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Se deciden los recursos de apelacion interpuestos por los extremos demandante y demandado
contra la sentencia proferida por el juzgado segundo civil del circuito de Fusagasuga el 24 de
agosto de 2020, que oficiosamente declaré la nulidad absoluta del contrato de promesa de
compraventa.

ANTECEDENTES

1. Gladys Alcira Rodriguez Paez y José Augusto Piez Gonzalez demandaron a Rita de Jesus
Roncancio y Luis Flabiano Morales, pretendiendo la resolucién del contrato de promesa de
compraventa de la casa No. 2 de la manzana E, etapa 1 de la Urbanizacién Tierra Grata del
municipio de Fusagasuga, entre ellos suscrito el dia 23 de agosto de 2016 y, en consecuencia, se
ordene volver las cosas al estado que se encontraban antes de la firma del acuerdo, devolver la
suma pagada por el precio correspondiente a $345.000.000.00 junto con la indexacion causada
hasta el momento del pago total, y se ordene el pago de la suma pactada por concepto de
clausula penal. Y que, en favor de los demandados, promitentes vendedores, se disponga la
restitucion del inmueble que los demandantes tuvieron en posesion entre el 2 de agosto y 1 de
noviembre de 2018 y el pago de los frutos producidos durante ese lapso, estimando el valor del
canon en $1.000.000.00 mensuales.

Relatan que el 23 de agosto de 2016 como promitentes compradores con sus demandados
suscribieron una promesa de contrato de compraventa, sobre la casa numero 2, de la manzana
E etapa 1 de la utbanizacion Tierra Grata de Fusagasuga, alinderada conforme lo sefialan en la
p gasuga,
demanda. El precio de venta fue la suma de $345.000.000.00, que pagaron en su totalidad a los
p > g g
promitentes vendedores, “Zal como se expresa en el paz y salvo adjunto a esta demanda’; se pactd para
firmar la escritura de venta el dia 30 de noviembre de 2016, a las 10:00 a.m.; pero los
) p

promitentes vendedores no comparecieron a la notarfa primera de Fusagasuga ni tampoco la
persona que debia firmar la transferencia de dominio, sefior Luis Eduardo Olivares Lis, por
esta situacion suscribieron el acta de presentacion No. 45 ante dicha notatfa.

Habiendo transcurrido mas de nueve meses sin obtener el titulo escriturario del inmueble, los
promitentes vendedores culpan al seflor Olivares Lis de tal situacion, y éste ultimo presentd
demanda verbal contra Rita de Jesis Roncancio y Luis Flabiano Morales, cursante en el
juzgado 2° civil del circuito de Fusagasuga que involucra el predio objeto de promesa de
compraventa, lo que hace imposible que cumplan el contrato prometido.

2. Bl tramite.
La demanda fue admitida el 28 de noviembre de 2018' y notificados los demandados, aunque

en escritos separados, a través del mismo abogado de similar forma propusieron las
excepciones que denominaron:
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() “Temeridad, mala fe y dolo por el actuar de los demandantes”, pues los promitentes compradores no
han cancelado la totalidad del precio pactado y estan utilizando para acreditar el pago un
documento que de confianza suscribié el promitente vendedor junto con su esposa, con la
intenciéon de persuadir al sefior Luis Eduardo Olivares Lis para que hiciera la escritura del bien
inmueble, y en realidad no han cubierto la cuota final del precio pactado en la promesa.

Que de manera habilidosa acudieron a la notarfa primera del circulo de Fusagasuga el dia
convenido para la escrituraciéon y sefialan que no comparecieron los promitentes vendedores,
en la escritura de comparecencia, en la que no se establece si llevaron o no el dinero para
cumplir el pago pactado para ese dia, y desconociendo que los demandados estaban presentes
se hizo la escritura a sus espaldas.

() “zmexistencia de obligaciones a favor de la actora”, Pues ellos cumplieron lo pactado y no los
demandantes que se presentaron a la notarfa sin el saldo de dinero debido, desconocieron su
comparecencia al acto y pretendiendo se les hiciera una escritura aduciendo que estaban a pazy
salvo, con un documento “epuric” que data del dia 20 de marzo de 2017 y la escritura de
presentacion es de fecha 30 de noviembre de 2016, lo que implica que no cumplieron con lo
pactado en el contrato de compraventa.

Que como se hizo ese paz y salvo ya habfan hecho otro por el pago de otra casa y generado en
una compraventa igual de otra propiedad vendida, pero solo para persuadir la realizacion de la
escrituracion por parte del sefor Luis Eduardo Olivares Lis, quien tenia el compromiso de
hacer las escrituras; que los demandantes aprovecharon esta situacion para sefialar que ya
estaban a paz y salvo, y que por esos hechos se formulé una denuncia penal en contra de José
Augusto Paez, “con la que se muestra que si se usaron documentos solo con el fin de persuadir al seitor Luis

Eduardo Olivares 1is a realizar la escrituracion de la casa prometida en venta™.

Los actores descorren el traslado oponiéndose a la prosperidad de las excepciones, pues no se
dan los presupuestos para encausar la mala fe y que la aceptacion de los hechos debe
considerarse como confesion de parte’.

Decretadas y practicadas las pruebas, se adelant6 la audiencia de que trata el articulo 373 del
C.G.P,, se corri6 traslado para alegar de conclusién y emitié el fallo de instancia inicial.

3. Lasentencia apelada.

Luego de dar por verificados los presupuestos procesales, en el andlisis de valides del contrato
objeto de la demandada resolucion, encontré el juez procedente declarar oficiosamente la
nulidad absoluta del contrato de promesa venta y consecuencialmente ordenar a los
promitentes vendedores -demandados-, devolver a los promitentes compradores -
demandantes-, en un término de treinta dias posteriores a la sentencia, la suma de
$345.000.000.00, indexados conforme a las fechas en que cada pago parcial se realiz6, declard
que los demandantes no estaban obligados a restituciéon alguna, porque no tuvieron la posesion
del predio y condend en costas a la parte demandada.

Consideré que el contrato de promesa no cumplia con los requisitos del articulo 89 de la ley
153 de 1887, pues no se identificaba plenamente el inmueble sobre el que recafa la promesa, no
se sefalaban sus linderos especificos ni los del predio de mayor extension en el que el mismo
se encontraba inmerso, y tampoco se sefalaba cual era el titulo de adquisicion antecedente de
quien lo vendfa o transferfa su dominio como lo exigfa el articulo 32 del decreto ley 960 del 70.

Pues si bien, se describfa el inmueble prometido como una casa de habitacién distinguida
como la nimero 2 de la manzana E etapa 1 “que djeron se identificaba, por un costado con la casa No.
3 de la misma manzana; por otro costado con via vebicular del conjunto; por el otro costado via vebicular y
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frente del inmmeble; por el otro costado con el lote No. 1 la misma manzana y por el siltimo costado terminando
en punta con onas vebiculares del conjunto” y que hacfa parte de otro de mayor extension con folio
de matricula inmobiliaria No. 157-55105, correspondiente a la urbanizacion Tierra Grata,
cuyos linderos generales obraban en la escritura 1987 del 6 de agosto de 2007 de la notaria
segunda de Fusagasugd, este ultimo documento no se aportaba.

