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SC2221-2020
Radicacién n.° 76001-31-03-011-2016-00192-01

{Aprobado en sesién de diecinueve de febrero de dos mil veinte)

Bogota, D.C., trece {13) de julio de dos mil veinte (2020).

Decide la Corte el recurso extraordinario de casacion
interpuesto por Carlos Eduardo Preciado Pazmin frente a la
sentencia de 8 de noviembre de 2018, proferida por la Sala
Civil del Tribunal Superior del Distrito Judicial de Cali, en el
proceso verbal promovide por el recurrente contra Jaime

Andrés Vargas Ruiz y Ana Maria Castro Caicedo.

1. ANTECEDENTES

1. Pretensiones principales.

El actor solicité que se ordenara al sefior Vargas Ruiz

ccumplir el contrato de promesa de compraventa de fecha 18 de
septiembre de 2015, con relacidn a (sic) realizar en favor de Carlos
Eduardo Preciado Pazmin lo siguiente: «[1.] La tradicién juridica de los
siguientes bienes: aj Del vehiculo de placa MJIM-537; b} Del apartamento
C-509 del piso § del Blogue C del Conjunto Multifamiliar Refugio Plaza
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Campestre; ¢) Del parqueadero niimerg 35 del mismo conjunto. [2.] A

efectuar la entrega material de los bienes indicados en los literales a) y

b} de la pretensién anterior. [3.] A la cancelacion de la suma de

$27.375.000. [4.] A la cancelacidn de

la hipoteca () que afecta al

apartamento C 509 {...}. [5.] A la cancelacién de la prenda que afecta €l

vehiculo {...)».

Ademas, pididé que se condenara al citado convocado «a

cancelar la suma de $52.000.000 estipulada come ch@Ia penal por

razon del incumplimiento de la promesa

2.

de compraventa'mencionaday.

’

Pretensiones subsidiarias.

En caso de no prosperar las anteriores suplicas, el

querellante reclamé que se declarara la resolucién del

contrato de promesa de venta
querellado,

por incumplimiento del

ordenando consecuencialmente «la resolucidn

Judicial (...} del contrato de compravenia (...} contenido en la escritura

piblica n.° 3749 de 2 de octubre de
Novena del Circulo de Caliv,

2015, extez;‘adida en la Notaria

Ademés, exigié imponer al sefior Vargas Ruiz la misma

condena consignada en el petitum

3. Fundamento fictico.

3.1. El 18 de septiembre

principéi

de 2015 Maria Cristina

Preciado Pazmin, apoderada general del demandante, celebré

con Jaime Andrés Vargas Ruiz uin contrato de «promesa de

compraventar, en virtud del cual aquella prometié transferir a
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este el predio distinguido con el folio de matricula 370-
211585 de la ORIP de Cali. |

3.2. En contraprestacién, el promitente comprador se
obligh a pagar $520.000.000, que sufragaria asi: (i
$55.000.000, mediante la. tradicién del vehiculo de placas.
MJIM-637; (ii} $120.000.000, «represeniados en un apartamento
(...) del Conjunto Multifamiliar Refugio Plaza Campestres; (iti)
$36.500.000 en efectivo, pagaderos en cuatro cuotas
mensuales, v (i) el saldo ($308,500.000), a través de un

crédito hipotecario.

3.3. La apoderada general del promitenté comprador
otorgé la escritura pOblica que recogié ¢l contrato de
compraventa prometido (n.° 3749 de 2 de octubre de 2015},
pero por instrucc:ién de su contraparte negocial transfirié el
inmueble en favor de este v de Ana Maria Castro Caicedo,
«esposa del promitente comprador, en cuotas idénticas para uno

y otra.

3.4. Aunque «por razones de conveniencia de ambas partes»
en ese instrumento pliblico se establecid como precio la suma

de $441.000.000, lo cierto es que el precio real [seguia siendo] el
establecido en el contrato de promesa de compraventa, en cuantia de

$520.000.000n.

3.5. Asimismo, en el contrato de compraventa se dejé
consignado que los adguirentes sufragaron integramente el

precio pactado, pero para esa época, el sefior Vargas Ruiz «no

habia hecho la tradicién juridica ante el transito del vehiculo de placas
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MIM-637», ni tramitado el levs

prendario que pesaba sobre el rog

3.6. El convocado tarapg
totalidad de las cuotas en efectiv
la propiedad del «apartamento C-5
Conjunto Multifamiliar Refugio Plaza Cu
35 (...) del conjunitor, ni efectuado la
predios, ni cancelado la hipoteca

4. Actuacidon procesal.

4.1, Notificados del ju
comparecieron oponiéndose a las
y formulando las excepciones
winexagibilidad de realizar la escrity
distinguido como apartamento C-509

traspaso del vehiculoy; «falta de legitim

«cobro de lo no debido».

En sintesis, alegaron que 1z

de la compraventa «se encuentra
Juridica incierta, toda vez que la
Saldarringa manifiesta ser la actual

aparente venta del mismo llevada a calf

(..) se trata de un posible fraude»; ¥

aritamiento dél gravamen
lante. |

co  habia cancelado la
0 acordadas, ni transferido
09 del piso 5 del Blogue C del
mpestres, ¥ €l « p;arqueadem No.
entrega matez.}ial de dichos

que los graval:}a,.

icio, los demandados
stuplicas de SIi contraparte,
de «contrato :na cumplidon,
ra publica : del bien inmueble

-

H

<inexigibilidad de realizar el
acién en la causa por pasivar, y

L casa de habitacién objeto

actualmente,‘?bajd una condicion

sefiora Ana Maryory Guerrero

prapietariq (.. ], dado que la
o el dia 31 de diciembre de 2010

1€, «en el contrato promesa (sic)

de compraventa (...} se omitié sefialar I fecha, dia Y hora en las cuales

se realizaria por parte del sefior Jaime

publica de compraventa del inmueble i

509{...), como el traspaso del vehiculo

Andrés Vargas Ruiz la escritura
{entificado como ‘apartamento C-
...) de placas MJM-637».
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4.2. La primera instancia finalizé con sentencia de 5 de
octubre de 2017, en la que se desestimaron la totalidad de

las pretensiones. Inconforme con esa determinacion, el actor

formuld recurso de apelacidn.
II. SENTENCIA IMPUGNADA

Bl tribunal, mediante providencia dictada en audiencia
de 8 de noviembre de 2018, confirmé en su integridad el fallo
del a quo, fincandose en los argumentos que seguidamente

se compendian:

{ij  Pese a la validez del contrato preparatorio, «resulta
diafane {...) gue con la suscripcion del contrato de compraventa elevado
a escritura publica 1n.° 3749 del 2 de octubre de 2015, desaparecieron

las obligaciones estipuladas en la promesar.

{iij Aun cuando «en esa promesa se estipulé precio, fomc;, de
pago, asi como el compromiso para comparecer el 7 de octubre de 2015
a ta Notaria 21 de Cali para elevar a escritura piublica el acuerdo
contentive del contrato de compraventa, lo cierto es que previo a ese dia
acordaron modificar el precio, la fecha y la forma de pago adelantando
la suscripcién de dicha escritura para el 2 de octubre de 2015, y

guedando estipulado en la clausula tercera de ese documento que el

precio de la compraventa fue de $441,000.000.

{iti) Como rse declaré que el precio fue recibido
ﬁtegrazﬁente, «la conclusion es que con la suscripcion de la escritura
puiblica desaparecieron las obligaciones contraidas en la promesa de
compravenia. Asi, _ podria hablarse de la promesa de contrato

Jformalmente, por cuanto existe efectivamente, pero juridicamente dejé de
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existir, dejé de tener validez en el momanto en que las partes acordaron

acudir a la notaria y suscribir la escrifura ptiblica, inclusive, variando

todas las condiciones, desde (sic) la fecha, el precio y la forma de pagonr.

