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Bogota D.C., julio veintiséis de dos mil veintiuno.

Magistrado Ponente : JUAN MANUELDUMEZ ARIAS
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Aprobado : Sala 19 dejulio 15de2021.

Se decide el recurso de apelacion interpuesto por los dos extremos del proceso, contra la
sentencia, proferida por el juzgado civil del circuito de Caqueza el 25 de enero de 2021.

ANTECEDENTES

1. Michael Enrique Chaves Meclendon demandé a Oscar Eduardo Chaves Cubillos,
pretendiendo se declare que entre ellos existi6 un contrato de cesion del 50% de los derechos
sobre el bien inmueble de propiedad del demandado, identificado con matricula inmobiliaria
No. 152-18244, ubicado en la carrera 4 No. 2-20 S del municipio de Choachi, acuerdo suscrito
el 20 de marzo de 2016 y que se declare su cumplimiento, se ordene la entrega real y material
del porcentaje del predio acordado ceder y la inscripciéon en su certificado de tradicion y

libertad.

En subsidio reclama se declare el incumplimiento contractual en el demandado y se de

aplicacion al numeral sexto numeral “b” “soluciones” del acuerdo que indica que “en caso de gue
o, OSCAR E. CHAVES, quebrante las condiciones de este acuerdo le daré a MICHAEL el 50% del
valor del bien, y le reembolsaré a MICHAEL CHAVES MCCLENDON el valor total del dinero que
recibi para cumplir con el propdsito de este Acuerdo, siempre y cuando se aporte suficiente evidencia de que esas
sumas de dinero me fueron entregadas”.

Relata que el 20 de marzo de 2016, entre demandante y demandado, sobrino y tio, se suscribid
en la Florida E.U., lugar donde entonces residian, el contrato denominado “carta de acuerds” a
través del cual Oscar Eduardo Chavez Cubillos propietario de la finca ubicada en el municipio
de Choachi, manifestaba que la dividiria “en dos parcelas de tierra diferente, comprometiéndose en dicho
documento a escriturar una de ellas a nombre del seiior Michael Enrigue Chaves”.

Los gastos de la division incluyendo estudios topograficos, de suelos, gastos de impuesto,
escritura y los que se generaran durante los tres meses siguientes, mientras la division y el
proceso de legalizaciéon se efectuaban, estarfan a cargo de Michael Enrique Chavez, quien
también entregarfa cinco mil délares (USD 5.000) “gue serian wtilizados para gastos asociados al
desenglobe de las parcelas”, y asumfia el pagar quinientos délares mensuales (USD 500.00), “durante
los meses de abril, mayo y junio del ario 2016 .

Como contraprestacion Oscar Eduardo Chaves le darfa “e/ 50% de la propiedad del valor total de
una de las parcelas y su nombre seria incluido en la escritura del bien”, por lo que realizé todos los pagos
antes mencionados, cumpliendo as{ las obligaciones pactadas, dinero que recibid el
demandado, sin que a la fecha haya aquél honrado sus obligaciones pactadas en el contrato.

2. El tramite.

Luego de subsanada la demanda fue admitida mediante proveido del 19 de septiembre de
2019'. El demandado notificado de manera personal® contesté a través de apoderado