Que esas falencias impedian tener certeza sobre el bien inmueble en el que recafa el contrato de
promesa de compraventa, pues sus linderos especiales no referfan a los puntos cardinales de
ubicaciéon del bien y podia entonces tratarse de cualquier lote de la urbanizacién, que sélo se
referfa a costados y ello no era una determinacién concreta del predio.

Que la vendedora en su declaracion precisé que el sefior Luis Eduardo Olivares Lis, les hizo
escritura pero de un lote, “recuérdese que lo que se vendifa aqui, hablando del bien de matricula
inmobiliaria de mayor extension 15755105 era una casa construida sobre un lote, lo que
conlleva a que ni siquiera la construccién descrita en el contrato de promesa se encontraba
legalizada, en conclusion, frente a este aspecto no era clara la promesa en cuanto a los bienes
que se referfa, pues si bien se describe un objeto, se quedan en eso, ya que no se conoce a
clencia cierta y con precision el area del predio menor, objeto de contrato de promesa de
compraventa, el area del predio mayor y los respectivos linderos especiales y generales del
mismo; no sé especifico en el precontrato el area del predio, ni la construccion sobre el
edificada y cuyos linderos alli sefialados en definitiva no describen el objeto material del
contrato en forma debida”, generando “una fisura que debilita la certeza del acto, en tanto se
trataba de uno de los requisitos esenciales de validez del contrato de promesa”.

Definiendo las restituciones mutuas, sefiald que correspondia a la parte demandada devolver a
los demandantes el monto del precio pagado por el inmueble, la suma de $345.000.000.00,
debidamente indexados, pues con el paz y salvo expedido por los demandados que se allegd se
acreditaba su cancelacion.

Explicé que, el paz y salvo no habia sido tachado, ni redargtido de falso y aunque los
demandados al contestar la demanda aseguraban que los demandantes les adeudaban 135
millones de pesos y en la declaraciéon indicaban “que solo les habfan pagado 115 millones, en
fracciones de 90 millones y 25 millones”; el paz y salvo que habian firmado con posterioridad a
la fecha del perfeccionamiento del contrato, no podia ser desvirtuado con la sola manifestacion
delos demandados.

Que aquellos “pretendieron involucrar un contrato que databa del afio 2015 y sobre el cual
ninguna relacién se encuentra con el contrato de promesa del 23 de agosto 2016, ademas debe
tenerse muy claro que la carta visible a folio 91 del expediente tiene data de febrero del 2016,
fecha en la cual no se habfa suscrito el contrato que aqui se estudia”; y si bien el sefior Olivares
Lis expidi6 comunicacién manifestando que no podia firmar la escritura de compraventa,
porque José Augusto Paez Gonzalez tenfa una deuda con él, “en dicho documento no se
explica qué deuda tienen los aqui demandantes con el sefior Luis Eduardo Olivares Lis ni qué
relacién tiene aquella con el contrato de promesa de 23 de agosto 2016 y en todo caso se
reitera, que los mismos demandados certificaron que los aqui demandantes se encontraban a
paz y salvo frente al pago del precio del bien prometido en venta”., desvirtuandose la alegacion
de que el precio no habia sido pagado.

Que innecesario era ordenar la restitucion del inmueble por los demandantes a los
demandados, pues, aunque se pacté la entrega del inmueble esa situacion no se habfa dado,
como lo admitfan los promitentes vendedores en su declaracion.

No ordend reconocimiento de mejoras, porque encontré que no fueron pedidas y tampoco
acreditadas, y si bien el demandado Luis Flabiano Morales en su declaracion mencionaba que
“unos dias que tuvieron las llaves los demandantes colocaron una baldosa en el piso, realmente
no hay prueba contundente, a mas de ese dicho, sobre las mejoras”
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Respecto de los frutos que hubiere podido producir el inmueble indico, “como en el presente
caso los demandados afirmaron al resolver interrogatorio que no fue entregada la posesion del
predio, corroborado esto con la misiva del sefior Luis Eduardo Olivares Lis visible a folio 91,
no hay lugar a ningun tipo de restitucion, ni compensacion a cargo de la parte demandante,
pues cémo lo confesaron los mismos demandados, los demandantes no han ostentado la
posicién del predio”

Por ultimo, consideré que al haberse ordenado en contra de los demandados la devolucion del
monto total pagado, necesaria se hacia la condena en costas en su contra.

4. Los recursos de apelacion.

4.1. La parte demandante pide revocar la decisiéon y que en su lugar se acojan las pretensiones,
insistié en que se probd el incumplimiento contractual de los demandados, a través de los
medios de prueba incorporados e insiste en que se declare tal situacién y se acceda a sus

reclamos.

Que la unica falencia que encontré el juzgador, la falta de identificaciéon del inmueble, en su
sentir, si se acreditd, pues el contrato se refiere especificamente a una casa que fue
debidamente identificada por su composicion, linderos especiales y en cuanto a los generales se
indica que son los que se encuentran en la escritura 1987 del 16 de agosto de 2007 de la notaria
segunda de Fusagasugd, ademas las partes también identificaron el inmueble, inclusive “los
mismos demandados clarificaron al despacho este aspecto, indicando que se trataba de un
inmueble ubicado en la Urbanizacion Tierra grata, identificaron el nimero de la casa, el
numero de la manzana y se identificé la ciudad”, se identificé con el folio de matricula del
predio de mayor extension, luego “si no se citaron los linderos generales, no es que la promesa
haya adolecido de citar textualmente los mismos, al contrario los remitié al documento idéneo
que expresa cudles son los linderos generales y por ello entonces tenemos que el mismo
documento confluyen las dos circunstancias, los linderos especiales del inmueble objeto de
promesa de compraventa y los linderos generales que son relacionados en la escritura cuyo
numero y notarfa ya cite”, por tanto, el documento promesa de compraventa reune todos los
requisitos que exige el articulo 89 de la ley 153 de 1887. Bajo ese entendido, solicita se acojan
las pretensiones dela demanda y se ordene el pago dela clausula penal.

Y que, en el evento de confirmarse la sentencia, se imponga a mas de la indexacidn, el
reconocimiento de los frutos que produjo el dinero entregado como pago anticipado por la
casa, “porque, aunque se ordend la indexacion nada se dijo sobte sobre el rendimiento mensual
que podia producir dicha suma de dinero ”; asi como el pago como mejoras de las reparaciones
locativas conforme a los recibos que se anexaron a la demanda.

4.2. El extremo demandado apela insistiendo en que si bien los promitentes vendedores
expidieron un paz y salvo por el precio pagado, ese documento no contenia la verdad, pues se
elaboré con el unico propodsito de persuadir a sefior Olivares Lis de firmar la escritura de
compraventa, sin embargo, y es usado para acreditar el pago total.