{iv] Resulta inviable resolver el contrato de promesa de

venta, pues «por el efecto que tendria la celebracion misma de la
compraventa, no podria darle efectos o lpalidez a la promesa, porque no
podriamos cumplir ninguna de las érdenes, ya que por} encima de eso

estaria lo pactado y lo establecido en el|contrato de comg:i;ravenfa».
II. DEMANDA DE CASACION |

El actor interpuso el recursa extraordihario de casacién
contra el fallo del ad guem, esgrimiend¢ tres cargos, el
primero de ellos con fundamentbd en la causal primera del
articulo 336 del Cédigo General del Proceso, y los dos
restantes apoyados en el segundo motivo. alli mismo

compendiado. |
: [

CARGO PRIMERO

El casacionista denuncié al|tribunal por «haber incurrido

en violacion directa, por falta de aplicagién, de los griiculos 1602, 1611,
1625, 1546 del Cédigo Civil, 870 del (édigo de Comercio y articulo 89
de la ley 153 de 1887». '

Alegé que se hicieron desaparecer los débitos que
adquirid el demandado en virtud del contfa‘%o dé promesa, de
modo que su evidente incumplimiento quedo «fmpune, porgue
no genera la resolucién del contrato como fue pedido en fa demandanr. Y

es que, a juicio del ad quem, «todas lus obligaciones asumidas en

-
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la promesa de compraventa desaparecen con la celebracion del conirato

prometidon,

Anadid que «la jurisprudencia, de modo general, ha sostenido
gue la celebracion del contrato prometido extingue la promesa, pero ello
ocurre cuando el contrato fin celebrado es un calco de la promesa, es
decir, agota total y absolutamente las obligaciones gue en la promesa
previeron las partes. No obstanie, tal rotundidad no puede sostenerse
cuando la celebracién del contrato prometido deja subsistentes
obligaciones asumidas en la promesa de compraventa, que St no son

satisfechas con la celebracion del contrato prometido, siguen siendo ley

para las partes».

CARGO SEGUNDO

Se acusd al tribunal de infringir, de manera indirecta,
los preceptos va citados, ademas de los canones 1740, 1741

y 1746 del Codigo Civil, esto como consecuencia «de errores de

hecho mdniﬁestos y trascendentes en la apreciacién de la demanda y su
contestacién, en tanto objetivamente el tribunal omitié el texto de la

demanda y su réplica, asi como ehudié el examen del contrato de

promesa de compraventanr,

Para el querellante, esa colegiatura no advirtid que lo
pretendido (en forma subsidiaria) era la resolucion del

contrato de compraventa, lo que muestra «la coligacion

inescindible entre [ese] contrato de promesa y la compraventa
solemnizada mediante escritura piblica n.° [3749] de 2 de octubre de

2015, gue solo };arciaimenfe preféndié cumplir la promesa, (...
quedfando] a mitad de camino», como puede advertirse de la

confesion de su contraparte, que admitié los
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incumplimientos que le fueron gnrostrados, mostrando asi

sla existencia de esa unidady.

Insistié en que «la demanda y
irrefragable de dos hechos fundamen

la contestacién (...} [son] prueba

lales: i- la unidad o coligacién

inescindible entre la promesa (...} y lo compraventa (...) y ii.- que el

demandado confesé la existencia

rampantemente el incumplimienio, el gu

ajenos a la relacién contractual.

de esa unidad y admitié
e pretendio justificar con hechos

A lo anterior adiciond que «el tribunal pusé por alto el

contenido material de la promesa de compraventa, pues no observé edmo

admite el propio demandado, con alcang
ni fecha, ni hora, ni notarfa, para lu cé
necesaria para hacer la tradicién del
Multifamiliar Refugic Plaza Campestre
del precio gque se pagaba por la ¢

ndeterminacion absolutar.

Como colofén relievd que

e de confesién, gue no se convine
lebracion de la escritura publica
apartamento ("1.) del Conjunto
{...), tradicién (...} que era parte

asa pero que {...) cayé en la

H

«el tribunal se comprometié

radicalmente con la validez de la promesa de la demanda, inferencia a

la cual llegé luege de omitir el exc
correspondiente contestacién, asi com

interrogatorios de parte, pruebas a parf

men de la demanda Yy de la
o el texto de la promesa y los

ir de lus cuales es irrebatible que

la demandada confesé gue el contraio de promesa de compraventa

trasgredia las exigencias del articulo 14

no estaba determinado el contrato pron

En sintesis, «como el tribunal §
de la contestacion en que reposa la ¢o
ausencia de los requisitos legales de la
igualmente dejé de ver las carencid

compravente (...}, descarté equivocads

011 del Codigo Civil, de modo que

teticdon,

rizo caso omiso de la demanda Y
nfesitn del demandado sobre la
promesa de c‘aom}:;raventa, Yy como
s del contrato de promesa de

imente la aglicaéic’m del articulo

-
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1742 del Cédigo Civil», que imponia restituir a las partes «al
mismo estado en que se hallarian sino hubiese existido el acto o contrato

nulor,
CARGO TERCERO!

Tras sefialar la violacidn mdirecta de los articulos 1611
y 1546 del Cédigo Civil y 870 del Cddigo de Comercio, por
werrores de hecho manifiestos y trascendenies en lg apreciacién de la
demanda y su contestacién», argyo el recurrente que el ad quem
pretermitid la prueba de que «el programa contractual concebido

por las partes en la promesa de contrato, no se agoté con la celebracion.
de la escritura publica n.° 3749 de 2 de octubre de 2015, sino que

quedaron subsistentes varias obliguciones @ carge de la parte

demandada».

¢

Preciso qué ¢la relacién de doble via entre la demanda y su
contestacion, deja demostrado sin lugar a duda alguna que en la réplica
la demandada confesé dos cosas, una primera, que luego de la
celebracién de la escritura publica (sic) n. ° 3749 de 2 de octubre de 20185,
guedaron subsistentes varias obligaciones a cargo de los promitentes

compradores; y adicionalmente, que estos admiten sin ambages gue no

las cumplieron».

Expresado ¢on otras palabras, en el fallo confutado se

¢paso por alto. el contenido magenﬁal &e la demanda y la contestacion,
incurriendo de ese modo en error de hecho trascendente {...) [que] le
permitié al tribunal decretar arbitrariamente el marchitumiente radical
de todas las obligaciones surgidas .de la promesa de compraventa,

decision a todas Zuc:efs contraevidente, pues hay en el proceso prueba de

¥ . -

! Impropiamente rotulado como «segnndo cargoy (f. 41, cdno, Corte).
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confesion (...) que sefiala de modo irrebatible que la promesa no se agoton

con la celebracién del contrato prometido.

1v. CONSIDERACIONES

1. Reégimen aplicable al

Es apropiado advertir que

estudio se interpuso en vigenc

recurso. |

f

el recurso de casacién en
ia del Codigo. General del

Proceso, de manera que todo lo concerniente al mismo se ha

de regir por esa normativa.

2. La violacién directa de la norma sustancial.

Cuando el cargo se construye acusando la sentencia de

trasgredir, en forma directa, una

norma sustancial, el censor

debe acreditar que, sin alterar la representacién de los

hechos que se formé el tribunal a partir del examen del

material probatorio, el ordenamjento juridico imponia una

solucién de la controversia opuesta a la adoptada en la

providencia que pusoe fin a la segunda instancia.

En ese sentido, la fundamen

tacidon de la acusacion debe

dirigirse a demostrar que el ad quem dejé de apli;car al asunto

una disposicién que era pertineni
0 que, eligiendo la pauta de de

efectos distintos a los que de ell

e, aplico otra que no lo era,
recho correcta, le atribuyd
i

a dimanan, o los restringié

de tal manera que distorsioné los alcances ideados por el

legislador.

