ya que en este se sefialé de manera clara como estaba
determinado por cada uno de sus costados. Y estas medidas acordadas
entre compradora y vendedor evidencian cudl era en realidad la sefialada
extension de lo prometido en venta y quiénes los colindantes del &rea que
se desmembraba de una de mayor extension y en tales términos el que se
efectivizara la entrega de lo negociado a la compradora sin existir reparos

de su parte.

Ademéds infiere, que si en el documento publico no se explicitd ante el
notario que el documento privado que vinculaba a las partes quedaba
modificado respecto a la extension, cabida o area que se transferia, es de
colegir que asi la escritura sea un acto subsiguiente y consigne un &rea
mayor a la del documento inicial, bajo tal referente no puede el operador
juridico desconocer el acuerdo base de la negociacién ya que éste es medio
probatorio idéneo para calificar en esencia cual fue la voluntad negocial
interpartes y que conciliado los dos documentos, asi sea uno ptblico y otro
privado, su calificacién conjunta la que era mandatoria, podia llevarle a

una real dispensacion de justicia material.
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Aduce, que es entendible que si el vendedor entreg6 a la compradora un
area de terreno debidamente alinderado teniendo como soporte el
documento gestor del acuerdo interpartes y del cual se desprende el acto
escritural consensuado para facilitar el otorgamiento de un crédito
garantizado con hipoteca y el demandado dej6 ejercer el derecho de
posesion a la demandante desde el momento mismo en que firmaron el
documento privado tantas veces mencionado, es de inferir que esos actos
objetivos de entrega, posesion real y material en nombre propio,
correspondian a lo acordado entre los hoy sujetos activo y pasivo de la
accion y esto explica de manera clara, objetiva, razonada y cierta, no solo la
buena fe del demandado sino el cumplimiento contractual respecto de las

obligaciones contraidas.

De igual forma manifiesta que debi¢ haberse considerado, ademas, que si
la demandante recibi6 el area transferida a entera satisfaccion y si durante
mas de un mes ejercié la posesion real y material en nombre propio y
ningtn reclamo hizo al demandante sobre el acto negocial privado y de
manera especial, no cuestioné lo relativo al metraje adquirido, ello
comportaba a la luz de la razén y la buena fe su aceptacion tacita y su

conformidad respecto el acto negocial tantas veces resaltado.

Por dltimo y como peticiéon subsidiaria, solicita que se confirme la
sentencia, pero dejando sin efecto lo reconocido en el aparte b) del punto
TERCERO de la decision, esto es lo referente al reconocimiento del pago de
intereses moratorios legales de caracter civil, (6% anual), que se sefial6 y a
partir del 04 de septiembre de 2007 y hasta cuando se materialice el pago
del dinero que se debe restituir, esto es, la suma de $13'357.527,211 porque
ya esta cifra corresponde al precio del area faltante, teniendo como
referente el contrato contenido en la escritura publica que sirvi6 de

fundamento a la accién y tales valores estdn actualizados al 30 de



11

diciembre de 2010. Luego esta es la fecha que se debe tener en cuenta para

la liquidacién de intereses conforme al ordenamiento judicial.

Solicita la confirmacién de la sentencia, en lo referente a la compensaciéon
en dinero de los metros de tierra faltantes, en razoén a que este valor fue
determinado teniendo en cuenta el dictamen pericial rendido en este
asunto, ya que si este experticio resaltd que solo se entreg6 a la compradora
un area atil de 2.163,38 metros cuadrados y no los 8.000 metros cuadrados
que se prometi6 vender, esto quiere decir que habia un faltante de 5.836,62
metros cuadrados, y como el mismo dictamen reza que una hectarea vale
$207000.000, se tendria que el metro vale $2.000 ya que aquella tiene 10.000
metros, lo cual significa que la liquidacion matematica frente al &rea
faltante arroja como resultado la suma de $11'673.240, suma ésta que
actualizada a 30 de diciembre de 2010 arroja un valor final a pagar por
parte del demandado de $13’357.527,211. Asegura que dicho valor fue
reconocido por el juzgado y solo a él esta obligado el demandado porque
tiene como soporte un dictamen pericial en firme que es la base para
resolver la compensaciéon dineraria solicitada por el apoderado de la

demandante en el acapite PRETENSIONES DE SU DEMANDA.