Que del no pago total del precio da cuenta “el hecho de que cuando pretendieron realizar la
escrituracion de manera habil el sefior José Augusto Paez y la sefiora Gladys Alcira Rodriguez
Paez, hacen una escritura de presentacién, pero sin que en dicha constancia de la notarfa o
escrituracion de presentacion, se estableciera si tenfan el dinero, si habfan pagado la totalidad y
prueba de ello es que no lo habfan abonado porque el paz y salvo se suscribe mucho después,
pero este paz y salvo se hizo para persuadir al sefior Luis Eduardo Olivares de que hiciera la
escrituracion, ello concatenado con la carta que envia el dia anterior a la escrituracion del bien,
es decit el 29 de noviembre de 2016 el sefior Luis Eduardo Olivares Lis, en donde manifiesta
que el sefior Augusto no han sufragado la deuda que tienen con ellos y esa deuda era pagar
justamente los cien millones de pesos que debia de entregarle como parte de la promesa de
compraventa que habfa hecho la sefiora Rita de Jesis Roncancio a Luis Flabiano Morales, es
decir si no le habfan pagado, no podia realizar la escrituracion; entonces aqui no se cumpli6 la
fecha y hora especificada, ahora su sefiorfa al no haberse demostrado por parte de los
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demandados la cancelacion total, que ellos hubiesen cancelado salvo con el paz y salvo, que no
fue expedido sino para una persuasion de que el titular del domino que deberia hacer las
escrituras publicas, no habria lugar a que se devuelva la totalidad del dinero tal como se sefialo,
hay prueba de que se les entregd posteriormente un cheque, con el saldo cheque que no fue
cobrado por mi mandante, se le falsificé la firma como se encuentran en investigaciéon penal en
la fiscalia general de la nacién”

Consideran igualmente que no era procedente la condena en costas que se le impuso, pues se
declar6 la nulidad del contrato de promesa oficiosamente, por lo que no habria vencedor ni
vencido y por lo tanto no se podia imponer esa condena, por ultimo, dice oponerse al
reconocimiento de frutos, en favor de la parte actora.

CONSIDERACIONES

1. Fuente de las obligaciones es el contrato o acuerdo de voluntades destinado a creatrlas; el
articulo 1495 del Cédigo Civil expresamente sefiala que “/as obligaciones nacen, ya del concurso real de
las voluntades de dos o miis personas como en los contratos o convenciones...”.

Relevada importancia se le otorga a tal tipo de convencién, pues dispone el legislador en el
articulo 1602 idem que “?odo contrato legalmente celebrado es una ley para los contratantes, y no puede ser
invalidado sino por su consentimiento mutno o por causales legales”.

Y en caso de incumplimiento contractual, la ley faculta al contratante cumplido a reclamar o
bien la resolucién del convenio o su cumplimiento forzado, en ambos casos, con derecho a
indemnizaciéon de los perjuicios causados; asi lo sefala el articulo 1546 del cédigo civil, que
consagra la condiciéon resolutoria tacita, propia de los contratos bilaterales como lo es el de
promesa de compraventa aca demandado, como soporte de la pretension resolutoria.

2. La solucion de la alzada

En la demanda que la sentencia recurrida respondid, pretendian los demandantes resolver el
contrato de promesa de compraventa celebrado con los demandados el 23 de agosto de 2016,
se ordenara volver las cosas al estado en que se encontraban antes de suscribir el contrato, esto
es, que los vendedores reintegraran a los promitentes compradores la suma de
$345.000.000.00, pagados como precio de venta, con la correspondiente indexacion, se
impusiera a los demandantes restituir del inmueble que tuvieron en posesion desde el 2 de
agosto de 2018 al 1 de noviembre del mismo afio, con el reconocimiento de los
arrendamientos causados en ese tiempo y finalmente, que se pagara por los demandados la
clausula penal de incumplimiento.

El juez al sentenciar consideré que el contrato de promesa de compraventa no reunia las
solemnidades exigidas por el articulo 89 de la Ley 153 de 1887, toda vez que no habia sido
debidamente identificado por sus linderos generales y especiales como esa normativa lo exigia,
por lo que se imponfa declarar la nulidad del acuerdo, ordenando volver las cosas al estado en
que se encontraban antes de la negociacion, sin reconocimiento de la clausula penal, ni mejoras
y con la devolucién de total del precio pagado incluida su indexacion y condenando en costas
al extremo pasivo.

La decision fue recurrida por ambos extremos, para los demandantes porque el contrato reine
a cabalidad el presupuesto de identificacion plena del inmueble, ya que “el numeral primero de
la promesa de contrato de compraventa, se refiere especificamente a una casa, se refiere a su
composicion, se refiere a sus linderos especiales y en cuanto a los linderos generales indica que
la casa o el inmueble que es objeto de la promesa de contrato de compraventa, se identifica
igualmente dentro del inmueble genérico por los linderos generales que salen en la escritura
numero 1987 del 16 de agosto de 2007 de la notarfa segunda de Fusagasuga”, por lo que pide
se revoque la sentencia y se acceda a la resoluciéon del contrato, ordenando a mas de la
devolucion del dinero, el pago de la clausula penal por el incumplimiento convenida; que en
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caso de mantenerse la decisién, se reintegren las sumas pagadas no solo con la indemnizacion,
sino ademas con el reconocimiento de los intereses y pago de las mejoras realizadas en el bien.

Para los demandados la decision debe ser revocada en lo que corresponde a la orden de
devolver la suma de $345.000.000.00, pues se impuso el reintegro total del precio pactado sin
considerar que el paz y salvo invocado y expedido por los promitentes vendedores no
corresponde a la verdad, se hizo con el tnico propésito de persuadir al sefior Olivares Lis de
que firmara la escritura de compraventa, pues los promitentes compradores ain adeudan a los
demandados $135.00.000.000.00 de pesos, “tal como se demostré con el acervo probatorio”,
ademas consideran que es “injusta” la condena al pago de costas, cuando en el proceso no
hubo vencedor, ni vencido, pues fue la nulidad declarada una decision oficiosa del juez.

2.1. Para resolver los recursos debe precisarse que son elementos de necesaria confluencia para
declarar la resoluciéon del contrato los siguientes requisitos: a) La existencia de un contrato
bilateral valido; b) Cumplimiento del demandante de sus obligaciones derivadas del contrato, o
cuando menos que se haya allanado a cumplitlos en la forma y tiempo debidos y c)
Incumplimiento del extremo demandado, total o parcial, de las obligaciones que para ellos
generd el pacto.

Trascendente en el caso resulta el primero de los sefialados, pues sentado tiene la
jurisprudencia que “en los procesos en los cuales se busca la resolucion de un contrato bilateral, el punto
atinente a la validez o invalidez de éste es materia que queda incluida dentro del thema decidendum, asi tal
aspecto no se haya alegado expresamente por el demandado en la contestacion a la demanda. Por consignzente,
cuando el fallo declara que el contrato que se pretende resolver no produce obligaciones vilidas, por faltarle en su
estructuracion alguno o algunos de los requisitos establecidos por la ley, y por consiguiente niega la resolucion
pedida, no puede afirmarse con acierto que la sentencia asi concebida sea incongruente por rebasar, por extra

petita, las peticiones de la demanda o las excepciones del reo”?

De donde se desprende que debe iniciar la Sala por establecer si la causal de nulidad absoluta
decretada por el a-quo se debe o no mantener, es decir, si el contrato fuente del reclamo retne
los requisitos de validez, pues s6lo de encontrarse superado este escollo podria darse paso a la
determinacién del alegado incumplimiento contractual fuente de la demandada resolucion.