10




Rad. n.° 76001-31-03-011-2016-00192-01

Expresado de otro modo, esta clase de agravio a la ley

sustancial es completamente independiente de cualguier

yerro en la valoracidén probatoria; ademaéas, su estructuracion

se presenta por tres vias, de contornos bien definidos: la falta

de aplicacion, la aplicacion indebida o la interpretacion

erronea de la norma de derecho sustancial,

Sobre este particular, la Corte ha dicho que

«...) la violacién directa de las normas sustanciales, que como
motivo de casacion contempla la causal primera (...), acontece
cuando el sentenciador, gl margen de toda cuestidn probatoria,
deja de aplicar al caso controvertido la disposicién sustancial a
que debia someterse y, consecuentemente, hace actuar las gue
resultan extrarias al litigio, o cuando habiendo acertado en la
disposicién rectora del asunto, yerra en la interpretacion que de
ella hace, y que, por lo mismo, cuando el ataque en casacion se
funda en la causal que se comenta, compete al recurtente centrar-
sus juicios exclusivamente sobre los textos legales que considere
inaplicados,  indebidamente  aplicados o  erréneamente
interpretados, prescindiendo, desde Iuego, de cualquier
consideracion gue implique discrepancia con las apreciaciones
facticas del sentenciador, cuestion esta que solo puede abordarse
por lu via indirectar (CSJ SC9100-2014, 11 jun; reiterada

en CSJ SC1819-2019, 28 may.}.

3. El error de hecho como modalidad de violacién

indirecta de Ia Ley sustancial.

La comisién de un yerro factico de tal magnitud que

comporta la violacién indirecta de una norma sustancial,

presupone para su acreditacion que, entre otras exigencias,

se compruebe que la inferencia probatoria cuestionada sea

manifiestamente contraria al contenido objeﬁvo de la prueba;

e

11
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- es decir, que el desacierto sea tan evidente y notorio que se
» advierta sin mayor esfuerzo ni raciocinio. |

Ademas, como las sentencias legan f'a la Corte
amparadas por una presuncién| de legalidad y acierto, le
, ’% incumbe al recurrente desvirtuarla, para lo cual debe realizar
' una critica concteta, simétrica, razonada y coherente frente
,»: a los aspectos del fallo que comsidera desacertados, con
indicacién de los fundamentos generadores de la infraccion
;;}» a la ley, amén de hacer evidente la trascendencia del
’”; desacierto «en el sentido del fallor v atacar, de modo eficaz e
if 5«? integral, todos los pilares de la decisidon impugﬁada,

En esta precisa materia, la Corte ha explicado;

s, ¥ ’ ’

«El error de hecho (...) ocurre ndo se supone o pretermite la
prueba, entendiéndose que incuyrird en la pnmera hipdtesis el
Juzgador que halla un medio en verdad inexistente o distorsiona el
que si obra para darle un significado que no contiene, y en la
segunda situacion cuando ignora del todo su presencia o lo cercena
en parte, para, en esta ultima eventudlidad, asignarie una
significacién contraria o diversa.

El error “atafie a la prueba como glemento matenal del proceso, por
: creer el sentenciador que existe ¢uando falta, o que falta cuando
existe, y debido a ella da por probado o no probado el hecho” (G.

e J, 1. LXXVI, pdag. 313). Denuinciada una de' las anteriores
Li}n posibilidades, el impugnador debe acreditar que la falencia
S

T endilgada es manifiesta y, ademdgs, que es trascendente por haber
l‘;‘% determinado la resoluciér reprochada (...).

e

e Acorde con la afigja, refterada i uniforme }unspmdencza de la
r Corporacion, el yerro factico sera evidente o Jqotorio, “cuando su
"5_‘% solo planteamiento haga brotar que el criterio” del juez “esté por
Lé‘” completo divorciado de la mds e%mental sindéresis; si se quiere,
5 que repugna al buen juicio®, lo que ocurre en aguellos casos en que
P P Ju

él “estd convicto de contraevidengia” (sentencias de 11 de julio de

i2
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1980 y de 24 de enero de 1992}, o cuando es “de tal entidad que
a primer golpe de vista ponga de manifiesto la contraevidencia de
ta determinacién adoptada en el fallo combatido con la realidad
que fluya del proceso” (sentencia 146 de 17 de octubre de 2006,
exp. 06798-01); dicho en términos diferentes, significa que la
providencia debe aniquilarse cuando aparezca claro gue “se
estrelle violentamente contra la lgica o el buen sentido conin,
evento en el cual no es nada razonable ni conveniente persistir
tozudamente en el mantenimiento de la decision so pretexto de

aguella autonomia® (G. J,, T. CCXXXI, pagina 644 {CSJ SC 21
feb. 2012, rad. 2004-00649-01, reiterada en CSJ

SC131-2018, 12 feb.).

Con similar orientacién, se ha sostenido que

¢{...) partiendo de la base de que la discreta autonomia de los
Jjuzgadores de instancia en la apreciacion de las pruebas conduce
a gue los follos lieguen a ta Corte amparados en. la presuncion de
acierto, es preciso subrayar que los errores de hecho que se les
endilga deben ser ostensibles o protuberantes para que puedan
fustificar la.infirmacién del fallo, justificacién gue por lo tanto ho se
da sino en tanto quede acreditado gue la estimacién probatoria
propuesta por el recurrente es la unica posible frente a la realidad
procesal, tornande por lo tanto en contraevidente la formulada por
el juez; por el contrario, no producird tal resuliado la decisién del
sentenciador que no se aparta de las altermnativas de razonable
apreciacion que ofrezca la prueba o gque no se impone frente a ésta
como afirmacién ilégica y arbifraria, es decir, cuando sblo se
presente apenas como una posibilidad de que se haya equivocado.
Se infiere de lo anterior, entonces, que cualquier ensayo critico
sobre el ambito probatorio que pueda hacer mds o menos factible
un nuevo andlisis de los medios demostrativos apoyados en
razonamientos logicos, no tiene virtualidad suficiente para
aniquilar una sentencia si no va acompanado de la evidencia de
equivocacion por parte del sentenciador {..» (CSJ SC, 8 sep.
2011, rad. 2007-00456-01).

4. Analisis de los cargos.

4.1. Metodologia de estudio.

13
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A pesar de que las acusaciones se fincaroh en motivos

de casacién diversos, su argumento central gravita en torno

a premisas comunes: (i} la
estipulaciones del contrato de pr
posterioridad a la celebracion del

y (i} el coligamiento existent

pervivencia :de algunas
bmesa de compraventa con
negocio juridico prometido;

> entre ambos tipos de

convenciones. Lo anterior justifica analizar. de manera

conjunta los tres cargos propuest

4.2. Concepto y funcién

contrato de promesa.

os por el convocante.
juridico-econémica del

|

Aun cuando carece de definicién legal (el Codigo Civil se

limita a la relacion de los r1e
siguiendo los términos consagra
Ley 153 de 1887 -que subrogd

quisitos para su validegz,
dos en el articulo 89 de la
el canon 1611 de aquella

normativa?-}, en nuestro medio la promesa de contratar se

ha caracterizado como un ‘precontrato’,: o :contrato de

naturaleza preparatoria, «en virtu

reciprocamente a la celebracion de un n

d del cual las partes se obligan

‘ |
egocia futuro que se indica en su

integridad, y que deberd perfeccionarse dentro'de un plazo o al

cumplimiento de una condicién prefijados»3. De ahi que la doctrina

¥y jurisprudencia patrias reconozcan, al unisono, que la

promesa genera una unica prest

? «La promesa de celebrar un contrato no produce

acion de hacer: celebrar el

obligacién alguna, salvo que concurran las

circunstancias siguientes: 1a.) Que la promesa conste poy eserito; 2a.) Que £l COMrate aque 1a promesa

s refiere no sea de aquellos que las leyes declaian inefi

$ por no coneurrir los requisitos que establece

el artiouio [1502] del Cédigo Civil; 34.) Que Ia promesa fontenga un plazo o condicion gue fije la época
en que ha de celebrarse el contrato; 4a.) Que se détermine de tal suerte el contrafo, que para
perfeccionarlo solo falte la tradicion de fa cosa o las formalidades legales, Los términos de un contrato
prometido, solo se aplicardn a la materia sobre que se haleontratadon. '

° ESCOBAR, Gabtiel, Negocios civiles y comerciales,
1994, p. 503.

