Ref. DECLARATIVO DE EXISTENCIA DE CONTRATO, Rad. No. 19001-31-03-001-2017-00083-04 de Martha
Pastora Pineda Lopez Vs. José Vidal Orozco y otros.

TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE POPAYAN
SALA CIVIL - FAMILIA

Magistrado ponente: JAIME LEONARDO CHAPARRO PERALTA

Popaydn, cuatro (4) de abril de dos mil veintidds (2022)

(Discutido y aprobado en Sala de decisién de fecha 4 de abril de 2022, segun acta No. 006)

Corresponde a la Sala desatar el recurso de apelaciéon interpuesto contra la
sentencia de primera instancia proferida por el JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL
CIRCUITO DE POPAYAN, dentro del proceso de la referencia.

ANTECEDENTES

1. PRETENSIONES de la DEMANDA y HECHOS RELEVANTES. Mediante demanda

presentada el 23 de febrero de 2018 (fl. 84 c. ppal.) -a continuacién de una ejecuciéon
fallida -, MARTHA PASTORA PINEDA LOPEZ por conducto de apoderada, solicita: i)
declarar que existe una relacion contractual de cardcter comercial entre ella y
los sefiores JOSE VIDAL OROZCO, JESUS ALCIZAR MUNOZ CABRERA, y YULI BIBIANA
ORDONEZ QUINTEROQ; ii) declarar que en virtud de dicho convenio, los referidos
ciudadanos son “deudores” de la demandante por las siguientes sumas: $
164'000.000, $ 167'000.000 y $ 167'000.000, que se comprometieron a pagar los
dias 23 de marzo, 23 de julio y 23 de noviembre de 2017, respectivamente, asi
como de los intereses de cada uno de esos montos a la tasa maxima legal; iii)
condenar a los demandados a cancelar a la actora los valores antes

mencionados; e igualmente iv) condenarlos en costas y agencias en derecho.

Como sustento de las anteriores pretensiones, se indica que la demandante fue
propietaria de un inmueble rural denominado LA VEGA DEL RIO, ubicado en la
Vereda "“El Retiro” del municipio de Timbio, distinguido con M.l. 120-18082, con un

drea de 3 Hectdreas y 5000 mts2, predio que “se parceld” en “18 lotes”.

Que el aqui demandado JOSE VIDAL OROZCO manifesté a la actora su interés de
adquirir algunos de esos lotes para adelantar con sus socios, entre ellos el también
demandado MUNOZ CABRERA, un proyecto de urbanismo consistente en un

“plan de vivienda”, y para tales fines negociaron los mencionados lotes asi:

El 26 de mayo de 2016 los lotes 1, 2, 3 y 4 por valor de $ 220'000.000, que fue
pagado en los fiempos pactados; el 27 de mayo siguiente los lotes 5y 9 por la

suma de $ 105'000.000 que fue cancelada como se acordd; y el 01 de junio de

1 Inciso tercero artficulo 430 C.G.P.



2016 los lotes 10 y 11 por un monto de $ 87'000.000 que también se pagd en la
forma convenida, para un total de $ 412'000.000 debidamente cancelados

(hasta ahi 8 lotes).

Con posterioridad al Ultimo pago, el senor VIDAL OROZCO le planted a la actora
la negociacién de otros 6 lotes, identificados como 6, 7, 8, 12, 13 y 14, por un
precio total de $ 651'000.000, para cuyo pago le solicité un plazo de 1 ano con el
fin de cancelar cuotas “de cada cuatro (4) meses”, y ademds, le pidid otorgarle
la respectiva escritura publica de venta “para adelantar sus proyectos”, alo cual
accedid la demandante siempre que le cancelara una suma inicial de por lo
menos $ 150'000.000, y con dos codeudores le firmara un pagaré por el saldo de
la obligacion, condiciones que fueron aceptadas por el senor VIDAL OROZCO,
quien otorgd el pagaré junto con los codeudores JESUS ALCIZAR MUNOZ CABRERA
y YULI BIBIANA ORDONEZ QUINTERO por el saldo de la obligaciéon -$ 501°000.000,
pagadero en tres (3) cuotas de $ 167'000.000 cada una, los dias 23 de marzo, 23
de julio, y 23 de noviembre de 2017.

Los $ 150’000.000 de cuota inicial que el senor VIDAL OROZCO se comprometié a
cancelar mediante consignacién bancaria a la cuenta de ahorros de PAOLA
HERRERA PINEDA, hija de la demandante, los depositd asi: $ 87'000.000 el 28 de
noviembre de 2016; y $ 65'000.000 el 7 de diciembre de 2016 quedando un saldo
a favor del demandado por $ 2'000.000.

La demandante actuando de buena fe y con absoluta confianza en su
contfraparte, suscribid la escritura publica No. 6071 del 13 de diciembre de 2016
en la Notaria Tercera de Popaydn, mediante la cual transfiere a titulo de
“compraventa parcial” 14 lotes de terreno que hacen parte de uno “de mayor
extension”, en favor del senor JOSE VIDAL O., por un valor total de $ 1.063'000.000.

Los demandados no cancelaron ninguna de las cuotas pactadas en el referido
pagaré, sin embargo frente a la cuota del 23 de marzo de 2017, se tomaron como
abonos de la misma los $ 2'000.000 sobrantes de la consignacion realizada el 7 de
diciembre de 2016, y $ 1'000.000 en efectivo que le enfregaron a la actora el 20

de abril de 2017, quedando pendiente de esa cuota el pago de $ 164'000.000.

En razén del comentado incumplimiento, la demandante promovié la accién
cambiaria aportando como ftitulo ejecutivo el pagaré, sin embargo el Juzgado

que conocié de esa causa revocd el mandamiento de pago inicialmente
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proferido, decisiéon que fue confirmada en segunda instancia con fundamento en

la falta de requisitos del titulo.

El no pago de las obligaciones por parte de los demandados, les ha generado un
enriquecimiento sin causa y a la sefiora PINEDA LOPEZ un correlativo
empobrecimiento, por lo que a esta Ultima le asiste el derecho a que se declare

la existencia de las acreencias a su favor.

2. CONTESTACION de la DEMANDA y EXCEPCIONES DE MERITO (fs. 145 a 160 c.

ppal.). Los demandados 2 por medio de apoderado, se oponen a las pretensiones
de la demanda, expresando, que “no existe ni existio autorizacion de autoridad
competente que de viabilidad juridica” a la parcelacién del predio al que hace
mencion la demandante, que el comprador fue enganado por aquella toda vez
que la misma le asegurd que contaba con los permisos y autorizaciones por parte
de la Secretaria de Planeacion e Infraestructura Municipal de Timbio, cuando ello

no era cierto.

Que la sefiora PINEDA LOPEZ actud de mala fe, “como no tenia las autorizaciones
pertinentes le propuso a mi mandante entregarle la escritura publica de
compraventa de un numero de parcelas que segun ella estaban listas
juridicamente para desarrollar un proyecto de vivienda, mi mandante cometié el
error de no verificar en la Alcaldia Municipal de Timbio y aceptd el citado pagaré,
de esa forma se finiquitd para creencia de mi poderdante la compraventa de los
lotes, y mi mandante enganado término debiendo un dinero por una tierra que

no sirve para ser urbanizada”.

Que las partes suscribieron unas promesas de compraventa cuyo objeto fueron
unos “lofes debidamente alinderados e individualizados”, sin embargo en la
escritura de venta no se transfirid un nUmero determinado de parcelas sino una
franja de terreno de 13.685 mis2, por cuanto no existia division material, y aun
cuando la actora se obligd a “entregar la division material de los lotes ya

vendidos”, eso nunca ocurrio.