2.1.1. Cuando del contrato de promesa se trata, los requisitos que aquél debe cumplir, los
sefala el articulo 89 de la Ley 153 de 1887, modificatorio del articulo 1611 del C.C. que reza:
“la promesa de celebrar un contrato no produce obligacion algnna, salvo que concurran las circunstancias
siguientes: 1°) Que la promesa conste por escrito; 2°) Que el contrato a que la promesa se refiere no sea de
aquellos que las leyes declaran ineficaces por no concurrir los requisitos que establece el articulo 1511 del Cddigo
Civil; 3°) Que la promesa contenga un plago o condicion que fije la época en que ha de celebrarse el contrato;
4°) Que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo solo falte la tradicion de la cosa o las
Sformalidades legales. ..”

La ausencia de uno o mas de los mencionados es causal de nulidad absoluta del acto, pues asi
lo dispone el articulo 1741 del Cédigo Civil, que en su inciso primero establece: «/u nulidad
producida por un objeto o causa ilicita, y la nulidad producida por la omision de algin requisito o formalidad
que las leyes prescriben para el valor de ciertos actos o contratos en consideracion a la naturaleza de ellos, y no a
la calidad o estado de las personas que los gjecutan o acuerdan, son nulidades absolutas. . .».

El invocado contrato de promesa de compraventa sobre bien inmueble, fue suscrito por Rita
de Jests Roncancio y Luis Flabiano Morales como promitentes vendedores y los aca actores
Gladys Alcira Rodriguez Paez y José Augusto Paez Gonzilez como promitentes compradores,
el dia 23 de Agosto del afio 2016, y tenfa como objeto matetial “una casa de habitacion distinguida
como la No. 2 de la manzana E de la etapa 1 de la nrbanizacion tierra grata del municipio de Fusagasugd”,
el precio de venta fue de $345.000.000.00, pesos, pagaderos “/a suma de §125.000.000.00 en dinero
en efectivo, los cuales los promitentes vendedores declaran recibido a entera satisfaccion con la firma impuesta en

* Cotte Suprema de Justicia, casacion civil de enero 27 de 1981.
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este contrato: la suma de §100.000.000 para ser cancelados el dia 30 de septienbre de 2016, contra entrega de
la posesion del inmueble y la suma de §120.000.000  para ser cancelados el dia 30 de noviembre del asio 2016
en la notaria primera del circulo de Fusagasuga a la hora 10:00 de la masnana”.

En lo que es el eje central del debate, sobre la identificacion del inmueble prometido en venta
en su texto se anotod: “casa que se identifica especialmente asi: por un costado con la casa No. 3 de la
misma manzana; por otro costado con via vehicular del conjunto; por el otro costado via vehicular y
frente del inmueble por el otro costado con el lote No. 1 de la misma manzana y por el tltimo costado
terminando en punta con zonas vehiculares del conjunto; este predio hace parte de otro de mayor
extension que corresponde a la urbanizaciéon cuyo folio de matricula inmobiliaria es 157-55105 de la
oficina de registro de instrumentos publicos de Fusagasuga. Cédula catastral No. 01-000-201-000-900,
cuyos linderos generales obran a la escritura No. 1987 del 16 de agosto del afio 2007de la notaria

segunda de Fusagasugd. Sobre este lote existe construida la casa que consta de dos (2) niveles ast:
PRIMER PISO: Sala-comedor, cocina, bafio, alcoba con bafio y garaje. SEGUNDO PISO cuatro

alcobas, cuatro baflos, un patio y un balcén, el inmueble cuenta con los servicios de agua, luz y gas y el
conjunto Tierra Grata se ubica en la calle 22 No. 74-14 de Fusagasuga”.

De donde se desprende que su identificacion no puede considerarse plena, que es una genérica
delimitaciéon del predio de menor extensiéon carente de referencia alguna al punto cardinal de
ubicacién, que no se sefiala ninguna extension para los costados que se resefian, no hay
referencia al area de extension de ninguno de los predios ni de la construccién que sobre el de
menor extension se elevaba.

Nunca se sefiala el folio de matricula inmobiliaria del predio de menor extension, ni se anex6 al
contrato de promesa la resefiada escritura que recogeria los linderos generales del predio ni los
certificados de matricula inmobiliaria que permitieran por lo menos extraer de alli la
identificacién vy alinderaciéon que delos predios se echa de menos.

Pues en trataindose de bienes inmuebles exige la ley la precisiéon en el contrato de promesa de
venta de esos datos formales, como lo interpreta la jurisprudencia de la Corte Suprema de
Justicia que de vieja data precisa:®

“...., para que el contrato de promesa de compraventa tenga validez juridica debe satisfacer plenamente las
excigencias legales, respecto de las cuales la que tiene que ver con el cargo que se analiza hace relacion al ordinal
4° del articulo 89 de la Ley 153 de 1887, la cual slo se cumple satisfactoriamente, tratdndose de compraventa
de bienes inmuebles o de derechos que recaen sobre estos, una veg se haya efectnado en ella la determinacion de
los sujetos y de los elementos esenciales del aludido contrato, esto es, la cosa vendida y el precio; por consiguiente,
todos los requisitos legales de la promesa deben concurrir en el mismo acto constitutivo de la misma para que ésta
sea vdlida, sin_que quepa cumplirlos posteriormente por la via de acudir a averignaciones adicionales, las cuales,
Justamente por no haber quedado  perfecta y expresamente previstas dentro del contrato preparatorio, impiden
concluir que el contrato prometido fue determinado de tal suerte que silo faltaria para perfeccionarlo la
Jormalidad de la escritura piiblica.

De otro lade, no puede pasarse por alto que, en las circunstancias que ofrece el presente caso, estin de por medio
“las ordenaciones del Decreto 960 de 1970, segiin las cuales los inmmebles que sean objeto de enajenacion ‘se
dentificardn (... ) por su nomenclatura, por el paraje o localidad donde estin ubicados y por sus linderos” (Art.
31) y en el Decreto 2354 de 1985, que establece que, ‘cuando en una escritura se agreguen una o mis porciones
de un inmmeble, se identificaran y alinderardn los predios segregados...” (Art. 1°). Y es que tratindose de
inmnebles no es adwmisible otra manera o forma de determinarlos legalmente” (G. J., T. CLXXX, pdg. 226).
7. Abora bien, como ya se dijo, esa identificacion no solamente debe hacerse en forma completa sino que debio
incluirse en el texto del contrato de promesa de compraventa, en tanto esa fue la forma de celebrarlo escogida por
las partes, sin que sea suficiente en este caso mencionar a otros documentos como son los planos y la licencia de
construccion, con los cuales no se suplen las deficiencias comentadas en torno a la determinacion del bien
Pprometido en venta, mixine, si, como se advirtid, esa alusion no tuvo por finalidad dear en claro cuil era el
bien prometido.

5 Sala de Casacién Civil, Sentencia del 30 de octubre de 2001, Radicado 6849.
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En el punto, importa recordar con palabras de esta misma Corporacion, lo siguiente:

“..La espectficacion o singularizacion del hecho atinente a la celebracion del contrato prometido no es punto que
la ley defiera a la discrecionalidad de los sujetos de la promesa, pues esa singularizacion ha sido imperativamente
prefada en el ordinal 4° del articulo 89 de la 1ey 153. Alli se consagra una clara correlacion entre la
determinacion del contrato prometido y los procedimientos o requisitos legales que sean esenciales para concluirlo.
De hecho, si en un caso dado solo estd pendiente la ejecucion de esos requisitos, es porque el contrato prometido se
encuentra determinado a cabalidad. Pero si, por fuera de los mismos, todavia se necesita que se dé otro paso
cualquiera a intento de concluir el contrato, ya no serd viable afirmar que la determinacion se ha cumplido de

modo satisfactorio, es decir, segin la contempla la ley (G. J. CLXXXIV, pdg. 395 y 396).

