REPUBLICA DE COLOMBIA

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO
DE BUCARAMANGA

Bucaramanga, siete (07) de julio de dos mil veintiuno

SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA
EXPEDIENTE NUM. 2020-0163

Procede el Despacho a dictar la sentencia anficipada que en derecho
corresponde, dentro del proceso verbal de mayor cuantia promovido por
ALVARO ANTONIO FONSECA BOHORQUEZ contra LEONIDAS DE JESUS
BURITICA DAZA y MEGA INVERSIONES EL EDEN S.A.S., siendo vinculado por
pasiva CONSTRUCTORA BERACA, en virtud de lo contemplado en el
numeral 2 del articulo 278 del C.G.P., después de observar que no se halla
vicio alguno capaz de conllevar a nulidad de lo actuado, y que ademds
se encuentran reunidos los presupuestos procesales y las partes legitimadas
en la causa.

HECHOS Y PRETENSIONES DE LA DEMANDA

Se relata en la demanda, que entre ALVARO ANTONIO FONSECA
BOHORQUEZ y el senor LEONIDAS DE JESUS BURITICA DAZA y la empresa
MEGA INVERSIONES EL EDEN S.AS., celebraron diversos Contratos de
Promesa de Compraventa de Bienes Inmuebles Proyecto Urbanislico
"Edificio Beraca P.H. ubicado en la Calle 15A Peatonal No. 14A - 55
Urbanizacién Puerto Madero; asi:

1) el 20 de febrero de 2017, el cual consistia en la venta de un
bien inmueble distinguido con el nimero 203 del edificio antes
mencionado. El inmueble se construiria en su totalidad, en el
terreno ubicado en la ubicado en la Calle 15A Peatonal No. 14A
- 55 Urbanizacion Puerto Madero; distinguido con Matricula
Inmobiliaria No. 300-404536. El precio establecido fue la suma de
$50.000.000, los cuales el demandante canceld en su totalidad a la
firma de este contrato.

2) el 08 de febrero de 2017, el cual consistia en la venta de un
bien inmueble distinguido con el niUmero 402 del edificio antes
mencionado. El inmueble se construiriac en su totalidad, en el
terreno ubicado en la ubicado en la Calle 15A Peatonal No.
14A - 55 Urbanizacion Puerto Madero; distinguido con Matricula
Inmobiliaria No. 300-404536. El precio establecido fue de $39.199.856,



los cuales el demandante cancelo en su fotalidad a la firma de este
contrato.

3) el 08 de lebrero de 2017, el cual consistia en la venta de un bien
inmueble futuro con ubicacion en el cuarto piso del edificio antes
mencionado. El inmueble se construiia en su totalidad, en el
terreno ubicado en la ubicado en la Calle 15A Peatonal No.
14A - 55 Urbanizacion Puerto Madero; distinguido con Matricula
Inmobiliaria No. 300-404536. El precio establecido en este contrato
fue la suma de $39.199.856, los cuales el accionante canceld en su
totalidad a la firma de este conftrato.

Que en todos los contratos de promesa de compraventa firmados,
en la cldausula Tercera numeral 3 se establecid como obligaciones del
vendedor efectuar la entrega real y material de /os bienes inmuebles
futuros vendidos a mds tardar dentro de los ocho (8) meses siguientes a
la firma del presente contrato de compraventa, con posibilidad de
prorroga por 160 dias calendario, plazo este que se vencid desde el
20/10/2017 y con la prérroga de los 160 dias, se vencid el 30/03/2018.

Que el 29/12/2016 el demandante entregd al promitente vendedor la
suma de $8.500.000, como un prestamo, valor que posteriormente se
aplicé en partes iguales como un valor adicional a los Apt 402 y Apt del
cuarto piso, del cual solo se firmd comprobante de egreso por el senor
LEONIDAS, lo que indicaba que el valor total para cada apartamento fue
la suma de $43.449.856.

Que en cada uno de los contratos de promesa de compraventa
firmados, en la cldusula Octava se establecid como clausula penal el diez
por ciento (10%) del valor del contrato.

Que a la fecha los inmuebles Apt 203 y 401 fueron transferidos a personas
diferentes al demandante; y el EI apartamento denominado “cuarto piso"
aun no esta terminado.

Que el actor en distintas ocasiones se ha comunicado verbalmente con
el senor LEONIDAS DE JESUS BURITICA DAZA pidiendo la enfrega del
inmueble y la firma de las respectivas escrituras, y siempre le manifiesta
que él va a arreglar esos documentos, pero a la fecha los inmuebles no
estan totalmente terminados.

Por lo anterior, solicita la parte actora:

1. Que se declare resueltos los contratos de promesa de compraventa de
fechas 20 de febrero de 2017 (correspondiente al apartamento 203), 08 de
febrero de 2017 (correspondiente al apartamento 402) y 08 de febrero de
2017 (correspondiente al apartamento cuarto piso), por incumplimiento del
promitente vendedor.



2. Se condene a los demandados a devolver los dineros entregados por el
promitente comprador, tal y como se relacionaron en los contratos de
promesa de compraventa firmados, y el valor entregado el 29/12/2016, por
un valor total de $136.899.712, asi:

a. Apartamento 203 la suma de CINCUENTA MILLONES DE
PESOS M/CTE ($50.000.000,00)

b. Apartamento 403 la suma de TREINTA Y NUEVE MILLONES CIENTO
NOVENTA Y NUEVE MIL OCHOCIENTOS CINCUENTAY SEIS PESOS
M/CTE ($39.199.856,00)

c. Apartamento "Cuarto Pisoe la suma de TREINTA Y NUEVE
MILLONES ~ CIENTONOVENTA Y  NUEVE MIL  OCHOCIENTOS
CINCUENTA Y SEIS PESOS M/CTE ($39.199.856,00)

d. Valor adicional dado para los Apartamentos 403 vy
Apartamento Cuarto Piso la suma de OCHO MILLONES QUINIENTOS
MIL PESOS M/CTE (8.500.000,00)

igualmente solicita se condene a los demandados al pago de la cldusula
penal, y se le condene en costas y agencias en derecho.