1FL45 C.1

2FL83 C. 1



oponiéndose a las pretensiones y propuso las excepciones de: (1) “Gncumplimiento contractual del
demandante”, pues a pesar de que se le informé de los adelantos realizados en desarrollo del
proyecto y los valores necesarios para ello, “fue e demandante quien pagd los valores de forma
exctempordnea y posteriormente dejd de aportar para la causa lo cual lo coloca a € en sitnacion de
incumplimiento contractual”. (i) “Compensacion”, en tanto, las dos partes contractuales han invertido
dineros en el proyecto; (iil) “Abuso del derecho”, el contrato contiene clausulas leoninas, “adenzis
la parte demandante pretendid encubrir un contrato de compraventa de un terreno con un supuesto acuerdo
celebrado sin ninguna formalidad entre las partes en litigio”; (i) “Lesion enorme”, porque se trata de un
contrato de compraventa con unas caracteristicas sui generis, abusando del derecho y sin
formalidades, siendo el valor del inmueble superior a $800.000.000.00, y el demandante
pretende, por las consignaciones realizadas “bacerse acreedor a un inmueble que supera ese valor en mds
de 16 veces, es decir, un valor inferior al 800% del valor del inmmeble, lo cual es un claro abuso del derecho y
por su puesto lesion enorme’; (iv) ““Prescripcion”  sobre los derechos pactados ha operado ese
fenomeno legal; (v) “Cobro de lo no debido” e (vi) “inexistencia de las obligaciones”, pues fue el
demandante quien incumplié.

Formulé6 ademas demanda de reconvencion en contra del contratante demandante
pretendiendo se declare el incumplimiento de aquél, que sus actuaciones le generaron dafios
antijuridicos lo cuales deben ser reparados; reparacién integral de los dafios sufridos y pago de
los petjuicios causados ast:

“Por la cantidad del valor que se pagd para el desarrollo contractual, es decir, el valor de $75.976.613, pagos
que realizd Oscar Chaves de su patrimonio”. ““Por la cliusula penal del contrato que son de US $5000
Dodlares, y la perdida de cualguier reclamo sobre el bien”. “Por los §134.000.000 de las arras y devolucion de
los valores que debe pagar OSCAR CHAVES a las seiioras Nhora Usme Hernandez y Maria Lucia
Martinez Lesmes y familia, por el incumplimiento en las promesas de compraventa de los inmuebles por causa
tmputable a la demanda presentada en este proceso por Michel Chaves”. “Por el valor de §2.500.000.00
mensuales, contados desde el 17 de diciembre de 2019, fecha en que se firmaria la escritura y en la cual
empezaria a cobrar este valor por canon de arrendamiento del inmueble promesa de compraventa con la seiora
Usme” “Por los §32.610.700.00, que pagi el seior Oscar Chaves al seior Nelson Urzel Ldpez por la
demanda laboral. El valor de los intereses moratorios, e indexacion que se causen desde el momento del
incumiplimiento  contractual y hasta que se verifique el pago”.

Aduciendo que fue Michael Chaves quien no honr6 los compromisos contractuales pues al
momento de efectuar el acuerdo “no se conocia que el proyecto podia tener algunos obstéculos, nadie podia
saber la magnitud, ni compleidad de las gestiones que debieran resolverse como requisito para levar adelante
cualguier proceso en ese lote”, los procesos para obtencioén de las licencias de construccion y tramite
de escrituracién, fueron dispendiosos y requieren de contratar otros profesionales quienes
encontraron inconvenientes en el desarrollo de la labor.

Que “existe una invasion por parte del municipio de Choachi, que ha instalado la canalizacion de la quebrada
Cucnaté pero que también ha instalado redes priblicas, alcantarillado, agna y postes de luz, dentro del predio de
Oscar. Un problema nmy grave porque se deberd iniciar un proceso de aclaracion y rectificacion de dreas ante el
Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi (IGAC)”; y al tratar de hacer el registro de la rectificacion de
area expedido por el IGAC en la oficina de registro de instrumentos publicos, asi como las
diferentes notarias de Caqueza ‘e niegan a registrar la nueva escritura.”