2.1.2. Por lo que no resulta de recibo la alegacion de la parte demandante de que debe
considerarse identificado el inmueble objeto de la promesa de venta, porque los linderos
generales estan contenidos en la escritura No. 1987 del 16 de agosto del afio 2007 y en el folio
de matricula No. 157-55105 y los especiales se resefaron en el contrato; cuando lo cierto es
que no se precis6 en la forma debida en el contrato los linderos generales y especiales del
predio objeto material de la venta prometida.

Significa lo hasta aca concluido que la promesa de compraventa no reune todos los requisitos
que para su validez exige la ley, pues no se cumple con suficiencia el 4° de los resefiados en el
articulo 89 de la ley 153 de 1889, esto es, que se determine de tal suerte el contrato, que para
perfeccionatlo solo falte la tradicion de la cosa o las formalidades legales.

Para la Sala entonces acertada resulta la declaracion de la nulidad absoluta del contrato de
promesa de compraventa, pues asi lo impone el articulo 1742 del C.C. dada la carencia en la
plena identificacion del inmueble de menor extension y del de mayor extensiéon en que se halla
inmerso el prometido en venta.

Situacién que genera que no pueda pasarse al estudio de la demandada resolucién del contrato
que g q p p

por incumplimiento del promitente vendedor, pues la promesa afectada de nulidad absoluta no
genera obligaciones entre los contratantes y el estudio se debe limitar en la precision del
alcance de las prestaciones mutuas que deben disponerse en el proposito de que las cosas
puedan volver al estado anterior a la celebracion de la fallida convencién, aspectos que fueron
definidos por el a-quo y frente a los que hay inconformismo de los extremos procesales.

2.2. La parte demandada, promitente vendedora, que se muestra inconforme con la orden dada
de devolver del monto total del precio pactado, la condena que se le impuso al pago de costas
procesales y pide se niegue el reconocimiento de frutos que entiende elevé en su favor el
extremo demandante.

Mientras que los actores reclaman que la ordenada devolucion del precio total de la venta
prometida se haga no solo con la ya dispuesta indexacion, sino también con el reconocimiento
delos rendimientos civiles delas sumas entregadas y que se le reconozcan mejoras en el bien.

2.2.1. Los demandados aducen que del monto total del precio pactado por inmueble
prometido $345.000.000.00, los demandantes quedaron adeudando $135.000.000.00; aunque
se expidié por ellos un paz y salvo a su favor por dicho concepto, ese documento se elabord
después de la fecha pactada para la firma de la escritura, lo que desdice que se hubiese realizado
el pago total del precio, ademas, que ese documento tenia como unico propdsito el de
persuadir al sefior Luis Eduardo Olivares Lis, de suscribir la escritura de venta.

Para la Sala, el reparo del extremo demandado de que hubo en la conclusion del a-quo en el
punto una indebida valoracién probatoria no resulta de recibo, pues los medios incorporados
permiten llegar a la conclusion de que los promitentes compradores cubrieron el total del
precio convenido, como lo vinieron a certificar los propios promitentes vendedores en la
certificacion de paz y salvo por ellos expedida.
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En efecto, contundente resulta el paz y salvo, fechado marzo 20 de 2017, emitido por los
promitentes vendedores Rita de Jesis Roncancio y Luis Flabiano Morales, en el que
manifiestan que ‘GLADYS ALCIRA RODRIGUEZ PAEZ Y JOSE AUGUSTO PAEZ
GONZAILEZ, en la actualidad se encuentran a paz y salvo por concepto del pago del precio de venta pactado
dentro de la PROMES A DE CONTRATO DE COMPRA-VENTA, por nosotros suscrita el dia 23
de agosto del ato 2016, sobre el inmmeble determinado como casa No. 2 de la manzana E de la etapa uno de
la urbanizacion Tierra Grata de Fusagasuga™, documento privado de contenido declarativo que
atribuido a los demandados fue aportado con la demanda y no fue tachado de falso al
contestarse ¢l libelo, por lo que ha de presumirse su autenticidad y se constituye en prueba del
pago del precio pactado.

Ahora bien, no demerita su credibilidad el haberse emitido con posterioridad al 30 de
septiembre de 2016, fecha pactada para la realizacion de la escritura, por el contrario, esa
circunstancia que se muestra légica porque aunque la escritura no se firmé el dia convenido, las
partes siguieron conversando en el propésito de finiquitar el negocio y se viene a corroborar
con las manifestaciones de la parte actora, la contestacion de la demanda, las contradictorias
posturas de los demandadosy el testimonio de Juan Carlos Mayorga.

En efecto, al responder al libelo expusieron los promitentes vendedores como habian
efectuado los promitentes compradores los convenidos pagos parciales del precio del inmueble
casa No. 2 de la manzana E de la etapa uno urbanizacion Tierra Grata, asi: “se pagaron
anticipadamente a la firma del contrato la suma de VEINTICINCO MILLONES DE
PESOS, para la compra de una finca, para colocar mi poderdante un refugio para perros de la calle, de los
CIEN MILIL.ONES RESTANTES, solo consigné NOVENTA MILLONES a la cuenta
del sefior LUIS FLABIANO MORALES RODRIGUEZ, del banco Caja Social, quedando
pendientes 10 millones de pesos”, atade que “De los noventa que le dio en efectivo le solwito TREINT.A
MILI.ONES, prestados. Con los DIEZ MII.I.ONES DE PESOS que le guedaban debiendo del primer
pago,  sumaban  CUARENTA MIII.ONES, por lo gue la  seiora GI.ADYS AI.CIRA
RODRIGUEZ PAEZ le giré un cheque de su cuenta personal, al seiior JUAN CARILOS MAYORGA,
con_guien wi_poderdante habia celebrado un negocio de compra de un lote de terreno, el cheque no se le canceld al
seior Mayorga en el plazo indicads, por cuanto no tenia fondos, por lo que e seior AUGUSTO PAEZ
recogid el cheque, pero solo pagé TREINTA MILLONES quedando wun saldo de DIEZ
MILI.ONES. Abhora lo referente al segundo pago, que tenian que cancelar los demandantes, es decir, la suma
de CIEN MILLONES DE PESOS, que tenian que entregarle al sefior LUIS
EDUARDO OLIVARES LIS, no se los entregé en la fecha acordada, sino
posteriormente, es decir después del 30 de septiembre de 2016, segin manifestaciones del seitor

OLIVARES. Referente al tercer y diltimo pago de CIENTO VEINTE MIT.I.ONES, nunca le_fueron

entregados a mi_mandante, porgue nunca se hizo_escrituracion qgue era la_oportunidad que debia pagarse el
Saldo”.

Esto es, segun el extremo demandado el promitente comprador dej6é de pagatle un monto total
de “CIENTO VEINTE MILI.ONES”, que “nunca le fueron entregados a mi mandante, porque nunca
se hizo la escrituracion’; pero si le pagé las dos anteriores cuotas.