CONTESTACION DE LA DEMANDA

La parte demandada directa ALVARO ANTONIO FONSECA BOHORQUEZ
confra LEONIDAS DE JESUS BURITICA DAZA y MEGA INVERSIONES EL EDEN
S.AS., y el vinculado por pasiva CONSTRUCTORA BERACA, se nofificaron
debidamente del auto admisorio de la demanda, pero no contestaron la
demanda dentro del término legal concedido.

CONSIDERACIONES

Las pretensiones de la parte actora encuentran su fundamento juridico en
el articulo 1546 del C. C., a fravés del cual, la ley le otorga al contratante
cumplido el derecho alternativo de demandar o la resolucion del contrato
o el cumplimiento forzado, ambos con indemnizacion de perjuicios.

Al precisar el alcance de dicha disposicion la Honorable Corte Suprema de
Justicia ha sostenido que, dicha accidon requiere para su viabilidad y
procedencia de las siguientes condiciones esenciales:

a) Existencia de un conftrato bilateral valido.

b) Incumplimiento del demandado, total o parcial, de las obligaciones
que para él generd el pacto, porque en eso consiste la realizacion
de la condicién tacita.

c) Que el demandante, por su parte, haya cumplido los deberes que le

impone la convencidon, o cuando menos que se haya allanado a

cumplirlos en la forma y tiempo estipulados.

En relacion con cada uno de los anteriores requisitos, la Alta Corte ha
precisado lo siguiente:

“En lo que atane con el primero de los elementos enunciados, se tiene que
en la clasificacion de los contratos unilaterales y bilaterales, la accion de



resolucion, como norma general, se da en la especie de los Ultimos, pues
asi se desprende de la forma como quedd concebido en el articulo 1546
del C. C., cuando se inicia con la locucidn en los contratos bilaterales.

En torno al segundo elemento de la resolucidon, se observa que es
necesario que el contratante demandado haya incumplido con sus
obligaciones, pues la pretension de resolucion, por el aspecto pasivo, debe
dirigirse contra quien desconoce o se aparta del cumplimiento de las
obligaciones que corren de su cargo. Y este incumplimiento puede ser total
o parcial. No ofrece duda de que cuando el incumplimiento de uno de los
contratantes en sus obligaciones es total, existe pleno derecho para el otro
contratante de solicitar el cumplimiento o la resolucion del negocio juridico
bilateral. En igual forma, cuando el incumplimiento de uno de los
contratantes en sus obligaciones es parcial, goza el otro contratante
cumplido de la opcién de pedir lo uno o lo otro, pues la ley no distingue, y
es de suponer que si una parte no cumple con la totalidad de las
obligaciones contraidas, queda expuesta de acuerdo con la ley, a la
accion alternativa consagrada en el articulo 1546 del C. C.

Con relacién al dltimo de los presupuestos de la accidn resolutoria, se tiene
que, por imperativo legal, dicha accidn se encuentra en cabeza del
contratante cumplido. Es pues, en principio, condicién para el buen suceso
de la pretension resolutoria, que quien la pida sea el contratante que ha
cumplido con sus obligaciones, porque de este cumplimiento y del
incumplimiento del ofro confratante, surge en derecho la legitimacion para
solicitar el aniquilamiento de la convencion.

MGas en lo tocante con éste Ultimo presupuesto, la accion resolutoria no solo
encuentra la via expedita cuando el contratante que la promueve cumple
con sus obligaciones, sino tambien cuando se allana a cumplirlas en la
forma y tiempo debidos, o sea, cuando mediante algunos actos exterioriza
inequivocamente su voluntad de ejecutar todas aquellas obligaciones que
confrajo con motivo del negocio juridico. Asi, por ejemplo, si se trata de
una promesa de contrato de venta de un bien raiz y el promitente
vendedor, llegado el vencimiento del plazo para el otorgamiento de la
escritura publica, se presenta en la notariac convenida para la
solemnizacién del contfrato prometido, junto con los documentos
necesarios para extender dicho acto, y ademds expresa su intencion de
cumplir, estos son hechos indicativos de querer allanarse a ejecutar las
obligaciones que le incumben, en la forma y tiempo debidos. Como
también se pone de presente el incumplimiento del otro contratante si no
concurre en el plazo senalado para cumplir con las obligaciones que
corren de su cargo.” (Casacion de 7 de octubre de 1976 y 10 de marzo de
1977).

En el presente caso, se demanda la resolucion de tres confratos de
promesa de compraventa, en los cuales actua :

1) De fecha 20 de febrero de 2017, suscrito por ALVARO ANTONIO
FONSECA BOHORQUEZ como promitente comprador y LEONIDAS DE
JESUS BURITICA junto a CONSTRUCTORA BERACA como promitente
vendedores. Consiste en la venta de un bien inmueble distinguido
con el nuUmero 203 del edificio ubicado en la Calle 15A Peatonal
No. 14A - 55 Urbanizacion Puerto Madero; distinguido con
Matricula Inmobiliaria No. 300-404536. El precio establecido fue la



suma de $50.000.000, los cuales el demandante canceld en su
totalidad a la firma de este contrato.

2) De fecha 08 de febrero de 2017, suscrito por ALVARO ANTONIO
FONSECA BOHORQUEZ como promitente comprador y el senor
LEONIDAS DE JESUS BURITICA DAZA, junto a CONSTRUCTORA BERACA
como promitentes vendedores. Consiste en la venta de un bien
inmueble distinguido con el nUmero 402 del edificio ubicado en la
ubicado en la Calle 15A Peatonal No. 14A - 55 Urbanizacion
Puerto Madero; distinguido con Matricula Inmobiliaria No. 300-
404536. El precio establecido fue de $39.199.856, los cuales el
demandante cancelo en su totalidad a la firma de este contrato.

