JUZGADO PRIMERO CIVIL DE CIRCUITO DE ORALIDAD DE CALI
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REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO

PROCESO : VERBAL DE RESPONSABILIDAD CONTRACTUAL
DEMANDANTES JESSICA GIRALDO TERRANOVA
DEMANDADOS JOHANA MELLISA LUCUMI VELASCO
ADICACION : 760013103002019-00056-00.

SENTENCIA ESCRITA N°_009

Santiago de Cali, veintiséis (26) de julio de dos mil veintiuno (2021).

Procede el Despacho a proferir sentencia escrita de primera instancia dentro del
proceso de la referencia, luego de anunciado el sentido del fallo en audiencia oral
efectuada previamente, y con fundamento en lo dispuesto en el numeral 5° del
articulo 373 del Codigo General del Proceso.

|.- ANTECEDENTES.

La sefiora JESSICA GIRALDO TERRANOVA, demanda para que previo el tramite
de un proceso Verbal de Mayor Cuantia, en sentencia definitiva se hagan las
siguientes o semejantes declaraciones:

PRETENSIONES PRINCIPALES:

» Que se declare que la sefiora Johana Melissa Lucumi Velasco
incumplié el contrato de promesa de compraventa celebrado
el dial 8 de julio de 2013, con Jessica Giraldo Terranova.

» Que se declare que se configuran los presupuestos legales
para que se ordene la resolucion del contrato de promesa de
compraventa celebrado el dia 18 de julio de 2013 entre Johana
Melissa Lucumi Velasco y Jessica Giraldo Terranova.

» En consecuencia, que se declare resuelto el contrato de
promesa de compraventa celebrado el dia 18 de julio de 2013



entre Johana Melissa Lucumi Velasco y Jessica Giraldo
Terranova.

» Que, a titulo de restitucibn como consecuencia de la
resolucion, se condene a la sefiora Johana Melissa Lucumi
Velasco a pagar a Jessica Giraldo Terranova la suma de
ciento veinte millones de pesos colombianos ($120.000.000).

» Que, a titulo de restitucibn como consecuencia de la
resolucién, se condene a la sefiora Johana Melissa Lucumi
Velasco a pagar a Jessica Giraldo Terranova la indexacién de
la suma de ciento veinte millones de pesos ($120.000.000),
calculada a la fecha efectiva del pago.

» Que se ordene cualquier otra restitucion que el Despacho
considere pertinente como consecuencia de la resolucion del
contrato de promesa de compraventa celebrado.

» Que se condene en costas, perjuicios y agencias en derecho a la
demandada.

PRIMERA PRETENSIONES SUBSIDIARIAS:

» Que se declare que la sefiora Johana Melissa Lucumi Velasco recibié un
pago de lo no debido por la suma de ciento veinte millones de pesos
colombianos ($120.000.000) de Jessica Giraldo Terranova.

» Que, en consecuencia, se condene a la sefiora Johana Melissa Lucumi
Velasco a pagar a Jessica Giraldo Terranova la suma de ciento veinte
millones de pesos colombianos ($120.000.000), por concepto de restitucion
del pago de lo no debido.

» Que se condene a la sefiora Johana Melissa Lucumi Velasco a pagar a
Jessica Giraldo Terranova la indexacion de la suma de ciento veinte millones
de pesos ($120.000.000), calculada a la fecha efectiva del pago.

» Que se condene en costas, perjuicios y agencias en derecho a la
demandada.

SEGUNDA PRETENSIONES SUBSIDIARIAS

» Que se declare que la sefiora Johana Melissa Lucumi Velasco se enriquecio
sin justa causa cuando recibié la suma de ciento veinte millones de pesos
colombianos ($120.000.000) de Jessica Giraldo Terranova, con ocasion al
contrato de promesa de compraventa celebrado el dia 18 de julio de 2013.

» Que, en consecuencia, se condene a la sefiora Johana Melissa Lucumi
Velasco a pagar a Jessica Giraldo Terranova la suma de ciento veinte
millones de pesos colombianos ($ 120.000.000).
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Que se condene a la sefiora Johana Melissa Lucumi Velasco a pagar a
Jessica Giraldo Terranova la indexacion de la suma de ciento veinte millones
de pesos ($ 120.000.000), calculada a la fecha efectiva del pago.

Que se condene en costas, perjuicios y agencias en derecho a la demandada

2).- LA SOLICITUD SE FUNDAMENTA EN LOS HECHOS QUE ENSEGUIDA SE
SINTETIZAN:

>

Entre junio y julio del afio 2013, el padre de mi poderdante, sefior Carlos
Albeiro Giraldo, negocié con la demandada, Johana Melissa Lucumi Velasco,
la compra del primer piso del inmueble ubicado en la Carrera 22 No. 46C - 29
en Cali.

El sefior Carlos Albeiro Giraldo llegd a un acuerdo sobre la compraventa con
la sefiora Lucumi, pero le informé que él no seria el comprador, sino que la
compradora seria su hija mayor, Jessica Giraldo Terranova. La sefiora
Lucumi estuvo de acuerdo.

Por lo anterior, el dia 18 de julio de 2013, mi poderdante, Jessica Giraldo
Terranova y la sefiora Johana Melisa Lucumi Velasco suscribieron un
contrato de promesa de compraventa sobre el bien inmueble ubicado en el
primer piso de la Carrera 22 No. 46C - 29 en Cali, identificado con la matricula
inmobiliaria nimero 3 70- 706329 de propiedad de la deudora.

El contrato fue presentado personalmente y reconocido por las partes ante la
Notaria 16 del Circulo de Cali el dia 14 de agosto de 2013.

En ese contrato de promesa de compraventa se acord6 un precio de ciento
veinte millones de pesos colombianos ($120.000.000) en efectivo.

Se acordd, ademas, que la escritura de compraventa seria firmada el dia 8
de octubre de 2013 a las 9:00 am en la Notaria 16 del Circulo de Cali.

El precio fue pagado por la promitente compradora, en cumplimiento estricto
de lo establecido en la promesa de compraventa, de la siguiente manera:

Sesenta millones de pesos ($60.000.000) fueron llevados a la promitente
vendedora en efectivo por el sefior Carlos Albeiro Giraldo, padre de mi
poderdante, en gimes de julio del afio 2013, tal y como consta en el mismo
documento de promesa de compraventa.

El saldo, equivalente a sesenta millones de pesos ($60.000.000), fue
entregado, en efectivo, por el padre de mi poderdante, el sefior Carlos Albeiro
Giraldo, en el mes de julio del afio 2013, con el dinero que se obtuvo del CDT
de Bancolombia que era de titularidad de la sefiora Olga Marina Terranova
Amézquita, identificada con cédula de ciudadania nimero 31.894.866, quien
es madre de mi poderdante. Esto consta en el recibo que se aporta del banco
Bancolombia, por un valor de $59.329.866 de fecha 15 de julio de 2013.

Los pagos fueron realizados en efectivo por el seiior Carlos Albeiro Giraldo
a la demandada, pero implicaron el cumplimiento de mi poderdante, Jessica
Giraldo, de las obligaciones que adquiri6 cuando firmé la promesa de
compraventa. En todo caso, se debera tener en cuenta la validez del pago
de una obligacién ajena, segun lo dispone el articulo 1630 del Codigo Civil.



Los recursos con los que mi poderdante pagé el valor del bien inmueble
fueron producto del ahorro y del trabajo de ella y de sus padres, los sefiores
Olga Marina Terranova Amézquita y Carlos Albeiro Giraldo, quienes tenian
la intencion de que su hija tuviera una casa.

De esta forma, mi poderdante cumpli6 con las obligaciones que habia
adquirido en la promesa de compraventa, pues pago el precio total acordado.
Cuando mi poderdante realizd el primer pago, la promitente vendedora
entregd, materialmente, a ella y a sus padres la posesion del bien inmueble.
Por esto, el sefior Carlos Albeiro Giraldo amoblé el bien inmueble y guardo
alli una camioneta de su propiedad de placas DLP 690.

La sefiora Lucumi manifesté a mi poderdante y a su padre, el sefior Carlos
Albeiro Giraldo, que con el dinero producto de la venta, pagaria una deuda
que tenia con el BANCO CORPBANCA, con una garantia real de hipoteca
sobre el bien inmueble mencionado. Les manifestd que buscaria un acuerdo
con CORPBANCA, para pagar ciento veinte millones a este banco, y asi
extinguir la y deuda. Se esperaba el levantamiento de la hipoteca, para la
suscripcion de la escritura de compraventa.

Sin embargo, el dia 8 de octubre de 2013, la sefiora Lucumi no cumplié con
su obligacion de suscribir la escritura publica de compraventa.

