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Se decide el recurso de apelacién interpuesto por la parte demandada contra la sentencia
proferida por el juzgado segundo civil del circuito de Zipaquira el 16 de septiembre de 2020,
que accedi6 a declarar la nulidad del contrato de promesa de compraventa.

ANTECEDENTES

1. Francy Ginneth Urrego Fernandez demand6 a Diana Marcela Ruiz Barrios pretendiendo se
declarara la nulidad absoluta del contrato de promesa de compraventa entre ellas suscrito el 15
de junio de 2018, sobre la casa de habitacién “ubicada en el inmueble de mayor extension,
identificado con matricula No. 176-164947 de la oficina de registro de instrumentos publicos
de Zipaquira y la cédula catastral en mayor extensibon numero 0000000247220007; en
consecuencia reclamd se ordenard a la demandada devolver con intereses, la suma de
$25.000.000.00, por ella entregada como parte del precio de venta convenido.

Relaté que la demandada prometié en venta una casa de habitacion de 131 metros cuadrados,
mas 35 M2 de parqueadero, completamente terminada, nueva, con servicios publicos
definitivos, ubicada en un predio de mayor extension identificado con matricula inmobiliaria
No. 176-164947 y cédula catastral 000000024722000.

Que en el documento no se identificé el inmueble prometido con sus propios linderos, se
invoco la escritura publica 0501 del 22 de abril de 2017 que hace referencia a los linderos del
predio de mayor extension, sefalindose que en ese predio la vendedora ha construido dos (2)
casas y “que en la actualidad se encuentra realizando los tramites de propiedad horizontal,
desenglobe y demas registros ante catastro.”

Pactaron como precio de venta la suma de $270.000.000.00, que serfan pagados por la
demandante ast: Quince millones de pesos ($15.000.000.00) representados en un vehiculo de
marca Spark de placa RHZ263 modelo 2012, diez millones de pesos ($10.000.000) en efectivo
entregandose cinco millones de pesos a la firma de la promesa y los otros cinco el dia 18 de
junio de 2018; y que el saldo estaria representado en una casa de habitaciéon de propiedad de la
promitente compradora, ubicado lote once (11) manzana C, URB/La Glorita, de la ciudad de
Fusagasuga, con matricula inmobiliaria 157-50915.

Conforme con lo convenido, el vehiculo y el dinero fue entregado en las fechas estipuladas y el
22 de junio de 2018 firmaron un documento anexo al contrato inicial en el que se pacté la
firma de la escritura de la casa ubicada en la ciudad de Fusagasuga que se transferirfa a la
promitente vendedora para el dia 25 de junio de 2018, respaldando dicha transaccién con una
letra No. 001, girada a favor de la sefiora Francy Ginneth Urrego Fernandez.

La casa prometida en venta, conforme con lo pactado en la promesa, debia ser entregada el dia
05 de julio de 2018 pero la promitente vendedora no cumplié con la entrega, como
consecuencia la compradora se vio obligada a asumir 15 dias mas de arriendo en la casa que
ocupaba y pagar la clausula penal por no entregar el predio donde residia en el tiempo
estipulado, “es pertinente aclarar que, los quince dfas de arriendo fueron cubiertos en su



totalidad por la promitente compradora y la clausula penal fue asumida por la promitente
vendedora en vista de su incumplimiento con la entrega dela casa prometida en venta”.

La promitente vendedora le entregd el inmueble el 28 de julio de 2018 pero sin terminar a
entera satisfacciéon, dejando varias cosas pendientes como se encuentra relacionado en el acta
de entrega levantada a mano alzada que hace parte integrante de la presente demanda: como el
video porterfa, la chimenea, esquinero magico, cuarto al lado del bafio, los entrepafios del
cuarto auxiliar, cabezales del jacuzzi, gas natural, baldosas de cintas, parrillas BBQ, hueco del
bafio principal, mesén de la cocina (pafiete) y se acordd que para el dia 30 de julio se entregaria
lo relacionado a pafiete y pintura y paralo demas quince (15) dfas a partir del dfa dela entrega.