Tome 1. Biblioteca Juridica Diké, Medellin.

14




e e+

Rad. n.® 76001-31-03-011-2016-00192-01

contrato prometido, una vez acaezca el plazo o la condicion

establecida para ello.

En ese sentido, el precontrato tiene como funcidn
principal afianzar la celebraciéon de un acuerdo definitivo
posterior, que, igor motivos de distinta indole, no puede
consolidarse en forma inmediata. Verbigracia, en las
negociaciones inmobiliarias es usual que, a pesar de que las
partes hayan ariéibado a un consenso sobre cosa y precio,
requieran un lapso adicional para adquirir los recursos para
sufragarlo, o entregarla libre de todo vicio o gravamen
{respectivamente), pudiendo diferir en el tiempo el
otorgamiento dé la correspondiente escritura pablica de
compraventa, con la razonable confianza de que ello ocurrira
en los términos prefijados, o en los que voluntariamente
dispongan los contratantes una vez sobrevenga el plazo o la

condicion respectiva.
Asi lo ensefia el précedente de la Sala:

«Bl contrato de promesa tiene una finalidad economica
peculiar, cuual es la de asegurar la celebraciéon de otro
contrato posterior cuando los interesados no guieren o no
pueden realizado de presente. No s un fin en si mismo, sino
un medio o un instrumento que conduce a efectuar otro
negocio distinto. Ofrece ademdas estos caracteres: es un contrato
preparatorio de orden gerieral, porgue puede referirse a cualquiera
otra convencién,; es principal y solemne, y puede ser unilateral o
bilateral, segun que la obligacidén de celebrar el contrato prometido
haya sido contraida por una sola de las partes o reciprocamente
por ambas. Tiene su individualidad propia y si algo ofrece de
excepcional ello obedece al modo imperative como la ley exige la
presencia de todos los elementos que 10 configuran, desde luego
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que esos factores son de la esenciu misma del contrator (CSJ SC,

1 jun. 1965, G.J. t. CXI-CXI[, pp. 135-145).

Con similar orientacidn, la doctrina comparada sostiene

que:

¢(...) los particulares recurrirén a este es;oefcial medio de
vinculacion y optaran por realizag un precontrato 1 no un contrato
en virtud de determinadas de circunstancias y con unos objetivos
precisos, ya sea por la imposibilidad actual o la dificultad material
o juridica de otorgar el contrato| definitivo en ese momento {por
evitar dos contratos notarigies, por eludir una publicidad
inconveniente, porque falta alguna documentacion que impida la
negociacién definitiva del contrgto principal, etc.). Esto es, los
particulares, por una serie de razones. que. genéricamente
podriamos englobar en los conceptos de necesidad y conveniencia,
recurren a la utilizacion del precontrato para quedar vinculados de
una forma estable y segura en espera de que!se allanen las
dificultades que impiden concluir definitivamente el contrato
principal, o que les convenga |perfeccionarlo. Y al emitir su
consentimiento en estos términos (...} lo tnico que perseguirdn serd
encontrar un cauce adecuado |que sirva eficazmente para la
regulacién de sus intereses»?t.

4.3. Naturaleza de los| acuerdo$ que pueden

incluirse en el contrato de promesa.

En proveido CSJ SC, 7 feb. [2008, rad., 2001-06915-01,
la Sala explicé lo siguiente:

«(...) [E]l preliminar es contrato con efectos obligatorios, cuya unica
prestacién esencial es la de celebrar el contrato futuro o posterior
definitivo y carece de eficacia reldd, esto es, no envuelve hipétesis
de adquisicion originaria o derivdtiva, traslaticia o, constitutiva del
derecho real de dominio y, por tanto, “no es titulo traslaticio {...)
acto de engjenacién que genere pbligaciones de dar” {cas. marzo

‘ROMAN, Antonio. La eficaciy juridica de los precontratos, En: Anuario de la I:*‘acultad de Dereche
de la Universidad de Extremadura (Espafia). 1983, pp. 307-342. !
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22/ 1979 reiterada en cas. marzo 22/1988 y cas. mayo 8/2002,
exp. 6763...), porque la obligacion de hacer “no va destinada a la
mutacion del derecho real” (CLIX, pdyg. 88} y “..por sus mismas
connotaciones funcionules, en particular por Hmitarse «
comprometer lu conducta futura de los contratanies ... no resulta
eficaz, para traducirse en fuente o detonante del dominio, ya que
se repite, esa tipologia de negocio preparatorio tan solo origina una
obligacién de celebrar —in futurum-— el contrato convenido {de
hacer} Yy, en consecuencia, no puede —por definicion— ser
traslativo o constitutivo de derechos” {cas. civil, mayo 8/2002, exp.
6763). Tampoco, por si, genera prestacion diferente a la de
estipular el contrato futuro definitivo.

Con todo, las partes, accidenialia negotia, pueden acordar otras
prestaciones . compatibles y, de ordinario, pactan “olras
obligaciones propias del negocio juridico prometido (prestaciones
anteladas), mediante las cuales persiguen la consecucién de
algunos de los efectos concernientes a éste. Son, pues,
prestaciones que se avienen mas con la naturaleza del contrato
prometido, en el cual encuentran venero y no tanto con la de la
promesa que, como ya se dijese, agota su eficacia final en el
cumplimiento de una mera obligacién de hacer® [cas. marzo
12/2004, S-021-2004, exp. 6759).

Por esa vig, se llega ¢ dar dleance a obligaciones diferentes, las
cuales, desde luego, generan efecto vinculante y deben cumplirse
en un todo conforme a lo estipulado. El problema, sin embargo,
vuelve a plantear la autonomia de ambos tipos negociales segiin
la mayor o menor amplitud del contenido accidental, pues, en el
esquema del contrato preliminar, las partes estan obligadas a
estipular el definitivo cuyas prestaciones estén subordinadas a su
celebracién y son inherentes a su naturaleza, estructura y funcion,
por lo cual, no deben antelarse in integrum. Nada obsta, empero,
estipular el cumplimiento anticipado de algunas prestaciones del
contrato posterior.

En fin, la promesa de compraventa genera esencial y
exclusivamente la prestacion de hacer consistenie en la
celebracion futura, posterior y definitiva de la compraventa, sin
perjuicie de acordarse en forma clara, expresa € inequivoca por
pacto agregado a propésito, el cumplimiento anticipado del precio
0 la entrega de la tenencia o pdsesién del bien, en tanto, la venta
constituye la prestacion de dare rem y, por consiguiente, transferir
el derecho real de dominio. Por ende, el contrato preliminar y el
definitivo, tienen estructura y funcion heterogéneas, sus requisitos
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cuando menos, dos tipos de dispq
los términos que contemplara el
que toca, fundamentalmente, con
accidentales), y las que establece
cuyo acaecimiento hara exigibl

convencion definitiva,
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esenciales, forma y efectos son d
Y prestaciones inherentes a cada

1stintos y, también, los derechos
tipo contractual..