Remata solicitando que se adicione la sentencia en el sentido de que se
oficie a la Notaria Primera del Circulo de Florencia, para que aclaren los
términos de la Escritura Pablica No. 3.104 del 03 de septiembre de 2007, en
el sentido de sefialar que el &rea real transferida por MANUEL BAUTISTA
SUAREZ, como vendedor a MYRIAM PUENTES SANCHEZ, como
compradora, es la de 2.163,38 metros cuadrados y no la de 8.000 metros
que aparecen referenciados en el mencionado acto escritural, y de igual
forma para que se oficie a la Oficina de Registro de Instrumentos Pablicos
de Florencia, para que se haga anotacién aclaratoria en el folio de matricula

inmobiliaria No. 420-64182, conforme a los términos precedentes, esto es
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que lo transferido por el sefior BAUTISTA SUAREZ a la sefiora PUENTES
SANCHEZ, corresponde tnica y exclusivamente a 2.163,38 y no 8.000
metros como aparece en la escritura publica ya mencionada la cual se debe

corregir.

6.- ACTUACIONES EN SEGUNDA INSTANCIA:

Allegado el expediente a este Tribunal, por reparto que se realiz6 el 07 de
marzo de 2011, mediante auto del 11 de abril de 2011 se admiti6 el recurso
y luego por decision del 01 de junio siguiente, le corri6 traslado a las partes
por el término de cinco (5) dias para presentar los alegatos con fundamento

en el articulo 360 del C.P.C., quienes guardaron silencio al respecto.

7.- CONSIDERACIONES DE LA SALA:

Es verdad suficientemente averiguada que, la norma general en materia
de contratos, es que las estipulaciones consignadas en los mismos, son las
que orientan la conducta de sus intervinientes, con lo cual se pregona el
principio de la libertad de estructuracion en el contenido de los contratos;
imperando, en principio, la iniciativa individual en la celebracién de las
convenciones, hasta tal punto que si no se contravienen la Constitucién
politica y las leyes de orden publico, constituyen una verdadera ley para
las partes (articulos 15, 16 y 1602 del Codigo Civil). De la misma manera,
las estipulaciones acordadas informan en cada caso en particular las
obligaciones y derechos de los que conforman la relacién juridico -
sustancial. S6lo a falta de ellas, se recurre a las normas del Cédigo Civil
(o del de Comercio, segtin la naturaleza del contrato), las que vienen a ser

supletivas de la voluntad de los contratantes.

7.1. Problema juridico.
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Corresponde a la Sala determinar si en este caso concreto, existio
incumplimiento de la parte demandada respecto del contrato de
compraventa celebrado con la demandante, el cual fue elevado a escritura
publica No. 3104 de fecha 03 de septiembre de 2007, y si del mismo modo
estd en la obligaciéon de compensar en dinero el aérea faltante tal y como se
finiquité por el Juzgado Primero Civil del Circuito de esta ciudad, la

primera instancia.

7. 2. Caso concreto.

Pretende la demandante que se declare que el demandado incumpli6 la
obligacion pactada en la clausula primera de la escritura 3104 del 03 de
septiembre de 2007, esto es, la de entregar el total de 8.000 metros
cuadrados, y que, en consecuencia, se le condene al cumplimiento de la
convencion, compensando en dinero el precio o valor del area faltante

conforme al dictamen que se practique en el proceso.