Que en vista de que la sefiora PINEDA LOPEZ incumplié con lo pactado, “mi
mandante dejé de hacer los pagos”, aunado, que el lote adquirido tiene “un
valor sustancialmente mds bajo del precio acordado, incluso mds bajo del valor
efectivamente pagado”, y realmente es ella quién se estd enriqueciendo sin justa

causa.

2 Notificados por estados - fl. 93 c. ppal.
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Como EXCEPCIONES DE MERITO la pasiva formuld las denominadas:

a) “Incumplimiento de confrato”, por cuanto entre la senora MARTHA PASTORA
PINEDA LOPEZ y los sefores JOSE VIDAL OROZCO y JESUS ALCIZAR MUNOZ
CABRERA se celebraron 4 promesas de compraventa los dias 26 y 27 de mayo, 1
de junio y 23 de noviembre de 2016, respecto de unos lotes de terreno que hacen
parte del predio con M.. 120-18082, comprometiéndose la vendedora a la
“division material, vias y acceso a los servicios publicos de energia eléctrica y
acueducto”, obligaciones éstas que no fueron satisfechas por la promitente
vendedora, “pues de manera enganosa se le hace la venta de una porcidn de
terreno del predio de mayor extension y brilla por su ausencia en la escritura
publica de compraventa la division de los 14 lotes de terreno adquiridos en las
promesas de compraventa”. Adicionalmente, se consignd en las promesas de
venta que el predio en mayor extensidon contaba con todos los permisos legales
para sacar 18 lotes parcelables, y que contaban con las redes de servicios
publicos para urbanizar el inmueble objeto de negociacion, “permisos que no
existen y redes que brillan por su ausencia”, ocultando ademds que no se podia
hacer uso de toda la extensidon del predio objeto de la venta, “en razén a que
parte del inmueble estd afectado legalmente porque es un drea protegida por la

influencia de la quebrada “La Aradita” y el rio “Timbio” que rodean el predio”.

El lote adolece de urbanismo y por las condiciones del terreno es casi nula su
parcelacion, lo que genera un desmedro en el valor comercial del mismo, segun
se corrobora con el dictamen pericial que determina que el valor real del
inmueble en las condiciones en que fue vendido es de $ 462'843.250, siendo que
el valor total de la negociacién efectuada entre las partes ascendid a la suma de
$ 1.063°000.000, de los cuales los demandados pagaron $ 562'000.000, quedando
un saldo pendiente por pagar de $ 500'000.000.

Una vez registrada la venta a favor del senor VIDAL OROZCO, aquel se dispuso a
adelantar las obras civiles para la ejecucidon del proyecto de urbanizacion,
cuando funcionarios de la administracion municipal hacen presencia en el lugar e
informan que no existe ningln permiso para adelantar ese tipo de obras, que
parte del inmueble estd protegido por normas ambientales que protegen la zona
contigua al cauce de las afluentes de agua que rodean el predio, y que por lo

tanto no pueden ser objeto de ninguna construccion urbanistica.

La Oficina de Planeacién Municipal le indicdé que los comentados permisos
“habian sido negados y que de esta situacion habia sido debidamente informada
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la sefiora MARTHA PASTORA PINEDA LOPEZ”, quien le manifiesta al sefior VIDAL
OROZCO "que ella sabia de la situacion legal de los predios y que a pesar de eso
no iba a responder por nada, porque para ello ya le habria suscrito la escritura

publica de compraventa”.

A raiz de lo sucedido contratan a un perito para determinar qué drea del predio
era aprovechable, peritaje que se practica el 28 de agosto de 2017, e igualmente
se redliza la inspeccidon por el Ingeniero CARLOS SARZOSA de la Corporacion
Auténoma Regional del Cauca, estableciéndose que el terreno se divide en las

siguientes dreas:

AREA UTIL 3.354.53 mts2
AREA DE PROTECCION No. 2 5.237.82 mts2
AREA DE PROTECCION No. 3 5.762.65 mts2
AREA TOTAL DEL INMUEBLE 14.355 mts2

Es decir que de los 13.685 mts2 que se adquirieron, el drea aprovechable del
proyecto urbanistico solamente corresponde a 3.354.53 mts2, con la anotacion
adicional que en la experticia también se indicd que el puente presente en el
predio, “debe ser demolido a causa de su deterioro, pues prdcticamente este

puente ha generado represamiento por el aumento del rio”.

Se determind que el inmueble se encuentra por fuera del POT del municipio de
Timbio, y por esa razdn carece de todos los servicios publicos, pues a pesar de
contar con postes de energia los mismos no cuentan con los permisos de
autoridad competente, “confraviniendo lo aseverado, prometido y negociado”

con la demandante.

En el proceso ejecutivo al que hace alusidon la actora, se solicitd el embargo de
todas y cada una de las cuentas del demandado y sus socios, y de sus
propiedades, lo que le causd graves perjuicios econdmicos “en razén a que se le
impidié desarrollar sus actividades econdmicas normalmente como contratista y

proveedor de alimentos a varias entidades estatales y privadas”.

Por el engano del que fue victima el sefor VIDAL OROZCO, denuncid penalmente
a la sefiora PINEDA LOPEZ por el delito de estafa, con el nimero de notifica
criminal 1900160006022011704416.

b) “Falta de legitimacién en la causa por pasiva”, toda vez que la senora YULI
BIBIANA ORDONEZ QUINTERO tan solo suscribié el pagaré que se menciona en la

demanda “como una especie de avalista”, pero en ningun momento “fue

5
Rad. No. 19001-31-03-001-2017-00083-04



participe de las promesas de compraventa” que suscitan la  presente

conftroversia, y por consiguiente no puede ser demandada en este proceso.

c) “Ausencia de poder”, dado que la demandante no especificd para qué clase

de proceso declarativo se otorgaba el mandato.

3. TRASLADO EXCEPCIONES DE MERITO (fs. 324 a 331 c. ppal.). En réplica a lo

expresado por la pasiva, la parte demandante manifiesta que es falso que la

sefiora PINEDA LOPEZ no contara con los permisos para parcelar el terreno, pues
la misma obtuvo certificacion de uso de suelos vy licencia para adecuacion de
terreno por parte de la administracion municipal de Timbio, certificacion
ambiental de la CRC del proyecto ofertado, y disponibilidad de servicios publicos
por la empresa EMTIMBIO. Ademds, contratd la realizaciéon del proyecto eléctrico
obteniendo “la notificacién de aprobacién para la “PARCELACION ECOLOGICA
DOS QUEBRADAS”, para lo cual se hicieron instalaciones de fuberia para aguas
limpias con sus respectivas excavaciones, y finalmente se vendid en conjunto el

predio con la casa de habitacion.

Que no se frata de ningun “engano”, pues la actora ofertd lotes de terreno que
contaban con servicios de acueducto, vias y energia eléctrica, los cuales

técnicamente se denominan parcelas no proyectos urbanisticos.

Que no se entregd escritura publica de cada predio porque los compradores
decidieron adquirir la franja de terreno completo, en tanto se enconfraban
indecisos de qué tipo de proyecto iniciar, como se demuestra con el acta emitida
por Planeacion e Infraestructura Municipal de la Alcaldia de Timbio, en visita
realizada al inmueble el 28 de marzo de 2017. Pensaron en vender lotes mds
pequenos segun plano que le entregaron a la demandante, y se fijo un aviso en
donde publicitaban esa venta, posteriormente proyectaron construir torres de

varios pisos y por Ultimo un proyecto de vivienda de interés social.

Que fue decision de los sefiores JOSE VIDAL y JESUS ALCIZAR MUNOZ, comprar
entre los dos 14 lotes con sus dreas comunes, como lo son las vias de acceso y la
franja protectora del rio Timbio y de la quebrada La Aradita, como se verifica en

el respectivo plano.