Llegado el dia 30 de julio la promitente vendedora levanté un acta de entrega impresa, donde
estipulaba lo que entregaba, quedando pendiente el calentador a gas, el bafio del tercer piso con
escape, cuarto del segundo piso y pintura en general de toda la planta del segundo piso,
cabezales del jacuzzi, cintas resanadas, pintura fachada, bafio del primer piso con escape y
pintura de tres paredes del primer piso; se plasmoé alli que la promitente vendedora tenfa 15
dias calendario para entregar dichos acabados y que en caso de incumplimiento se pagarfan dos
millones de pesos ($2.000.000) a la promitente compradora.

Pasados los quince dfas la promitente vendedora no cumplié con la entrega de los acabados,
pero si le llego la citacién a la demandante para que el dia 22 de agosto a las dos de la tarde en
la notarfa unica de Cajici se hiciera presente con el fin de hacer transferencia del predio
ofrecido como parte del precio a la promitente vendedora, pero no se pudo finalizar la
negociacion debido alos incumplimientos que se presentaban.

Después de esa fecha y “en vista de que el predio prometido en venta no contaba con los
requisitos legales para ser traspasado a la promitente compradora, es decir, no tenfa folio de
matricula inmobiliaria individualizado, no se encontraba desenglobado y adicional presentaba
deficiencias constructivas tales como la no prestacion de servicios publicos definitivos y atun
continuaba hipotecado, las partes de mutuo acuerdo decidieron dar por terminado el negocio,
el cual consistia en la devolucién de la casa por parte de la promitente compradora y de otra
parte, la devolucion del dinero por parte de la promitente vendedora, por lo tanto, procedié a
desocupar la casa que le habfa sido entregada para posteriormente suscribir el acta donde
constara que se devolvia la posesion del predio y se realizaba la devolucion de los dineros por
parte de la promitente vendedora, pero el dia anterior a la entrega de la casa, la promitente
vendedora sin mediar palabra tomé por la fuerza la posesion y tenencia de la casa, obrando de
mala fe, puesto que no hubo devolucion del pago de los dineros entregados, la promitente
vendedora cambié las guardas y restringi6 el ingreso a la propiedad razén por la cual no fue
posible devolver la casa como se recibi6.”

Que en la promesa no se plasmé la notarfa donde habria de suscribirse la escritura de venta,
tampoco la hora, ni el lugar, por lo que, al dirigirse a la notarfa de Cajica, “el juridico de la
misma manifest6 que no era viable expedir constancia de no comparecencia de la parte, es
decir la promitente vendedora, puesto que la promesa no contenia los datos referentes al lugar
y hora para la firma de la escritura”.

2. El tramite.

La demanda fue admitida el 06 de diciembre de 2018' y la demandada contesté oponiéndose a
las pretensiones, sefalando que ella cumplié con el contrato y que no lo hizo la demandante y
excepciond “incumplimiento contractual”’, aduciendo que observé sus obligaciones convenidas
haciendo entrega real y material del inmueble prometido en venta, pero luego la demandante se
quiso retractar del negocio juridico y vio viable iniciar la demanda, por lo que existe una falta
de causa para pedir, puesto que cumplida la entrega del inmueble acordado, no hay causa para
pedir, “pues ha de seguirse inexorablemente su existencia”.
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La actora descorre el traslado solicitando se niegue la excepcion, pues se discute la nulidad de
la promesa por no llenar los requisitos legales “por lo tanto, no podriamos estar hablando de
incumplimiento de alguna de las partes, porque estarfamos frente a otra clase de accion”,
reiterando que la promesa de compraventa carece de validez, no sefiala fecha y hora para
suscribir la respectiva escritura publica y el predio prometido tampoco estaba individualizado al
momento de la negociacion.

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 conclusion y en aplicacion de lo dispuesto en el
numeral 5 articulo 373 del C.G.P. inform¢ la juzgadora que proferirfa la decision por escrito,
como en efecto lo hizo.