Como primera medida observa la Sala que efectivamente entre las partes
se celebré un contrato de compraventa sobre el predio rural denominado
Villa Leidy, ubicado en la vereda “Caldas” del municipio de Florencia -
Caqueta-, distinguido con el folio de matricula inmobiliaria No. 420-
64182, con un &area de 8.000 metros cuadrados por un precio de
$120.000.000, segtin se desprende de las clausulas primera y tercera de la
escritura publica No. 3.104 del 03 de septiembre de 2007, corrida en la
Notaria Primera del Circulo de Florencia -Caqueta- y de la cual surgen
los elementos estructurales del contrato que exigen los articulos 1849 y
1857 del Cédigo Civil. Ademas, se dio cumplimiento a la solemnidad
contenida en el articulo 756 de la misma codificacién, al inscribirse la
escritura publica en el folio de matricula correspondiente para el

perfeccionamiento de la tradicion.
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Asi pues, precisada la existencia del contrato de compraventa celebrado
entre las partes, en orden metodolégico corresponde indagar sobre el
cumplimiento de las obligaciones nacidas de dicho contrato, centrandonos
entonces en lo atinente a la extension del terreno de la que se duele la
demandante no se entreg6 en su totalidad, pues se dice en el hecho 5 de la
demanda que se pacté la entrega de 8.000 metros cuadrados segun la
cldusula primera de la escritura ya mencionada, pero que el terreno mide
solo 4.930 metros cuadrados, existiendo una diferencia de 3.070 metros
cuadrados, ello sin tener en cuenta que debe quedar una franja paralela al
margen de los rios de 30 metros de ancho, ademéas de los 30 metros que
corresponde a la franja de reserva que se han de contabilizar desde la
mitad del ancho de la carretera Orrapihuasi - Florencia sector depresion El

Vergel Florencia.

Para despejar los interrogantes en torno a si las zonas de reserva hacen
parte del predio objeto de compraventa, delanteramente ha de sefialarse
a manera de ilustracién, que el articulo 177 del Decreto 190 de 2004,
define las zonas de reserva vial como, las franjas de terreno necesarias
para la construccion o la ampliacion de las vias publicas, que deben ser
tenidas en cuenta al realizar procesos de afectacion predial o de
adquisicion de los inmuebles y en la construcciéon de redes de servicios

publicos domiciliarios.

La afectacion vial por su parte, es una restriccion impuesta a uno o mas
inmuebles especificos, que limita o impide la obtencién de las licencias
urbanisticas de que trata el capitulo X de la Ley 388 de 1997, por causa de
la construccion o ampliacion de una obra publica o por razén de

protecciéon ambiental.
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Ahora, frente a la zona de reserva forestal también mencionada en la
demanda, el Consejo de Estado ha sostenido que: “Los propietarios de los
predios declarados como Zonas de Reserva Forestal Protectora pueden realizar
algunas actividades econdmicas sobre el bien, aunque estas se limiten al
“aprovechamiento persistente de los bosques” (art. 2 Decreto 877 de 1976) y al
uso habitacional. Por uso persistente el articulo 213 del Codigo de Recursos
Naturales Renovables entiende: “Son aprovechamientos forestales persistentes
los que se efectiian con la obligacion de conservar el rendimiento normal del
bosque con técnicas silvicolas que permitan la renovacion del recurso”. Dicho
uso se encuentra, sin embargo, limitado a la extraccion de productos secundarios
del bosque, es decir, no madereros. El aprovechamiento forestal solo es posible
mediante la autorizacion o licencia por parte de la autoridad ambiental

competente. De la misma manera el propietario puede vender el bien a quien esté

interesado en adquirirlo para realizar la afectacion al interés general. Se trata

entonces de una limitacion intensa de los derechos del propietario, pero no

implica un vaciamiento del derecho de propiedad puesto que el ordenamiento
juridico mantiene un reducto de aprovechamiento econdémico del bien, bajo la

figura de la autorizacion administrativa..” ! -Subraya la Sala.