Que la division material que menciona la promesa de venta, “no se referia a
cada lote sino a la canfidad de terreno a vender”, como se indica expresamente

en el numeral primero de cada contrato, cumpliendo la demandante con la
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enajenacion como cuerpo cierto de 1 hectdrea con 3685 mts2 acordados, franja
que se entregd junto con la autorizacion para subdivision del predio S.P.I. 160-172
que contfiene “NOTA ACLARATORIA de no tener implicito la licencia para
urbanizar ni para construir, ya que ésta debe ser framitada en la Oficina de
Planeaciéon Municipal, lo cual debié ser llevado a cabo tan pronto el nuevo
propietario del predio decidid qué tipo de obras realizar en el predio que

adquirio”.

Que con lo manifestado en el escrito de contestaciéon, estd demostrada la
existencia de la obligacion que se demanda, independientemente de la falta de

requisitos formales del pagaré que impidid la prosperidad de la accidn cambiaria.

Que el dictamen pericial aportado por los demandados carece de valor
probatorio por cuanto no cumple con los requisitos del articulo 226 del C.G.P.,
aunado, que adolece de errores seguin se comprueba con la experticia rendida
por el perito avaluador Ingeniero VIRGILIO ALONSO GALVIS PAZ, quien da cuenta

del justo precio de la venta.

Respecto a la adecuacion del puente que comunica la propiedad con la carrera
12, senala, que dicha obligacion de la actora quedd diferida a que los
promitentes compradores definieran el proyecto que iban a adelantar, y aunque
técnicamente no estd demostrado que el represamiento del rio Timbio se deba al
mencionado puente, en todo caso la sefora PINEDA LOPEZ ha estado presta a
realizar tal adecuacion, como lo ha sostenido en diferentes reuniones que sostuvo

con los demandados.

Que no es cierfo que existiera un ocultamiento de la existencia de un drea
protegida en el terreno, toda vez que la CRC expidid la certificacion ambiental
para el proyecto de parcelas, el que se encuentra localizado dentro del suelo
suburbano como se indica en la comunicaciéon 000559 del 23 de mayo de 2018
emitida por la Secretaria de Planeacion e Infraestructura de Timbio; y en cuanto a
las zonas de reserva de natural, entendidas éstas como dreas de proteccion,
conforme certificacion SDAAE 170-069 del 26 de mayo de 2018 expedida por la
Secretaria de Desarrollo Agropecuario, Ambiental y Econdmico del municipio, en
esa localidad “no se encuentra registrada ningun drea de reserva natural”, y de
acuerdo con el concepto de uso de suelo nUmero 049 del 9 de abril de 2016 -
S.P.I. 160, emitido por la Secretaria de Planeacion e Infraestructura, “el predio se
encuentra en el PBOT municipal”, desvirtudndose con ello las afiimaciones de los

demandados en esos aspectos.
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Que la Oficina de Planeacion Municipal de Timbio en ningln momento ha
negado los permisos de construccion de algun tipo de obra civil, puesto que no
se ha presentado el proyecto de urbanismo que los demandados pretenden
realizar sobre el lote, siendo responsabilidad del senor VIDAL OROZCO y no de
terceros gestionar las nuevas autorizaciones ante las autoridades competentes

para hacer las adecuaciones del terreno conforme sus necesidades.

Que la demandante cumplid con su obligacion de framitar el permiso para
adecuar el predio conforme o ofertado, y por ello se determinaron las franjas de
proteccion por parte de los funcionarios de la CRC, quienes verificaron la
adecuacion del terreno y que se cumpliera con lo estipulado en la certfificacion

ambiental.

Que la demanda se dirigié también contra la sefiora YULI BIBIANA ORDONEZ
QUINTERO, puesto que signd el pagaré que respalda el pago del precio del
inmueble objeto de la venta en calidad de codeudora, y como en este asunto se
reclama la declaraciéon de las obligaciones contenidas en dicho titulo valor mds
no en las promesas de venta, aquella al igual que los codemandados estd

llomada a responder por la totalidad de lo adeudado.

Y por ultimo, en lo que concierne al poder, refiere que su contraparte realiza una
lectura parcial del documento, pues en el mismo se indica que el mandato se
confiere para ejercer la representacion en un proceso ‘“tendiente a que se

declare la existencia de las acreencias en mi favor”.

4. LA SENTENCIA APELADA. En ella se resolvié: i) Declarar que el senor JOSE VIDAL
OROZICO adeuda a la sefiora MARTHA PASTORA PINEDA LOPEZ la suma

equivalente a $ 521'874.001, valor previamente indexado a favor de la misma,

mas los intereses equivalentes al 0.5% mensual o é% anual, causados desde el 24
de noviembre de 2017; ii) en consecuencia, declarar que no prospera la
excepcion de contrato no cumplido propuesta por la parte demandada; iii)
condenar en costas a la parte demandada; iv) declarar que no asiste
legitimacién en la causa por pasiva frente a los demandados JESUS ALCIZAR
MUNOZ CABRERA vy YULI BIBIANA ORDONEZ QUINTERQO; y v) ordenar la devolucién
del pagaré suscrito por JOSE VIDAL OROZCO vy los cootorgantes JESUS ALCIZAR
MUNOZ CABRERA y YULI BIBIANA ORDONEZ QUINTERO.

Lo anterior, tfras considerar la funcionaria de primer grado, que enfre MARTHA

PASTORA PINEDA LOPEZ y JOSE VIDAL OROZCO, se realizé la compraventa de un
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inmueble, y con ocasion de algunas cuotas del precio pactado, se entregd a
favor de la primera un pagaré, lo que en principio constituia un pago vdlido -
aunque sometido a condicién resolutoria-, tal y como lo dispone el articulo 882
del Cdédigo de Comercio; es decir que el senor VIDAL OROZCO “pagd con la
enfrega del pagaré y de manera vdlida a PINEDA LOPEZ el valor del inmueble
que ésta le vendid... es un pago lo que él hizo y no un mero respaldo al pago

como suele entenderse”.

Que la acreedora promovid sin éxito la accidn cambiaria del comentado titulo
valor, y en razon de ello adelantd la accion declarativa para hacer efectiva la
obligacién del negocio subyacente, pues lo realmente perseguido por la

demandante es el pago del precio pactado en la compraventa.

Que estd acreditado en el plenario el cumplimiento de las obligaciones por parte
de la actora en su condicion de vendedora, en tanto realizé la transferencia del
dominio de la franja de terreno a favor del comprador y la entrega material de la
misma, mas los compradores no demostraron el pago total del precio pactado,
nunca negaron la existencia de esa acreencia, pero presentaron una serie de

razones por las cuales consideran no estar obligados a cancelarlos.

Que de acuerdo con lo manifestado por las partes, el instrumento publico de
venta da cuenta de un negocio juridico acordado conjuntamente por los
contratantes, producto de mudltiples ocasiones en las que dialogaron,
concretdndose por su expresa voluntad la compraventa no de varios lotes sino de
un solo globo de terreno con un drea de 1 Hectdrea y 3.685 mts2, luego enfonces
no se tratd de un proceder sorpresivo o inesperado para el comprador, quien por
el contrario, en senal de aceptaciéon de lo alli plasmado signd la escritura que en
su cldusula 9 senala: "las partes vendedora y compradora manifiestan que de
esta forma se da por cumplida y terminada la promesa de compraventa firmada
enfre las partes', es decir, “que los confratos de promesa que las partes
suscribieron perdieron su eficacia juridica en el momento en que se celebrd la

compraventa’.

Que en razdén de lo anterior, la excepcidon de contrato no cumplido propuesta la
pasiva con apoyo en la obligacion de la demandante de adecuar el puente que
comunica con el inmueble, contenida en la promesa y no en el contrato de
compraventa, no estd llamada a prosperar, pues dicha obligacidn no emana de
ninguna fuente, y aun de llegar a aceptarse la misma, tampoco hay claridad

sobre la forma, valor y tiempo en que se verificaria la satisfaccion de esa carga,
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“resultando en todo caso imposible ligar esa obligacion para justificar el no pago
del precio convenido, pues ella tiene su fuente en un contrato que perdid

eficacia a voces de la compraventa”.