3. Lasentencia apelada.

Luego de dar por verificados los presupuestos procesales, encontré la jueza procedente
declarar la nulidad absoluta del contrato promesa de compraventa y ordenar a la promitente
vendedora -demandada- devolver a la promitente compradora -demandante-, en un término de
cinco (5) dias posteriores a la sentencia, la suma de $25.000.000.00, que indexados desde el
momento de la entrega a la fecha de proferimiento del fallo, ascendia a $26.422.315.00 y
conden6é en costas al extremo pasivo, sin ordenar restitucion del predio prometido pues
permanece en poder de la demandada.

Consider6é que la promesa no cumplia los requisitos del articulo 89 de la ley 153 de 1887, pues
no se identificaba plenamente el inmueble sobre el que ella recafa, no se sefialaban los linderos
especificos del predio prometido ni los generales del bien de mayor extensién en el que el
mismo se encontraba inmerso, que “los contratantes se limitaron a indicar como bien, una
casa, sin seflalar su ubicacién y sus linderos, en este caso se prometié vender una casa con un
area de 136 metros cuadrados de un inmueble de mayor extension, sin alinderar la misma, lo
cual resultaba necesatio, teniendo presente, que, en el predio de mayor extensiébn, como se
indicé se habfan construido dos casas, por lo que resulta imposible identificar y determinar la
cosa prometida en venta.”, sumado a que “no se indicé la ubicaciéon del inmueble por su
direcciéon o linderos o siquiera la mencion del paraje o municipio”; concluyendo entonces, que
el contrato era nulo.

Definiendo las restituciones mutuas, sefialé que correspondia a la parte demandada devolver a
la demandante, el monto pagado de $25.000.000.00, suma entregada como parte del precio:
quince millones de pesos ($15.000.000.00), representados en un vehiculo marca Spark de placa
RHZ263, modelo 2012 avaluado de comun acuerdo entre las contratantes en ese monto,
entregado en el mes de junio de 2018, y $10.000.000.00 en efectivo. Valores que ordené pagar
indexados al tiempo de proferirse la sentencia.

Como quiera que el bien prometido en venta se encontraba en poder de la demandada, no se
hacia necesario ordenar la restituciéon, tampoco frutos al no haberse acreditado su causacion.

4. La apelacion.

La demandada pide revocar la decision, considera que “no se realiz6 una interpretacion
adecuada del contenido de la promesa de compraventa”, pues en ella si se cumplieron a
cabalidad las exigencias del numeral 4° articulo 89 dela ley 153 de 1887.

En el contrato, se identificé plenamente el inmueble, “ya que aunque si no se precisa la
ubicacion si se ha indicado el folio de matricula inmobiliaria del bien inmueble”, en el que se
puede verificar que se encuentra ubicado en el municipio de Cajica; ademas en la escritura No.
501 del 22 de abril del 2017 se describen los linderos del predio de mayor extension al que
pertenece el bien inmueble objeto del contrato de promesa y ‘de forma detallada se realiza la
descripcion del area que conforma el bien inmueble, indicando que es de 131 mts cuadrados
construidos mas 35 mts de parqueadero”, también se sefialé “que es un bien inmueble casa de
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tres pisos. Primer piso: cocina integral y electrodomésticos gruesos (muebles superiores e
interiores, estufa, campana); patio de ropas encerrado (conexiones para lavadora y secadora),
lavadero y calentador a gas, 1 bafio auxiliar, Chimenea a gas, Garaje (2 jardines); BBQ; puertas;
sala, comedor, tanque de agua de reserva. Segundo piso: 3 habitaciones cada una con closet, 1
bafio. Tercer piso: habitacién principal; bano (con jacuzzi), vestier con closet, balcon de lado a
lado...”

Se cumplen todas las exigencias previstas en el numeral 4° del articulo 89 de la ley 153 de 1887,
“hasta tal punto, que ciertamente solo faltaba para perfeccionar el contrato prometido el
cumplimiento de las formalidades legales, que debfan comprobarse al momento de otorgarse la
respectiva escritura publica; documento en que ademas, se indica, con total claridad, que los
linderos del predio de mayor extension, del cual debe segregarse el bien inmueble prometido
en venta, se pueden ubicar en el instrumento notarial que alli mismo se menciona, referencia
con la cual se cumplia, mas que satisfactoriamente, el requisito echado de menos”.