Lo anterior estd indicando que las zonas de reserva no se excluyen de la
propiedad y por lo mismo, hacen parte del predio al que acceden, por lo
que, frente al inmueble que ocupa la atencién de la Sala, no puede
calificarse su adquisicién como un vaciamiento de la propiedad como lo
sostiene el Consejo de Estado y por ahi con ese achaque entrar a
descontar la tierra que hace parte de tales zonas, porque la propiedad
permanece incélume, solo que susceptible de ser utilizada con fines de
interés general. Por consiguiente, las franjas de terreno que fueron

excluidas del area que delimit6 el perito no resultan atinadas para ese

1 SALA DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO SECCION TERCERA SUBSECCION A Consgjero
ponente: MAURICIO FAJARDO GOMEZ PROCESO DE REPARACION DIRECTA Sentencia de nueve (9) de
mayo de 2012.
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efecto desde su percepcion, porque las mismas hacen parte integral del

predio materia de la convencion.

Ahora bien, con el fin de guardar plena consonancia entre lo pedido en la
demanda, la apelacion y la decision, habra que finiquitarse esta
controversia con sujecion a la clausula primera del aludido convenio
contenido en la escritura puablica No. 3.104, celebrado el 03 de septiembre
de 2007 en la Notaria Primera del Circulo de Florencia -Caquetd- en
donde Manuel Bautista Sudarez dijo vender a la demandante Miryam
Puentes Sanchez el predio Villa Leidy de la vereda “Caldas” del
municipio de Florencia con una extension superficiaria de 8.000 metros
cuadrados comprendido dentro de los siguientes linderos. Oriente, con
Rio Hacha; Occidente, con Carretera nacional Florencia-Neiva; Norte, con
Manuel Bautista Suarez y Sur, con José Domingo Cante Orjuela y
encierra; y en la clausula tercera se estipulé6 como precio la suma de
$120.000.000, aunque el mismo haya quedado establecido finalmente,
segin expresion contenida en el hecho segundo de la demanda con

verdaderos alcances de confesion, en la suma de $110.000.000.

Por eso, importa esclarecer si el vendedor en realidad incumplié el
contrato de compraventa al cual se refiere la demanda y para ello existe
la necesidad de establecer con fundamento en el titulo escriturario
contentivo de la compraventa, si las partes se refirieron a una venta por
cabida o a una venta de cuerpo cierto. De la primera podemos decir, que
corresponde a la venta de una superficie de terreno, que se hace solo en
razén a su extension, la cual por su caracter de clausula accidental, debe
quedar claramente expresada en el contrato, es decir, la ley no supone o
presume la existencia de dicho pacto, precisamente porque el precio que
paga el comprador debe ser en razén a la cabida fijada en el contrato; en

tanto que de la segunda, la ley trae una presuncién iuris tantum, o
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presuncion legal, al indicar que cuando la venta comprende un cuerpo
cierto de un inmueble se puede suponer que el objeto de la venta se
delimita con la descripcion de linderos existente en la Escritura Pablica,

independientemente del area exacta que tenga, lo cual se colige del

contenido del articulo 1889 del C. C.

De acuerdo a los conceptos sefialados, podemos inferir, que cuando se
hace una venta como cuerpo cierto con precision de los linderos de la
finca, son éstos los que fijan la extensiéon del terreno que debe ser
entregada al comprador, con absoluta independencia de que en el
contrato se hubiere estipulado su cabida y que dicha cabida fuere mayor
o menor a la que fue expresada en el contrato, lo cual ofrece cierto aire
aleatorio, pues su extension simple y llanamente estara comprendida por
los linderos descritos en el acto notarial, sin que tal expresiéon contradiga
los postulados del articulo 1887 del C. C.- En sintesis, si en el contrato se
hace referencia a una extensién de terreno, pero nada se dice que dicha
venta es por unidad de medida, y si ademads, se estipula un precio
general sin referencia, en consideraciéon al metro cuadrado o a la hectérea
de tierra vendida, sino de forma genérica, estando claramente
delimitados sus linderos, la venta se entendera haberse efectuado como

cuerpo cierto.