Finalmente, que luego de superar los tramites correspondientes el 5 de noviembre de 2019 se
realizé la escritura de rectificacion de area y se registrd; el 29 de noviembre de 2019 se obtuvo
la licencia pero no se pudo hacer la escritura debido a que el sefior Michael Chaves tiene
registrada la medida cautelar de la demanda que interpone contra Oscar, debido a ello, “estd
incurriendo en el incumpliniento de las promesas de venta que tiene firmadas desde antes de la notificacion de
esta demanda 'y de su registro™.
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La demanda de reconvenciéon fue admitida en enero 31 de 2020, el demandante principal
contestd oponiéndose a las pretensiones, proponiendo la excepcién previa denominada
“ineptitud de la demanda por falta de los requisitos formales”, que no se tramité en tanto, no fue
presentada con las formalidades legales®. Propuso también las excepciones de fondo:

. «

“Enriguecimiento sin causa”> “Yalta de causa para demandar’: “mala £ y “cobro de lo no debido”°.
q ) ) J

Corridos los traslados correspondientes a las dos demandas, se sefialé fecha y hora para
adelantar la audiencia prevista en el articulo 372 del Codigo General del Proceso y la juzgadora,
al encontrar suficientes las pruebas documentales para proferir decision de fondo y oidos los
alegatos de conclusion se sentencié el proceso.

3. Lasentencia apelada.

La jueza decretd la nulidad absoluta del contrato celebrado sobre el inmueble ubicado en la
carrera 4 No. 2-20 S Finca “La Esperanza” municipio de Choachi y ordend restituciones
mutuas.

Consideré que el documento aportado con la demanda aun cuando se habia denominado “carta
de acuerds”, su clausulado correspondia a una promesa de compraventa sobre un predio ubicado
en territorio colombiano, si bien en ¢l se anotaba que se regirfa por las leyes del estado de
Florida E.U., al encontrarse el inmueble ubicado en un municipio del pais le era aplicable el
articulo 20 de la codificacion civil y toda la reglamentacién civil.

Encontré viciada de nulidad la promesa porque el predio objeto material de aquella no se
encontraba debidamente identificado, “es decir, por su ubicacion, cabida y linderos, pero estos detalles no
Jueron colocados en el contrato materia del litigio, ni siquiera respecto del predio de mayor extension denominado
“La Esperanza” menos los del que se enajenaria a favor del demandante, por lo que se entiende que el bien
objeto de la escritura, no se halla debidamente identificado de tal suerte que no pueda confundirse con otro”.

No se sefialaba en que notarfa se suscribirfa la escritura publica que perfeccionarfa el contrato
de compraventa o transferencia del 50% correspondiente a una de las parcelas que se
desenglobarfa del inmueble denominado “La Esperanza”, identificado con matricula
inmobiliaria No. 152-18244 ubicado en el municipio de Choachi, y era ello requisito necesario
para la comparecencia de las partes en la fecha fijada.

No se establecia un plazo o condicién determinado para la suscripcién de la escritura publica
del predio que se prometia enajenar, pues se indicaba que serfa en un término razonable, no
superior a 8 meses contados desde la fecha de la suscripcion del contrato, pero también se
estipulaba que ello seria asi, “a menos que el motivo de la demora este mds alla de mi control o
capacidades” y ello convertia el plazo en indeterminado, “pues de su contenido no se extrae en qué fecha
se realizard la escritura en forma certera y es que tal acto, no solo dependia del plazo, sino ademis de que se
cumpliera con la condicion de desenglobar el predio “1.a Esperanza” en dos parcelas, lo cual debia hacerse ante
la oficina de planeacion municipal de Choachi una vez, efectuado los trabajos de estudios de suelos y topograficos
para efectos de plasmar los planos de cada una de las parcelas, a fin de que sea debidamente aprobado por los
funcionarios competentes, situacion que en efecto se escapa del control del propietario y queda bajo la potestad de
un ente municipal qué bien puede denegar la subdivision por no reunir los requisitos legales, maxime cuando se
trata de un bien, cuya parcelacion puede afectar la rivera de una fuente hidrica”.