3) De fecha 08 de febrero de 2017, suscrito entre ALVARO ANTONIO
FONSECA BOHORQUEZ como promitente comprador y el senor
LEONIDAS DE JESUS BURITICA DAZA, junto a MEGA INVERSIONES EL
EDEN S.A.S., como promitentes vendedores. Consiste en la venta de
un bien inmueble futuro con ubicacion en el cuarto piso del edificio
antes mencionado. El inmueble se construiriac en su totalidad, en
el terreno ubicado en la ubicado en la Calle 15A Peatonal No.
14A - 55 Urbanizacidon Puerto Madero; distinguido con Matricula
Inmobiliaria No. 300-404536. El precio establecido en este contrato
fue la suma de $39.199.856, los cuales el accionante canceld en su
totalidad a la firma de este contrato.

Asi que no hay ninguna duda respecto a la legitimacién de las partes en la
presente causa pues el actor acude al proceso como suscribientes de 1os
contratos de promesa que se demandan, en calidad de promitente
comprador, por tanto, tiene interés para incoar esta accion. De igual
forma, los demandados y el vinculado por pasiva, suscriben dichos
contratos en calidad promitentes vendedores, por tanto, estan legitimados
por pasiva para ser llamados al proceso.

Se procede entonces al andlisis del acervo probatorio a fin de establecer
la existencia de los requisitos legales que den legalidad juridica a los
contratos demandados, y demostrados los mismos se estudiard si hay lugar
a ordenar su resolucion y condenar a los demandados al pago de
perjuicios.

1. Existencia y Validez del Contrato de Promesa de Compraventa

En lo referente a la existencia del contrato conviene precisar que para que
podamos hablar de contrato, se requiere que éste haya sido vdlidamente
celebrado y reuna todos los requisitos que la ley exige para su
perfeccionamiento.

Como el objeto de la litis se deriva de la celebracion de sendos contfratos
de promesa de compraventa, es preciso analizar si los convenios
aportados con la demanda, rednen para su perfeccionamiento los
requisitos previstos en el articulo 1611 del Cédigo Civil, modificado por el
articulo 89 de la ley 153 de 1887, cuales son:



“Articulo 1611. La promesa de celebrar un contrato no produce obligacion
alguna, salvo que concurran las circunstancias siguientes:

la.) Que la promesa conste por escrito.

2a.) Que el confrato 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 <sic 1502> del Cddigo Civil.

3a.) Que la promesa contenga un plazo o condicidn que fije la
época en que ha de celebrarse el contrato.

4a0.) Que se determine de tal suerte el contrato, que para
perfeccionarlo solo falte la tradicién de la cosa o las formalidades legales.

Los términos de un contrato prometido, solo se aplicardn a la materia sobre
que se ha contratado”.

En primer lugar, debe resaltarse que una vez leido el contenido de las
cldusulas que los comprenden, se determina que efectivamente
corresponden a un contrato de promesa de compraventa en cuyo objeto
las partes se prometieron vender y comprar los bienes inmuebles que
determinados de la siguiente forma:

1) En el contrato de fecha 20 de febrero de 2017, consiste en la
venta de un bien inmueble distinguido con el nUmero 203 del
edificio ubicado en la Calle 15A Peatonal No. 14A - 55
Urbanizacién  Puerto  Madero;  distinguido  con  Matricula
Inmobiliaria No. 300-404536.

2) En el contrato de fecha 08 de febrero de 2017, consiste en la
venta de un bien inmueble distinguido con el nUmero 402 del
edificio ubicado en la ubicado en la Calle 15A Peatonal No. 14A
- 55 Urbanizacion Puerto Madero; distinguido con Matricula
Inmobiliaria No. 300-404536.

3) En el contrato de fecha 08 de febrero de 2017, consiste en la
venta de un bien inmueble futuro con ubicacién en el cuarto piso del
edificio antes mencionado. El inmueble se construiia en su
totalidad, en el terreno ubicado en la ubicado en la Calle 15A
Peatonal No. 14A - 55 Urbanizacion Puerto Madero; distinguido
con Matricula Tnmobiliaria No. 300-404536.

Los contratos de promesa se encuentran debidamente acreditados pues
fueron aportado por la parte actora con la demanda, y la parte
accionada dentro del término legal para contestar la demanda nada
expuso para desvirtuarlos.

Sin embargo de lo anterior, para que la promesa de celebracidon de un
confrato produzca obligaciones, se requiere que “se determine de tal
suerte el confrato que para perfeccionarlo sdlo falte la tradicion de la
cosa o las formalidades legales”, por lo tanto, este debe contener todos los
elementos estructurales con el fin de evitar incertidumbres que tornen
imposible la concrecion del negocio juridico prometido.



Examinado los contratos aportados y cuya demanda se depreca, observa
éste juzgador que en su clausulado no se determind el contrato en la
forma requerida por la ley, puesto en ninguno de los tres confratos de
promesa arrimados se senalaron, identificaron o concretaron los linderos de
los predios objeto del negocio. Se limitaron a senalar en el confrato de
fecha 20 de febrero de 2017, que correspondia a la venta de un bien
inmueble distinguido con el numero 203 del edificio ubicado en la Calle
15A Peatonal No. 14A - 55 Urbanizacion Puerto Madero; distinguido
con Matricula Inmobiliaria No. 300-404536. Lo mismo sucede en el
contrato de fecha 08 de febrero de 2017, donde senalan que consiste en
la venta de un bien inmueble distinguido con el nUmero 402 del edificio
ubicado en la ubicado en la Calle 15A Peatonal No. T14A - 55
Urbanizacién Puerto Madero; distinguido con Matricula Inmobiliaria No.
300-404536. Y en el contrato de fecha 08 de febrero de 2017, que consiste
en la venta de un bien inmueble futuro con ubicacion en el cuarto piso del
edificio antes mencionado. El inmueble se construiria en su totalidad, en
el terreno ubicado en la ubicado en la Calle 15A Peatonal No. T14A -
55 Urbanizacién Puerto Madero; distinguido con Matricula Tnmobiliaria
No. 300-404536.