Mas recientemente se insistié en que

«El contrate preparatorio, preliminar, promesd de contrato,

precontrato (pacturm de contra

hendo o pactum de inetundo

contratu), en efecto, genera esencialmente (esentialia negotia), una

prestacién de hacer, su funcién

es preparatoria e instrumental,

pbroyecta y entrafia la obligacibn de estipular en un futuro
determinado otro contrato diferente en sus elementos, naiuraleza,

Junciorn. y efectos.

No obstante, la figura legis, adm
negotia}l y en desarrollo de la

te pactos expresbs {accidentalia
autonomia privada dispositiva,

libertad contractual o de contratacién reconocida por el
ordenamiento juridico a las partes, nada se opone a la ejecucion
anticipada de algunas prestaciones propias del contrato definitivo,
verbi gratia, tratindose de promgsa de compraventa, en el trdfico

Juridico negocial, es frecuente el
barte del precio y, también, es
bien, incluso a titulo de posesicny
2005-00154-01; reiterada et

En armonia con lo expue

pago anticipadc de todo o una

usual la entrega anticipada del

(C8J SC, 30 jul. 2010, rad.
. C5J SC7004-2014, S jun).

sto, v de acui,erdo con su
la promesa debe inchuir,
siciones: las que describen
contrato prometido (en lo
sus elementos esenciales y
n el plazo.o condicién a la

¢ el deber de celebrar la

Pero los contratantes pueden sumar a esos acuerdos,
que corresponden al tercer y cuarfo requisitos de validez legal

de la promesa (sefialados en el citado canon 89 jde laley 153
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de 1887), otros que recaigan sobre la regulacién anticipada

de ciertas prestaciones del contrato prometido. Esto sin que

pueda obviarse la posibilidad de insertar en el mismo

documento disposiciones propias de otros tipos negociales,

amalgamadas de forma circunstancial a las que pertenecen

al precontrato.

Por via de ejemplo, en tratandose de la promesa de
compraventa de inmuebles —naturaleza que cabe predicar del
negocio juridico que es materia del litigio—, las partes deberan
acordar los contornos de la prestaciéon de hacer que surge del
referido  precontrato. Esto se traduce en qus,
ineludiblemente, los interesados habran de convenir la cosa
que serd transferida y el precio que se pagara por ella,
cuando menoss, asi como disponer el plazo o la condicion que
sefiala el momento en que se otorgara €l contrato definitivo
(atendiendo las formalidades ad substantiam actus previstas

por el legislador}.

En adicién, los promitentes comprador y vendedor
estan habilitados para adelantar el cumplimiento de ciertos
débitos que, en puridad, no emanan de la promesa {de la que
solo surge una prestacion de hacer), sino que encontraran su
verdadera fuente g posteriori, cnando despunte el contrato de
compraventa; asi ocurre con el pago antelado ~total o parcial~-
del precio, o la entrega (Mbién anticipada) de la heredad
prometida en venta, qué usualmente incluyen los

contratantes en este tipo de convenios.

% Dichas varighles corresponden a los elementos esenciales def contrato de compraventa, acorde con ¢l
canon 1857 del Cédigo Civil.
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Ahora bien, de acuerdo con|el caracter preparatorio de
la promesa, pactos como los recién descritos seran, por via
general, meramente provisionales, v por lo mismo resultan
admisibles Unicamente a modo de adelanto -licito~ de los
efectos de la negociacidn prometida; pero, ﬁﬁalmente, las
cargas del comprador y el vendedor no pueden; tener origen
distinto a la convencion definitivd. Ello es aéi, pues si bien la
anticipacién de ciertas cargas négociales es valida, no lo es
la sustitucién de los efectos traditivos ,’resérvados a la

compraventa.

De otro lado, se indicé previamente que las partes
pueden concertar ciertos clausulados que, en realidad,
corresponden a negocios juridicgs distintos. Tal ocurre ~por
citar un evento frecuente— con la entrega temporal del bien
prometido en venta a cambio del pago de un caﬁon periodico,
pacto que carece de relacidon directa con las ;disposiciones
propias del precontrato y del contrato pron_letic!lo, ¥ que, por
lo mismo, equivale a una convencién auténoma {(v. gr., un
contrato arrendamiento), aunque coexista con la promesa en

el mismo soporte documental.

4.4, ¢La celebracién del contrato prometido

extingue las obligaciones incuﬁparadas en el contrato de

"

promesa?

Acorde con la jurisprudencia de esta Sala,

«(...} la promesa de contrato, |como tal, se encuentra en los
. momentos postreros en la gestacién de los acuerdos contractuales,
teniendo un peculiar cariz provisional y ftransitorio en

i
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cuantoc es un convenio eminentemente preparatorio de otro
cuyo resultado neo pueden o no quieren alcanzor de
inmediato las partes, pero a cuya realizacion se comprometen
mediante un vinculo juridico previo gue les impone la obligacion
reciproca y futura de lewvarlo a cabo con posterioridad,
agoténdose en él su funcién econémico - juridica, quedando
claro, entonces, que como “no se trata de un pacto perdurable,
ni gque esté destinade o crear una situacion juridica de
duracidon indefinida y de efectos perpetuos, la
transitoriedad indicada se manifiesta como de la propia
esencia de dicho contrato” (G. J. CLIX pag.283).

Tratase, pues, de una temporalidad consubstancial al contrato,
necesaria si, pero racional y breve, circunscrita exclusivamente a
disponer el contrato futuro, razén por la cual repugna a su esencia
gque pueda ser ilimitada o vaga, toda vez que, insistese, la
noturaleza del contrato apunta a la celebracion de otro a cuya
espera no pueden permanecer perpetuamente vinculadas las
partes. .

De ahi que la Corte, en sentencia del 13 de noviembre de 1981,
{...}, hutbiese advertido que “el contrato de promesa tiene una razon
econémica singular, cual es la de asegurar la confeccion de ofro
posterior, cuando las partes no desean o estdn impedidas para
hacerlo de presente. Por eso no es fin sino instrumento que permite
un negocio juridico diferente, o, para mejor decir, es un contrato
preparative de orden general. De consiguiente, siendo aquélla un
antecedente indispensable de una convencidn futura, esta
modalidad le da un cardcter transitorio y temporal y se constituye
en un factor esencial para su existencia. Desde luego los
contratantes no pueden quedar vinculados por ella de manera
intemporal, porque contradice sus efectos juridicos que ro son, de
ninguna manera, indefinidos» {CSJ SC, 28 jul. 1998, rad.

4810).

A partir de esta singular caracteristica, se ha sostenido

que «los efectos del contrato de promesa se extinguen por el
cumplimiento espontaneo de sus obligaciones, lo cual, referide a la
obligacién tipica del confrato de promesa, lo es la celebracion del

contrato prometidor®, tesis que ha sido acogida por esta
Corporaciéon, aunque sin alcances totalizadores, al

considerar:

® ROCHA, Salvador, Ef contrato de promesa. En: Juridica, Anuvario del Departamento de Derecho de
ta Universidad Iberoamericana {México).-1974, pp. 621-636.
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«El ohjeto de lu promesa -segun lo tiene establecido la
Jurisprudencio~ es la conclusidn del contrato posterior. De ahi que
“siendo el contrato de promesa un instrumento o contrato
preparatorio de un negociv juridico diferente, tiene un cardcter
transitorio o temporal, caracteristica esta que hace indispensable,
igualmente, la determinacién o especificacién en forma completa e
inequivoca del contrato prometido, individualizandalo en todas sus
partes por los elementos que lo integran”. (Sentencia de 14 de julio
de 1998, rad. 4724)

“La. promesa de celebrar un confrato -en términos de
ALESSANDRI- puede definirse digiendo que es aguella convencion
por la cual los contratantes se obligan a celebrar otro contrato
dentro de cierto plazo o al evento He una condicién.. La promesa es
un antecedente del contrato prometido; no es el mismo contrato,
sino diverso de éste”. (La compraventa y la promesa de venta.
Tomo H. Volumen 2. Editorial Juridica de Chile, 2003. Pag. 841}

El contrato de promesa, por tanto, no puede, corfundirse con el
prometido, pues es su antecedente; y la realizacién de éste es el
objeto de aguélia. “La promesa noles sino una convencién que sirve
para celebrar otra, por lo que nq produce mds efecto que poder
exigir la celebracion de éste. Ahi termina su misién. Celebrado el
contrato prometido desaparece lapromesa.” (Ibid, f842)

Por ello, ha sido reiterada la posicién de esta Corte al considerar
que la promesa tiene un “cardcter\preparatorio o pasajero, o cual

implica por naturaleza una vida efimera Y destinada a dar

paso al contrato fin, o sea, el
de julio de 1998, Exp.: 4724)

prometido jamds pueden coe

nacimiento de éste acarrea la

prometido...” (Sentencia de 14
La promesa i el contrato
xistir en el tiempo, pues el
extincién de aquélla.