Sin embargo, en esta instancia expuso el apoderado de ese extremo una version diferente,
sefalé que no estaban los compradores a paz y salvo, “pues hay un titulo valor que fue supuestamente
girado posteriormente y que aducen mis poderdantes nunca haberlo recibido y que se falsificd su firma para hacer
creer que este lo habia cobrade”, y que por este hecho hay una denuncia penal que se encuentra en
investigacion.

Mientras que el promitente vendedor Luis Flabiano Morales, contrariando lo que se manifestd
en la contestacién, sefaldé que los demandantes unicamente le pagaron 90 millones “en un
deposito al Banco Caja Social”, y $25.000.000.00, en efectivo, que no se hizo la escritura del
inmueble porque Luis Olivares pedia 90 millones mas, “porqgue la casa habia quedado mmny grande y
habia sido construida con mucho costo, entonces Olwares queria que le dieran 90 millones, é no le ha llevado

OFL7C.1
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ningsin dinero, ¢ le levd 90 millones de una propiedad que le comprd en la etapa 2, este seiior presentd a la
inspectora esos recibos, a la inspectora de agui de Fusagasuga donde el probaba que esa propiedad era de él, sin
habernos pagado sino 90 millones y 25 millones que me dio anticipado para comprar una finca para los perritos
Vel queria que yo la pagaray que esa propiedad quedara a nombre de él, entonces pues yo me negué y le fui a
Hevar y le mande un WhatsApp a la seiiora y a €, para que recibieran los 25 millones y no quisieron, entonces
e cuando hicimos que querian la casa nimero 2y lo hice, entonces con la antorizacion de mi esposa porque ella
no entiende nada abora por que todo se le olvida, ella ya pues a mi también se me olvida un poco pero yo
recuerdo muny bien lo que bice con este senor Pdey”, que como a Olivares no se le pagé el dinero “gue
quede de entregdrselos, Olivares se negd a hacerlo”, refiriéndose a la escritura v agrega “we hizo un cheque,
no, se lo hizo a wi esposa por 100 millones de pesos y que yo fui y los cobre en el banco Colombia por
ventanilla, 90, 100 wmillones de pesos, eso es mentira”, se interpuso la denuncia penal pero aun esta en
investigacion; mientras que su esposa Rita de Jesus Roncancio dijo no recordar nada acerca de
los pagos.

Inconsistencias que no permiten aceptar la alegaciéon de que por encima del paz y salvo librado
los promitentes vendedores no pagaron lo convenido pues no es légico que, si las partes tenfan
para finales de afio 2016 tantos inconvenientes e incluso se habfan elevado denuncias penales,
en marzo de 2017 expidieran los promitentes vendedores, sin reparo alguno, el paz y salvo del
contrato de promesa de venta que referfa a una considerable suma de dinero, sin que el mismo
correspondiera ala verdad.

Maxime si se observa que no plantean aquellos una claridad respecto de lo que serfa lo
realmente pagado o adeudado entre los contratantes, pues caen en una confusién que acaso
podria explicarse considerando que entre las partes existieron otras negociaciones como se
sefal6é en la contestacion aludiéndose, sin darse precision de su relacién con el negocio objeto
de este debate, a otras negociaciones entre ellos, compraventas, préstamos, documentos de
confianza.

Pues sus confusas alegaciones de que el paz y salvo no corresponde a la verdad, porque se
emitié para persuadir a Luis Eduardo Olivares Lis de que firmara la escritura de venta, que los
demandados quedaron debiendo la dlima cuota de $120.000.000.00" o la suma de
$135.000.000.00%, que solo pagaron $115°000.000.00, que no le pagaron a Luis Eduardo
Olivares Lis $90.000.000.00; que Olivares Lis, aument6 el precio del inmueble porque
consideré que la casa era mas grande, como lo dijo el demandado en el interrogatorio, o que el
ulimo cheque que giré la demandante fue falsificado’, lo cierto es que, terminan reconociendo
la realizacién de unos pagos y la forma en que se hicieron coincide con lo relatado por la
demandante.

En efecto, Gladys Alcira Rodriguez Paez, narrd que “e/ contrato se firmd el dia 23 de agosto del aro
2016, el contrato tiene un valor de 345 wmillones de pesos, a la firma el seior Morales habia recibido 125
willones de pesos, como?: 25 que fue la cuota inicial del proyecto y los demis los que se le pagaron al seior
Olivares por orden de él, entonces a la firma de este contrato ya estaban los 125 millones de pesos entregados,
aqui escribimos que al mes, le debiamos pagar cien wmillones de pesos, yo tenia wuna plata en Bogotd la
consignamos al Banco Popular y en el banco Popular le entregamos, era para pagarlos al mes y el dia 10 de
octubre, le hicimos entrega de esa plata en el Banco Popular eran cien millones de pesos, de los cuales le
entregamos 90 willones de pesos, por que dejaron 10 para un préstamo, entonces quedaron por 90 nillones de
pesos, que fue lo que se le entregd a él personalmente, en presencia de un amigo de él que es un seiior Ramiro y se
vinteron con la plata porque nosotros los acompanamos hasta la Caja Social, abi lo esperaba la esposa donia
Rita y consignaron su plata ahi, eso ya iba entonces por 225 millones de pesos, para el 30 de noviembre del
wismo - ano, dsea del 2016, nosotros quedamos de hacer la escritura y pagarle lo que le estabamos debiendo,
Suimos a la notaria estuvimos a la hora que nos han citado, no se hizo la escritura, pedinos nuestra certificacion
V.0 me quedé con mi plata que debia pagarle ese dia.

7 Fl. 31 Contestacién demanda hecho 8.
8 FL. 28 Contestadon demanda hecho 3.

9 FlL 12 C. 2 segunda instancia. Sustentacién apelacién
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Respecto al pago del dltimo monto debido precisd, que si bien no se firmé la escritura si tenfan
la posesion del inmueble, razén por la que el demandado Luis Flabiano Morales la persuadio
para que le pagara el restante del precio “é/ insistid en que si yo ya tenia la posesion o ya teniamos la
posesion, porque no le entregaba la otra plata si yo ya la tenia en el banco y aqui el banco me certificd que si
serior, efectivamente yo tenia la plata en el banco y que porgue no se la entregaba, yo dije que pues como tenemos
la posesion de la casa pues yo le entregd la plata, el dia 24 de dicientbre de ese mismo anio 2016, yo fui hacia el
mediodia a su casa porque me hizo ir hasta alld, le bhice 3 cheques; le hice un cheque como consta en mi chequera
Y en los datos documentales, yo le entregue el cheque nimero Gx 324258 y otro cheque el Gx324259, el
primero por cien millones de pesos, el segundo por 25 millones de pesos, con lo cual le terminaba de pagar
totalmente la casa”, quedando a paz y salvo “abi a la fecha entonces ya estibamos a paz y salvo con él,
estabamos esperando que nos bicieran la escritura y abi nos quedanmwos esperando la escritura” y agregd “los
cheques fueron girados a doiia Rita y dona Rita se la endoso a don Luis y el dia 27 de diciembre el cobri esa
Pplata en el banco como consta en los anverso, que yo creo que estan dentro del proceso del cheque, el cheque fue
este y en el anverso del cheque, esta que el cheque cruzado, yo le levanté, porque é me pidio que lo levantara los
cruce para poderlo lo cobrar por ventanilla y aqui dice pagase por cien millones de pesos a Alcira Rodrignes y
después me dijo, paguese por ventanilla y volvi y le firme, del banco me llamaron ese mismo dia, que me pidieron
a las 11:07 de ese dia 27 de diciembre la autorizacion para pagar el cheque y yo la di 'y lnego vino el cotejo de
wit firma porque querian saber si esa era la firma del cheque que les habia girado y abi estin las personas que
en el banco hicieron las llamadas, abi estd toda la informacion de lo del banco, aparte como le digo Seior [uez,
el blanco también me certificd que en mi cuenta estaba la plata disponible para poder pagar el cheque y por eso
lo pagaron”