Por el contrario, segun manifiestan mi poderdante, el sefior Carlos Albeiro
Giraldo, la testigo Olga Marina Terranova, la sefiora Maria Yanet Amézquita,
la sefiora Maryi Alejandra Manzano Gonzalez y el sefior Harlinton Emir
Lucumi Figueroa; a principios de 2016, la sefiora Lucumi rompio las rejas de
las ventanas y el patio del primer piso prometido en venta e ingresé a este,
ilegal y violentamente, para apropiarse de los bienes con los que mi
poderdante y su familia habian amoblado el inmueble. Posteriormente, segun
estos testimonios, cambio las chapas de la puerta, para recuperar asi, en
forma violenta, la posesion sobre el bien inmueble que habia entregado y
prometido en venta, y por el que recibié un pago total. A la fecha, estos
hechos son objeto de investigacion por parte la Fiscalia 24 Local de Cali, bajo
el radicado 165201806102.

A la fecha, en el inmueble mencionado, se encuentra todavia el vehiculo de
placas DLP 690 de propiedad del sefior Carlos Albeiro Giraldo.

La sefiora Lucumi no ha devuelto el dinero que le fue pagado ni ha transferido
el dominio sobre el bien inmueble en cuestion.

La seflora Lucumi presentd solicitud ante el centro de conciliacion
FUNDAFAS, para que se iniciara proceso de negociacion de deudas, segun
lo establecido en el Régimen de Insolvencia de Persona Natural No
Comerciante.

La solicitud fue admitida por el conciliador Fulton Romeyro Ruiz Gonzales el
dia 18 de diciembre de 2018.La sefiora Lucumi no relacioné en el listado de
obligaciones la deuda que tenia con mi poderdante, correspondiente a la
devolucion del dinero que recibio, con ocasion la promesa de compraventa
mencionada.



» En audiencia de negociacion de deudas del 26 de febrero de 2019, en el
marco del proceso de insolvencia, la sefiora Lucumi negé que hubiese
recibido el dinero por parte del sefior Carlos Albeiro Giraldo, con base en la
promesa de compraventa que firmo6 con mi poderdante. Esto muestra que la
demandada tiene la intencidén de no transferir el dominio del bien prometido
en venta ni de devolver el dinero que recibi6 como pago. Por el contrario,
pretender enriquecerse a costa de mi poderdante y desconocer sus
obligaciones.

> HARLINTON EMIR LUCUMI FIGUEROA rindi6 declaracion juramentada el
dia 15 de diciembre de 2016, y manifestd: “un dia la sefiora Johana Melissa
Lucumi hablé conmigo y me manifesto que el sefior Carlos Albeiro Giraldo le
habia comprado la casa y se la pagd, primero le dio $60.000.000 en una
bolsa que le llevé el Sefior Carlos Albeiro Giraldo a ella, luego el sefior Carlos
Albeiro Giraldo le pago a mi tia Johana Melissa Lucumi (SIC) los otros
$60.000.000 con un CDT que él tenia, con esto completé $ 120.000.000, que
equivalen a la compra de la casa". El testigo se refiere al dinero que el sefior
Carlos Albeiro Giraldo entregd a la sefiora Lucumi, en cumplimiento de la
promesa de compraventa suscrita por mi poderdante.

» La testigo Maryi Alejandra Manzano Gonzales, en declaracion jurada del 5
de julio de 2016, declard: “(...) se y me consta que le compro la casa ubicada
en la direccion Carrera 2a #46C - 29 del barrio Salomia a la sefiora Jhoana
Melissa Lucumi hace aproximadamente dos afos, la cual le dijo que le diera
un plazo de dos meses para hacer la escritura publica, pero desde eses (SIC)
dia le dio la posesion de la casa, y desde hace seis meses aproximadamente
que la sefiora Jhoana Melissa Lucumi, cambié la chapa de la reja del
antejardin impidiéndole al sefior Carlos Albeiro Giraldo la entrada a la casa,
dejo constancia de que tiene la casa amoblada y sus pertenencias dentro de
ellay en el garaje"”

» El sefor Carlos Albeiro Giraldo habia prestado a la sefiora Lucumi la suma
de treinta y ocho millones de pesos colombianos ($38.000.000).

» En interrogatorio de parte rendido bajo juramento en el proceso ejecutivo
iniciado en su contrabajo la radicacion 760014003034 201500190-01,
manifestd al juez que nunca habia recibido préstamo alguno por parte de
Carlos Albeiro Giraldo.

» En primera instancia, el Juzgado 34 Civil Municipal de Cali resolvié seguir
adelante con la ejecucion por solo diez millones de pesos ($10.000.000), en
sentencia de primera instancia del 12 de abril de 2016. Esta sentencia fue
influida por lo declarado por la sefiora Lucumi en su interrogatorio de parte.

» EI sefior Carlos Albeiro Giraldo, a través de apoderado judicial, presento
denuncia frente a la sefiora Lucumi por los delitos de falso testimonio y fraude
procesal, por haber faltado a la verdad en el interrogatorio de parte en el
tramite judicial mencionado, cuando sostuvo que no habia contraido ninguna
obligacion con él. Para esta fecha, mi poderdante era victima de los
presuntos delitos de falso testimonio y fraude procesal, pues las
declaraciones de la sefiora Lucumi habian incidido en el fallo de primera
instancia del proceso ejecutivo mencionado.

» Afortunadamente, la sentencia de primera instancia en el proceso ejecutivo
mencionado fue revocada parcialmente, y, en su lugar, el Juzgado Cuarto

5



Civil del Circuito ordend seguir adelante con la ejecucion por la suma de
treinta y tres millones de pesos ($33.000.000) mas intereses moratorios, en
sentencia de segunda instancia del dia 26 de julio de 2017.

II.- ACTUACION PROCESAL.

1. Luego de admitida la demanda mediante auto interlocutorio N° 224 de fecha 28
de marzo de 2019, la demandada JOHANA MELLISA LUCUMI VELASCO, el 9 de
septiembre del 2019, se notificd6 personalmente de aquel proveido, contesto la
demanda oponiéndose a la mayoria de los hechos y pretensiones planteadas por la
demandante.

2. Mediante auto interlocutorio N° 614 del 15 de octubre del 2019, se admiti6 la
REFORMA DE LA DEMANDA, y notificada a la demandada en los términos del art.
93-4 del CGP, aquella la contesta oponiéndose a la mayoria de los hechos y
pretensiones planteadas por la demandante.

3. La demandada, en los traslados de ambas demandas (inicial y reforma), plantea
como excepciones de mérito, conforme los motivos que expone para cada una, las
siguientes:

> Nulidad Absoluta de la Promesa de Venta
» Contrato no cumplido
» Genérica

4. Surtido el traslado secretarial conjunto al demandante, acerca de las excepciones
de mérito alegadas por la pasiva, referidas al demandante, en los términos
sefalados en los arts. 110 y 370 del CGP, el cual presenta un escrito en su interior
y solicita pruebas, el despacho procedi6 a fijar fecha y hora para llevar a cabo las
audiencias de que tratan los articulos 372 y 373 del Cédigo General del Proceso,
bajo la forma de audiencia virtual, llevandose a cabo la inicial el 20 de octubre de
2020, y la de instruccién y juzgamiento, desarrollandose los dias 10 de febrero de
2021, y la continuacion de la misma por suspension el pasado 22 de julio tltimo, en
donde se culmina la misma con las etapas procesales de alegatos y anuncio del
sentido del fallo, con breve exposicion de sus fundamentos, y se procede a emitir
esta decision escrita, en donde se condensara y explicara con la mayor claridad
posible lo alli anunciado.

[ll. CONSIDERACIONES

3.1. PRESUPUESTOS PROCESALES

Del examen de los denominados por la doctrina y Jurisprudencia como
presupuestos procesales, se deduce que los mismos se encuentran presentes, por
cuanto se verifica el requisito de capacidad para ser parte, natural en ambos
extremos procesales, y la procesal, porque han concurrido de manera directa al
proceso por lo que se presumen capaces y por conducto ademas de sus respectivos
representantes judiciales; este Despacho judicial es competente para conocer de



este tipo de litigios; y, por ultimo, la demanda cumple con los requisitos formales
exigidos en el CGP.

Adicionalmente, no se observa irregularidad o causal de nulidad que invalide lo
actuado, por lo que debe proferirse decisién de fondo en el asunto.

3.2. LEGITIMACION EN LA CAUSA

Se comenzard el estudio con lo relacionado con la legitimacién en la causa, dado
gue, en todo proceso judicial, de entrada, e incluso de manera oficiosa, es menester
auscultar el requisito de la legitimacion en la causa, por activa y pasiva, pues ha
sido considerado como el presupuesto material indispensable para obtener una
sentencia de fondo favorable a las pretensiones de la demanda o en su defecto,
para la absolucion del demandado. Aquel requisito, consiste, fundamentalmente, y
en el caso del demandante, en que sea el titular del derecho que reclama, y resulta
legitimado por pasiva o demandado, la persona llamada a responder, por ser, segun
la ley, el titular de la obligacion correlativa (SC2642-2015).