Que en este asunto Unicamente se discute el cumplimiento del contrato, mds no
si el precio pagado resultd justo o no para los compradores, pues los argumentos
en ese sentido fundados en la falta de construccion del puente, la ausencia de
autorizaciones para la parcelacion del predio, o la mengua en la extension del
terreno aprovechable por respetar zonas de proteccidn, pueden debatirse por los
compradores a fravés de ofras acciones judiciales, “razén que también hace
inane valorar la prueba documental relativa a los permisos tramitados por la
vendedora para construir el proyecto que dice habia sohado en el predio y que
consistia en parcelarlo o los dictdmenes periciales que las partes insistieron en

controvertir”.

Finalmente, declara de oficio que frente a los demandados JESUS ALCIZAR
MUNOZ CABRERA y YULI BIBIANA ORDONEZ QUINTERO se configura la falta de
legitimacién en la causa por pasiva, “pues una cosa es que sean cootorgantes
de un pagaré que aqui no obra como fuente de obligacidn y otra disimil, que por
ese hecho se los demande en un tramite declarativo en el cual se discute el
cumplimiento de un acuerdo de voluntades de un negocio juridico que Unica y

exclusivamente se celebrd con el sefior JOSE VIDAL OROZCQO".

5. LA APELACION (fl. 344 c. ppal.). La interpone la parte demandada expresando

sus reparos de la siguiente manera:

- Vulneracién por via indirecta del art. 1546 del C.C., bajo el entendido que para
el buen suceso de la pretensidn de cumplimiento, se requiere que el reclamante
haya honrado sus compromisos, y en este caso fue la misma demandante quien
incumplid con lo pactado en las promesas de compraventa, cuando decide
posteriormente suscribir la escritura publica de venta en favor del sefor JOSE
VIDAL OROZCO.

- Error de hecho en la valoraciéon probatoria, por cuanto no se le otorga
credibilidad a las promesas de compraventa suscritas por la demandante en las
que se compromete a entregar lo vendido en unas condiciones especificas y no

lo hizo.
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6. ACTUACION DE SEGUNDA INSTANCIA. Ejecutoriado el auto que admitié la

alzada, se prorrogd el término para proferir sentencia, y enfrado en vigencia el
Decreto legislativo 806 del 4 de junio del 2020 3, se corrid traslado para la
sustentacion escrita de la apelacion 4, oportunidad que fue utilizada por las partes

en la siguiente forma:

6.1. SUSTENTACION DE LA ALZADA (fs. 22 a 27 c. del Tribunal). El apoderado del

extremo pasivo manifiesta que el recurso de apelacion es parcial, pues “el fallo
en lo que corresponde a los senores YULI BIBIANA QUINTERO y JESUS ALCIZAR
CABRERA de manera acertada los desvincula porque quedd demostrado que no
estaban legitimados en la causa por pasiva para intervenir en el proceso de la

referencia”.

Que debid examinarse a fondo el negocio causal que dio origen y “finalizd de
manera extrana” con la firma de una escritura publica de compraventa, que en
nada honraba lo pactado en las promesas de compraventa, pues se transfirid un
globo de terreno y no los lotes individualmente como fueron negociados en las
promesas de venta, y se realiza la transferencia del dominio “a uno solo de los
promitentes compradores, y deja entonces por fuera de un negocio a una de las
partes cuando la misma habria recibido dinero por la compra de las parcelas a

los dos promitentes compradores”.

Que en el momento en que los demandados “exigieran” las escrituras individuales
de los lotes, la actora no “podia” cumplir con esa formalidad por cuanto la
Oficina de Planeacion “no podia dar el permiso correspondiente para la division
del proyecto por ella vendido”; md&xime cuando estd demostrado que debe
respetarse una zona de proteccion por encontrarse el predio circundado por un
rio y una quebrada, drea que abarca mdas de 5000 mts2, los que efectivamente
reducian el drea del proyecto para la parcelacion de los predios que se dieron en

venta.

Que la demandante “al saber que no puede dar estricto cumplimiento a lo
pactado en las promesas decide la mejor salida para ella y es dar en venta la
fotalidad de un predio a uno solo de sus compradores o que entonces generaba

que si se vendia el predio en mayor extension, se evitaba el cumplimiento en sus

3 Por el cual se adoptaron entre otras, diversas medidas para “...agilizar los procesos
judiciales y flexibilizar la atencién a los usuarios del servicio de justicia, en el marco del
Estado de Emergencia Econdmica, Social y Ecoldgica”.
4 Traslado dispuesto mediante auto de fecha 24 de agosto de 2020, en la forma y términos
senalados en el Art. 14 del D.L. 806 del 4 de junio de 2020.
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obligaciones y falta a la verdad cuando incluso en la escritura publica advierte

que la misma habria cumplido lo pactado en las promesas”.

Que la negociaciéon de las parcelas en la forma en que se habia convenido en la
promesa, si reflejaba el valor comercial inicialmente pactado, no asi la
adquisicion del lote en mayor extensidon, “pues este lote asi como se dio en venta
sin permisos sin arreglo del puente no tiene el valor que hoy pretende cobrar la

demandante”.

Que la senora PINEDA deshonrd sus obligaciones precontfractuales, pues en las
promesas de venta se acordd que los demandados adquirian los lotes “conforme
lo que la vendedora les presentaba en los planos”, y aquella nunca dijo nada
“acerca de las zonas de proteccion y aqui entonces se refleja que se disfraza un
proyecto de parcelacion para dar en venta con un valor comercial mds alto de
lo que realmente valia el lote vendido, y que en la realidad el mismo no

alcanzaba a costar ni la mitad del valor pactado en la escritura”.

“En las declaraciones rendidas por la demandante, por su hija como declarante y
por el sehor ingeniero que la misma lleva al despacho como prueba se centran
en manifestar que en el predio objeto de litigio existia una parcelacion y que
dicha parcelacion acrecentaba el precio del predio para justificar un valor de ML
SESENTA Y TRES MILLONES DE PESOS ($ 1.063.000), pero en ningun momento existio
parcelacion definida y existente materialmente, lo que si es evidente es que la
demandante vende un proyecto sobre planos que nunca existio y que nunca se
materializd porque efectivamente dicho proyecto no incluyd las zonas de
proteccion y las zonas de vias obligatorias, pues es imposible que la demandante
quien pretendia vender 18 parcelas obtuviera el permiso para su division cuando
existian unas zonas de proteccion que reducian el drea del uso del suelo a un
porcentaje menor al 50% por ciento del drea aprovechable del predio para

construir.”

Que por el confrario, el dictamen pericial aportado por el extremo pasivo si refleja
la realidad de un lote de terreno que no tenia parcelas divididas y que no
contaba con los permisos necesarios para el efecto, evidenciando ademds que
se debieron realizar unas adecuaciones al puente de acceso al predio, aspecto

este que también influia en el valor comercial del lote en mayor extension.

En consecuencia, solicita revocar parcialmente la sentencia apelada para en su
lugar senalar que el senor JOSE VIDAL OROZCO no estd obligado a cancelar la

12
Rad. No. 19001-31-03-001-2017-00083-04



suma que reclama la parte demandante, “porque se debid hacer dicha venta

por el valor del predio al momento de la venta”.

6.2. ALEGATOS DEL NO APELANTE. La apoderada de la parte demandante refiere,

que con los argumentos expuestos por el apelante no se evidencia exactamente

la sustentacion de los reparos concretos, pues el togado trae a discusion nuevos
aspectos que no fueron formulados ni debatidos en la primera instancia,
reclomando presuntos derechos de uno de los demandados que ninguna
posicion al respecto asumié a lo largo del proceso, y readliza una serie de
cuestionamientos al actuar de la demandante, como si el otorgamiento de la

escritura publica de compraventa fuese un acto juridico unilateral.