Frente a este requisito legal, se ha pronunciado de antano la H. Corte
Suprema de Justicia asi como el H. Tribunal Superior de nuestro distrito
Judicial. Es asi como en sentencia de la sala de casacion civil de fecha 30
de octubre de 2001, magistrado ponente SILVIO FERNANDO TREJOS BUENO,
con numero de expediente 6849, y la misma sala de fecha 14 de enero de
2015, bajo la partida 25843310300120060025601, magistrado ponente JESUS
VAL DE RUTEM RUIZ. En esta Ultima, senald la H. C.S.J. lo siguiente:

“en términos generales, la promesa de contrato es el confrato
propio, pero sin solemnidad” en cuya virtud “la ley senala las
circunstancias o requisitos esenciales que deben concurrir para su
existencia o validez, bien se comprende que la promesa en que se
haya omitido alguna de tales circunstancias es nula de nulidad
absoluta, al tenor de lo dispuesto por el articulo 1741 del C.C,,
porque conforme a esta disposicion es nulidad absoluta la producida
por la omision de algun requisito o formalidad que las leyes
prescriben para el valor de cierfos actos o contratos en
consideracion a la naturaleza de ellos, y no a la calidad o estado de
las personas que los ejecutan o aqcuerdan. Los requisitos o
formalidades prescritos por el articulo 89 de la ley 153 de 1887 para la
validez de la promesa son exigidos en razon a la naturaleza de tal
pacto” (G.J., T LXXIX, pag 245, entre otras). Corte Suprema de
Justicia, Sala de Casacion Civil, Magistrado Ponente, MANUEL ISIDRO
ARDILA VELASQUEZ Bogotd D.C. 24 de junio de 2005, referencia
expediente Nro. 1999-01213-01

Y en la providencia de la Corte Suprema de Justicia Sala de Casacion Civil,
de fecha 30 de Octubre de 2001, Magistrado Ponente el Dr. SILVIO
FERNANDO TREJOS BUENO, Referencia expediente No. 6849, se senalo:

“todos los requisitos legales de la promesa deben concurrir en el
mismo acto constitutivo de la misma para que ésta sea valida, 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 que solo faltaria para perfeccionarlo la
formalidad de la escritura publica.”

Ahora, especificamente en relacidon con si es requisito de la promesa la
determinacién de los linderos del inmueble prometido en venta, como un
presupuesto del numeral 4° del articulo 89 de la ley 153 de 1887, se tiene
que la misma C.S.J., en reiterada jurisprudencia ha establecido que el
mismo si es un requisito indispensable para la perfeccidon del contrato de
promesa, el cual guarda relacion con lo establecido en el articulo 31 del
Decreto 260 de 1970, el cual dispone: “Los inmuebles que sean objeto de
enajenacion, gravamen o limitacion se identificaran por su cédula o
registro catastfral si lo tuvieren; por su homenclatura, por el pargje o
localidad donde estdn ubicados, y por sus linderos. Siempre que se
exprese la cabida se empleard el sistema métrico decimal.”

Al respecto ha senalado la Corte Suprema de Justicia:

"De ofro lado, no puede pasarse por alto que, en las circunstancias
que ofrece el presente caso, estdn de por medio 'las ordenaciones
del Decreto 960 de 1970, segun las cuales los inmuebles que sean
objeto de enajenacién 'se identificardn (... ) por su nomenclatura,
por el paraje o localidad donde estdn 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 mas porciones de-un inmueble,
se identificardn y alinderaran los predios segregados...' (Art. 1°). Y es
que fratandose de inmuebles no es admisible otra manera o forma
de determinarlos legalmente”.

(—)

....como en el contrato ajustado como promesa de compraventa no
se dieron los linderos del inmueble objeto de ella, el bien quedd
indeterminado y por ello la promesa no produce obligacion alguna
(...) En frente de lo preceptuado por la regla 4a del precitado
articulo 89 de esa ley 153, la doctrina y la jurisprudencia han
interpretado siempre esa disposicion legal en el sentido de que,
cuando la Promesa versa sobre un confrato de enajenacion de un
inmueble, como cuerpo cierto, éste debe determinarse o
especificarse en ella por los linderos que lo distinguen de cualquiera
ofro." (CUOCX - 2419 pagina 226"). (G. J., T. CLXXX, pag. 226)"

Luego en sentencia -- senalo:

la especificacion o singularizacion del hecho atfinente a la
celebracion del contrato prometido no es punto que la ley defiera a
la discrecionalidad de los sujetos de Ila 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 estd pendiente la ejecucion de esos requisitos, es
porque el confrato prometido se encuentra determinado a
cabalidad. Pero si, por fuera de los mismos, todavia se necesita que
se dé ofro paso cualquiera a intento de concluir el contrato, ya no
serd viable afirmar que la determinacion se ha cumplido de modo
satisfactorio, es decir, segun la contempla la ley (G.1 J. CLXXXIV, pdg.
395y 396)".

()

"en cambio, cuando el objeto del contrato es un bien inmueble la
direccion del problema cambia de rumbo, pues si su_identificacion
por medio de linderos tiene que aparecer en el instrumento publico
también deben consignarse en la promesa, porque al notarse su
ausencia en ésta, simbolizaria que el perfeccionamiento del contrato
quedaria supeditado, no sdlo al otorgamiento de la escritura publica
-como eslo que dice el precepto-, sino también a la averiguacion de
los detalles por medio de los cuales se distingue un inmueble.