En el caso planteado, se tiene que la demandante JESSICA GIRALDO
TERRANOVA, con fundamento en el contrato de promesa de compraventa de un
bien inmueble, celebrado el dia 18 de julio de 2013, con la sefiora JOHANA MELISA
LUCUMI VELASCO, cuyo documento es aportado con el libelo introductor
(documento digital 04, folios 1-5), y a quien sefiala como contratante incumplida de
las prestaciones alli definidas a su cargo, reclama se declare la resolucion de aquel
contrato, de manera principal, y subsidiariamente, la declaracion de la ocurrencia
de un mutuo disenso tacito, o en su defecto, igualmente, que se declare que la
aludida demandada recibié un pago de lo no debido, o un enriquecimiento sin justa
causa, en ambos casos, por el hecho de haber recibido el pago del precio
convenido, aplicAndose para todos los eventos propuestos como principal y
subsidiarios, el respectivo régimen de restituciones mutuas alli rogado.

En ese orden de ideas, a partir de aquella relacion juridica contractual existente
entre las partes, acreditada en debida forma con el mencionado documento
aportado con la demanda, se ha demostrado en el proceso la legitimacién en la
causa para deprecar las pretensiones formuladas por la reclamante (activa), y la
correspondiente a la demandada para oponerse entonces a dicho pedimento, quien
ademas, no desconoce su calidad de promitente vendedora en el negocio en
mencion al contestar la demanda.

3.3. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA JURIDICO A RESOLVER

En principio, aquel lo comportaria el establecer si hay lugar a declarar el
incumplimiento contractual rogado en la demanda, y ocasionado segun se aduce en
ella por el contratante demandado, o en su defecto, si resulta procedente acceder a
alguno de los pedimentos subsidiarios rogados, comenzando con la aplicacion de
la figura del mutuo disenso tacito.



Sin embargo, como la pasiva alegdb como excepcion de mérito, la denominada
“nulidad absoluta del contrato de promesa de compraventa”, la cual, si sale avante,
por su naturaleza, comporta el rechazo de la totalidad de las pretensiones
formuladas en la demanda, determina entonces que el estudio deba comenzar por
ese punto, y no por el mencionado interrogante planteado (art. 282 del CGP);
aunado a lo anterior, debe decirse que la declaratoria de nulidad absoluta de un acto
0 contrato, resulta imperativo para el juez hacerlo incluso oficiosamente en cualquier
clase de proceso en donde se verifique su acontecimiento (art. 1742 del C.C.).

La respuesta, que se anticipa, es afirmativa en cuanto que resulta probada dicha
excepcion de mérito planteada por la pasiva, por lo que debe declararse la invalidez
del contrato celebrado entre las partes y proceder a aplicar oficiosamente el
denominado régimen de prestaciones mutuas, en donde se definiran las condenas
respectivas para devolver las cosas, en lo posible, al estado anterior a contratar.

3.3.1. Excepcién denominada “NULIDAD ABSOLUTA DE LA PROMESA DE
VENTA”.

Es sustentada por la demandada, en que en el contrato tiene como objeto la venta
de un primer piso del inmueble alli descrito por nomenclatura y nimero de matricula
inmobiliaria, pero omitiéndose sefalar el porcentaje comprado por la demandante,
al igual que no se sefialan los linderos del inmueble, anomalias que contravienen lo
dispuesto en el numeral 4° del art. 1611 del C.C., y generan por ende la nulidad
absoluta del negocio en los términos del art. 1741 ibidem.

En primera instancia, debe sefialarse que la institucion de la nulidad del acto y el
contrato, ha sido entendida en términos generales por la doctrina y jurisprudencia,
dado que el legislador no la ha definido de manera taxativa, bajo la nocion de
constituir una sancién civil porque consiste en desconocer los efectos juridicos de
un acto o negocio juridico, por la omision de los requisitos y formalidades prescritos
por la ley, o por contravenir la misma.

De igual manera, debe precisarse que el estatuto civil, en el articulo 1741, lo que ha
hecho es diferenciar las figuras de la nulidad absoluta y relativa en los siguientes
términos:

“La nulidad producida por un objeto o causa ilicita, y la nulidad producida por la
omision de algun requisito o formalidad que las leyes prescriben para el valor de
ciertos actos o contratos en consideracion a la naturaleza de ellos, y no a la calidad
o estado de las personas que los ejecutan o acuerdan, son nulidades absolutas.

Hay asi mismo nulidad absoluta en los actos y contratos de personas absolutamente
incapaces.

Cualquiera otra especie de vicio produce nulidad relativa, y da derecho a la rescision
del acto o contrato”.




De igual manera, conforme lo sefiala la doctrina y jurisprudencia en general, y a
partir de las disposiciones consagradas en el estatuto civil, los casos que generan
nulidad absoluta, enlistados en aquel, corresponde a los siguientes: a) Negocios
ilicitos (objeto y causa) o expresamente prohibidos por la ley, por ser inmorales o
contrarios al orden publico (arts. 1518, 1520 a 1524 y 1740 C.C.); b) Los realizados
por absolutamente incapaces o en ausencia de voluntad o consentimiento (art. 1741
C.C.); y, c), Los que omitan algun requisito o formalidad legal que se exija para el
valor de cierto acto o contrato en consideracion a su naturaleza, y no a la calidad o
estado de las personas que los ejecutan (art. 1741 ibidem).

Ahora, respecto al instituto juridico de la nulidad absoluta en el contrato de promesa
de compraventa, la SCC de la CSJ, en sentencia SC5690-2018, ha sefialado su
ocurrencia en los siguientes términos:

‘La promesa de celebrar un contrato, sélo produce efectos cuando,
ademas de satisfacer los presupuestos generales, incluidos en el canon 1502
del Cdédigo Civil, cumple los requerimientos expresamente establecidos en el
articulo 89 de la Ley 153 de 1887, subrogado por el 1611 del Cédigo Civil, es
decir, si consta por escrito; el negocio prometido no es de aquellos que las leyes
declaran ineficaces por no concurrir los requisitos sefalados por el
ordenamiento juridico; contiene un plazo o condicién, o ambos, que fije la época
de celebracién del contrato prometido; y éste ha sido determinado de tal
manera, que para su perfeccionamiento, inicamente falte la tradicién de la cosa
o las formalidades legales.

Si la promesa no se ajusta a las exigencias alli reclamadas, resulta
afectada de nulidad absoluta, pues cuando la norma expresa que «no produce
obligacion alguna» estd haciendo referencia a dicha sancién, establecida
ademas en el articulo 1741 ejusdem, para aquéllos actos o contratos en los
cuales se ha omitido algun requisito o formalidad que las leyes prescriben para
su valor, en consideracion a su naturaleza, o a la calidad o estado de las partes”.

En el mismo fallo, acerca del requisito de la determinacién del bien en aquel
contrato, también expresoé que:

“En relacion con la determinacion de la cosa vinculada en la negociacion,
conviene decir que el mandato contenido en el ordinal 4° del articulo 89 de la
Ley 153 de 1887, se cumple satisfactoriamente cuando la promesa determina
el bien prometido, lo que sucede una vez se ha delimitado de tal manera que
no pueda confundirse con otro.

Sobre el particular, la Sala en SC 24 jun. 2005. Exp.: 1999-01213-01,
expreso lo siguiente:

«[L]a Corte, en torno al entendimiento del articulo 89 de la ley 153 de 1887, ha
reiterado que ‘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 42 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 contrato de enajenacién de un
inmueble, como cuerpo cierto, éste debe determinarse o especificarse en ella
por los linderos que lo distinguen de cualquiera otro.” (CLXXX - 2419 pagina
226).



Y en providencia posterior sefialo: ‘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 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 ese contrato no podria ser perfeccionado. Desde luego, otro
podria ser el cariz de la cuestion si legalmente no se exigiera que en el contrato
prometido, destinado a la enajenacion de un inmueble, éste se especificara por
medio de sus linderos porque, en tal hipétesis, 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 hallase en lo que un
comienzo se manifestd: no obstante que la promesa ofrezca su propio e
inconfundible contorno juridico, es innegable que, en su estructura y en su
funcion, se guia por el contrato 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 también, 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 realizacién, no pueda menos que ser
mirado como un fiel trasunto de la descripcion vertida en la promesa.’ (CLXXXIV
- 2423, pagina 396).

Concluyese que la especificacion o singularizacion del bien prometido no queda
sometida a la discrecionalidad de los promitentes pactantes, pues si de acuerdo
con la ley, lo Unico que debe quedar pendiente es la tradicion o la ejecucién de
las formalidades legales, es porque el contrato prometido esta determinado a
cabalidad».

En consecuencia, la determinacion del bien objeto del negocio prometido
debe ser tal que no genere ningun tipo de duda”.