Que no se observa que la falladora de primer nivel haya incurrido en yerro alguno
en el andlisis y valoraciéon de la prueba por ella practicada, y contrario a lo
manifestado por el impugnante, si realizd examen a fondo del negocio causal

que dio origen a la firma del instrumento pUblico de venta.

Reitera los argumentos expuestos en el escrito que descorrié el fraslado de las
excepciones de mérito, afirma que de acuerdo con los elementos de juicio
recabados en el plenario ninguno de las justificaciones aducidas por los
demandados para eximirse de cancelar el valor acordado “fueron de recibo”, y
que la a quo concluyd acertadamente que la parte demandada estd llamada a
responder, pues la senora PINEDA le transfirié la propiedad y entregd el predio all
senor VIDAL, y en consecuencia tfiene derecho al pago del precio, “caso
contrario estariamos frente a una total injusticia, que enriqueceria al demandado
a costa de los derechos de mi mandante”. Por lo tanto, pide confirmar el fallo

atacado.

CONSIDERACIONES

1. Tal como lo senald en el fallo impugnado la Juez de primera instancia, los
presupuestos procesales estdn satisfechos en este asunto, luego no hace falta
pronunciamiento particularizado al respecto distinfo al de mencionar, que
tampoco se advierte ningun vicio que pueda invalidar lo actuado hasta este

momento nilas partes presentaron alegato en tal sentido.

2. Es ademds a esta Colegiatura a la que le corresponde conocer en segunda
instancia de la apelacion en contra de la sentencia proferida por la a quo

bajo la orbita de la competencia fijada en razén del factor funcional
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consagrado en el art. 31-1 en concordancia con el 35 del CGP, siendo del
Caso pronunciarse en principio “solamente sobre los argumentos expuestos
por el apelante” (inciso primero del Art. 328 ibidem), para revocar o reformar la

decision, si a ello hubiera lugar.

En este punto conviene anotar, que los planteamientos de la sustentacion de
la alzada si desarrollaron los reparos concretos expuestos ante la Juez de
primer nivel, pues en términos generales la inconformidad de la censura se
centra en la valoracion probatoria que, segun el impugnante, conllevd a la
operadora judicial a concluir erradamente el cumplimiento de los
compromisos contractuales por parte de la demandante, e imponer a cargo

de la pasiva la condena de pagar el saldo del precio del inmueble.

3. Tras estas precisiones iniciales, el problema juridico que se plantea para
resolver el recurso de apelacion, se contrae a establecer, si contfrario a lo
decidido en primera instancia, el demandado JOSE VIDAL OROZCO no esta
obligado a pagar a favor de la demandante los valores deprecados en el
libelo, y transversal a ello si la actora incurri® o no en incumplimiento de sus

obligaciones contractuales.

4. La tesis de la Corporaciéon es que los argumentos expuestos por la pasiva
para evadir el pago del saldo del precio del inmueble objeto del contfrato de
compraventa, no encuentran justificaciéon vdlida ni soporte probatorio, por
consiguiente, el senor VIDAL OROZCO si estd obligado a cancelar lo
adeudado a la actora, y la decisidon atacada serd confirmada. A la anterior

conclusion se arriba luego de realizar el siguiente andilisis juridico y probatorio:

4.1. Sea lo primero retomar las precisiones jurisprudenciales en cuanto a los
efectos juridicos del contrato de promesa una vez celebrado el convenio

prometido, a saber:

“4.4. ¢la celebracion del contrato prometido extingue las obligaciones
incorporadas en el conirato de promesa?

Acorde con la jurisprudencia de esta Sala,

«(...) la promesa de contrato, como tal, se encuentra en los momentos postreros
en la gestacion de los acuerdos contractuales, teniendo un peculiar cariz provisional y
fransitorio en cuanto es un convenio eminentemente preparatorio de ofro cuyo
resultado no pueden o no quieren alcanzar de inmediato las partes, pero a cuya
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realizacion se comprometen mediante un vinculo juridico previo que les impone la
obligacidn reciproca y futura de llevarlo a cabo con posterioridad, agotdndose en él
su funcion econdémico - juridica, quedando claro, entonces, que como “no se trata de
un pacto perdurable, ni que esté destinado a crear una situacion juridica de duracién
indefinida y de efectos perpetuos, la transitoriedad indicada se manifiesta como de la
propia esencia de dicho contrato” (G. J. CLIX p&dg.283).

(...)

De ahi que la Corte, en sentencia del 13 de noviembre de 1981, (...), hubiese
advertido que “el contrato de promesa fiene una razéon econdmica 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 preparativo de orden
general. De consiguiente, siendo aquélla un antecedente indispensable de una
convencion 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 no 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,_ REFERIDO A LA OBLIGACION TiPICA DEL CONTRATO DE
PROMESA, LO ES LA CELEBRACION DEL CONTRATO PROMETIDO)S, tesis que ha sido
acogida por esta Corporacion, aunque sin alcances totalizadores, al considerar:

«...)

“... El contrato de promesa, por tanto, no puede confundirse con el prometido,
pues es su antecedente; y la realizacién de éste es el objeto de aquélla. “La promesa
no es sino una convencioén que sirve para celebrar otra, por lo que no produce mds
efecto que poder exigir la celebracion de éste. Ahi termina su mision. Celebrado el
contrato prometido desaparece la promesa.” (Ibid, 842)

Por ello, ha sido reiterada la posicion de esta Corte al considerar que la promesa
tiene un “cardcter preparatorio o pasajero, lo cual implica por naturaleza una vida
efimera y destinada a dar paso al contrato fin, o seq, el prometido...” (Sentencia de
14 de julio de 1998. Exp.: 4724) La promesa y el contrato prometido jamds pueden
coexistir en el tiempo, pues el nacimiento de éste acarrea la extincidon de aquélla.

Sin embargo, nada obsta para que las partes, en ejercicio de la autonomia de
su voluntad, pacten en un mismo documento, ademas del compromiso de celebrar el
contrato definitivo, otras prestaciones destinadas a regir en vigencia de éste. Tal
circunstancia no significa en modo alguno que la promesa subsista luego de
perfeccionarse el acuerdo principal sino, tan solo, que en la fase de conclusidon del
negocio los contratantes deciden ratificar las cldusulas contenidas en el arreglo
preliminar, sin que sea necesario volver a pronunciarse sobre lo que convinieron con
anterioridady (CSJ SC, 16 dic. 2013, rad. 1997-04959-01).

Como lo sugiere el precedente trasuntado, el efecto ‘extintivo’ que conlleva
frente a los pactos del precontrato el surgimiento del convenio final, no puede, ni

5 ROCHA, Salvador. El contrato de promesa. En: Juridica, Anuario del Departamento de
Derecho de la Universidad Iberoamericana (México). 1974, pp. 621-636. — cita incluida en
el texto original.
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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 senaladas en la promesa), o si se presentan divergencias
en sus contenidos.

En la primera hipdtesis, resulta innegable la improcedencia (y futilidad) de hacer
pervivir una negociacién que, como se ha senalado insistentemente a lo largo de
esta providencia, corresponde a una expresion temporal de voluntad de las partes,
orienfada -precisamente— a ser sustifuida con el oforgamiento del contrato
prometido. En el segundo evento, a su turno, serd necesario identificar si los puntos
divergentes fueron, o no, objeto de una novedosa requlacién en el contrato definitivo.

Ciertamente, si en la promesa se prevé que alguno de los elementos del
contrato prometido adoptard una determinada forma, y 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 funcion juridico-econdmica del precontrato,
que no es otra que allanar el camino para la celebracién de un convenio posterior.