(...)

En suma, el alindamiento del inmueble objeto del contrato
prometido ha de formar parte de la descripcion que de dicho
contrato se realice en la promesa a causa de que sin él ese contrato
no podria ser perfeccionado. Desde luego, otro podria ser el cariz de
la cuestion si legalmente no se exigiera que en el confrato
prometido, destinado a la enajenacion de un inmueble, éste se
especificara por medio de sus linderos porque, en tal hipodtesis, por
fuera de las solemnidades legales, no habria ninguna otra cosa que
interfiriera con la efectuacion del contrato.

(—)

El soporte Ultimo de lo precedentemente expuesto hdllese en lo que
un comienzo se manifestd: no obstante que la promesa ofrezca su
propio e inconfundible contorno juridico, es innegable que, en su
esfructura y en su funcion, se guia por el contfrato prometido por ser
éste el que le proporciona sentido a su causa y a su objeto. De ahi, el
correlativo y proporcionado anudamiento que entre ambos debe
darse; de ahi tambiéen, el por qué la promesa, al trazar su influjo sobre
el contrato prometido, lo deba perfilar de una manera tal que éste,
al momento de su readlizacion, no pueda menos que ser mirado
como un fiel trasunto de la descripcion vertida en la promesa."
(CLXXXIV - 2423, pagina 396)".

Tambien en sentencia del 27 de noviembre de 1986, reiterada el 12 de
marzo de 1990:

“Por otra parte, la especificacion o singularizacion del hecho
atinente a la celebracion del contrato prometido no es punto que la
ley difiera a la discrecionalidad de los sujetos de la promesa, pues
esa singularizacion ha sido imperativamente prefijada en el ord. 4°
del art. 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 estd pendiente la ejecucion de esos requisitos,
es porque el confrato prometido se encuentra determinado a
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cabalidad. Pero si, por fuera de los mismos, todavia se necesita que
se dé ofro paso cualquiera a intento de concluir el contrato, ya no
serd viable afirmar que la determinacion se ha cumplido de modo
safisfactorio, es decir, la contempla la ley.

Proyectadas las anteriores premisas al confrato de compraventa de
bienes inmuebles, y habida cuenta de que en el mismo, por fuera de
los sujetos, son sus elementos esenciales, la cosa vendida, el precio
que por ella se paga, y al escritura publica como solemnidad ad
substantiam actus, se sigue que el otorgamiento de este Ultimo acto
debe ser el que reste por cumplir, cuando en la promesa los otros
componente del contrato concurran de la manera preestablecida
en la ley. Porlo consiguientes, los sujetos del contrato han de quedar
individualizados en el texto de la promesa, maxime cuando también
son los propios de esta Ultima relacion convencional. Por lo que
atana al precio, puede él ser determinado o determinable, acorde
con la permision de los arts. 1864 y 1865; en tal virtud, si el contrato
prometido se puede perfeccionar aun en el supuesto de que el
precio sea determinable, no existe ningun impediente para que en la
promesa ocurra ofro tanto. En cambio, cuando el objeto del
contrato es un bien inmueble, la direccién del problema cambia de
rumbo, pues si su_identificacion por medio de linderos tiene que
aparecer en el instrumento publico, también debe consignarse en la
promesa, por que el notarse su ausencia en ésta simbolizaria que el
perfeccionamiento del confrato quedaria supeditado, no solo al
otorgamiento de la escritura publica — como es lo que dice el
precepto-, sino también a la averiguacion de los detalles por medio
de los cuales se distingue un inmueble.

En suma, el alindamiento del inmueble objeto del contrato
prometido ha de formar parte de la descripcion que de dicho
contrato se realice en la promesa a causa de que sin €l es e contrato
no podria ser perfeccionado. Desde luego, ofro podria ser el cariz
de la cuestion si legalmente no se exigiera que el contrato
prometido, destinado a la enajenacion de un inmueble, éste se
especificara por medio de sus linderos porque, en tal hipotesis, por
fuera de las solemnidades legales, no habria ninguna ofra cosa que
interfiera con la efectuacion del contrato”

En el mismo sentido se ha pronunciado el
H. Tribunal Superior de este distrito: (Sentencia 12 de Diciembre de 2013,
Radicado 2007-0124-01, M.P. Neyla Trinidad Ortiz Ribero.

Ahora bien, concretamente en relacion con el requisito atinente a la
determinacion de los linderos del inmueble prometido en venta -que
constituye el punto medular de la apelacion- cuya consagracion
positiva se encuentra en el numeral 4 del articulo 89 de la ley 153 de
1887, debe decirse que se trata de un presupuesto sine que non para
la perfeccion del contrato de promesa, en armonia con lo dispuesto
en el articulo 31 del Decreto 960 de 1970 .
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Incluso, la H. Corte Constitucional fambién se ha pronunciado al respecto.
En fallo de tutela por un hecho similar, expreso:

La Corte Constitucional en Sentencia T.— 1026 de 2003 manifesto:
"Esta Sala de Revision considera que la decision adoptada por el
fribunal demandado no es constitutiva de una via de hecho. La
valoracion que esa entidad realizd en relacion con el contrato de
promesa de compraventa contrario a lo afirmado por el apoderado
del demandante, no resulta irrazonable ni arbitraria y, por ende, no
vulnera el debido proceso del actor. Puede no compartirte la
decision adoptada, pero eso no la hace constitutiva de una via de
hecho pues, con fundamentos objetivos y razonables, el tribunal
consideré que el inmueble objeto del contrato aludido, no se
encontfraba debidamente determinado y, por ello, no se daba
cumplimiento al requisito exigido en el numeral 4° del articulo 89 de
la Ley 153 de 1887, con lo cual se afectaba de ineficacia el
precontrato.