Conforme lo sefialado por la aludida doctrina jurisprudencial, tratAndose del contrato
de promesa de compraventa de un inmueble, el requisito del objeto contractual, y
en particular, lo relacionado con la identificacion del inmueble, impone que en él
debe constar de manera expresa, entre otros aspectos, el dato concreto sobre los
linderos del bien, y sin que ello sea discrecional para las partes cumplirlo o no,
porque su ausencia impide, sumado a la duda sobre la determinacion del bien
prometido, que se perfeccione el contrato de venta, al ser necesario aquel requisito
a fin de poder efectuar la respectiva tradicién del bien (art. 756 del C.C.).

En el caso planteado, respecto al objeto sefialado en el contrato prometido
celebrado entre las partes el 18 de julio de 2013, revisado el documento que lo
contiene, aportado con la demanda (documento digital 04, folios 1-5), se estipul6 en
su clausula primera lo siguiente:
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“‘OBJETO: LA PROMITENTE VENDEDORA promete y se obliga a transferir a titulo
de venta real y material a LA PROMITENTE COMPRADORA y éste a adquirirlo a
igual titulo, por escritura publica, el derecho de dominio y posesién que tiene y ejerce
sobre el siguiente bien inmueble:

“UNA CASA DE HABITACION CON SU CORRESPONDIENTE LOTE DE
TERRENO QUE EDIFICADA QUE TIENE UNA EXTENSION SUPERFICIARIA DE
129.50 MTS CUADRADOS (UNICAMENTE SE VENDE PRIMER PISO
CONSTRUIDO DE LA CASA) DE UN INMUEBLE DEL BARRIO SALOMIA ubicado
en carrera 2A No 46C -29 de la actual nomenclatura de la ciudad de Cali.
IDENTIFICADO CON LA MATRICULA No 370-706329 y COMPRENDIDOS CASA
Y TERRENO cuyos linderos se describen en el certificado de matricula inmobiliaria
370-706329 y en la Escritura Publica No. 1823 del 22 de julio de 2011 de la Notaria
11 de Cali.

PARAGRAFO PRIMERO: LA PROMITENTE VENDEDORA entregara el inmueble
objeto de este contrato dotado de todas las obras urbanisticas y servicios exigidos
por las normas municipales vigentes. La venta incluye las acometidas telefonicas,
hidraulicas, sanitarias, eléctricas de gas. Segun reza el certificado de tradicion
adjunto a esta promesa’”.

De la lectura de la mencionada convencién, se verifica, objetivamente, la
circunstancia alusiva a que no se determiné de manera expresa los linderos del
inmueble prometido en venta, aunque se hizo una mencion de los documentos
externos donde consta aquella informacion; sin embargo, conforme lo sefala la
referida regla jurisprudencial, la indicacion o relacion de los linderos debe constar
siempre en el escrito contentivo del contrato de promesa de compraventa de un
inmueble, puesto que se trata de un requisito de contenido del documento y
relacionado con el aspecto fundamental de la determinacion del bien.

De igual manera, resulta importante destacar que en el referido contrato, el objeto
del mismo, se circunscribié claramente a la venta prometida de una parte material
de la edificacion, y concretamente al primer piso de ésta, aunado a que no se sefiala
tampoco que el inmueble o edificio al cual pertenece ese piso o nivel prometido en
venta, se encuentre aquel sometido al régimen de propiedad horizontal, previsto en
la Ley 675 de 2001.

Adicionalmente, debe decirse que, en la demanda inicial y su reforma admitida, la
accionante manifiesta que la promitente vendedora incumplié con su compromiso
adquirido de suscribir la escritura publica de compraventa del inmueble objeto de la
negociacion, es decir, de transmitir el dominio del bien a la compradora.

Asi mismo, la demandada, al contestar la demanda, enfatiza que la razén para no
haber asistido a la Notaria a la firma de la EP del contrato prometido, radica en el
incumplimiento previo de la demandante de cancelar la totalidad del precio
convenido en el contrato, pero en la declaracion rendida en el proceso, adiciona
como razon para denunciar aquel incumplimiento, con la circunstancia relativa a que
también era menester constituir un régimen de propiedad horizontal sobre el
inmueble objeto del negocio, por cuanto la promesa acordada radica en el primer
piso de la edificacion, la cual consta de 3 pisos construidos, por lo que no podia
protocolizarse la escritura de venta, hasta tanto no se afectara todo el bien a dicho
régimen.
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Sumado a lo anterior, revisado el certificado de tradicion del inmueble contractual,
identificado con el No. de matricula inmobiliaria 370-706329 de la ORIP DE CALI
(documento 03, folios 4-9), se constata de manera evidente que no existe inscripcion
alguna acerca de un régimen de propiedad horizontal impuesto sobre dicho inmueble,
acto que se precisa enmarca el surgimiento de la persona juridica a que se refiere
dicha institucion (art. 4° Ley 675 de 2001).

En ese orden de ideas, a partir de las mencionadas circunstancias facticas y
probatorias, aflora con claridad, de una parte, la circunstancia concerniente a la
ausencia de determinacion de los linderos del inmueble en el contrato prometido, y
de otra, que se trata de la promesa de venta de una cuota parte o derecho
proindiviso de un inmueble y no de la totalidad del mismo, el cual no se encuentra
ademas sometido al régimen especial de propiedad horizontal, circunstancias que
desencadenan que esa primera planta de la edificacién objeto de la negociacion, no
pueda individualizarse o determinarse juridicamente, al carecer de folio de matricula
inmobiliaria independiente, a la par que al resultar imposible desagregarse
fisicamente del predio al que pertenece, impide igualmente que pueda registrarse
como una propiedad independiente, es decir, efectuarse la enajenacion y tradicion
de ese solo piso del edificio, el que se itera, corresponde al bien prometido en la
enajenacion.

En refuerzo de lo anotado, es pertinente traer a cuento lo que ha sefalado la
jurisprudencia de la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia, en sede
de tutela, en asuntos relativos a declaracion de pertenencia por usucapién, en donde
el bien reclamado corresponde a uno de los pisos de una edificacion de varios niveles
y sin que en aquel se hubiera constituido reglamento de propiedad horizontal, puesto
gue en ese pronunciamiento, en lo que interesa al caso, se hace referencia a la
indeterminacion del bien y la imposibilidad de enajenarse por encontrarse
precisamente en esa situacion; aquel pronunciamiento corresponde a la sentencia del
18 de abril de 2012, expediente 11001020300020120073300, con ponencia del
magistrado FERNANDO GIRALDO GUTIERREZ, en donde se sefialo:

“En efecto, el Tribunal tuvo en cuenta para confirmar el fallo de primer grado,
en lo que atafie a la improcedencia de la pertenencia alegada por el gestor por la
doble via de excepcion y de accion, que la parte del predio que ocupa no es
susceptible de individualizarse al carecer de folio de matricula inmobiliaria
independiente y corresponder s6lo a un piso de una edificacibn no sometida al
régimen de propiedad horizontal.

En tal sentido, expuso “un piso de un edificio que no se encuentra sometido
al régimen de propiedad horizontal no puede ser considerado como un bien
inmueble determinado, pues no solo carece de matricula o cédula inmobiliaria que
lo haga unico e inconfundible con la edificacion misma y con el terreno que ocupa,
sino que tampoco permite segregarlo de todo el conjunto conformado por suelo y
edificio, haciéndose imposible que se ordene un desenglobe que permita registrarlo
como una propiedad independiente, pues, antes de eso, necesariamente se impone
gue previamente el duefio deba someter voluntariamente la edificacion al régimen
de propiedad horizontal’.

(...)

El apartamento del tercer piso del inmueble de propiedad de la parte
demandada no es una cosa corporal independiente, no puede enajenarse y por
ende tampoco es susceptible de apropiacion por prescripcion adquisitiva de
dominio, porque ésta tiene que recaer sobre cosas corporales determinadas que
estén en el comercio y, por supuesto, que existan material y juridicamente, y
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entonces no estan dados todos los presupuestos para adquirir el dominio por ese
modo invocado por la actora y por tanto confirma el fallo de instancia”.

En consecuencia, el contrato de promesa de compraventa en mientes, adolece
efectivamente de una falta de singularizacion o especificacion del bien prometido,
lo cual acontece no solamente en atencion a la omision de sefalar en el contrato
los linderos especiales del bien a enajenar, sino de igual modo, porque al convenir
las partes la venta de un solo piso de la edificacion, la trasgresion del requisito de
la determinacion del objeto del contrato (art. 89 de la Ley 153 de 1887), acontece
también por no estar sometido la totalidad de la edificacion al régimen de la
propiedad horizontal, lo cual ademas es un acto voluntario o negocio juridico de ese
indole, puesto que la ley no lo impone de esa manera (arts. 3y 4 de la Ley 675 de
2001); de alli que, la inexistencia de aquel régimen, impide desagregar fisicamente
o efectuar un desenglobe de esa parte del bien (primera planta), y por ende, que
se pueda enajenar por carecer de matricula inmobiliaria propia, cuya tradicion,
precisamente, es la finalidad que busca el contrato prometido, por lo que es didfano
concluir que la coexistencia de esas dos graves anomalias conducen
necesariamente a la indeterminacion del bien objeto del negocio prometido.