En cambio, si_las partes GUARDAN SILENCIO en el sequndo conirato (el
definitivo) frente _a algun punto sistematizado en el primero (el preliminar), LA
DISPOSICION PRIMIGENIA SUBSISTIRA, siempre y cuando reidna los requisitos que exige
el ordenamiento para la validez y eficacia de la totalidad de las convenciones entre
particulares.”® (Destacado fuera del texto)

En sentencia del 16 de diciembre de 2013 que se cita como referente en el

pronunciamiento en comento, esa Alta Corporacion también precisé:

“Cuando en un mismo documento las partes se comprometen a celebrar
posteriormente el contrato definitivo, pero ademds adelantan estipulaciones sobre
prestaciones que han de regir el convenio conclusivo, tales como las condiciones de
pago, la forma de entrega de la cosa, y las garantias, entonces es preciso admitir que
esas obligaciones tienen plena vigencia una vez se perfecciona el acuerdo
promelido —siempre que se trate de uno consensual y que los contratantes no hayan
convenido ofra cosa-; sin que ello signifique que la promesa coexista con el negocio
principal, pues el pacto de realizar el contrato a futuro quedé extinto por completo, y
solo las cldusulas referidas a reqular el convenio final se entenderdn incorporadas en
éste, independientemente del documento o acto en el que se hayan establecido.””
(Resaltado fuera del texto)

4.2. Descendiendo al sub examine, advierte la Sala, que en desarrollo del
objeto de los cuatro contratos de promesa suscritos entre las partes, se otorgd

la escritura publica No. 6071 del 13 de diciembre de 2016 (fs. 71 a 72 c. ppal.),

6 CSJ SC2221-2020, 13 jul. 2020, rad. No. 76001-31-03-011-2016-00192-01 MP. LUIS ALONSO
RICO PUERTA.
7 CSJ SC 16 dic. 2013, rad. No. 11001-3103-023-1997-04959-01 MP. ARIEL SALAZAR RAMIREZ,
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mediante la cual la sefiora MARTHA PASTORA PINEDA LOPEZ transfiere a titulo
de compraventa parcial a favor del senor JOSE VIDAL OROZCO, “un lote de
terreno junto con la casa de habitacion campestre sobre él edificada, lote con un
drea de 1 hectdrea y 3685 mits2"”, que hace parte del predio de mayor
extension distinguido con matricula inmobiliaria No. 120-18082 denominado
“La Vega del Rio” ubicado en el municipio de Timbio, por valor de $

1.063°000.000, precio éste que la vendedora declard haber recibido a

satisfaccion, ademds de haber realizado aquella la entrega real y material del
predio al comprador, por lo que este Ultimo manifestd encontrarse en
posesion del mismo a partir de esa fecha. El mencionado titulo se inscribié en
la Oficina de Registro de Instrumentos PUblicos de Popaydn el 27 de junio de

2017, segun se desprende del respectivo certificado de tradicion (fs. 77 a 80 Ib.).

4.3. Pese a lo descrito en el referido instrumento publico, la demandante

asegura gue la pasiva no canceld tres cuotas del saldo del precio en las

fechas previomente pactadas en el pagaré suscrito a su favor el 15 de

octubre de 2016, por valores de $ 167'000.000 cada una, que debian

sufragarse los dias 23 de marzo 8, 23 de julio y 23 de noviembre de 2017.

Es de aclarar, que si bien la actora enfild su primera pretension a la
declaratoria de la existencia de un contrato mercantil entre las partes, lo
cierto es, que de la lectura conjunta de los hechos del libelo y los restantes
pedimentos del mismo, resulta didfano que su solicitud en realidad esta
encaminada a obtener el cumplimiento de la obligacién del comprador de
pagar la totalidad del precio del inmueble objeto de la compraventa, pues

respecto del convenio celebrado entre ellos no existe ninguna duda.

4.4. En la contestacion de la demanda y los interrogatorios de parte, los
demandados reconocieron expresamente que no efectuaron el pago de las
cuotas del saldo del precio en las fechas acordadas, corroborando lo
manifestado por la demandante en ese sentido; sin embargo, aquellos
pretenden justificar su incumplimiento en la presunta inobservancia de los
compromisos estipulados en las promesas de compraventa por parte de la
sefiora  MARTHA PASTORA PINEDA LOPEZ, relativos a: otorgamiento de

escrituras publicas por cada una de las parcelas negociadas mds no por un

8 Con la salvedad frente a esta cuota, que en la demanda se reclama un valor de
$164.000.000 en razén a un abono que la misma demandante le imputa.
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solo lote o globo de terreno (division material); la venta de un proyecto de
parcelacién con la aprobacién y permisos de las autoridades competentes; la
adecuaciéon del puente que se encuentra en el predio; y la tradicién a los dos
promitentes compradores y no solo a uno. Ademdas, afiman que el precio
pactado no atiende al valor real del inmueble en las condiciones en las que
se hallaba al momento de la venta, puesto que por las zonas de proteccion
gue debian respetarse, el drea Util o aprovechable del terreno tan sélo es de
un 50%.

4.5. Ante ese escenario, con fundamento en el precedente jurisprudencial
atras citado, es claro para esta Colegiatura, que a raiz del perfeccionamiento
del contrato de compraventa entre la sefiora MARTHA PASTORA PINEDA LOPEZ
y el senor JOSE VIDAL OROICO respecto del mencionado inmueble, se

extinguieron los efectos de los conitratos de promesa suscritos entre las partes

que tenian por objeto la futura celebracion de dicha venta, y aquellos

compromisos descritos en el convenio preliminar que no se reprodujeron en el

instrumento piblico que materializé la enajenacién, permite inferir que los

contratantes voluntariamente renunciaron o desistieron de los mismos,

sustituyendo su querer inicial por lo efectivamente estipulado en el negocio

juridico final.

4.5.1. Es decir, que el senor JOSE VIDAL OROZCO al haber signado la escritura
publica de compraventa en senal de aceptacion de ese preciso clausulado,
mal puede alegar ahora el incumplimiento de su contraparte en el
otorgamiento de instrumentos publicos individuales o por parcelas —cuando
compro el predio como una sola heredad-, o exigir cuestiones no plasmadas en
el contrato conclusivo, v.gr. la venta de un proyecto de parcelacién o la
enfrega de un predio con determinados permisos o autorizaciones para
construccion; sin que sea admisible la excusa del prenombrado -manifestada
en su interrogatorio de parte- de supuestamente no haber leido el documento

que estaba suscribiendo y confiarse del actuar de la vendedora.

4.52. Tampoco se acoge el planteamiento del apelante en cuanfto al
incumplimiento de la sefiora PINEDA LOPEZ por efectuar la tradicién a uno solo
de los promitentes compradores dejando por fuera al senor JESUS ALCIZAR
MUNOZ CABRERA, pues ademds de no haberse invocado tal circunstancia en
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las excepciones de mérito, en el interrogatorio de parte el senor ALCIZAR
MUNOZ al ser cuestionado sobre el proceder de su socio y de la demandante
en ese aspecto, dijo: "nosotros no habiamos hablado de eso de que se la
coloque a nombre de él o a mi nombre, porque yo pues con Don José no

desconfiamos, o sea pues que la coloque a nombre de él o a hombre mio

pues no habia problema, se la colocaron a €l no habia problema tampoco...

pues yo con €l soy socio pues tampoco no hubo problema”, de donde

emerge que al declarante no le merecid reparo alguno esa situacion, al punto
que hasta el momento no ha adelantado ninguna accién judicial
encaminada a reclamar los derechos que considera le asisten sobre el lote,

sumado al hecho que en la primera sede se dispuso su desvinculacion por

falta de leqgitimacidn en la causa por pasiva, determinacion ésta que el propio

impugnante excluyd de la alzada, senalando expresamente gue la decisidn

sobre ese particular fue acertada (jii).