Sin embargo, nada obsta para que las partes, en gjercicio de
la autonomia de su voluntad, pacten en un mismo
documento, ademds del comp?iomiso de celebrar el contrato
definiiivo, otras prestaciones destinadas a regir en vigencia

de éste. Tal circunstancia no s

gnifica en modo alguno que la

pbromesa subsista luego de perfeccionarse el acuerdo principal

sino, tan solo, gque en la fase
contratantes deciden ratificar U
arreglo preliminar, sin que seq i
sobre lo que convinieron con an

2013, rad, 1997-04959-01).

de conclusion del negocio los

0s clausulas contenidas en el
necesario volver a pronunciarse

terioridacdh {CSJ SC, 16 dic.
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Como lo sugiere el precedente trasuntado, el efecto
‘extintivo’ ciue conlleva frente a los pactos del precontrato el
surgimiento del convenio final, no puede, ni debe, ser
absoluto. Por el contrario, para responder el cuestionamiento
propuesto resulta imperativo identificar, previamente, si
existe perfecta coincidencia entre ambos negocios juridicos
{es decir, si en el contrato prometido se vertieron, sin
reformas, las condiciones sefialadas en la promesal, o si se

presentan divergencias en sus contenidos.

En la primera hipétesis, resulta innegable la
improcedencia {y futilidad} de hacer pervivir una negociacion
que, como se ha sefialado insistentemente a lo largo de esta
providencia, corresponde a una expresién temporal de
voluntad de las partes, orientada -precisamente- a ser
sustituida con el otorgamiento del contrato prometido. En €l
segundo evento, a su turno, seré necesario identificar si los
puntos divergentes fueron, o no, objeto de una novedosa

regulacion en el contrato definitivo.

Ciertamente, si en la promesa se prevé que alguno de
los elementos del contrato prometido adoptard una
determinada forma, v luego en este resulta regulado de
manera distinta, es ineludible entender -al menos en linea
de principio— que lo manifestado en el negocio juridico final
recoge la contundente, irrebatible y definitiva voluntad de los
contratantes, sustituyendo asi su querer inicial, expresado
en la promesa; lo anterior precisamente por la naturaleza

meramente preparatoria y funcién juridico-econérnica del
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precontrato, que no es otra que|allanar el camine para la

celebracién de un convenio posterior.

En cambio, silas partes guardan silencio en el segundo

contrato (el definitivo) frente a algiin punto sistematizado en
1

subsistird, siempre y cuando res

el primero (el preliminar), 1a disposicién primigenia
na los requisitos que exige
 eficacia de la totalidad de

cs. En sintesis,

el ordenamiento para la validez 3

las convenciones entre particulat

(...} como las voluntades de I
acuerdo sobre lo que es objeto
obliga como cualguier contrato.

s contratantes se pusieron de
I contrato preparatorio, este los
n.embargo, las partes solo estdn

obligadas porque se pusieron| de oacuerdo en cuanto a la
preparacién de un contrato que| normalmente surge después y
como consecuencia del contrato preparatorio. Necesariamente
llegard un momento en que|el contrato preparatorio se
transformard en contrato definitivo, o en gue el segundo
remplace al primero, 0o en que tenga que comprobarse la
imposibilidad de concluir el confrato definitivo, la que implica la
extincion del precontrato que no flegd a su fin. Lo que st es cierto
es que el contrato definitivo splo existird desde la fecha en

que reemplazara al contraio p
no tiene por objeto suspender la
elementos existen en su totalid

reparatoric (...}, [E]l precontrato
existencia de un contrato cuyos
d; se trata de un acuerdo que

prepara el contrato definitivo, €l cual no existe todavia porque
faltan uno o varios elementos para que se considere como perfecto,
esto es, para que pueda produciy sus efectos. En otras palabras,
el precontrato retarda la conclus!én definitiva del contrator”.

.

4.5. Caso concreto.

4,5.1, Para clarificar la

atencion de la Sala, resulta nece

ontroversia que ocupa la

SArio memorar que:

7 LARROUMET, Christian, Teoria general del contratg, Volumen I, Ed. Temis, Bogotd. 1999, p. 224
|
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fi) Entre el sefior Preciado Pazmin {quien actud por
intermedio de su apoderada) v el convocado, Jaime Andrés
Vargas Ruiz, se celebré un contrato de promesa “de
compraventa (ff. 2 a 8, cdno 1), en virtud del cual aguel
prometié vender a este el predio de la Calle 15 n.° 83B-35 de
la ciudad de Cali, a cambio del pago de $520.000.000, de los
cuales sufragaria $345.000.000 en efectivo, y el saldo a
través de la tr-ad{cién del vehiculo de placas MJM-637 (tasado
en $55.000.000} y el apartamento 509C del Comjunto
Multifamiliar Re%ugic Plaza Campestre de la misma ciudad

(avaluado en los $120.000.000 restantes).

fiiy El2 de octubre de 2015, es decir, cinco dias antes
de la fecha convenida en la promesa, los contratantes
otorgaron la escritura ptblica que recogia el contrato

prometido {la n.® 3749), en la que se dispuso lo siguiente: «el
precio de esta venta es la suma de $441.000.000, que la parte
compradora paga ast: a) la suma de $132,500.000 que la parte
vendedora declara recibida a satisfaceién, y bj el saldo, o seq la suma
de.$308.500.000, con préstamo que le ha otorgado el Banco Davivienda

S.A» (clausula tercera, £. 10},

{iii) A partir de esas premisas facticas, y pretextando
la inobservancia del comprador de pagar el precio en la forma
estipulada en la promesa de compraventa, el actor reclamo,
como pretension principal, que se ordenara el cumplimiento
forzado de las prestaciones incluidas en el referido contrato
preﬁaratario, y en subsidio, que se ordenara la resolucién de
la cémpraventa, pero por inc@mpﬁmiento de las obligaciones

derivadas del acuerdo preliminar.
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4.5.2. Precisado.lo anterior,

determinaron de una manera

!

se advierte que las partes

el precioc que habria de

incluirse en la compraventa, pero al momento de celebrar el

contrato prometido, modificaron
alcances de ese elemento ese
pretextando «razones de conveniencis

la escritura pGblica de comprave

acapite de hechos de la demanda].

Consecuentemente, y sigu
supra, puede colegirse que la now,
incluida en la clausula tercet
sustituyd integramente el conws
estipulacién de la promesa, en

voluntad orientada tinicamente a

~de mutuo acuerdo- los
ncial de la negociacidn,
1 mutua de {los] otorgantess de

enta (f. 35, numeral 6 del

iendo las: pautas fijadas
edosa regulacibn del precio
a del contrato definitivo
>nio  inserto en la cuarta
1 tanto gue “se itera— ia

celebrar posteriormente un

negocio juridico con determinadas caracteristicas no puede

imponerse a la que luego se exprese al definir los contornos -

de ese acuerdo definitivo.