En esos términos, resulta entonces probada la ineficacia del contrato de promesa
de compraventa celebrado entre las partes, al desconocer uno de los requisitos
esenciales para su validez, cuya inobservancia hace que no produzca obligacién
alguna entre las partes, e imponga la aplicacion de la sancion consagrada en el art.
1741 del C.C; en ese sentido, igualmente, debe declararse probada la excepcion de
nulidad absoluta del contrato en mencion, la que se reitera, por su naturaleza,
comporta el rechazo de la totalidad de las pretensiones principales y subsidiarias
planteadas en la demanda inicial y su reforma (art. 282 del CGP).

3.4. APLICACION DEL REGIMEN DE PRESTACIONES MUTUAS

La declaratoria judicial de nulidad de un acto o contrato juridico, genera la necesidad
de disponer la realizacion de unas restituciones reciprocas, debido al caracter
retroactivo de aquella declaracion, puesto que la invalidez comporta
indefectiblemente el hacer desaparecer todos los efectos que se pudieron haber
producido desde la celebracién del negocio, y con la finalidad de dejar a las partes
en la medida de lo posible, en la situacion existente al momento de celebrar el
contrato anulado, es decir, como si éste no se hubiere celebrado nunca, y segun lo
estipula el art. 1746 del Cédigo Civil, en los siguientes términos:

“La nulidad pronunciada en sentencia que tiene la fuerza de cosa juzgada, da a las
partes derecho para ser restituidas al mismo estado en que se hallarian si no
hubiese existido el acto o contrato nulo; sin perjuicio de lo prevenido sobre el objeto
o causa llicita.

En las restituciones mutuas que hayan de hacerse los contratantes en virtud de este
pronunciamiento, sera cada cual responsable de la pérdida de las especies o de su
deterioro, de los intereses y frutos, y del abono de las mejoras necesarias, utiles o
voluptuarias, tomandose en consideracion los casos fortuitos, y la posesion de
buena fe 0 mala fe de las partes; todo ello segun las reglas generales y sin perjuicio
de lo dispuesto en el siguiente articulo”.
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De igual manera, en la aplicacion de aquel régimen, en el que opera incluso la
oficiosidad, y respecto a la declaracion de nulidad de un negocio juridico, la
jurisprudencia del alto tribunal de casacion civil, ha sefialado que:

“Tratandose de las restituciones reciprocas a que da lugar la
sentencia declarativa de la nulidad de un negocio juridico, mediante las cuales se
consuma el efecto retroactivo de dicha declaracion, en cuanto buscan restablecer a
las partes a la situacion existente al momento de celebrar el contrato anulado, como
si éste no se hubiere celebrado, la Corte desde antafio ha reconocido la
“oficiocisidad” del juzgador en el punto, sobre la base de considerar que su reclamo
esta incluido implicitamente en la pretension de nulidad. Como lo ha venido
exponiendo, "... Declarada judicialmente la nulidad de un contrato, las partes deben
ser restituidas de jure al estado anterior, y por tanto, la prestacion respectiva, que
conduce a que la restitucion se verifique se debe también de jure, y procede en ello
oficiosamente la justicia sin necesidad de demanda. Estas prestaciones proceden
en razén de la sentencia, y no es posible obligar al demandado a anticiparse al fallo
para solicitar lo que s6lo puede debérsele como consecuencia de la pérdida del
pleito y como prestacidn a que sélo en ese caso esta obligada la contraparte" (G.J.
t. XXVII, nimero 1410, pags. 212y 213).

Por razon de lo anterior, con independencia de su peticion
expresa por quien tenga derecho a ellas, la sentencia debe contener resolucion
sobre tales restituciones, pues su omision en el punto la afecta de inconsonancia
por minima petita, en cuanto pretermite la definicién de un aspecto comprendido en
el thema decidendum” (sentencia CSJ del 24 de febrero de 2003, referencia
expediente No. 6610, M.P. Dr. JOSE FERNANDO RAMIREZ GOMEZ).

Asi mismo, debe mencionarse que como la declaratoria de nulidad de un contrato,
significa igualmente la disolucion de aquel vinculo, para efecto de las restituciones
gue deben obrar por esa razon, debe acudirse a las reglas previstas para la
resolucion contractual en el art. 1544 del C.C., conforme lo ha indicado igualmente
la Sala de Casacion Civil, ejemplo lo expresado en la sentencia SC2307-2018, en
donde se dijo que:

“Como se extrae de la disposicion en cita, es premisa fundamental, tratandose de
restituciones mutuas sobrevenidas de la declaratoria de resolucion de un contrato,
incluso por mutuo disenso, que las cosas vuelvan al estado en que se encontraban
para el momento de su celebracion o, dicho con otras palabras, que se provea para
gue los contratantes se vean restituidos al estado en que se hallarian de no haber
realizado la negociacion disuelta.

En este camino debe predicarse, como regla general respecto de contratos de
promesa de venta, que nace como obligacion para el prometiente enajenante devolver
las sumas de dinero recibidas como consecuencia del negocio juridico que habra de
disolverse; mientras que al prometiente adquirente corresponde restituir el bien que se
le entrego, con los frutos percibidos”.
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Por consiguiente, en este evento, la definicion de las prestaciones mutuas, con sus
respectivas condenas, se sujeta a los siguientes parametros:

3.4.1. DEVOLUCION DE DINEROS ENTREGADOS COMO PRECIO

Revisado el contenido del contrato de promesa de compraventa celebrado entre las
partes el 18 de julio de 2013 (documento 01, folios 21-23 del expediente fisico), se
verifica sobre las obligaciones adquiridas por la actora lo siguiente:

La promitente compradora-demandante JESSICA GIRALDO TERRANOVA,
respecto al precio pactado del inmueble objeto de la promesa de compraventa,
tasado en la suma de $120.000.000.00 (clausula segunda), se comprometié a
pagarlo de la siguiente manera:

“‘A) SERAN PAGOS A LA PROMITENTE VENDEDORA A LA FIRMA DE LA
PRESENTE PROMESA LA SUMA DE SESENTA MILLONES DE PESOS
($60.000.000) EN EFECTIVO Y LA SUMA DE SESENTA MILLONES DE PESOS
($60.000.000) QUE SERAN CANCELADOS A LA PROMITENTE VENDEDORA
PRODUCTO DE LA VENTA DE CDT DE BANCOLOMBIA CON CHEQUE DE
GERENCIA A NOMBRE DEL BANCO CORPBANCA COLOMBIA SA’.

Ahora, en la demanda (inicial y reforma), la actora menciona que el pago del precio
en su totalidad fue realizado a la demandada en el mes de julio de 2013, y efectuado
aguel a través del tercero, sefior CARLOS ALBERTO GIRALDO, progenitor de la
demandante; ello ocurri, de una parte, entregando en efectivo la suma de
$60.000.000.00 y el saldo restante ($60.000.000.00), igualmente en efectivo pero a
través de la transferencia de un CDT por ese mismo valor, de titularidad de la sefiora
OLGA MARIA TERRANOVA AMEZQUITA, sefialada como progenitora de la
demandante, y existente aquel titulo valor en la entidad BANCOLOMBIA.

En cuanto a la acreditacion de esos dos pagos denunciados, se analizan los
siguientes medios probatorios:

1. Con la demanda se aporta el documento, no objeto de tacha alguna ni
desconocimiento por la contraparte, relativo a un recibo denominado provisional
valores BANCOLOMBIA, identificado con el No. 0188855, de fecha 2013/07/2015,
anotandose como cliente a sefiora OLGA MARIA TERRANOVA AMEZQUITA, cc
31.894.866, titulo emisor identificado con el namero 3101950, por valor de
$59.329.955, con sello de la entidad 2013/JUL/15, y firmas ilegibles (documento 05,
folio 2).

2. La demandante en el interrogatorio rendido en el proceso, expresamente acepto
gue por su cuenta no entregé dinero alguno a la demandada, como tampoco
intervino o estuvo presente en la entrega del dinero concerniente al pago del precio
acordado con la demandada; sin embargo, narra la circunstancia que ayudd junto
con su madre OLGA MARINA TERRANOVA, a contar el dinero en efectivo,
refiriéndose a los sesenta millones de pesos, el cual posteriormente es llevado por
dicha ascendiente y el sefior CARLOS ALBERTO GIRALDO, al domicilio de la
demandada para ser entregado a ella.
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3. La demandada JOHANA MELISA LUCUMI VELASCO, al contestar la demanda
inicial, reconoce que la demandante, a través del tercero mencionado CARLOS
GIRALDO, le cancel6 a la misma, solamente, la suma de $59.329.955.00, a través
de la entrega del referido CDT, la cual destin6 para abonar al pago de una deuda
bancaria que tenia a su cargo la misma y relacionada ademas con el bien prometido
en venta a la demandante; aquella cuestion, igualmente es corrobora por aquella
accionada al rendir el interrogatorio de parte, en donde enfatiza el hecho referente
a que respecto al precio pactado en el contrato, solo recibio el valor del CDT
mencionado, puesto que incluso acompafio a los progenitores de la demandante al
banco a realizar la cancelacion del titulo CDT y su consignacion a la cuenta bancaria
de titularidad de la demandada, existente en el entonces BANCO SANTANDER,
hoy CORPBANCA, acontecido ello en el mes de julio de 2013; respecto al saldo del
precio pactado en el negocio, es decir, la suma de $60.000.000.00, enfatiza a lo
largo de su declaracion, que no recibié la misma de manos de la actora o de su
padre, tercero con el que ademas sefialé es la persona con la que hablé siempre
para la negociacion, y no con su hija, quien aparece como promitente compradora.