4.5.3. En cuanto a la adecuacién del puente que se dice debia redlizar la
demandante, el pardgrafo de la cldusula novena de la promesa de

compraventa de fecha 23 de noviembre de 2016, reza:

“Se hard también por parte de la vendedora la adecuacién del puente que
comunica la propiedad con la Carrera 12, haciendo lo que se estipule por parte de la
Oficina de Planeacién Municipal, acorde al proyecto presentado por la promitente
vendedora”.

4.5.3.1. El compromiso en comento no tiene una relacién directa con el objeto
principal de la promesa de venta, que como ya se indicd corresponde
Unicamente a la obligacion de hacer, esto es, celebrar la compraventa
prometida, razdn por la que en principio se considera como una prestacion
independiente contenida en ese mismo documento, que a pesar de haberse

celebrado el negocio final mantiene sus efectos.

Es asi que de acuerdo con la redaccion del precitado paragrafo, la obligacién
de la promitente vendedora se limitaba a la “adecuacion” del puente, mds

nada se dijo de una demolicidn, reconstruccion o construcciéon de uno nuevo,

ademads su cumplimiento estaba supeditado al concepto que sobre ese
aspecto readlizara la Oficina de Planeacién Municipal, pero condicionado al

proyecto que pretendia desarrollar la demandante.
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4.5.3.2. Examinadas las probanzas arrimadas al infolio, se tiene, que segun
ACTA DE VISITA de fecha 28 de marzo de 2017 elaborada ante la Secretaria
de Planeacion e Infraestructura Municipal de Timbio (fl. 113 c. ppal.), suscrita
entre otros, por los demandados JOSE VIDAL OROZCO y JESUS ALCIZAR
MUNOZ, la Secretaria de Planeacion e Infraestructura Municipal JUDY PATRICIA
IBARGUEN VALVERDE, y la senora PAOLA HERRERA PINEDA -hija de la

demandante-, se consigno lo siguiente:

“Se explica a los poseedores que deberdn radicar en planeacion un bosquejo
del posible proyecto de urbanismo a construir, YA QUE SE TIENEN DOS BOSQUEJOS Y
NO SE ESTABLECE LO QUE SE VA A PROYECTAR REALMENTE...

(...)

Poseedor JOSE OROZCO manifiesta que se redlizard visita de un ingeniero
especialista el dia 29 de marzo para escuchar las recomendaciones de los posibles
disefios y construccion del puente ya que el existente no se tiene radicados o
conocimiento de los disenos.

(...)

De acuerdo a lo anterior y a la visita del especialista la reunion proxima o
informe de entfrega de disenos se realizard mediante oficio escrito” (Destacado fuera
del texto).

Igualmente se acompand copia de la respuesta datada el 28 de marzo de
2017 suscrita por la Secretaria de Planeacion e Infraestructura Municipal JUDY
PATRICIA IBARGUEN VALVERDE (fs. 110 a 112 Ib.), a solicitud elevada por la
demandante en relacion con las “recomendaciones sobre puente rio Timbio en
el Barrio San Rafael”, en la que se mencionan las conclusiones del informe de

visita técnica del 4 de marzo de 2017 a saber:

“En la visita adelantada el dia de hoy, se evidencié maquinaria pesada en la
finca lo cual hace pensar que en el proceso de construccidon y adecuacion de la
nueva URBANIZACION el puente va a estar sometido a cargas importantes por el paso
de volquetas y maquinaria en general.

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
(..)

- Solicitar la construccién _de un nuevo puente para ampliar la capacidad
hidraulica en el sitio, con mejores especificaciones, mayor luz, mayor amplitud,
mayor galibo.

- Nofificar a los propietarios del predio donde se construye la nueva
URBANIZACION sobre la condicién actual del puente y los peligros potenciales.”
(Destacado fuera del texto)

Es con apoyo en dichos documentos que la parte demandada alega la
inobservancia de lo convenido por la sefiora PINEDA LOPEZ respecto al

puente, no obstante, esta Sala considera que no estd suficientemente
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demostrado el incumplimiento enrostrado, toda vez que de acuerdo con la
hermenéutica de la cldusula pertinente, no existe propiamente una ORDEN
definitiva por parte de Planeaciéon Municipal sobre la “adecuacion” o
“demolicion” del puente, toda vez que el acta en mencion pone en evidencia

que no hay certeza sobre el proyecto que se pretende adelantar en el terreno

por_parte del senor JOSE VIDAL OROZICO, a quien se identifica como

“poseedor”, al punto que se le exigié “radicar en planeacion un bosquejo del
posible proyecto de urbanismo a construir”, el que para nada corresponde
con el proyecto de “parcelaciéon” que insistentemente menciona le fue

ofertado por la demandante.

Y es que ciertamente segun se comprueba con los documentos aportados
por la misma parte demandada, la sefora PINEDA LOPEZ previo al
otorgamiento de la escritura de venta, obtuvo concepto favorable de uso de
suelo de fecha 9 de abril de 2016 emitido por la Secretaria de Planeacién e

Infraestructura Municipal, condiciondndose a ‘“construccion de vivienda de

baja densidad” con prohibicidn de uso “urbano” (fl. 131 Ib.); certificacion

ambiental del 3 de junio de 2016 expedida por la CRC para el proyecto de

parcelacion denominado “Vega del Rio” (fl. 132 Ib.); licencia para adecuacion

de terreno datada el 25 de junio de 2016 expedida por la Secretaria de
Planeacion e Infraestructura Municipal (fl. 133 1b.), en la que se consigna que no

se _autoriza “urbanizar el predio”, pues para tal efecto el titular “deberd

framitar en este despacho, las respectivas licencias de urbanismo: para
urbanizacion, para subdivision de predio y para construccion”. Asi mismo la
demandante allegd como prueba, certificado de disponibilidad de servicios
publicos de acueducto y aseo para uso doméstico para el proyecto de
parcelaciéon de fecha 19 de abril de 2016 emitido por la Empresa Municipal de
Servicios Publicos Domiciliarios de Timbio (fl. 175 Ib.), informe de visita concepto

de viabilidad ambiental para el proyecto parcelacién “Vega del Rio” de

fecha 24 de mayo de 2016 elaborado por la CRC (fs. 168 a 173 Ib.), documentos

estos que comprueban gue la actora venia redlizando las gestiones ante las

autoridades competentes para obtener los permisos para su_proyecto de

parcelacion.

Sin embargo, en su interrogatorio de parte la senora MARTHA PASTORA explicd

gue no continud adelantando los tfrdmites para los permisos del mencionado
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proyecto, en razén a que los compradores no tenian claro si continuarian con

el mismo o si realizarian otro proyecto, lo cual guarda correspondencia con lo

consignado en el acta de visita y el informe del 28 de marzo de 2017 de
Planeacion Municipal, en el que se menciona que al parecer aquellos tenian

infencion de construir una “urbanizacion” o desarrollar un ‘“proyecto de

urbanismo”, mds no demostraron que siguieron con el “proyecto de

parcelacion” que venia promoviendo la actora.

En ese sentido también declard el Ingeniero Electromecdnico JAIME ENRIQUE
MURCIA TORRES, quien instald la posteadura en el terreno, senalando que los
senores JESUS ALCIZAR y JOSE VIDAL tenian pensado construir ahi “una
urbanizacion”, y lo corrobora la senora PAOLA HERRERA PINEDA hija de la

actora, quien segun su narraciéon estuvo presente durante toda la
negociacion entre las partes ratificando todos los hechos de la demanda,
declaracién esta que si bien fue tachada por el parentesco con la
demandante, analizada cuidadosamente se aprecia como un relato
detallado, informado y coherente de lo sucedido, sin que pueda afirmarse
que por el solo vinculo consanguineo con la sefiora PINEDA LOPEZ la
deponente haya faltado a la verdad, por lo que la tacha asi formulada no

estaba llamada a prosperar.