Afirmaciéon que en parte encuentra sustento en la declaracion del testigo Juan Carlos Mayorga,
quien dio cuenta de una negociaciéon de un lote entre €l y el sefior Luis Flabiano Morales, que
le fue pagado con dos cheques girados por la sefiora Gladys Alcira Rodriguez Paez, preciso el
testigo: “Esos cheques me los pagaron los seiores que estin demandando a don Luis, ellos me los recogieron y
me dieron la plata efectiva del negocio que yo habia hecho con don Luis, pero yo dar fe de que entre ellos exista
una promesa, ahi si no lo puedo dar”, uno de los cheques fue por valor de $25.000.000 y otro por
$40.000.000.

No encuentra entonces la Sala ningtin elemento de prueba para desvirtuar el paz y salvo que
los promitentes vendedores expidieron, por el contrario, las pruebas permiten dar certeza a lo
por ellos expuesto en el documento en que declaran a sus promitentes compradores a paz y
salvo en el pago del precio convenido en la promesa de venta entre ellos suscrita.

Lo que conduce a compartir la conclusion del a-quo de tener por acreditado el pago total del
precio de venta convenido, esto es, la suma de $345.000.000.00, que deben los promitentes
vendedores devolver a sus promitentes compradores, sin que en ello trascienda que el dltimo
pago se hubiere efectuado por fuera de la fecha inicialmente pactada, pues declarada la nulidad
del contrato la discusiéon sobre el cumplimiento oportuno en el pago pierde toda importancia.

2.2.2. Ahora la parte actora repar6 en que como consecuencia de la nulidad declarada, se
ordene el pago de las sumas por ella entregadas con reconocimiento de la indexaciéon e
intereses, y en el punto es necesario precisar que la obligacién que se le impuso al extremo
demandado de devolver al extremo demandante la suma de trescientos cuarenta y cinco
millones de pesos ($345.000.000.00), indexados desde las fechas en que cada abono se realizé
hasta que se verifique el pago, como lo alegan los promitentes compradores, no se acopla
totalmente con los alcances que a dichos pagos establece la jurisprudencia de la Corte Suprema
de Justicia que impone el reconocimiento no solo de la indexacién, sino de una rentabilidad
sobre esas sumas, en doctrina que se expone asi:

“En suma, para suprimir los efectos del pacto declarado nulo, debe asegurarse tanto la devolucion exacta de lo
entregado, como la compensacion de lo que cada parte negocial dejd de percibir por haberse desprendido de
aquello que entregd. Conforme con este raciocinio, si el promitente comprador, en gecucion de lo concertado con su
contraparte, le transfiere a este una cantidad de dinero como anticipo del precio de la futura compraventa, aguel
tendrd derecho a recibir de vuelta ese monto, debidamente indexado, y junto con una rentabilidad ragonable”
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Y mas adelante precis6: “en tfratandose de las restituciones mutuas en el contrato de promesa de
compraventa, la situacion no es idéntica, pero si asimilable. Es claro que el promitente comprador no entrega el
dinero con el fin de obtener un ulterior retorno remunerado, sino que lo hace para cubrir, total o parcialmente, el
precio del negocio prometido. Pero una vex el acuerdo preliminar se invalida, la transferencia pierde su cansa, y
emerge una verdad incontrovertible: que el promitente vendedor tuvo a su disposicion los dineros de la otra parte
del convenio, durante cierto tiempo.

Y, claro, siendo ello asi, resulta equitativo compensar a ese promitente comprador por no haber podido invertir
Sus recursos en otra actividad que reportara lucro. De no bacerlo, se probijaria la inequidad, al probijar que los
dineros sean utilizados por quien promete vender, sin contra prestacion de ningtin tipo.

A tono con lo aqui anotado, la Corte ha adoctrinado que

“(...) la regulacion de las prestaciones mutuas que aun de oficio deben ser ordenadas por el juez cnando quiera
que decrete la nulidad o en general la ineficacia del acto juridico, apuntan a que se restituya, por la parte
obligada a ello, la suma de dinero recibida en ejecucion del acto anulado o inexistente, con Ia consiguiente
correccion monetaria, asi como con los intereses que es dable entender produce el
capital recibido. Es, salvo excepcion legal, el efecto general y propio de toda declaracion de nulidad de un
negocio juridico retrotraer las cosas al estado en que se hallarian si no hubiese existido el acto o contrato nulo”

(§C10097-2015,31 jul,).”"

Por lo anterior, procedente se encuentra acceder al reclamo de la actora y ordenar que la
devolucion de las sumas entregadas como pago del precio convenido, con reconocimiento de
su indexacién y el pago de intereses, precisandose que la ultima cuota se cancelé el 24 de
diciembre de 2016 y no en la fecha prevista para la firma de la escritura de venta; sumas que
liquidadas en esta instancia hasta la fecha de proferimiento de la decision 23-05-2021-, arrojan
el siguiente resultado:

1-Tabla Indexacion

A5 V. a Indexar LP.C. inicial LP.C. final- Factor de Inde ion
° - adndexa (2016) 23/05/2021 Indexacién exacto
23/08/2016 | § 125.000.000,00 93,02 107,76 1,16 $19.807.568,26
LIQUIDACION
Valora Indexar $ 125.000.000,00
Valor Indexado $19.807.568,26
Total liquidacién $144.807.568,26

Intereses Legales del 6%

F. Inicial Fecha Final | Dias en mora I legal E.A. | I de mora diatio Capital Subtotal
23/08/2016 | 25/05/2021 1710 6,00% 0,0162% § 125.000.000,00 § 34.599.964,26
TOTALES $125.000.000,00 $34.599.964,26
TOTALES LIQUIDACION
Capital conciliacion §125.000.000,00
Total intereses legales § 34.599.964,26
Total liquidacion al $159.599.964,26

2-Tabla Indexacion

10.C.SJ. Sentencia del 18 de enero de2021. SC 002-2021. MP. Luis Alfonso Rico Puerta.
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Afo Valor a Indexar LP.C. inicial LP.C. final- Factor de Indexacién
(2016) 23/05/2021 Indexacion
30/09/2016 | §100.000.000,00 92,73 107,76 1,16 $16.208.346,81
LIQUIDACION