Conforme a las declaraciones de ambas partes, se verifica la existencia de un pago
valido efectuado por el referido tercero de la obligacion (art. 1630 C.C.).

4. El testigo CARLOS ALBEIRO GIRALDO, quien es el padre de la demandante,
menciona en su declaracion, de manera clara y responsiva, por lo que puede decirse
gue se trata de un testimonio completo, porque da explicaciones de la denominada
“razon de la ciencia de su dicho” (art. 221-3 CGP), la circunstancia relacionada con
el pago del precio del contrato acordado por las partes, representado en sumas de
dinero en efectivo, de su propiedad, y en cantidad de $60.000.000.00, hecho a la
demandada, hace 7 u 8 afios atras, que en el tiempo corresponde a los afios 2013
a 2014, en la residencia de la misma, recibido por aquella, y sin la presencia de
otras personas ni la firma de algin documento de recibido del dinero; igualmente,
menciona que 15 dias después de ese hecho, le cancela también a la sefiora
JOHANA LUCUMI, la cantidad de $60.000.000.00, mediante la transferencia de un
CDT que se encontraba a nombre de su esposa OLGA TERRANOVA, por esa
misma cantidad, para cuyo fin se traslada con su cényuge y la demandada al banco
respectivo para realizar esa operacion bancaria, precisando adicionalmente, que en
las instalaciones de aquel ente bancario, aquel entregd asimismo una suma
aproximada a $700.000.00 a la demandada, para completar el valor exacto de los
sesenta millones de pesos acordados en el contrato de promesa de compraventa,
puesto que la operacién de transferencia del CDT, arrojaba un descuento que se
cubrié con dicho dinero en efectivo y es entregado aquel en el sitio referido a la
accionada.

Del anterior testimonio, debe reiterarse, corresponde a la persona que las partes
han aceptado expresamente que intervino en el convenio celebrado por éstas,
puesto que es quien realiza el pago del precio del negocio, y respecto de lo cual,
aguel testigo da cuenta de una solucion en efectivo por la cantidad de
$60.000.000.00, hecho que resulta creible porque sefiala pormenores de la manera
como es entregada por aquel declarante a la demandada dicha suma dineraria en
su domicilio, amén que frente a la otra parte del precio, relacionado con un titulo
CDT, existe prueba documental que da fe cierta de su existencia, lo que conlleva a
inferir razonablemente que se trata de la cancelacion del precio del contrato
prometido, y en la cantidad que resulté acordada en el mismo ($120.000.000.00).
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5. Se obtiene como prueba documental en el proceso, a instancias del actor, un
informe rendido por el BANCO ITAU (documento 52), no objeto de contradiccion por
la contraparte al incorporarse al proceso (documento 53), en el cual se certifica que
la demandada fue titular con la entidad de un crédito hipotecario No. 006010533 de
fecha 29/07/2011, cancelado a la fecha (12/02/2015), aunado a que anexa un
histérico de pagos en el que aparece un pago denominado “acelera”, efectuado el
31/07/2013, por valor de $89.999.999.00; la importancia de ese hecho, radica en
qgue la demandada en el interrogatorio rendido, si bien manifiesta, que solamente
recibio de manos del tercero CARLOS GIRALDO, como pago del precio contractual
convenido, la suma de $59.300.000.00, representado en un CDT, también sefiala
gue aquel dinero recibido, junto con otros dineros, los destind para la cancelacion
de un crédito hipotecario contraido con la entidad CorpBanca, hecho ocurrido en el
mes de julio de 2013, precisandose que revisada la pagina oficial en la internet de
aquel ente bancario, se anuncia que en Colombia, se denomina
Grupo Itau CorpBanca Colombia, por lo que se trata entonces de la misma entidad
requerida en el proceso y que constata aquel pago de crédito.

Entonces, verificado con suficiencia la solucion del referido crédito bancario, por
parte de la demandada, que acontece para la misma fecha de cancelacién del precio
acordado en el contrato celebrado por las partes (julio de 2013), al igual que aparece
acreditado con el testimonio del tercero autorizado por las partes contractuales para
cancelar aquel precio, que efectué un pago en efectivo por la suma convenida por
éstas ($120.000.000.00), permite entonces asociar e identificar el nexo légico que
guardan esos hechos con otro hecho que resulta inferido, es decir, la presencia de
un indicio (arts. 240 y 242 CGP), y referente éste a que la totalidad de los
mencionados dineros recibidos por la demandada como pago del precio estipulado
en el convenio, los utilizé a su vez para el reembolso de ese crédito financiero,
puesto que el monto recibido como precio del negocio y de manos del aludido
tercero, le permitié cubrir el valor extraordinario cancelado por aquella demandada
al banco mutuante y concepto del crédito mencionado, hechos que ademas
acontecen en la misma época ($89.999.999.00; julio de 2013).

Ahora, lo concerniente al alegato de aquella demandada, expuesto en su
declaracion, alusivo a que solo uso para ese fin (cancelacion del crédito hipotecario),
la suma de $59.300.000.00, puesto que acudio a ese fin con otros dineros en su
poder, producto, de una parte, de un préstamo otorgado por el referido CARLOS
GIRALDO, respaldado con la suscripcion de unas letras de cambio, y de otra, del
ingreso obtenido por la venta de un vehiculo de su propiedad, debe mencionarse
gue para el despacho, no resulta comprobado con suficiencia esa circunstancia, por
cuanto (i) lo concerniente a las obligaciones de pago de sumas dinerarias
contenidas en las referidas letras de cambio, aportadas incluso con la contestaciéon
de la demanda (documento 24, folios 19-28), la misma demandada indica en la
contestacion de la demanda, que dichos compromisos han sido objeto de un
proceso ejecutivo adelantado por el aludido acreedor contra ella, de conocimiento
del Juzgado 34 Civil Municipal de Cali, motivo por el que se trata en definitiva de
relaciones juridicas diferentes, puesto que aquel proceso concierne al ejercicio de
una accién cambiaria derivada de la tenencia de unos titulos valores (art. 780 C.
Co.), aunado a que en el contrato de promesa de compraventa celebrado entre las
partes, no existe convencion alguna relacionada con aquella obligacién cambiaria,
que permita entonces conectar la existencia de esos mutuos con el pago del precio
acordado en la promesa de compraventa, al igual que el acreedor aludido CARLOS
GIRALDO, en el testimonio rendido en el proceso, sefiald6 enfaticamente que el
referido préstamo de dinero otorgado a la demandada, no guarda relacion alguna
con esa convencion, circunstancia que complementariamente resulta respaldada
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con la circunstancia referida a que, si se revisa los sefialados titulos valores
aportados con la contestacion de la demanda, en su contenido no se hace mencién
alguna al negocio que ata a las partes y cuestionado en este proceso, amén que en
lo tocante a sus fechas de creacién, aflora también que ninguna concuerda con la
data de celebracién del contrato de promesa de compraventa en mientes (18 de
julio de 2013); (ii) de otro lado, lo relativo a la mencionada venta del automotor, de
igual modo, no cuenta con respaldo probatorio suficiente en el proceso sobre
pormenores de su ocurrencia, anotandose que las afirmaciones hechas en ese
sentido por los testigos JUAN DAVID y DIEGO ALEJANDRO ZAPATA LUCUMI,
hijos de la demandada, si bien apuntan a que tienen conocimiento de la enajenacion
de un automotor de propiedad de su progenitora, lo relacionado con la destinacién
del dinero recibido de esa venta en concreto para la cancelacion del referido crédito
hipotecario, convergen en indicar ante indagacion sobre ese aspecto, su total
desconocimiento de ese hecho, sumado a que en general, ambos testigos,
enfatizaron que su conocimiento acerca de las circunstancias generales que rodean
la negociacién hecha por su progenitora y la demandante, la desconocen, y lo
narrado sobre el tema, es por comentarios efectuados por la misma demandada, lo
gue resta por tanto eficacia probatoria a sus dichos, al no tener conocimiento directo
de los hechos.