Concluyé que incumpliéndose los requisitos previstos en el articulo 1611 del Codigo Civil,
necesario se hacia “decretar la nulidad absoluta del contrato de promesa objeto del litigio de oficio como lo
indica el artienlo 1742 del  Codigo  Civil”, consecuentemente volver las cosas al estado
precontractual, como si el acto no hubiese existido.
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Como restituciones mutuas ordené a Oscar Enrique Chaves devolver a Michael Chaves
Mecclendon la suma de $8.000 délares, junto con los intereses civiles del 6% anual, liquidados
desde el momento en que se hizo cada una de las consignaciones, dineros entregados como
precio dela compra, reconocido por ambos contratantes en el interrogatorio de parte.

Frente a las pretensiones de cumplimiento o incumplimiento, pago de la clausula penal y
petjuicios, sefald que “como ambas dependian de la validez del contrato, al haberse declarado la nulidad del
mismo, este hecho impide demandar su cumplimiento o resolucion o eercer cualguier otra accion personal que
pretendan las partes con fundamento en dicho vinculo, por lo tanto el despacho negara las pretensiones de ambas
demandas y se abstendrd de pronunciarse sobre las excepciones formuladas contra las mismas, como de las
objeciones al juramento estimatorio por sustraccion de materia”, y que no habfa condena en costas, en
tanto, ambas demandas habian fracasado.

4. Los recursos de apelacion.

4.1. El demandante principal pide revocar la decision y que se acojan sus pretensiones,
considera que el contrato cumple los requisitos establecidos en el Coédigo Civil, que el
inmueble prometido si fue debidamente identificado con el folio de matricula inmobiliaria No.
152-18244 que sefiala sus linderos.

Que ello ademas de mencionarse que estd ubicado en el municipio de Choachi Cundinamarca,
carrera 4 nimero 2-20 S, en el contrato se especifico: “yo OSCAR E. CHAVES, soy el
propietario legitimo de una parcela denominada “La Esperanza” identificada con matricula inmobiliaria
niimero 152-18244, wubicada en el municipio de Choachi, departamento de Cundinamarca; Colombia. 1.a
direccion fisica de la parcela es Carrera 4 No. 2-20 §”; la matricula inmobiliaria ademas contiene “/z
identificacion sinica de cada bien innueble alfanuméricos que senalan la ubicacion del bien, el departamento y la
oficina de registro que asienta cada uno de los titulos donde el bien inmmeble este involucrado.”

Y que las partes dieron cuenta en los interrogatorios que no tenfan confusion de cual era el
predio base del contrato, “si bien no tiene los linderos establecidos, las partes si eran consientes de cual era
el predio base de ese contrato”; que el contrato se fij6 un plazo para su perfeccionamiento, el
demandado indicé que aceptaba cumplir y entregar la escritura del bien dentro de un tiempo
razonable “que no exceda un periodo de 8 meses, contados desde la fecha de suscripcion de este contrato a
menos que el motivo de la demora este mis alld de mi control o capacidad”, lo que muestra un limite de
tiempo y si bien se plasmé “esa sltima frase en la cliusula, no deja invalido el contrato, pues hay una
voluntad de las partes de realizar el contrato y de realizar el acto entrega mediante la escritura piiblica, entonces
por tal motivo alli se establece un liniite y una condicion que tal vez estuviera en manos de un tercero si, pero que
ignalmente estaba acordado dentro del contrato’.

Que, si bien a las obligaciones contractuales plasmadas en el acuerdo se debe aplicar la ley civil
colombiana, también es cierto, que “no se puede desconocer en su totalidad el incumplimiento que hay
aqui porque incluso hay un acuerdo firmado por las dos partes y en ningin momento se tachd de falso, como lo
quiere hacer ver la parte también demandante dentro de sus alegaciones y dentro de la contestacion de la
demanda”