La inferencia planteada no

significa, como lo denuncié

el casacionista, suponer la extincién {por alguna de las

causas que prevé el ordenamient
$520.000.000 en los términos s¢

compraventa, sino el reconocimn

tercera de ese precontrato no cot
de dar, sino a la descripcion de
en la compraventa —aundque se a
modo que, como ello finalment
pactado algo distinto en el contra

temporal perdié eficacia obligacid

0) de la obligacién de pagar
efialados en la promesa de
siento de que la clausula
responde a una prestacion
la. que se incluiria después
nticipara_n: sus efectos-, de
 Nno ocurrid, por haberse
to prometido, la convencion
nal.
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De lo anterior se sigue que, al denegar las pretensiones
principales de la demanda (orientadas al cumplimiento de la
clausula cuarta de la promesa de venta), el tribunal no
incurrié en la trasgresion directa de la ley sustancial
denunciada en la demanda de sustentacion; contrczg*fo sensu,
esa colegiatura aplicé de forma adecuada las pautas que

disciplinan los contratos preparatorios.

4,5,3. Decantado lo anterior, emerge también evidente
la intrascendencia de los yerros facticos que denuncié el
convocante, porque al margen de que el tribunal hubiera
inobservado las probanzas que, en sentir del sefior Preciado

Pazmin, demostraban que «luego de la celebracion de la escritura
publica (sic) n.® 3749 de 2 de octubre de 2015, quedaron subsistentes

varias obligaciones a cargo de los promitentes compradores; y
adicionalmente, que estos admiten sin ambages que no las cumplieron»,
su. petitum no podria salir avante sin develar que la intencién
fidedigna de las partes de la compraventa consistia en
trasladar al contrato definitivo las estipulaciones del

precontrato.

Expresado de otra manera, para que ¢l incumplimiento
que dice acreditado el recurrente extraordinario conllevara la
resolucidn de la compraventa, era necesario demostrar que
la verdadera voluntad de los estipulantes era que el precio
del inmueble enajenado correspondiera al establecido en la
promesa, de modo que el que, de manera expresa, se
consigné en la escritura ptblica n.°3749 de 2 de octubre de

2015, se tuviera como meramente aparente.
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Sin embargo, el actor no hizo uso de esa potestad, ni
aludié a lo largo del litigio a la simtilacién (absoluta o relativa)
del negocio juridico definitivo; de ahi que la Corte tenga
vedado reconfigurar el clausulado del ¢ontrat0 de
compraventa para viabilizar su pretendida r;ésolucién {o
acceder al cumplimiento forzado que también se Ideprecé), sin
trasgredir la regla de consgnancia que informa el

procedimiento civil.

Recuérdese que, conforme frecientemente lo ilustré la

jurisprudencia de esta Sala,

sfe]l articulo 281 det Cédigo General del Proceso establece que: “La
sentencia deberd estar en consonancia con los hechos y las
pretensiones aducidos en la|demanda y en las demds

oportunidades que este codigo contempla y con las excepciones
gue aparezcan probadas y hubieren sido alegadas si ast lo exige

la ley. No podra condenarse al de
0 por objeto distinto del pretendt

x L

diferente a la invocada en esta.

mandado por cantidad superior
do en la defnanda ni por causa
Si lo pedido por el demandante

excede de lo probado se le recongcerd solamente lo tltimo”,

Esta norma (...) tiene por objetq resguardar los derechos de

defensa y contradiccion de

los litigantes a través de Ia

imposicidn de limites al fallador en ejercicio de su Juncion
de juzgamiento, evitando que dguellos sean sorprendidos con
decisiones inesperadas e corresponden a hechos,
pretensiones o excepciones personales que no fueron alegados
~ni replicados- oportunamente,

En otros términos, el rigor limir‘ativo del ejercicio de la funcién
Jurisdiccional éxige que esta sea cumplida sin exceso, pero
sin defecto, como lo ha pregonado la doctrinas, de manera

8 «Ef principio de congruencia “tiene extraordinaria i ortaneia, {...) pues se liga intimamente con ef
derecho constituctonal a la defensa, ya que este exige ,;T:e el giusticiado en cualquier clase de proceso
conozea las pretensiones o los fmputaclones que contralél o frente a &l se han formulado, por lo gue la
violacin de la congruencia implica la de aquél derecho; la actividad probatoria, las excepcionss o
simples defensas, y las alegaciones se orvientan Iogicamente po¥ lus prefensiones, imputaciones,
excepciones y defensas formuladas en el proceso”. DEWS, Hernando. Teokia Generol del Progeso. Ed,
Tensis, Bogord, 2017, p. 50 (referencia propia del texto|citado). ;
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gue cuando la actividad del juzgador no se cifie a ese preciso
dmbito, su decision estard viciada de incongruencia, en alguna de
estas tres modalidades: ultra petita, extra petita y minima petita.

Sebre la mencionada desviacién del procedimiento, y sus distintas
expresiones, la Sala se ha pronunciado en los siguientes términos:
"4 la luz del principio dispositivo que rige primordialmente el
procedimiento civil, debe el juez, al dictar el fallo con el cual dirime
la controversia, respetar los limites o contornos que las partes le
definen a través de lo que reclaman (pretensiones o excepciones} y
de los fundamentos fdcticos en que se basan ante todo los
pedimentos, salvo el caso de las excepciones que la ley permite
reconocer de oficio, cuando aparecen acreditadas en €l proceso, o
de pretensiones que, no aducidas, asimismo deben declararse
oficiosamente por el juez. A eso se contrae la congruencia de la
sentencia, segun lo establece el articulo 305 del Cédigo de
Procedimiento Civil, dirigido no sélo a disciplinar que esa
respuesta de la jurisdiccién corresponda con lo que las partes le
ponen de presente, sino, subsecuentemente, a impedir que el juez
desconozca el compromiso de fallar denfro del marco de referencia
que le trazan las partes, y cuyo incumplimiento es de antafio
inscrito en una de estas tres posibilidades: en primer lugar,
cuando en la sentencia se otorga mas de lo pedido, sin gue el
Juzgador estuviese facultado oficiocsamente para concederlo fultra
petita); en segundo lugar, cuando en la sentencia olvida el
Sallador decidir, ast sea implicitamente, alguna de las pretensiones
o de las excepciones formuladas {minima petita); y en tercer
lugar, cuando en el follo decide sobre puntos gue no han sido
objeto del litigio, o, de un tiempo a esta parte, en Colombia, con
apoyo en. hechos diferentes a los invocados fextra petita)” (CSJ
SC1806-2015, 24 feb.)» (CSJ SC4966-2019, 18 nov.).