En efecto, en las consideraciones que sirvieron de fundamento a la
decision que se cuestiona, senald el Tribunal que la ley mencionada
en el pdrrafo precedente, establece los requisitos que debe reunir el
contrato preparatorio para que produzca obligaciones, de suerte
que los mismos no se cumplen "a cabalidad", el negocio se afecta
en su existencia misma y por lo tanto, por ministerio de la ley, no
produce ninguna obligacion. De alli, pasa a explicar que segun la
exigencia del numeral 4° del articulo 89 de la Ley 153 de 1887, el
confrato prometido debe estar determinado con 'sus elementos
caracteristicos '"con tal intensidad y precision que para su
perfeccionamiento soélo falte la fradicion de la cosa o el
agotamiento de las solemnidades legales, requisito que en materia
de compraventa de Iinmuebles plantea grandes inquietudes
respecto del entendimiento que debe dadrsele acerca de lo que
constituye la determinacion del objeto, surgiendo profundas
polémicas sobre la incidencia en el negocio provisional de la no
determinacion de los linderos, tanto los generales, como los
especificos..." (Subrayas fuera de texto).

Observa la Corte, que la conclusion a la que arribé el Tribunal
demandado no es constitutiva de una via de hecho, porque la
misma no obedece al capricho a abuso del juez colegiado, sino a
una valoracion razonable de la situacion factica que "se sometia a
su andlisis, la cual fue enmarcada dentro de las disposiciones legales
aplicables al asunto debatido. Como la misma entidad demandada
lo expresa, se trata de un asunto que plantea diversos criterios, tanto
es asi, que la misma decision que se cuestiona en la presente accion
de tutela, no fue producto de la unanimidad de criterios de los
miembros integrantes de
la Sala de Decision Civil del Tribunal de Bogotd, sino que tuvo un voto
disidente, sin que ello indique que el salvamento tenga la fuerza
argumentativa suficiente para que la Corte llegue a la conclusion de
que la sentencia adoptada por la mayoria carece de razonabilidad,
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y sin poder calificar, la misma de extravagante y arbifraria y, en
consecuencia violatoria del debido proceso.

Por tanto y atendiendo a los diferentes pronunciamientos expuestos por
nuestros érganos de cierre judicial, es claro que la especificacion del bien
prometido en venta no estd sometido a la discrecionalidad de las partes
intervinientes en el contrato de promesa, pues de acuerdo a la ley, lo
Unico que debe quedar pendiente es la tradicidon o la ejecucion de las
formalidades legales.

En el presente asunto, no hay duda que en ninguno de los tres contratos
demandados se hizo la descripcion de los correspondientes linderos de los
predios que se prometian vender y comprar, generdndose por tanto un
nulidad absoluta de dicho contrato al faltar uno de sus requisitos
esenciales para su existencia y validez, pues no hay duda que si ello es un
requisito indispensable de la escritura publica, lo debe ser también del
contrato de promesa, de tal modo que este debe quedar tan bien
agotado que para hacer el contrato dado en la promesa sélo falte
suscribirse la escritura publica o la solemnidad del caso, como bien se
desprende de lo dispuesto en el numeral 4° del articulo 89 de la ley 153 de
1887.

Pero adicional a lo anterior, se fiene que en el clausulado de los tres
contratos demandados, tampoco senalaron las partes de forma clara y
precisa “el plazo o condicion que fije la época en que ha de celebrarse el
contrato”, pues se limitaron a sefalar en la CLAUSULA SEPTIMA:
OTORGAMIENTO DE LA ESCRITURA: El otorgamiento de la escritura de
propiedad sobre el bien de que trata este contrato, se efectuard en la
fecha en que deba ocurrir la entrega real y material de los Inmuebles,
mediante acto que se realizard dentro de las horas hadbiles de la tarde
de dicho dia, ante el senor Notario Décimo del Circulo de
Bucaramanga”, pero no acordaron, ni lo dejaron consignado, la época,
fecha o plazo determinado en que ello debia producirse.

Tales omisiones implican que en el documento allegado no quedaron
determinados los elementos esenciales del contrato cuya celebraciéon se
promete, que permitiera que el perfeccionamiento del confrato de
compraventa quedara unicamente sometido sélo al oforgamiento de la
respectiva escritura publica, pues por un lado no quedd fijada la fecha,
plazo o época en que debia celebrarse la misma, y por ofro lado,
claramente también se requiere la investigacidon de los detalles que
permitan la debida identificacion de lo dado en venta.

Sobre éste punto, ha dicho la H. Corte Suprema de Justicia en sentencia
del 27 de noviembre de 1986, reiterada el 12 de marzo de 1990:

“Por ofra parte, la especificacion o singularizacion del hecho
atinente a la celebracion del contrato prometido no es
punto que la ley difiera a la discrecionalidad de los sujetos
de la promesa, pues esa singularizacion ha sido
2imperativamente prefijada en el ord. 4° del art. 89 de la ley
153. Alll se consagra una clara correlacion entre la
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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, la contempla la ley.