4.2. El demandante en reconvencién muestra su desacuerdo con la decisién exclusivamente en
lo relacionado con la negativa de condenar a la parte actora principal al pago de perjuicios y
costas; aduce que no puede desconocerse que la reconvencion se presentd ante la negativa del
demandante principal a arreglar las desavenencias generadas por el contrato, que fue el
demandado en reconvencion quien incumplio, “ademds hay que tener en cuenta que esos 8.000
dolares, se usaron en gastos relacionados con el acuerdo que bicieron que hoy se esté decretando la nulidad del
wismo, que lo levaron a incurrir en ciertos gastos adicionales que le causaron perjuicios y que pues no estdan
siendo tenidos en cuenta y estan claramente probades dentro del proceso” y pide condenar en costas al
extremo demandado en reconvencién, por haber iniciado un pleito que pudo haberse
solucionado hace 4 o 5 afios.
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CONSIDERACIONES

1. Sea lo primero recordar que se atienden las restricciones que la ley procesal impone al ad-
quem, derivadas del articulo 320 del C.G.P., que sefiala que el recurso de apelacion ““T7ene por
objeto que el superior examine la cuestion decidida, sinicamente en relacion con los reparos concretos formulados
por el apelante, para que el superior revogue o reforme la decision”, y que, conforme lo dispone el
articulo 328 del C.G.P, el juez de segunda instancia tiene una competencia limitada a la
definicion de la alzada, que éste “deberd pronunciarse solamente sobre los argumentos expuestos por el
apelante, sin perjuicio de las decisiones que deba adoptar de oficio”.

Por lo que el examen del fallo recurrido se limita al analisis y definicién de los reparos del
demandante principal que considera que el contrato si retne los requisitos legales y del reparo
del demandado principal y demandante en reconvencién, por la negativa de la condena a la
parte actora principal al pago dela clausula penal y los perjuicios causados.

2. La solucion de la alzada.

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

Relevada importancia se le otorga a tal tipo de convencion, pues dispone el legislador en el
articulo 1602 idem que “Zodo contrato legalmente celebrado es una ley para los contratantes, y no puede ser
invalidado sino por su consentimiento mutuo 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.

2.2. En las mutuas demandas elevadas se pretendia por el demandante principal Michael
Chaves Mecclendon el cumplimiento del acuerdo, ordenando a su demandado efectuar la
transferencia y entrega material del 50% del inmueble identificado con folio de matricula No
152-18244, conforme lo convenido en el contrato calificado de promesa de venta por el Jueza
a-quo, con la aquiescencia de los extremos; mientras que el demandado principal Oscar Chaves
con su reconvencion pedia declarar que era su contraparte la incumplida y se le condenara por
ello al pago dela clausula penal y los perjuicios causados.

La Jueza sentencié que la promesa de compraventa del bien inmueble ubicado en el municipio
de Choachi se sometia a la legislacion civil colombiana, aspecto que tampoco fue controvertido
por los recurrentes, y que no reunfa el contrato fuente de los reclamos las solemnidades
exigidas por el articulo 1611 del C.C,, toda vez que no habia sido debidamente identificado el
bien por sus linderos especiales ni generales, tampoco se indicaba la notaria donde habria de
realizarse la escritura y menos se seflalaba un plazo o condiciéon determinado para realizar el
acuerdo final, como la normativa lo exigfa.

Que era ello causa de su nulidad absoluta conforme a lo normado en el articulo 1740 idem, por
lo que la convenciéon no generaba obligaciones para sus suscriptores y las cosas debian volver
al estado inicial, como si nunca hubiese existido el contrato, en aplicaciéon de lo dispuesto en el
articulo 1746 ibidem, imponiendo al demandado principal el devolver la totalidad del precio
pagado, sin reconocimiento de la clausula penal, ni perjuicios, pues ambas pretensiones
dependfan de la validez del contrato y que tampoco habia lugar a condena en costas por el
fracaso de las dos demandas.