De cara a esta precisa circunstancia ha dicho la Corte Suprema de Justicia
lo siguiente:”...De acuerdo con ese sistema la sola mencion de la cabida de un
inmueble en un instrumento contractual de aquél tipo, de suyo no es equivalente
ni tampoco encierra una "garantia de cabida" en el sentido que a esta expresion
corresponde darle para los precisos efectos que consagra el articulo citado junto
con los dos que le siguen en el codigo Civil (Articulos 1888 y 1889) toda vez que
al tenor de estos preceptos, leidos y entendidos sin perder de vista el estrecho

enlace que evidentemente entre ellos existe, una garantia de tal naturaleza no
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puede considerarse configurada sino en tanto concurran tres condiciones, a
saber: a) Que la cabida se seriale en el contrato; b) Que con relacion a ella sea
fijado el precio y, en fin, c) Que los términos del negocio celebrado pongan de
manifiesto que no fue intencion de los contratantes renunciar al derecho de

reclamar por diferencias entre la cabida real y la declarada.

“Asi, pues, para que exista la garantia en cuestion es indispensable que la
extension superficiaria del terreno, por voluntad expresa de las partes, se erija en
elemento esencial del contrato, tomdndola ellas por lo tanto como una calidad de
la cosa que las ha inducido a celebrarlo, y ello ocurrird cada vez que se la seriale
como factor determinante en el intercambio economico de valores acordado, por
manera que si se trata por ejemplo de una promesa de compraventa o de una
promesa de permuta estimatoria con saldo, que es por cierto el caso del que estos
autos dan cuenta, tendrd que aparecer como una realidad incuestionable que
aquella extension fue fundamento de la fijacion del precio (G.]. Tomo CLV,
pag.188) vy que, ademds, los interesados no declararon que a pesar de ello se
abstendrdn de formar cuestion por eventuales defectos o excesos de cabida. Bl
criterio que en la materia resulta acertado no es, entonces, el que como corolario
de un brillante estudio aqui sugiere el recurrente en casacion, puesto que "... no
es exacto afirmar -dice un renombrado escritor al comentar las disposiciones que
en el Codigo Civil de Chile son iguales a los articulos 1887 a 1889 de la
codificacion*colombiana-que siempre que se hable de la cabida en el contrato, éste
se celebre con relacion a ella (..) pues segun se dijo, la cabida puede serialarse
muchas veces como un dato ilustrativo, de referencia, sin tener ninguna
importancia. Si se aceptara la doctrina contraria de que siempre que se menciona
la cabida la venta es con relacion a ella, resultaria que para obtener que toda
clausula de un contrato produjera algiin efecto, nos veriamos obligados a calificar
de venta con relacion a cabida todo contrato en que ésta se indicara, de modo que
la venta jamds podria ser de cuerpo cierto cuando se serialara la cabida. Esto va

contra el texto mismo de la ley pues tanto el inciso sequndo del articulo 1831
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(Articulo 1887 del Codigo Civil Colombiano), como el articulo 1833 del mismo
codigo (Articulo 1889 del Codigo Civil Colombiano) se ocupan del caso en que la
venta, no obstante serialarse la cabida, es de cuerpo cierto a causa de que las
partes no han atribuido ninguna importancia a esa cabida ..." y lineas atrds
habia expresado que no basta que se denote el espacio que tiene el predio riistico

que va a ser objeto de enajenacion; "... se requiere que esa mencion sea
indispensable para el serialamiento del precio, que manifieste que el contrato se
celebra en atencion a ese requisito. Si la cabida no se indica o si se indica por via
ilustrativa, sin darle el cardcter de elemento decisivo del contrato, la venta es de
cuerpo cierto, es una venta en bloc que no dard lugar a reclamo, puesto que la

cabida no se ha tomado en cuenta para su celebracion ..." (Arturo Alessandri

Rodriguez. De la compraventa..., Tomo II, niims. 1070 y 1075).