Por lo que, concluye, que el contrato suscrito el 15 de junio de 2018 contiene las
especificaciones que exige la ley para que produzca obligaciones, en particular las relacionadas
con el bien objeto del acuerdo, contiene los elementos para determinar el bien inmueble objeto
de venta y ello desvirtia la nulidad del contrato de promesa de compraventa; reclama también
que se revoque la condena en costas, pues no se generaron perjuicios ala demandante.

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 apelaciéon “Tiene por
objeto que el superior examine la cuestion decidida, unicamente en relacién con los reparos
concretos formulados por el apelante, para que el superior revoque 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 “debera pronunciarse solamente
sobre los argumentos expuestos por el apelante, sin petrjuicio de las decisiones que deba
adoptar de oficio”.

Por lo que el examen del fallo recurrido se limita al analisis del reparo del extremo recurrente y
unico apelante, su resefilada inconformidad con la declaraciéon de nulidad absoluta del contrato
de promesa.

2. La solucion de la alzada.

En la demanda que resolvid la sentencia recurrida pretendia la promitente compradora se
declarara la nulidad absoluta del contrato de promesa de compraventa celebrado el 15 de junio
de 2018, entre Francy Ginneth Urrego Fernandez como promitente compradora y Diana
Marcela Ruiz Barrios promitente vendedora, y que consecuencialmente se condenara a la
demandada a la devolucién, con intereses, de la suma de $25.000.000.00, por ella entregada
como anticipo del precio pactado.

La jueza consideré que la promesa de compraventa no reunia las solemnidades del articulo 89
de la Ley 153 de 1887, modificatorio del articulo 1611 del C.C., que el inmueble prometido no
habfa sido debidamente identificado por sus linderos generales y especiales que se habian
limitado las partes a sefalar que se trataba de una casa con un area de 136 metros, construida
en un inmueble de mayor extension, sin alinderarla, que se imponfa declarar la nulidad,
ordenando volver las cosas al estado en que se encontraban antes de la negociacion,
condenando en costas al extremo pasivo.

Mientras la recurrente demandada considera que al haberse indicado en la promesa el folio de
matricula inmobiliaria y la escritura a través de la cual se adquiri6 el predio de mayor extension,
y haberse especificado como estaba compuesta la casa objeto de venta, se cumplian a cabalidad
“todas las exigencias a que se refiere el articulo 1611 del Cédigo Civil”.
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2.1. Para resolver el recurso debe iniciarse precisando que el articulo 1502 del Codigo Civil
dispone que para que una persona se obligue por un acto o declaraciéon de voluntad, es de la
esencia del mismo el cumplimiento concurrente de los requisitos de capacidad, consentimiento,
objeto y causa licitos; que la manifestacién de voluntad de asentir en la negociaciéon debe estar
libre de todo tipo de vicios, como el error, la fuerza y el dolo.

Que el incumplimiento de los requisitos mencionados conlleva que el acto adolezca de nulidad,
pues conforme lo manda el articulo 1740 del Cédigo Civil, “Es nulo todo acto o contrato al
que falta alguno de los requisitos que la ley prescribe para el valor del mismo acto o contrato
segun su especie y la calidad o estado de las partes...” y que dispone el articulo 1741 ibidem,
que: “La nulidad producida por un objeto o causa ilicita, y la nulidad por la omisiéon de algin
requisito o formalidad que las leyes prescriben para el valor de clertos 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.

2.2. Debe la Sala establecer si la nulidad absoluta declarada por el a-quo debe o no mantenerse,
pues es reparo del recurrente que el contrato fuente del reclamo reune los requisitos de validez,
que no esta viciado de nulidad.