2.3. Los reclamos del demandante que pide resolver de fondo el asunto accediendo a sus

pretensiones no resultan de recibo, pues debe reiterarse que son elementos de necesaria
confluencia para declarar la resolucién u ordenar el cumplimiento del contrato los siguientes: a)
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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 cumplirlos en la
forma y tiempo debidos y ¢) Incumplimiento del extremo demandado, total o parcial, de las
obligaciones que para ellos generé 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 responder al reparo del demandante
principal que considera que el contrato de promesa no esta viciado de nulidad, que estd
debidamente identificado el inmueble prometido en venta con su folio de matricula
inmobiliaria No. 152-18244, porque éste determina “/z identificacion isinica de cada bien inmueble
alfanumiérico que seialan la nbicacion del bien, el departamento y la oficina de registro que asienta cada uno de
los titulos donde el bien inmueble esté involucrado”, que sefiala su direccion, carrera 4 No. 2-20 S del
municipio de Choachi y que si hay en la promesa un plazo pactado para la suscripcion de la
escritura de venta.

2.3.1. Como lo sefialara el a-quo, el contrato de promesa sobre inmuebles debe reunir los
requisitos que sefiala 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 alguna, salvo que concurran las
circunstancias signientes: 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 1571
del Codigo Civil; 3°) Que la promesa contenga un plazo 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 formalidades legales. ..”

La ausencia de uno o mas de ellos es causal de nulidad absoluta del acto, pues asi lo dispone el
articulo 1741 del Codigo Civil, que en su inciso primero establece: «la nulidad producida por un
objeto o causa iicita, 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 ejecutan o acuerdan, son nulidades absolutas. . .».

Y lo cierto es que el contrato de promesa carece de la plena identificacion del inmueble que se
prometia vender, pues si claro es que la transferencia a realizar era sobre la mitad del predio,
una vez realizada su parcelacion en dos partes, no puede considerarse debidamente
identificado el mismo con el folio de matricula inmobiliaria No. 152-18244 del predio por
dividir, porque éste determina “la identificacién tnica de cada bien inmueble alfanumérico que
sefialan la ubicacién del bien, el departamento y la oficina de registro que asienta cada uno de
los titulos donde el bien inmueble esté involucrado”, 'y sefiala su direccién, carrera 4 No. 2-20
S del municipio de Choachi, como lo alega el recurrente, pues son ellas direccién y linderos del
predio de mayor extension y no del desprendido de aquél que fue el que se prometié enajenar.

Pues s6lo se sefiald en el contrato que: “Yo OSCAR E CHAVES, soy ¢l propietario legitimo de nna
parcela denominada 1a Esperanza identificada con matrienla inmobiliaria No. 152-18244, ubicada en el
municipio de Choachi departamento de Cundinamarca Colombia. La direccion fisica de la parcela es Carrera 4
No. 2-205”, y es entonces atendible el afirmar que no hay en ello una identificacién plena, que
s6lo contiene una genérica informacioén del predio, pues nada precisa de sus linderos generales,
ni delos especiales correspondientes a la parcela a transferir.

7 Corte Suprema de Justida, casacion civil de enero 27 de 1981.

25151-31-03-001-2019-00053-01



Ahora esa falencia no puede considerarse satisfecha, como lo sugiere la recurrente, con las
referencias que trae el folio de matricula inmobiliaria a las escrituras de compra y venta o
demas actos anotados en ese documento que pueden dar cuenta de esos linderos, ni tampoco
porque los extremos declaren tener claridad en cudl era el bien que se transferirfa; pues en
tratandose inmuebles exige la ley la precision en el contrato de promesa de esos datos formales,
como lo interpreta la jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia que de vieja data ha
precisado®:

“..., 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 sélo se cumple satisfactoriamente, tratindose de compraventa
de bienes inmmuebles o de derechos que recaen sobre estos, una veg se haya efectuado en ella la determinacion de
los sujetos y de los elementos esenciales del aludido contrato, esto es, la cosa vendida y el precio; por consiguiente,
todos los requisitos legales de la promesa deben concurrir en el mismo acto constitutivo de la misma par a que
éta 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 perfeccionario la
Jformalidad de la escritura pitblica.