Proyectadas las anteriores premisas al confrato de
compraventa de bienes inmuebles, y habida cuenta de que
en el mismo, por fuera de los sujetos, son sus elementos
esenciales, la cosa vendida, el precio que por ella se paga, y
al escritura publica como solemnidad ad substantiam actus,
se sigue que el otorgamiento de este Ultimo acto debe ser el
que reste por cumpli, cuando en la promesa los ofros
componente del contrato concurran de la manera
preestablecida en la ley. Por lo consiguientes, los sujetos del
confrato han de quedar individualizados en el texto de la
promesa, mdxime cuando también son los propios de esta
ultima relaciéon convencional. Por lo que atana al precio,
puede él ser determinado o determinable, acorde con la
permisidon de los arts. 1864 y 1865; en tal virtud, si el contrato
prometido se puede perfeccionar aun en el supuesto de que
el precio sea determinable, no existe ningun impediente
para que en la promesa ocurra ofro tanto. En cambio,
cuando el objeto del contrato es un bien inmueble, la
direccion del problema cambia de rumbo, pues si su
identificacion por medio de linderos tiene que aparecer en
el instrumento publico, también debe consignarse en la
promesa, por que el notarse su ausencia en ésta simbolizaria
que el perfeccionamiento del confrato quedaria
supeditado, no solo al otorgamiento de la escritura publica —
como es lo que dice el precepto-, sino también a la
averiguacion de los detalles por medio de los cuales se
distingue un inmueble.

En suma, el alindamiento del inmueble objeto del contrato
prometido ha de formar parte de la descripcion que de
dicho contrato se realice en la promesa a causa de que sin
él es e contrato no podria ser perfeccionado. Desde luego,
ofro podria ser el cariz de la cuestion si legalmente no se
exigiera que el contrato prometido, destinado a Ila
enajenacion de un inmueble, éste se especificara por medio
de sus linderos porque, en tal hipotesis, por fuera de las
solemnidades legales, no habria ninguna ofra cosa que
interfiera con la efectuacion del contrato”

De acuerdo con las exigencias arriba anotadas, el contrato debe estar tan
determinado que para perfeccionarlo sélo falte las formalidades legales o
la fradicion de la cosa”, de modo que éste presupuesto tampoco se
cumple, en consecuencia, no podemos hablar de un contrato de promesa
de compraventa plenamente idoneo como quiera que los errores
detectados, estdn comprendidos dentro de los requisitos que para su
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validez exige el articulo 89 de la ley antes referida, pues su omision
contraviene el orden publico y afecta el interés general, debiendo por lo
tanto decretarse la nulidad absoluta del contrato cuya resolucion se
pretende, de conformidad con lo preceptuado por el articulo 1741 del
C.C., 1742 ibidem, modificado por el art. 2° de la ley 50 de 1936.

Sobre el tema esto dijo el alto tribunal anteriormente referido, en sentencia
de fecha enero 27 de 1981:

“Si el precitado articulo 89 de la ley 153 requiere que,
para su validez, la promesa de contrato conste por
escrito; y que en éste se determine el contrato
prometido a tal punto que “para perfeccionarlo solo
falte la tradicidon de la cosa o las formalidades legales”,
estd  reglamentando una  cuestion que @ es
eminentemente de interés general o de orden publico.
Y si esa misma norma establece que cuando dicho
contrato no observa todos los requisitos allf
establecidos, la promesa “no produce obligacion
alguna”, tal disposicion no puede entenderse como la
consagracion de una nulidad relativa.

Siendo nulidad absoluta, pues proviene de la omisidon
de formalidades, su reconocimiento debe hacerlo el
juzgador, aun oficiosamente, sin que tal conducta
implique inconsonancia del fallo, pues ese es
precisamente el comportamiento que le impone el
articulo 306 del C. de P. c., al decir: “Cuando el juez
halle probados los hechos que constituyen una
excepcion, deberd reconocerla oficiosamente en la
sentencia, salvo las de prescripcion, compensacion y
nulidad relativa, que deberdn alegarse en la
contestacion de la demanda’”.

Si pues, el fallador reconoce una excepcion no
propuesta por el demandado, de las que deba
declarar oficiosamente, su sentencia jamds es
incongruente, porque en tal caso el juzgador apenas si
estd cumpliendo un precepto legal que le impone esa
precisa conducta al proferir el fallo.”

Asi las cosas habrd de declararse de manera oficiosa, la excepcidon de
nulidad absoluta de los tres contratos de promesa demandados, por no
reunir las exigencias que consagra el articulo 89 de la ley 89 de 1883. En
consecuencia, el juzgado deberd pronunciarse sobre:

LAS RESTITUCIONES MUTUAS:

Es conocido por todos que de acuerdo con la reiterada doctrina de
nuestro alto tribunal de justicia en materia civil, que el efecto general de
toda declaracion de nulidad de un negocio juridico, es el de restituir las
cosas al estado en que se hallarian si no hubiese existido el acto o contrato
nulo, al tenor del articulo 1746 del C. C. En tal virtud la sentencia que asi la
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declare tiene efectos retroactivos, lo que implica que cada parte tiene
que devolver a la ofra lo que ha recibido del negocio juridico anulado.

Descendiendo al caso en estudio, estd demostrado que la parte actora
pagd a los demandados la suma total de $136.899.712, de la siguiente
forma:

- la suma de $50.000.000,00 a LEONIDAS DE JESUS BURITICA DAZA vy
CONSTRUCTORA BERACA, por el Apartamento 203.

- la suma de $39.199.856,00 a LEONIDAS DE JESUS BURITICA DAZA vy
CONSTRUCTORA BERACA, por el Apartamento 403.