“Resumiendo, y no cabe duda que como lo serialo con acierto el Tribunal en el
fallo impugnado es esa y no otra distinta la doctrina jurisprudencial
uniformemente aceptada desde antiguo en el pais, si no es rotunda la prueba en
poner al descubierto que la cabida esti llamada a desemperiar una funcion
preponderante en la economia del contrato, habida consideracion de la "...
primerisima y fundamental importancia ..." (G.]. Tomo CLII, pag. 210) que en
este campo las partes de comiin acuerdo se propusieron darle, si no aparece con
absoluta claridad que fue uno de los elementos decisivos para la concertacion del
negocio, tiene que prevalecer el concepto comun y ordinario del "cuerpo cierto" y
por ende, ante circunstancia semejante, no puede admitirse que exista una
garantia convencional de cabida, situacion esta que, se repite, es por entero
excepcional y que, en el supuesto de no ser factible identificarla con el rigor que
el sistema normativo comentado demanda, deben los juzgadores descartar,
teniendo en cuenta, entre otras cosas, que como lo advierte otro tratadista cuya
autoridad es también por todos reconocida, "... en muchos casos la indicacion de

la cabida se hace, no bajo esa consideracion, sino apenas con el objeto de

suministrar un dato adicional para la identificacion del predio. Por ello pues el
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inciso segundo comentado -aludiendo al inciso 2o del articulo 1887 del Codigo
Civil- debe interpretarse en el sentido de que la expresion de la cabida apenas
constituye un motivo para creer que esta fue la razon del negocio, creencia que
puede ratificarse o desvirtuarse segiin el contenido del mismo contrato o de otros
elementos de conviccion ..." (César Gomez Estrada. Los principales Contratos
Civiles. Primera Parte, Cap. VI, num. 47). Y la verdad es que muy a pesar de las
protestas de quienes pretenden apoyarse en la letra simple y llana del referido
inciso para sustentar puntos de vista contrarios, la ambigiiedad se ofrece y por
consiguiente queda excluida la garantia de la cual viene hablindose cuando en el
contrato son indicados los linderos del predio cuya propiedad va a ser materia de
transferencia y dicho inmueble se individualiza con suficiente exactitud aunque
se seriale igqualmente una cabida aproximada, cuando la heredad se promete
enajenar o se enajena "ad corpus" bajo unos linderos que alli mismo se
puntualizan vy, en fin, cuando se designan los linderos no obstante serialarse
también su cabida, siempre que el precio no se haya fijado en atencion a esta
ultima, todo en el bien entendido que de conformidad con el articulo 1889 del
Codigo Civil "... cuando se vende un inmueble designando claramente sus
linderos, la venta debe entenderse que se hizo como de especie o cuerpo cierto y el
vendedor queda obligado a entregar al comprador, sin alteracion del precio, todo
lo comprendido en l«_»s linderos, sea cual fuere la cabida del predio ..." (G.].

Tomos LVI, pag. 603, LXXXI, pag.399, y LXXXVIII, pag. 102).2

Resulta entonces incontestable, que las partes al momento de celebrar el
contrato de compraventa del predio Villa Leidy ubicado en la vereda
“Caldas” del municipio de Florencia, no determinaron con precision si la
venta se hacia por cabida conforme a las indicaciones dadas por la
jurisprudencia de la Corte Suprema, limitdndose a consignar aspectos

generales del predio y del valor de la compraventa. En efecto, si bien

Sentencia de Casacion Civil del 8 de agosto de 1994. Magistrado Ponente. Dr. CARLOS ESTEBAN
JARAMILLO SCHLOSS
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frente al primero de tales presupuestos se podria tener por satisfecho,

esto es: “a) Que la cabida se sefiale en el contrato”, en virtud de que se
estipulé en el mencionado convenio que el predio Villa Leidy constaba
de 8.000 metros cuadrados, dicha informacion no se elevd con ese fin
especifico, sino tnicamente con el propdsito de suministrar un dato
adicional a la venta, pues no podemos olvidar que las clausulas
accidentales, como ciertamente lo es la estipulacion de la cabida, debe
consignarse de manera expresa en el contrato, toda vez, que esa clase de
estipulaciones por su caracter de accidentales no se presumen. Entre
tanto, los otros dos requisitos tampoco fueron cumplidos, pues frente al

segundo, relativo a: b) Que con relacién a la cabida sea fijado el precio,

ninguna expresion en ese sentido se hizo por los contratantes, ya que
como se dej6é puntualizado los aspectos que envuelven la compraventa
son de orden general sin determinar que el precio del inmueble se haya
hecho en consideraciéon a la extensiéon superficiaria ya mencionada, es
decir, atendiendo el resultado de multiplicar el precio por el namero de
unidades de medida superficiaria que resulten, y en este caso concreto, el
valor fijado por las partes con relacion al predio rural denominado Villa

Leidy, fue global no por metro cuadrado.