Sabido es que para el contrato de promesa de compraventa que recae sobre bienes inmuebles,
los requisitos o formalidades que su perfeccionamiento exige, so pena de configurarse la
nulidad que establece el articulo 1741 del C.C., son los que taxativamente relaciona 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 signzentes: 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 Codigo Civily 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. ..”

El atacado contrato fue suscrito por Diana Marcela Ruiz como promitente vendedora y la aca
demandante Francy Ginneth Urrego como promitente compradora, el dia 15 de junio de 2018,
y tenfa como objeto material la promesa de venta de una casa de tres pisos: “Pramer piso: cocina
integral 'y electrodomisticos gruesos (muebles superiores e interiores, estufa, campana); patio de ropas encerrado
(conexciones para lavadora y secadora), lavadero y calentador a gas, 1 bano auxilar, Chimenea a gas, Garaje
(2 jardines); BBO; puertas; sala, comedor, tanque de agua de reserva. Segundo piso: 3 habitaciones cada nna
con closet, 1 basno. Tercer piso: habitacion principal; bano (con jacuzzi), vestier con closet, balcon de lado a
lado” El inmueble que se afirma tenfa un area construida de 131 M2, mas 35 M2 de
parqueadero.

Da cuenta el documento que “dentro del inmueble de mayor extension la vendedora ha
construido dos (2) casas y actualmente se encuentra realizando el correspondiente proceso de
propiedad horizontal, desenglobe y demas registros ante el catastro para la division material de
ambos inmuebles.”

Se pact6 como precio y forma de pago lo siguiente: “El valor total de los inmuebles
prometidos en venta es la suma de doscientos setenta millones de pesos m/c ($270.000.000),
los cuales seran cancelados por la promitente compradora al promitente vendedor de la
siguiente manera: El dfa quince (15) de junio de 2018 la suma de QUINCE MILLONES DE
PESOS MTC ($15.000.000) representados en la transferencia material y juridica de un vehiculo
automotor identificado asi: Marca CHEVROLET; Modelo 2012, Linea SPARK; Placa
RHZ263; Tipo: Hatchback. Este mismo dia la suma de CINCO MILLONES DE PESOS
MTC (5.000.000.00) en efectivo. La suma de DOCIENTOS CUARENTA Y CINCO
MILLONES DE PESOS ($245.000.000) representados en la transferencia material y juridica
(dominio y posesion) que la PROMITENTE compradora manifiesta tener del inmueble
ubicado en Fusagasugi; No. De matricula inmobiliaria: 157-50915 oficina de registro e
instrumentos publicos de Fusagasuga”. El lunes 18 de junio de 2018 se entregara CINCO
MILLONES DE PESOS ($5.000.000) M/CTE en efectivo.”
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Inmueble ultimo que, dicho sea de paso, asf no se haya controvertido en la demanda, debfa
estar plenamente identificado en el texto de la promesa, pues la transferencia de su dominio era
también parte importante del contrato de promesay ello se omitié en el acto atacado.

En lo que es el eje central del fallo recurrido y de la inconformidad del apelante, respecto de la
identificacién del inmueble prometido en venta en su texto se anotdé que se trataba de una:
“casa de habitacion completamente terminada, nmeva, ubicada al momento de la firma del presente documento
en el inmueble de mayor extension identificado con matricula inmobiliaria No. 176-164947 de la oficina de
registro  de  instrumentos  priblios  de  Zipaguira y la  cedula catastral en  mayor extension  niimero
000000024722000 la identificacion de cabida y linderos se encuentra contenida en la escritura piiblica No.
0501 del 22 de abril de 2017 por compra que el promitente vendedor hiciera a Pablo Enrigue Rodriguez

Texto del que se deriva que su identificacién no puede considerarse plena, en tanto, el folio de
matricula inmobiliaria No. 176-164947 de la O.RLP. de Zipaquira, citado en la promesa y la
escritura de compraventa No. 501 del 22 de abril de 2017, conforme a la anotacién No. 003
registral, corresponden al predio de mayor extensiéon, pero nada se recoge en el documento de
los linderos especiales del inmueble prometido en venta.