- la suma de $39.199.856,00 a LEONIDAS DE JESUS BURITICA DAZA y MEGA
INVERSIONES EL EDEN S.A.S. por el Apartamento cuarto Piso

Asi las cosas, a efectos de volver las cosas a su estado anterior, y como
consecuencia de la declaratoria de NULIDAD ABOSLUTA de los
CONTRATOS DE PROMESA de fecha 20 de febrero de 2017 (apartamento
203), y 08 de febrero de 2017 (apgrtamento 402) deberdn los demandados
LEONIDAS DE JESUS BURITICA DAZA y CONSTRUCTORA BERACA restituir al
senor ALVARO ANTONIO FONSECA BOHORQUEZ, dentro del plazo de diez
dias siguientes a la ejecutoria de esta sentencia, las sumas de dinero que
recibieron en virtud de dicho contrato, es decir, la suma de $89.199.856, la
cual debidamente indexada desde la fecha en que se pagd la misma
(Febrero de 2017) a la fecha de esta sentencia, arroja la suma de
$102.127779, siguiendo la férmula matemdtica que jurisprudencialmente se
ha establecido para estos casos:

If (108,78) x Vi ($89.199.856)

i (25,01)

En el mismo orden, y como consecuencia de la declaratoria de NULIDAD
ABOSLUTA del CONTRATO DE PROMESA de fecha 08 de febrero de 2017
(apartamento cuarto piso), deberdn los demandados LEONIDAS DE JESUS
BURITICA DAZA y MEGA INVERSIONES EL EDEN S.A.S. restituir al sefor
ALVARO ANTONIO FONSECA BOHORQUEZ, dentro del plazo de diez dias
siguientes a la ejecutoria de esta sentencia, las sumas de dinero que
recibieron en virtud de dicho contrato, es decir, la suma de $39.199.856, la
cual debidamente indexada desde la fecha en que se pagd la misma
(Febrero de 2017) a la fecha de esta sentencia, arroja la suma de
$44.881.173, siguiendo la misa formula matemdatica anterior.

Vencido el plazo anterior, sin que se readlice el pago efectivo, se
devengardn intereses moratorios legales civiles a la tasa del 6% por ciento
anual, causados a partir del vencimiento del plazo y hasta cuando se
haga el pago efectivo de la misma, conforme al articulo 1617 del Codigo
Civil.
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Finalmente, no se reconocerd suma alguna adicional pues no estd
acreditado que el monto de $8.500.000, los hubieren percibido los
promitentes vendedores como pago del precio de los bienes dados en
promesa de venta..

En mérito de lo expuesto el JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE
BUCARAMANGA, administrando justicia en nombre de la Republica y por
autoridad de la Ley,

RESUELVE:

PRIMERO: DECLARASE de oficio la NULIDAD ABSOLUTA, INEFICACIA E
INVALIDEZ del CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA de fecha 20 de
febrero de 2017, suscrito por ALVARO ANTONIO FONSECA BOHORQUEZ
como promitente comprador y LEONIDAS DE JESUS BURITICA junto a
CONSTRUCTORA BERACA como promitente vendedores, consistente en la
venta de un bien inmueble distinguido con el nUmero 203 del edificio
ubicado en la Calle 15A Peatonal No. 14A - 55 Urbanizacidon Puerto
Madero; distinguido con Matricula Inmobiliaria No. 300-404536.

SEGUNDO: DECLARASE de oficio la NULIDAD ABSOLUTA, INEFICACIA E
INVALIDEZ del CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA de fecha 08 de
febrero de 2017, suscrito por ALVARO ANTONIO FONSECA BOHORQUEZ
como promitente comprador y el senor LEONIDAS DE JESUS BURITICA DAZA,
junto a CONSTRUCTORA BERACA como promitentes vendedores,
consistente en la venta de un bien inmueble distinguido con el nUmero
402 del edificio ubicado en la ubicado en la Calle 15A Peatonal No.
14A - 55 Urbanizaciéon Puerto Madero; distinguido con Matricula
Inmobiliaria No. 300-404536.

TERCERO: DECLARASE de oficio la NULIDAD ABSOLUTA, INEFICACIA E
INVALIDEZ del CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA de fecha 08 de
febrero de 2017, suscrito entre ALVARO ANTONIO FONSECA BOHORQUEZ
como promitente comprador y el senor LEONIDAS DE JESUS BURITICA DAZA,
junto a MEGA INVERSIONES EL EDEN S.A.S., como promitentes vendedores,
consistente en la venta de un bien inmueble futuro con ubicacion en el
cuarto piso del edificio que se construiria en el terreno ubicado en la
ubicado en la Calle 15A Peatonal No. 14A - 55 Urbanizacion Puerto
Madero.

CUARTO: Como consecuencia de lo anterior, se ordenan las siguientes
restituciones mutuas:

1) Ordenar a los demandados LEONIDAS DE JESUS BURITICA DAZA vy
CONSTRUCTORA BERACA restituir al senor ALVARO ANTONIO FONSECA
BOHORQUEZ, dentro de los diez (10) dias siguientes a la ejecutoria de esta
sentencia, la suma de $89.199.856, la cual se encuentra debidamente
indexada a la fecha de esta sentencia.
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2) Ordenar a los demandados LEONIDAS DE JESUS BURITICA DAZA y MEGA
INVERSIONES EL EDEN S.A.S., restituir al sefior ALVARO ANTONIO FONSECA
BOHORQUEZ, dentro de los diez (10) dias siguientes a la ejecutoria de esta
sentencia, la suma de $44.881.173, la cual se encuentra debidamente
indexada a la fecha de esta sentencia.

3) Vencido el plazo anterior, sin que se readlice el pago efectivo, se
devengardn intereses moratorios legales civiles a la tasa del 6% por ciento
anual, causados a partir del vencimiento del plazo y hasta cuando se
haga el pago efectivo de la misma, conforme al articulo 1617 del Codigo
Civil.

QUINTO: DENEGAR todas las PRETENSIONES de la demanda, conforme a lo
expuesto.

SEXTO: CONDENAR en costas del proceso a la parte demandada, de
forma solidaria, y a favor de la parte demandante. Tasense vy liquidense por
secretaria.

Fiense como agencias en derecho a ser incluidas en la liquidacion
respectiva, la suma de CINCO MILLONES DE PESOS ($5.000.000).

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE,

S5

JUAN CARLOS ORTIZPENARANDA
Juez

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO
BUCARAMANGA

Siendo las ocho de la mafiana (8:00A.M) del dia de hoy 08 DE JULIO DE 2021
se notifica a las partes la providencia que antecede por anotacion en el Estado
No.
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