A lo expuesto cabe agregar que, como se ha precisado a

lo largo de esta providencia, los pedimentos del convocante

(resohucidon y cumplimiento) no podrian estar fincados en la

desatencion del clausulado de la promesa de compraventa

que

se celebrd entre los contendores el 18 de septiembre de

2015, pues ~dadas las particularidades resefadas~ ese

especifico acto preparatorio carece de efectos obligacionales
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con posterioridad a la fecha de celebracion del contrato

prometido.

t

Esto significa que existe ung talanquera jmdico—foma}.

que impide el éxito de las pretensiones principal y subsidiaria

de la demanda en estudio (que obedece a su parcial e

inapropiada configuracién), comsecuencia que resultaba

insalvable para el tribunal, con absoluta indepehdencia de la

acreditacidn de los hechos

que el recurrente dijo

pretermitidos en sus cargos segundo y tercero. '

Ello equivale a decir que

esas criticas carecen de

relevancia, pues aun de tenersd por ciertas, la suerte del

litigio se meantendria inmodificable. Y en ese sentido, los

cargos propuestos por la via indirecta no podrian abrirse

paso, pues como ya se advirtio,
Corte amparadas por una presur
por lo que le incumbe al recurrer,
una critica concreta, coherente,
a los aspectos del fallo que co
indicacién de los fundamentos g
alaley, evidenciando la trascendg

a todos los cimientos de la decisi

No en vano el numeral 2, 1ii

Codigo General del Proceso presg

«En caso de qgue la acusacion se

las sentencias llegan a la
1cion de legalidad y acierto,
1te desvir’cuarlég, efectuando
simétrica y razonada frente
nsidera desacertados, con
eneradores de la infraccién
ncia del error y refiriéndose
A1 |

!

eral a}, del a,rﬁculo 344 del
ribe que: =

haga por violacién indirecta, no

bpodran plantearse aspectos fdcticos que no fueron debatidos en
las instancias. Cuando se trate de error de derecho, se indicarén

las normas probatorias que se co

nsideren violadas, haciendo una
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explicacion sucinta de la manera en gue ellas fueron infringidas.
8t se invoca un error de hecho manifiesto, se singularizard con’
precision y claridad, indicandose en qué consiste y cudles son
en concreto lus pruebas sobre las que recae. En todo caso, el
recurrente deberd demostrar el error y sefialar su
trascendencia en el sentido de la sentenciw {resaltado

intencional).

En palabras del precedente,

1

..} [e]l recurso de casacibn debe contar con la
Jundamentacién adecuwnda para lograr los propésitos que
en concreto le son inherentes y, por disponerlo asi la ley, es
a la propia parte recurrente a la que le teca demosirar el
cabal cumplimiento de este requisito, lo que supone, ademds
de la concurrencia de un gravamen o ella ocasionado por la
providencia en cuestién, acreditar que tal perjuicio se produjo por
efecto de alguno de los motivos especificos que la ley expresa, no
por otros, y que entre el vicio denunciado en la censura y aguella
providencia se da una precisa relacion de causalidad, teniendo en
cuenta gque, cual lo ha reiterado con ahineo la doctrina cientifica, si
la declaracién del vicio de contenido o de forma sometido a la
considerdacion del Tribunal de Casacidn nro tiene injerencia
esencial en’ la resolucién jurisdiccional y ésta pudiera
apoyarse en premisas no censuradas eficazmente, el
recurso interpuesto carecera entonces de la necesaria
consistencia infirmatoria y tendrd que ser desechado {...}»

(CSJ AC2869, 12 may. 2016, rad. 2008-00321-01).

4.5.4, Similares argumentos pueden hacerse extensivos

a la alegacién seglin la cual el tribunal pasé por alto que el
contrato de promesa estaba viciado de nulidad absoluta,
pues la independencia entre dicho acto preparatorio y
contrato prometido -a la gue se ha hecho reiterada
referencia— conlleva que la invalidacion del primero no se
traslade necesariamente al segundo, de modo que, aun de

tener por verificada la premisa propuesta por el casacionista,
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la compraventa y las prestaciones que de alli se derivaron no

sufririan alteracidon alguna.

En adicién, advierte la S;
anulatorio se hizo consistir en quse

ni fecha, ni-hora, ni notaria, para la ce
necesaria para hacer la tradicion del
Multifamiliar Refugio Plaza Campestre
del precio que se pagaba por la cf

indeterminacién absolutar. Sin emb:

extraordinario que ese predio ng

ala que el aludido efecto
> en la promesz:l ¢NO Se CONVINo
lebracién de la escritura publica
apartamento (...) del Conjunto
(...}, tradicién {...) que era parte
tsa pero que (...) cayé en la

argo, olvida el impugnante

venta —caso en el cual esas precisiones serian'ineludibles—,

sino que se incluyd como.parte

promitente comprador.

Por consiguiente, la mera

pagaria era suficiente, pues si al

del precio que pagaria el

descripcion de lo que se

amparo de lo:dispuesto en

los preceptos 1518 y 1864 del Codigo Civil el precio de la

compraventa puede ser determinable, mas aun podra serlo

en la promesa que le antecede:

«Si, pues, la compraventa existe
(articulos 1518, 2 y 1864, 2 C.
valedera para sostener que la
cuando el precie de la ventq
aparecer determinado en aquélla
que para conocerlo con certezq s¢
el ordinal 4° del articulo 89 prec
de contrato, para su validez,

cuando el precio es determinable
C.), la Corte no encuenira ragén
promesa de venta sea ineficaz
prometida, sin embargo de no
st es determinable con las bases
establecen en el contrato. De que
itado establezca que la promesa
ene que determinar el contrato

prometido, no puede seguirse necesariamente que se excluya la

posibilidad de estipular un preci
del contrato prometido, cuando ¢

0 determinable: la determinacién
le compraventa se trata, no sélo

es compatible sino que se aviene pon la determinabilidad del precio
de la ventar {(CSJ SC, 8 jul. 1977, no publidada).
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Mas recientemente se reiteré que en el contrato de

compraventa

&(...) son elementos esenciales, la cosa vendida, el precio que por
ella se haga, y la escritura piblica como la solemnidad ad
substantiam actus, sigue que el otorgamiento de este uitimo acto
debe ser el que reste por cumplir, cuando en la promesa los otros
componentes del contrato concurran de la manera preestablecida
en la ley. Por consiguiente, los sujetos del contrato han de quedar
individualizados en el texto de la promesa mdxime cuando
también son los propios de esta ultima relacién convencional. Por
lo que atasie al precio, puede ¢l ser determinado o
determinable, acorde con la permisién de los articulos 1864 y
1865; en tal virtud, si el contrate prometido se puede
perfeccionar ain en el suspenso de que el precio sea
determinable, no existe ningin impedimento para gue en la
promesa ocurra otro 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 los linderos tiene gue
aparecer en el instrumento piblico, también debe consignarse en
la promesa, porgque ul notarse su ausencia en ésta simbolizaria
que el perfeccionamiento del contrato quedaria supeditado, no sélo
al otorgamierito de la escritura publica —como es lo que dice el
precepto—, sino también a la averiguacién de los detalles por
medio de los cuales se distingue un inmueble» (CSJ SC, 12 mar.

1990).

5. Conclusién.

Conforme quedé expuesto, no se verificd la trasgresion

directa de la norma sustancial de la que pretendid prevalerse

el actor, ni se aecreditd tampoco la existencia de los yerros

facticos que enrostré al --t'ribunal, de modo que la

impugnacién extraordinaria que formuld el sefior Preciado
Pazmin contra el fallc de 10 de octubre de 2018 no esta

llamada a abrirse paso.
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V. DECISION

En mérito de lo expuesto, la

Corte Suprema de Justicia,

Sala de Casacion Civil, adrmmstrando Justmia en nombre de

la Repablica y por autondad de la ley,

RESUELVE

PRIMERO. NO CASAR la sentencia que el 8 de
noviembre de 2018 proferié la Sala Civil del Tribunal

Superior del Distrito Judicial de
promovido por Carlos Eduardg

Jaime Andrés Vargas Ruiz v Ana

Cali, en ¢l proceso verbal
y Preciado Pazmin contra

Maria Castro Caicedo.

l

SEGUNDO. CONDENAR a I3 demandahte al pago de las

costas procesales de esta act]

nacion. En la liquidacion

respectiva, incliyase la suma de seis millones de pesos

($6’000.000), que sedala el Magistrado Sustanciador como

agencias en derecho.

Notifiquese v cumplase

Presidente «
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AROLDO WIL QUIROZ MONSALYO

OCTAVIO AUGUSTO TEJEIRO DUQUE
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