No se sefialaron ni los linderos especiales del bien prometido en venta, que lo ubicara dentro
del predio de mayor extension, ni los linderos del inmueble de donde aquél se desprenderia,
tampoco se anexé al contrato de promesa la reseflada escritura que recogerfa los linderos
generales del predio, ni el folio de matricula inmobiliaria que, segun se afirmaba, permitia
extraer de allf la identificacién y alinderacién del predio.

Lo que se explica en gran medida con la claridad que hace la demandada al ser interrogada, que
a la fecha de la firma del convenio no se habia realizado “el desenglobe y demas registros ante
el catastro para la division material de ambos inmuebles”, pues en el bien de mayor extensiéon
se habfan construido dos (2) casas y ello explica la necesidad de la individualizacion del predio
objeto dela venta.

Requisito que no puede considerarse superado con la anotaciéon de que la vivienda objeto de
venta, tenfa un area construida de 131 M2 y 35 M2 de parqueadero, porque, se reitera, se
requerfa de consignar en el contrato preparatorio, plenamente sus linderos, a efectos de
establecer su identificacion respecto delas demas construcciones.

Pues en tratandose de bienes inmuebles exige la ley la precision 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 exigencias
legales, respecto de las cuales la que tiene gue 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, tratandose de compraventa de bienes inmuebles 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 mismapar a que ésta sea vélida, sin que quepa cumplirlos
posteriormente por la via de acudir a averiguaciones 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 gue sélo faltaria para perfeccionarlo la formalidad de la escritura piblica.

De otro ladoe, 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 inmuebles que sean objeto de enajenacion ‘se identificardn (...

) 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, ‘cnando en una escritura se agreguen una o mas porciones de un inmueble, se identificardn y
alinderaran los predios segregados...” (Art. 1°). Y es que tratdandose de inmuebles no es admisible otra manera o forma de

determinarlos legalmente” (G. J., T. CLXXX, pdg. 226). .....”

2 Sala de Casacion Civil, Sentenciadel 30 de octubre de 2001, Radicado 6849.
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7. Abora bien, como ya se dijo, esa identificacion no solamente debe bacerse en forma completa sino que debid incluirse en
¢l 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 prometido en venta, mdaxinze, si, como se advirtid,
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 signiente:

“..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 procedintientos o requisitos legales que sean esenciales para concluirlo. De hecho, si en un caso dado sdlo
estd pendiente la ejecucion de esos requisitos, es porque el contrato prometido se encuentra determinado a cabalidad. Pero
Sty por fuera de los mismos, todavia se necesita que se dé otro paso cualguiera a intento de conduir el contrato, ya no serd
viable afirmar que la determinacion se ha cumplido de modo satisfactorio, es decir, segiin la contempla la ley (G. J.
CLXXXIV, pag. 395 y 396).

Por lo que no resulta de recibo la alegacién de la parte demandada de que debe considerarse
identificado el inmueble objeto de la promesa de venta, porque los linderos generales estan
contenidos en la escritura 501 del 22 de abril de 2017 y en el folio de matricula inmobiliaria
No. 176-164947; cuando lo cierto es que no se precisé en la forma debida en el contrato de
promesa los linderos generales y especiales del predio objeto material dela venta prometida.

Significa lo hasta acd 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.

2.3. Para la Sala entonces acertada resulta la declaracién 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 extensiéon y del de mayor extension en que se halla
inmerso el prometido en venta e impone la confirmacién de la decisién respecto de este punto.

Ahora, necesario se hace actualizar el monto de las restituciones impuestas en observancia del
articulo 1746 del C.C., en tanto, si bien ninguna de las partes objeto su cuantificacion, asi lo
impone el inciso segundo del articulo 283 del C.G.P. que reza: “El juez de segunda instancia
debera extender la condena en concreto hasta la fecha de la sentencia de segunda instancia, aun
cuando la parte beneficiada con ella no hubiere apelado” adaptando la condena que se impone
de forma oficiosa por prestaciones mutuas, a los lineamientos que establece la jurisprudencia
dela Corte Suprema de Justicia:

“En suma, para suprimir los efectos del pacto dedarads nulo, debe asegurarse tanto la devolucion exadta de lo entregado,
como la compensacion de lo que cada parte negocial dejo de percibir por haberse desprendido de aquello que entrego.
Conforme con este ractocinio, si el promitente comprador, en ejecucion de lo concertado con su contraparte, le transfiere a
este una cantidad de dinero como anticipo del precio de la futura compraventa, aquel tendrd derecho a recibir de vuelta ese
monto, debidamente indexado, y junto con una rentabilidad razomable”

Y mas adelante precisd: “en tratindose de las restituciones mutnas en el contrato de promesa de compraventa, la
Sitnacion 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 promet ido. Pero
una vez, 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 hacerlo, se prohijaria la inequidad, al probijar que los dineros sean ntilizados
por quien promete vender, sin contra prestacion de ningsin tipo.

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

“(...) la regulacion de las prestaciones mutuas que ann de oficio deben ser ordenadas por el juez cuando 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
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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, salw excepcion legal, &
¢fecto 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” (SC10097-2015,31 jul.).””

Por lo anterior, se ajusta la orden de reintegrar las sumas entregadas por la demandante, con
reconocimiento dela indexacion e intereses, como consecuencia de la nulidad declarada.

Sumas que liquidadas en esta instancia hasta la fecha de proferimiento de la sentencia 31-07-
2021-, arrojan el siguiente resultado:

1-Tabla Indexacion
IP.C. !
- L LP.C. final- Factor de e
Aifio Valor a Indexar inicial 31/07/2021 Indexacién Indexacion
(2018)
1/06/ 2018 $ 25.000.000,00 99,16 108,78 1,10 $2425.373,13
LIQUIDACION
Valor a Indexar § 25.000.000,00
Valor Indexado $2425.373,13
Total liquidacion $27.425.373,13
INTERESES
LEGALES
DEL 6%
INTERESES LEGALES
Niimero
Fecha . . Interés legal Tasa interés de .
Inicial Fecha Final de dias EA. mora diario Capital Subtotal
en mora
1/06/2018 | 31/07/2021 1156 6,00% 0,0162% § 25.000.000,00 $4.681.800,00
TOTALES $ 25.000.000,00 $4.681.800,00
TOTALES LIQUH)ACIdN
Capital wndiliacion § 25.000.000,00
Total intereses legales $4.681.800,00
Total liquidacion al $29.681.800,00

De donde la cantidad a restituir por la demandada a la demandante, junto con indexacién e
intereses es, la suma de $32.107.173.00

2.4. Por dltimo, en lo que toca con la inconformidad de la demandada porque se le condend en
costas procesales, tampoco resulta de recibo, pues conforme lo dispone el numeral primero del
articulo 365 numeral 1° del C.G.P.: “Se condenard en costas a la parte vencida en el proceso o a quien se
le resuelva  desfavorablemente el recurso de apelacion”, y la promitente vendedora se opuso a la
pretensiéon y esa oposicion la mantuvo en ésta segunda instancia como inconformidad central
de su réplica; y su postura procesal fue vencida, pues el a-quo encontré configurada la nulidad
sustancial demandada y el Tribunal dedujo que debia ratificarse tal declaratoria, que el recurso
de apelacion no prosperaba, por lo que existe sustento legal para imponer la condena en costas
procesales en ambas instancias, al cumplirse el supuesto de hecho de la citada norma juridica.

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

RESUELVE

CONFIRMAR Ia sentencia proferida el 16 de septiembre de 2020, por el juzgado segundo
civil del circuito de Zipaquira.

3 C.SJ. Sentencia del 18 de enero de 2021. SC 002-2021. MP. Luis Alfonso Rico Puerta.
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CONDENAR en costas procesales de segunda instancia a la demandada apelante, tisense por
el a-quo considerandose como agencias en derecho la suma de $2°000.000.00.

Notifiquese y camplase.

Los Magistrados,

JAI NDO AZAR

\ T T

GERMAN OCTAY. ELASQUEZ
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