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
identificardn (... ) por su nomenclatura, por el paraje o localidad donde estan 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 mds porciones
de un inmmeble, se identificaran y alinderardan los predios segregados...” (Art. 1°). Y es que tratindose de
inmnebles no es admisible otra manera o forma de determinarlos legalmente” (G. |, T. CLXXX, pdg. 226).

»

7. Abora bien, como ya se dijo, esa identificacion no solamente debe hacerse en forma completa sino que debid
incluirse en el texto del contrato de promesa de compraventa, en tanto esa fue la forma de celebrarilo 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, mdixinme, si, como Se advirtis, esa alusion no tuvo por finalidad dejar en claro cudl era el
bien prometido.

En el punto, importa recordar con palabras de esta misma Corporacion, lo siguiente: “..La especificacion o
singularizacion del hecho atinente a la celebracion del contrato prometido no es punto que la ley defiera a la
discrecionalidad de los sujetos de la promesa, pues esa singularizacion ha sido imperativamente prefijada en el
ordinal 4° del articulo 89 de la Ley 153. Alli se consagra una clara correlacion entre la determinacion del
contrato prometido y los procedimientos o requisitos legales que sean esenciales para concluirlo. De hecho, si en
un caso dado solo esta 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. ]. CLXXXIV, pag. 395 y 396).

Esto es, que los linderos de la parcela segregada ubicandolo en el predio de mayor extension y
los de éste ultimo, debfan constar en el contrato preparatorio y esa falencia que impide predicar
que el contrato prometido estaba determinado de tal forma que para perfeccionarlo solo
faltaba la tradicion de la cosa o las formalidades legales, prevista en el numeral 4° de los
reseflados presupuestos previstos en el articulo 89 de la ley 153 de 1889.

2.3.2. Sumado a esto, aunque el demandante principal en su apelaciéon reclama que si estaba
determinada la época de celebracion del contrato prometido, pues se fij6 un plazo de 8 meses
para el cumplimiento contractual, limite de tiempo en el que se debfa cumplir el contrato y
aunque se anota que ello ocurrira a menos que el motivo de la demora estuviera mas alla del

8 Sala de Casacion Civil, Sentencia del 30 de octubre de 2001, Radicado 6849.
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control o capacidad del demandado, “no se puede desconocer el acuerdo firmado entre las partes, que no
e tachado de falso”.

Lo clerto es que del examen del texto de la convencion se puede concluir que tampoco se fijo
la época o el momento preciso y cierto en que se celebrarfa la convenciéon prometida, pues,
“...dado el cardcter preparatorio y transitorio del contrato de promesa, en cuanto su vida es efimera y destinada
a dar paso al contrato fin, la condicion, o el plazo, a que alli se alude compatible con la funcion que dicho
contrato debe cumplir, es la que comporta un perfil determinado por ser la tinica que permite delinitar la época
en que debe celebrarse el contrato prometido, pues la otra, la indeterminada, por su incertidumbre total, deja en
el limbo esa época, y con ella la transitoriedad del contrato de promesa que es una de sus caracteristicas
esenciales”™.

Pues lo que se advierte estipulado en el acapite 2 “Acuerdo” fue lo siguiente: “Yo, OSCAR E.
CHAVES' acepto cumplir y entregar la escritura del bien dentro de un tiempo razonable, que no exceda de nun
periodo de 8 (ocho) meses contados desde la fecha de suscripcion de este contrato a menos que el motivo de la
demora este mds alld de mi control o capacidad’

Noétese como en un primer momento se expresa que el contrato se firmara en un plazo “gue no
excceda de ocho meses” contados desde la firma del acuerdo; es decir, que cualquier dia, a partir del
20 de marzo de 2016 al 20 de noviembre de ese mismo afno era valido para la firma de la
compra venta, lo que denota una indeterminacién de la época en que debia suscribirse el
documento final.

Indeterminacién que se agudiza cuando, seguidamente acuerdan las partes que, esto se
cumplirfa “a menos que el motivo de la demora este mds alld de mi control o capacidad”, salvedad que lleva
a que, si pasados esos ocho meses, no se hubiera firmado la compraventa, como en efecto
ocurrio, se entrard en una total indefinicion del plazo pactado para la firma de la escritura.