Cabe mencionar, adicionalmente, que la demandante aport6 con el libelo
introductor, un testimonio extraprocesal rendido ante Notario, por el sefior
HARLINTON EMIR LUCUMI FIGUEROA (folio 35 del expediente fisico), en cuya
declaracion juramentada el referido da cuenta de conversaciones sostenidas con la
demandada y tia del mismo, relacionadas con la compra de una vivienda y sus
pagos, al igual que sefiala el hecho de haber grabado conservaciones sobre el tema;
respecto al mérito probatorio de aquel medio, exceptuando hacer un sefialamiento
acerca de lo relacionado con los documentos alusivos a los medios magnéticos de
las grabaciones, que fueron igualmente aportados con la demanda, por cuanto
fueron excluidos de valoracién probatoria en el proceso, es menester sefialar que,
en atencion a que la demandada al contestar la demanda inicial, solicitd la
ratificacion del testigo, y aquel no asisti6 a la audiencia oral para recaudar su
testimonio con fines de ratificacion, decretado para el efecto, o que gener6 que se
prescindiera de su declaracion (art. 373-3, literal b) del CGP), unido ademas a que
en la declaraciéon rendida por aquel ante Notario, se recibié sin citacion de la
contraparte, determinan las anotadas cuestiones, que aquel testimonio
extraprocesal no tiene valor probatorio en este proceso, por asi indicarlo el inciso
final del art. 188, en concordancia con el art. 222 ibidem.

6. El extremo pasivo arriba los testimonios de MARYI ALEJANDRA MANZANO
GONZALEZ, amiga de la demandante y de la familia de aquella, vecina ademas de
los mismos, desde hace unos 10 afos, y los mencionados hijos de la demandada,
sefiores DIEGO ALEJANDRO ZAPATA LUCUMI y JUAN DAVID ZAPATA LUCUMI,
de cuyas declaraciones puede extraerse, se reitera, su desconocimiento absoluto
sobre las condiciones y pormenores en que se desarrollo la negociacion celebraba
entre las partes, puesto que reconocen de manera expresa no conocer detalles
directos de los compromisos adquiridos por éstos en dicha convencion, al igual que
de temas importantes relacionados con el pago del precio, su destinacién, o la
comparecencia de las partes contratantes a la Notaria para firma de la escritura
publica de venta, asuntos inherentes a aquella negociacion, amén que afirman que
su conocimiento sobre la existencia del contrato de promesa de compraventa del
inmueble de la demandada, y demas aspectos asociados al mismo, proviene
solamente de comentarios hechos por la demandante, en el caso de la primera de
los testigos citados, y respecto a los otros 2 declarantes, por lo dicho por su
progenitora-demandada, motivo por el que se trata finalmente de testigos de oidas,
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sumado a que frente a aquellos descendientes, debe adicionarse, éstos eran
menores de edad para la fecha de la celebracion del contrato, como bien lo
afirmaron en sus declaraciones (14 y 15-16 afos respectivamente), por lo que
resulta entendible su falta de conocimiento o comprension sobre los hechos en
mencion, para el momento de su ocurrencia. De alli que, para el despacho, las
seflaladas declaraciones carecen de conviccidon probatoria, pues no arrojan
elementos de juicio suficientes para el esclarecimiento de los hechos materia de
controversia.

En el mismo sentido, y ante la carencia de asignacion de mérito probatorio a los
indicados testimonios, por sustraccion de materia o carencia actual de objeto, el
despacho se abstendra entonces de resolver la tacha de sospecha de la testigo
MARYI A. MANZANO G., planteada por el apoderado de la demandante (art. 211
del CGP).

7. Analizado en conjunto las anteriores pruebas declarativas, documental e
indiciaria, y sin que exista tampoco prueba en contrario que las desvirtien, el
despacho adquiere la certeza suficiente acerca de la circunstancia relativa a que la
demandante probd, que a través de un tercero autorizado por ambas partes para el
efecto (art. 1630 del C.C.), le canceld a ésta la totalidad de la suma de dinero
convenida como precio en el contrato de compraventa celebrado el 18 de julio de
2013, correspondiente a la cantidad de $120.000.000.00, hecho acontecido en ese
mismo mes y calenda, ocurrido ademas de la siguiente manera: el pago en efectivo
de la suma de $60.000.000.00, desarrollado en la residencia de la demandada y la
suma efectiva de $670.045.00, en las instalaciones de un banco; y, el excedente,
referente a la suma de $59.329.955.00, mediante una operacion de transferencia
de un CDT cancelado y transferido a una cuenta bancaria de titularidad de la
demandada.

De otro lado, debe decidirse que si bien se estipulé en el contrato (clausula
segunda), que para el momento de la firma del contrato de promesa de compraventa
“seran pagos” los valores alli mencionados, que se itera, corresponden al precio de
venta, motivo por el que de acuerdo a esa literalidad contractual que no necesita ser
interpretada, debia ser pagado todo el precio convenido para el momento de la
celebracion de la promesa de compraventa, sumado a que no se consigno en el
referido contrato, una clausula o constancia relativa a reconocer que la promitente
vendedora recibi6 a satisfaccidn las cantidades alli mencionadas para ese instante
de suscripcion de la convencion, a fin de tener por acreditado ese hecho, a partir de
la fidelidad o literalidad del contenido del contrato (art. 1495 del CC), y en especial,
con relacién al valor de los $60.000.000.00, que se alega se entregaron en efectivo,
pero es desconocido aquel pago por la demandada; debe decirse, sin embargo, que
esa circunstancia no altera lo acreditado en el proceso, acerca del cumplimiento de
aguella prestacion unilateral a cargo de la promitente compradora-demandante, por
cuanto, a partir de lo sefialado por las partes en sus declaraciones rendidas en el
proceso, la intencion de las mismas no estaba encaminada a que la cancelacion del
precio debia coincidir con exactitud con la fecha de celebracion del contrato (18 de
julio de 2013), cuestién que asimismo en la practica asi ocurrié, pues si se mira el
pago comprobado a través del CDT, ese hecho sucedid incluso previo a esa
calenda, ya que la operacion bancaria se dio el dia 15 de julio, data que es previa a
la de la celebracion del negocio (18 de julio), a la par que lo narrado por el testigo
CARLOS GIRALDO, corrobora que 15 dias previos a la operacién con el referido
CDT, le habia entregado ya a la demandada en efectivo la suma de $60.000.000.00,
hecho se itera no resulta desvirtuado con prueba en contrario, por lo que si se
compara objetivamente la dltima data, tampoco coincide con la fecha de la
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suscripciéon del convenio, puesto que acontecié ese hecho previamente al 18 de julio
de 2013. De alli que, conocida con claridad la intencion de los contratantes, debe
estarse a ella mas que a lo literal de las palabras, conforme lo dispone el art. 1618
del C.C., unido a que lo pactado en la clausula segunda del contrato de promesa de
compraventa, se repite, resultdé atendido por el contratante demandante, y en todo
caso, en la época estipulada en el mismo.

En consecuencia, puede concluirse que la demandante, quien tenia la carga
probatoria de hacerlo (arts. 167 del CGP y 1946 del CC), prob6 el cumplimiento del
compromiso adquirido en el contrato de cancelar la totalidad del precio acordado.

3.4.1.1. Parametros de la Condena.

Como se impone la necesaria restitucion de lo pagado por la demandante a la
demandada, por concepto del precio del contrato, aquella debera devolver los dineros
entregados por la demandante a través del tercero CARLOS ALBERTO GIRALDO,
concerniente se itera a la suma de $120.000.000.00, puesto que ademas aquella suma
de dinero es recibida efectivamente por la mismay no la ha devuelto a la parte actora,
conforme asimismo lo manifestd aquella obligada en su declaracion rendida en
audiencia.

Para el efecto, debe sefialarse que el reintegro de la mencionada cantidad debera
adicionalmente ser indexado, en observancia de la doctrina reiterada de la CSJ DE
LA CSJ, segun la cual aquel reintegro debe ser completo en atencién al fenémeno
notorio de la pérdida del poder adquisitivo de la moneda colombiana debido a la
inflacién, aunado a ordenar el pago del interés legal previsto en el art. 1617 del C.C.,
por tratarse de un negocio civil, parAmetros que se aplican en virtud de que el
fundamento del régimen de prestaciones mutuas descansa en la equidad y el evitar
un enriguecimiento indebido, de conformidad con lo autorizado en esos términos
por la jurisprudencia civil, y aplicando para ese fin, asimismo, las féormulas
matematicas de actualizacién aceptadas por ésta para la materia (SC11331-2015),
qgue corresponde a la siguiente:

«...la suma actualizada (Sa) es igual a la suma historica (Sh) multiplicada por el indice
de precios al consumidor del mes hasta el que se va a realizar la actualizacion (indice
final) dividido por el indice de precios al consumidor del mes del que se parte (indice
inicial)» (CJS SC, 16 Sep. 2011, Rad. 2005-00058-01).