Y el altimo de los requisitos enlistados relativo a: ¢) Que los términos del

negocio celebrado pongan de manifiesto que no fue intencién de los

contratantes renunciar al derecho de reclamar por diferencias entre la

cabida real y la declarada, tampoco se verifica, comoquiera que en el

instrumento publico No. 3104 del 03 de septiembre de 2007 de la Notaria
Primera del Circulo de Florencia, ninguna mencién se hizo con relaciéon a
renunciar a la reclamacion por la existencia de diferencias entre la cabida
real y la declarada, ya que la tinica renuncia que alli se expres6 esta

contenida en la clausula cuarta de dicha escritura, pero fue respecto de la
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condicion resolutoria derivada de la forma de pago alli establecida y

nada mas.

Puestas en ese orden las cosas, para la Sala, el negocio que recoge la
escritura No. 3104 del 03 de septiembre de 2007 lo fue como cuerpo cierto
y no por cabida, y si ello es asi, mal podia haberse declarado el
incumplimiento de la parte vendedora con las consecuencias pecuniarias
que fueron impuestas en la sentencia de primer grado, razén por la cual,
habra de declararse fundadas las excepciones que fueron planteadas por
la parte demandada alusivas a la “Buena fe exenta de culpa por parte del
vendedor e inexistencia de incumplimiento del vendedor por
conocimiento de la compradora del area de terreno del bien enajenado”.
Por lo demas, se estima por parte de la Sala, que no hay necesidad de
examinar los demdas medios de prueba que fueron recaudados en el curso
de la primera instancia, en razén a que no ofrecen mayor ilustracién para
que con sujeciéon a ellos se pueda resolver el asunto, amén de que la
decision que aqui se profiere es de mero derecho y se ha tomado con

fundamento en el andlisis del contrato de compraventa en cuestion.

Se revocard la sentencia de primer grado, en su lugar, se negardn las
pretensiones de la demanda y se impondrd la condena en costas de
ambas instancias a la parte demandante en consonancia con lo previsto
por el articulo 392-4 del C. P. C., advirtiendo que la liquidacién de costas
se efectuara de manera concentrada por el Juzgado de primera instancia

en los términos sefialados por el articulo 393 ibidem.

DECISION:
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EL TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE
FLORENCIA, CAQUETA-, SALA CIVIL FAMILIA LABORAL,
administrando justicia en nombre de la Repablica de Colombia y por

autoridad de la ley,

RESUELVE:

PRIMERO: REVOCAR la sentencia objeto de apelacién, proferida el 14
de enero de 2011, por el Juzgado Primero Civil del Circuito de Florencia.
En su lugar, DECLARAR probadas las excepciones formuladas por la

parte demandada, acorde con la anterior motivacion.

SEGUNDO: DENEGAR las pretensiones de la demanda promovida por
Myriam Puentes Sanchez, a través de apoderado judicial, contra Manuel
Bautista Suarez, conforme se dej6é consignado en la parte motiva de esta

providencia.

TERCERO: CONDENAR en costas de ambas instancias a la parte
demandante, y a favor del demandado con sujecién a lo prevenido en el
articulo 392-4 del C. P. C., advirtiendo que la liquidacién de costas se
efectuard de manera concentrada por el Juzgado de primera instancia en

los términos sefialados por el articulo 393 ibidem.

CUARTO: DEVOLVER la actuacién al Juzgado de origen.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.

GILBERTO GALVIS AVE.

Magistrado Ponente.



24

MARIA CLAUDIA ISAZA RIVERA.
Magistrada.

DIELA H.L.M. ORTEGA CASTRO.
Magistrada.
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