Valor a Indexar

§100.000.000,00
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Valor Indexado $16.208.346,81
Total liquidacion $116.208.346,81
Intereses Legales del 6%
Fecha Inicial Fecha Final szero de Interés legal | Tasa in reres de Capital Subtotal
dias en mora E.A. mora diatio
30/09/2016 23/05/2021 1673 6,00% 0,0162% § 100.000.000,00 $27.081.048,05
TOTALES $100.000.000,00 $27.081.048,05
TOTALES LIQUIDACION
Capital conciliacion § 7100.000.000,00
Total intereses legales $27.081.048,05
Total liquidacién al $127.081.048,05
3-Tabla Indexacion
~ LP.C. inicial LP.C. final- Factor de Jgu
Afio Valor a Indexar (2016) 23/05,/2021 Indexacion Indexacion
24/12/2016 $§ 120.000.000,00 92,73 107,76 1,716 $19.450.016,18
LIQUIDACION
Valor a Indexar §120.000.000,00
1V alor Indexado $19.450.016,18
Total liquidacion $139.450.016,18
Intereses Legales del 6%
Fecha Inicial Fecha Final Mmeto de Interés legal | Tasa in reres de Capital Subtotal
dias en mora E.A. mora diatio
24/12/2016 23/05/2021 1589 6,00% 0,0162% § 120.000.000,00 $30.865.596,19
TOTALES $120.000.000,00 $30.865.596,19
TOTALES LIQUIDACION
Capital conciliacion § 7120.000.000,00
Total intereses legales 8 30.865.596,19
Total liquidacion al 04,03 /2011 $150.865.596,19

De donde las cantidades a restituit por los demandados a los demandantes, junto con
indexacion e intereses son las siguientes: Por el primer pago $179.407.532.52; por el segundo

$143.289.394.86 y por el ultimo $170.315.612.00., para un total de $493.012.539.00.

2.3. En torno a los demas reclamos de los actores y promitentes compradores que, no obstante
demandar la resolucion del contrato no reclamaron en su demanda la existencia de mejoras y
s6lo en esta instancia vienen a reclamar su pago; no encuentra la Sala prueba alguna que
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conduzca a tener certeza de la existencia de aquellos y con ello de su posible valoracién, por lo
que su reparo no se atiende y se confirmara lo dispuesto en el punto por el a-quo.

Y frente al reconocimiento de frutos civiles, que en su demanda los promitentes compradores
denunciaron existir en favor de sus promitentes vendedores, por razéon de los meses de
septiembre a noviembre 2018, en que ejercieron posesion sobre la casa prometida en venta,
tazados a razén de un canon de $1.000.000.00, mensuales; aunque aquellos fueron negados por
el a-quo, bajo la consideracién de que los demandantes nunca tuvieron la posesion de la
vivienda y que erradamente considera el extremo demandado que se reclamaban para si por los
demandantes, se encuentra procedente su reconocimiento y orden de pago a los promitentes
vendedores, pues su causacion fue confesada por los promitentes compradores desde la
formulacién de la demanda y ratificada en sus interrogatorios de parte; por lo que en este
punto se modificara la decisién, para en su lugar reconocer en favor de los demandados y
promitentes vendedores los frutos civiles causados por la detentaciéon del inmueble, entre el 01
de en las siguientes sumas:

Tabla Indexacion
. LP.C. inicial LP.C. final- Factor de L.
Ado V. a Indexar (2018) 23/05/2021 | Indexacién Indexacién
1/09/2018 $1.000.000,00 99,30 107,76 1,09 8 85.196,37
LIQUIDACION
Valor a Indexar §1.000.000,00
Valor Indexado $85.196,37
Total liquidacion $1.085.196,37
Tabla Indexacion
As Valor a LP.C. inicial LP.C. final- Factor de Ind "
¢ Indexar (2018) 23/05/2021 | Indexacion exacion
1/10/2018 $ 1.000.000,00 9947 107,76 1,08 § 83.341,71
LIQUIDACION
Valor a Indexar $ 1.000.000,00
Valor Indexado § 83.341,71
Total liquidacion $1.083.341,71
Tabla Indexacion
As Valor a LP.C. inicial LP.C. final- Factor de Inde ion
° Indexar (2018) 23/05/2021 | Indexacién exacto
1/11/2018 $1.000.000,00 99,59 107,76 1,08 8 82.036,35
LIQUIDACION
Valora Indexar $1.000.000,00
Valorindexado $82.036,35
Total liquidacién $1.082.036,35

Por ultimo, en lo que toca con la condena en costas, la Sala encuentra aceptable el reclamo del
extremo demandado por la condena que le fue impuesta, pues prevé el numeral primero del
articulo 392 del Cédigo General del Proceso que: “Se condenard en costas a la parte vencida en el
proceso” 'y, como aquél lo alega, no puede considerarse ante la declaratoria oficiosa de nulidad
absoluta del contrato de promesa de venta, que sean los demandados o los demandantes
extremo vencido, pues la declaratoria de nulidad afecta en similar medida a los extremos
procesales y no hay en su pronunciamiento una carga de responsabilidad para uno de los
contratantes en beneficio del otro, razén por la que la condena de primera instancia sera
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revocada, sin que tampoco haya lugar a imponer condena en costas en segunda instancia, dada
la prosperidad parcial delos dos recursos.

En mérito de lo expuesto, la Sala Civil — Familia del Tribunal Superior del Distrito Judicial de
Cundinamarca, administrando justicia en nombre de la Republica y por autoridad de la ley,

RESUELVE

1° MODIFICAR la sentencia proferida el 24 de agosto de 2020, por el juzgado segundo civil
del circuito de Fusagasuga, que para mayor claridad quedara ast:

PRIMERO: Declarar la nulidad absoluta del contrato de promesa de compraventa de fecha
del 23 de agosto del 2016, suscrito entre los demandantes Gladys Alcita Rodriguez Paez y ] osé
Augusto Paez Gonzalez como promitentes compradores y los demandados Rita de Jesus
Roncancio y Luis Flabiano M orales como promitentes vendedores del bien inmueble descrito
casa de habitaciéon distinguida como la nimero 2 de la manzana E de la etapa 1 de la
urbanizacién Tierra Grata, del municipio de Fusagasuga.

SEGUNDO: Ordenar a los demandados Rita de Jests Roncancio y Luis Flabiano Morales que
dentro los 30 dias siguientes a la ejecutoria de esta providencia, reintegren a los demandantes
Gladys Alcira Rodriguez Paez y José Augusto Paez Gonzalezla suma de trescentos cuarenta y
cinco millones de pesos $345.000.000.00, millones de pesos debidamente indexada y con los
intereses liquidados en la parte considerativa, la cual a la fecha de la decision asciende a
$493.012.539.00

TERCERO: Declarar que los demandantes deben a los demandados los canones de
arrendamiento causados por la detentacion del inmueble, en el periodo comprendido entre el
02 de agosto de 2018 y 1 de noviembre de 2018, suma que indexada asciende a $3.250.574.4 2. |
autorizandose la compensaciéon de las sumas mutuamente debidas entre los extremos

procesales, producto de las condenas impuestas.

2° SIN COSTAS procesales en ninguna de las instancias, en la primera por lo ya expuesto, y
en la segunda dadala prosperidad parcial delos dos recursos.

Notifiquese y cimplase.

Los magistrados,

MANUEL DUMEZ ARIAS

GERMAN OC R IGUEZ VELASQUEZ
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