Los indices empleados son los certificados por el DANE para los periodos
correspondientes, los cuales constituyen un hecho notorio que no requieren de
prueba al tenor de lo dispuesto en los articulos 177 (inciso 2°) y 191 del estatuto
procesal” (entiéndase actualmente, art. 180 del CGP).

Entonces se tiene:

Sa= $120.000.000.00 X 108.78 (IPC ACTUAL-JUNIO DE 2021)

79.43 (IPC JULIO DE 2013)
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Sa= $164.340.929.1

De igual manera, aplicando los parametros jurisprudenciales (SC2307-2018), la
anterior suma indexada, a partir de la fecha de esa sentencia, y hasta cuando se
verifique el pago de la obligacion, debera determinarse la correccion monetaria en
la forma antes indicada.

Respecto al calculo del interés, se aplicara la formula sefialada en la citada
sentencia de la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia, por lo que
a la precitada suma ($164.340.929.1), correspondiente al capital, se le aplicara la
tasa del 6% anual, que equivale al 0.5% mensual, desde la fecha de pago
(15/07/2013), hasta la fecha de esta sentencia (anuncio del sentido del fallo:
22/07/2021), correspondiente al corte, lo cual corresponde a 8 afios y 7 dias, que
convertidos a meses alude entonces a 96 meses y 7 dias: de alli que el valor
mensual ($821.704.65), se multiplica por 96, que arroja un valor de $78.883.645.96
y sumado los restantes 7 dias ($191.731.085), da un total por ese concepto de
$79.075.377.04.

Por ende, el total de capital e interés ($164.340.929.1+ $79.075.377.04), arroja la
cantidad final de $243.416.306.1.

En cuanto a la correccibn monetaria y los intereses mencionados, que se causen a
partir de la ejecutoria de esta sentencia, sino fuera pagada la indicada condena, y
hasta el momento de su pago efectivo, deberan liquidarse igualmente con sujecion
a esos mismos parametros (SC 1331-2015).

3.4.2. AUSENCIA DE RESTITUCION DEL BIEN PROMETIDO EN VENTA

Debe partirse del hecho concerniente a que las partes en los interrogatorios rendidos,
al igual que lo corrobora el testimonio de los terceros CARLOS ALBEIRO GIRALDO,
e incluso los testigos DIEGO ALEJANDRO ZAPATA LUCUMIy JUAN DAVID ZAPATA
LUCUMI, sefialan la circunstancia que el bien prometido en el negocio celebrado entre
las partes, nunca fue entregado a la demandante, quien tampoco lo ocupd, pues
incluso la misma actora afirmoé expresamente en su declaracion, que ella no vivié en
el primer piso objeto de la negociacion, ya que residia en la casa familiar con sus
padres, ubicada a una cuadra del lugar, precisando también, que la persona que
ocupo6 temporalmente el bien negociado, pernoctando en el predio de 2 a 4 dias a
la semana, correspondié a su progenitor CARLOS ALBERTO GIRALDO; respecto
a esto ultimo, lo corrobora asimismo la totalidad de la aludida prueba declarativa,
porgue apunta a que la ocupacién temporal del primer piso de la edificacion acontecio
con el referido tercero CARLOS GIRALDO, el cual si bien en su testimonio expresa no
haber vivido en el inmueble, en todo caso reconoce haber realizado durante un tiempo
determinado actos de mantenimiento y aseo del primero piso de la edificacion.

En todo caso, respecto al debate que pueda existir por el hecho de la posesion o no
del bien objeto del negocio, por parte del mencionado tercero y progenitor de la
demandante, en virtud de que en el negocio convenido no se estipul6 en manera
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alguna que seria el tercero CARLOS GIRALDO, el encargado de recibir el bien
prometido o de ocuparlo, ni la intencion de las partes apunta a que ello ocurriria de
esa manera, conforme se desprende de las pruebas antes mencionadas, sumado a
gue en el acuerdo negocial se encuentra el pacto expreso, acerca de que la entrega
del bien debia ocurrir para el momento de la suscripcion de la escritura publica de
venta, del vendedor al comprador, acto contractual que no ocurrio segun lo
afirmaron al unisono las partes en los interrogatorios rendidos, permite concluir
entonces que para la definicion de esa cuestion, debe atenerse al contenido del
contrato, en cuyo pacto, en lo que respecta a la entrega del bien prometido, en la
clausula quinta del contrato se consigno:

“QUINTA: ENTREGA DEL INMUEBLE: LA PROMITENTE VENDEDORA haran
entrega real en la firma de la escritura publica Unicamente del Primer Piso del
Inmueble descrito; mas la material del inmueble en este momento quedara en
cabeza de la PROMITENTE VENDEDORA puesto que LA PROMITENTE
COMPRADORA le arrendo el inmueble aqui descrito”.

Por ende, como no existio el acto contractual de la firma de la escritura publica de
venta, conforme se establecid en el proceso, ni ocurrié una entrega previamente a ese
acto contractual proyectado, no hay lugar a disponer sobre la restitucion del bien a
cargo de la demandante, promitente compradora, puesto que no hubo entrega real
a aquella y por parte de la vendedora, quien en la actualidad detenga ademas su
posesion material, hecho que es reconocido por las mismas partes, desde la
demanda y su contestacién, razén por la que debe mencionarse también que el
debate generado en el proceso por las partes sobre el punto, carece de importancia
para los fines de las restituciones mutuas a aplicar en este caso.

IV. CONCLUSION

Probado como esté la existencia de una causal de nulidad absoluta del contrato de
promesa de compraventa acordado entre las partes, alegada por via de excepcién
por la pasiva, en atencion a la falta de determinacién del objeto contractual, o en su
defecto la indeterminacion del bien objeto del negocio prometido, conforme se
explico anteriormente, determina (i) la declaracién de aquella invalidez del contrato
celebrado entre las partes (art. 1742 del C.C.; (ii) el rechazo de las pretensiones
principales y subsidiarias formuladas en la demanda (reforma); vy, (iii) la
concerniente aplicacion del régimen de restituciones mutuas pertinente al caso, que
involucra solamente la devolucion del precio pagado por la promitente compradora
y a cargo de la vendedora, indexado y con el reconocimiento del interés legal.

Finalmente, se impone la consecuente condena en costas procesales al
demandante, por configurarse la causal enlistada en el art. 365-1 del CGP.

V. DECISION

En mérito de lo expuesto, el JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE CALI,
en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la ley,

22



RESUELVE:

1. DECLARAR la nulidad absoluta del negocio juridico contenido en la promesa de
contrato de compraventa celebrado entre JOHANA MELISSA LUCUMI VELASCO
y JESSICA GIRALDO TERRANOVA, el dia 18 de julio de 2013, y respecto del
primer piso de la edificacion ubicada en la carrera 2 A No. 46 C — 29, Barrio Salomia
de la ciudad de Cali, e identificado con el folio de matricula inmobiliaria No. 370-
706329 de la ORIP DE CALI. Lo anterior, en atencion a la falta de determinacion del
del bien objeto del negocio prometido.

2. CONDENAR a titulo de restituciones mutuas a la demandada JOHANA MELISSA
LUCUMI VELASCO, a devolver a la demandante JESSICA GIRALDO
TERRANOVA, en el plazo de 8 dias, contado a partir del dia siguiente al de la
ejecutoria de esta decision, la suma de $243.416.306.1, que corresponde al precio
recibido indexado y con intereses civiles calculados hasta la fecha de esta sentencia
(22/08/2021; anuncio del sentido del fallo en audiencia oral).

Igualmente, hace parte de la restitucion en mencion, la correccion monetaria y los
intereses civiles del 6% anual, que se causen sobre la suma pagada del precio a
devolver ($243.416.306.1), a partir del dia siguiente al de la ejecutoria de esta
sentencia, sino fuera pagada por la obligada, y que deberan liquidarse con sujecion
a los parametros antes sefialados, hasta el momento de su pago efectivo.

3. NEGAR las pretensiones principales y subsidiarias formuladas en la demanda
(reforma), conforme lo considerado atras.

4. LEVANTAR la medida cautelar decretada en el proceso, referente a la inscripcion
de la demanda sobre el folio de matricula inmobiliaria nimero 370-706329 de la
ORIP DE CALI. Por la secretaria librese la comunicacién respectiva.

5. CONDENAR en costas procesales a la demandante. En cuanto a las agencias
en derecho se tasan en suma equivalente a 1 SMLMV (ACUERDO No. PSAA16-
10554 de 2016).

6. NOTIFICAR esta sentencia por estado electronico (art. 295 CGP; art. 9° Decreto
806/2020).

NOTIFIQUESE
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El Juez,

.

ANDRES JOSE SOSSA RESTREPO

Juzgado 1o Civil del Circuito de Oralidad
Secretaria
Cali, 27 DE JULIO DEL 2021
Notificado por anotacion en el estado No.121
De esta misma fecha
Guillermo Valdés Fernandez
Secretario
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