Sin que tampoco pueda decirse qué tal salvedad constituye una condicidén, pues no se
encuentran reunidos los requisitos de ley para tener tal manifestacién como una de ellas, no se
encuentra estipulado cual es el hecho futuro e incierto que debfa cumplirse para proceder a la
firma.

Por lo que tampoco resulta atendible este reparo del demandante principal, ni su alegaciéon de
que como asi lo pactaron los contratantes, ningun estudio puede hacerse al respecto, mas alla
de atender a su simple manifestacién, pues como se dejé expuesto es la regulacion legal y el
desarrollo jurisprudencial lo que impide considerar superadas las exigencias previstas para dar
validez al contrato de promesa de venta sobre bienes inmuebles, y sobre esa regulacion legal no
prevalece la autonomia de la voluntad de los contratantes, si se trae el conflicto a soluciéon
judicial.

A lo que se suma que también carece el contrato en cuestion del sefialamiento del lugar, la hora
y la notarfa en que habria de firmarse la escritura de compraventa del contrato prometido.

Corolario de lo anterior, es claro que el pretendido contrato es nulo, pues en él no concurren
las exigencias de los numerales 3° y 4° del articulo 89 de la ley 153 de 1887, ausencia que deja
sin validez el contrato del cual pende la acciéon, imponiéndose la confirmacion de la decision
apelada, frente a estos particulares reclamos.

2.4. Ahora, en lo que concierne a los reparos del apelante demandado principal y demandante
en reconvencion, quien argumenta que debié condenarse al sefior Michael Chaves Mcclendon
al pago de los perjuicios causados por el incumplimiento contractual, si bien no se discute que
quien se obliga a través de un contrato debe cumplir con los deberes que el mismo le impone,

% Sentencia de 23 de junio de 2002 Expediente 5295
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debe recordarse, que lo que es ley para las partes, no es cualquier contrato, sino el que ha sido
legalmente celebrado —Art. 1602 del C.C.-.

Y si el contrato que es fuente del reclamo se encontré carente de validez, por estar afectado de
nulidad absoluta conforme a los articulos 1611 y 1740 del C.C., por la ausencia de algunas de
las formalidades alli sefialadas, no produce efecto alguno y ante la improcedencia del estudio y
calificaciéon del comportamiento contractual de las partes, no resulta viable entrar a definir si
procedia en favor del recurrente el pago de perjuicios reclamados, pues ante la nulidad
declarada corresponde al juzgador unicamente disponer sobre prestaciones mutuas.

Finalmente, en lo que toca con la condena en costas, no se advierte que la decisién de no
condenar a los extremos deba ser modificada, pues ello obedece a que las mutuas pretensiones
no prosperaron, y el numeral 1° del articulo 365 del C.G.P. prevé que: “se condenard en costas
a la parte vencida en el proceso”, y ninguno de los extremos fue vencido ni en primera ni en
segunda instancia, pues fue la declaratoria de nulidad absoluta oficiosamente dispuesta por la
Jueza de instancia inicial y que aca se confirma, la manera como se solucioné el litigio, sin
entrar a definir quién de los contratantes no observo sus obligaciones, por lo que al no
prosperar los recursos interpuestos y confirmarse la decision recurrida, tampoco se impondra
condena en costas en esta instancia.

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

RESUELVE

CONFIRMAR la sentencia proferida el 25 de enero de 2021, por el juzgado civil del circuito
de Caqueza.

Sin condena en costas en esta instancia, en tanto, ninguno de los recursos prospero.

Notifiquese y camplase.

Los magistrados,

e o

JUA UEL DUMEZ ARIAS JAIM
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GERMAN O 10 RODRIGUEZ VELASQUEZ
__,—.—-—‘ﬁ‘.
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