4.5.3.3. De ahi, que no es posible predicar un incumplimiento de la referida
prestacion contractual, y en todo caso, aceptdndose en gracia de discusion
que la demandante no honrd su compromiso en ese aspecto, de cualquier
manera para la fecha en que Planeacidén Municipal comunicd las

“recomendaciones” sobre el puente -28 de marzo de 2017-, acorde con lo

pactado en el pagaré que respaldaba la cancelacién del saldo del precio,

cuyo contenido no fue infrmado por la pasiva, el comprador ya se hallaba en

mora de cumplir con su obligacidn de cancelar la cuota de $ 167'000.000 el

23 de marzo de 2017, tal y como lo reconocieron los senores VIDAL OROZCO y
MUNOZ CABRERA en sus interrogatorios de parte.

Sobre el particular sostiene la Corte:

“En el evento de que las obligaciones asumidas por ambos extremos no sean de
gjecucion simultdnea, sino sucesiva, se ha precisado que, al tenor del articulo 1609
del Cédigo Civi, QUIEN PRIMERO INCUMPLE AUTOMATICAMENTE EXIME A SU
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CONTRARIO DE EJECUTAR LA SIGUIENTE PRESTACION, porque ésta Ultima carece de
exigibilidad en tanto la anterior no fue honrada.”? (Resaltado fuera del texto)

4.6. De ofro lado, alegan los demandados haber sido “enganados” en
relacion con el precio del terreno adquirido, que aseguran no corresponde
con el avalio comercial del inmueble en razén a las zonas de proteccidon que
restan el drea aprovechable, y para corroborar su dicho aportaron como
prueba un dictamen pericial de fecha 30 de agosto de 2017, elaborado por el
abogado LUIS ROQUE GARZON SANCHEZ, en el que concluye que el valor del

lote es de $ 462'843.250, con fundamento en “la oferta y demanda y ante todo

separando el drea utilizable del predio con las dreas protegidas y conforme a la

normatividad ambiental vigente”.

Frente a este punto, al margen de que se compartan o no los razonamientos
de la funcionaria de primer nivel en cuanto a la improcedencia de debatir en
este escenario procesal lo atinente al “justo precio” del inmueble traditado, lo
cierto es, que el dictamen en que se apoya la defensa de los demandados,
carece de la fuerza demostrativa para soportar ese presunto desequilibrio

patrimonial, principalmente por cuanto el valor calculado corresponde al

avalto del bien para el aino 2017, mds no al de la anualidad en la que se

efectud la negociacién — aino 2016.

A lo anterior se suma, que la experticia adolece de las formalidades previstas
en el articulo 226 del C.G.P., principalmente lo atinente a la acreditacién de
idoneidad del profesional que rinde el informe, la descripcion de su
experiencia como perito en juicios similares, y la justificacion de los métodos
por él empleados; y en su declaracion, frente a los interrogantes que le

formulara la a quo, no pudo explicar los fundamentos técnicos de sus

conclusiones: no precisé con claridad en qué consistié la _metodologia

objetiva, técnica, cientifica o prdctica utilizada; refirio que su informe tuvo

como base los dichos o comentarios de funcionarios de la CRC y de
Planeacién Municipal cuyo nombre no recuerda, y de los vecinos del sector
qgue tampoco identifica, es decir, no especificd sus fuentes de informacion;
reconoce que no readlizd ninguna verificacion con las dependencias o

entidades competentes respecto al tema de servicios publicos; y aduce que

7 CSJ SC1209-2018, 20 abril 2018, rad. No. 11001-31-03-025-2004-00602-01 MP. AROLDO
WILSON QUIROZ MONSALVO
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el precio por él estimado no obedecid a cdlculos estadisticos 0 matemdaticos

objetivos, sino por aproximaciones con |los vecinos.

Respecto al conocimiento cudlificado para establecer la necesidad de
demoler el puente de acceso al predio, se limita a expresar que es residente
del municipio de Timbio, que conoce el sector y el terreno, y que se apoya en
la informacién que presuntamente le proporcionaron funcionarios de

Planeacién Municipal sin recordar sus nombres.

De manera qué, el dictamen presentado en esos términos no lleva al

convencimiento del supuesto precio excesivo pactado en el conirato de

compraventa, pues ademds de que no proviene de un profesional con las

calidades necesarias que le permitan senalar desde su conocimiento y
experiencia -o al menos nada se acredité en ese sentido- que el valor del

predio para ese entonces fue exorbitante, la vaguedad de sus fundamentos,

la falta de respaldo técnico o cientifico, y la época para la cual se estimo el

avalto comercial, impiden acoger sus conclusiones.

4.6.1. Destaquese igualmente, que aunqgue los demandados aseveraron que
en el precio convenido no se considerd las franjas de terreno que debian
excluirse como zonas de proteccion del rio Timbio y la quebrada La Aradita, lo
cual presuntamente mermaba el valor comercial del inmueble, en el
interrogatorio de parte el demandado JESUS ALCIZAR MUNOZ expresd que |a
senora MARTHA PASTORA PINEDA si les informé de la existencia de tales zonas,

las que dijo estaban debidamente demarcadas en el plano a ellos exhibido, vy

que tanto él como el senor JOSE VIDAL OROZCO recorrieron el terreno que les

fue ofertado, es decir, que desde las negociaciones previas los demandados

tenian pleno conocimiento de la existencia de esa circunstancia y aun asi

decidieron continuar con el contrato sin _hacer ninguna salvedad en la

escritura publica que concretd la venta (jii).

4.7. Por Ultimo es menester senalar, que la prueba testimonial recabada a
instancias de los demandados en nada contribuye a desvirtuar la tesis de la
Sala fundada en la documental ya analizada, teniendo en cuenta que los
deponentes FREDY ALEXANDER e IVAN ARCADIO MUNOZ ACOSTA, no

presenciaron la suscripcion de las promesas de venta ni el otorgamiento del
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insfrumento publico, y tampoco suministran informacién detallada respecto a

los negocios celebrados entre las partes.

5. Asi las cosas, en respuesta al problema juridico propuesto se indica, que el
senor JOSE VIDAL OROIZCO si estd obligado a cancelar el saldo del precio
adeudado a la actora por la venta del predio, dado que ninguno de los
argumentos por él expuestos para relevarse de dicho pago estdn llamados a
prosperar, y por consiguiente, en lo que a ello concierne, se confirmard la
decision apelada, no sin antes advertir, que la condena impuesta por la
primera sede deberd actualizarse '° a la fecha del presente fallo, conforme lo
exige el inciso 2° del articulo 283 del C.G.P.!", resultando un total de $
591'152.492,18.

Igualmente, serd necesario ajustar lo atinente a la data desde la cual la a quo
ordend el pago de intereses (24 de noviembre de 2017), toda vez que en
asuntos declarativos contenciosos en los que se reclama el reconocimiento y

pago de obligaciones dinerarias, tales réditos moratorios a cargo de Ia

accionada deben reconocerse desde la fecha de notificacion de la

demandd, que en este caso tuvo lugar el 10 de abril de 2018 (fl. 93 c.ppal.),

atendiendo la expresa regla jurisprudencial segun la cual:

“El limite previsto para el reconocimiento de los réditos moratorios, surge de la
conducta asumida por la accionada luego de ser noticiada de la existencia del
pleito, puesto que en lugar de solucionar la obligacién tan pronto tuvo conocimiento
de él, optd por resistirlo, o como lo reiterd la Corte en fallo CSJ SC 7 jul. 2005, rad. 1998-
00174-01, «si el demandado asume la posibilidad de afrontar el pleito, en lugar de
pagar la obligacién que se demanda, ‘en caso de acogerse la pretension, los efectos
de la sentencia, en lo que atane a la mora, se retrotraen a la etapa de Ia
litiscontestatio, es decir, al estadio en que aquel asumié el riesgo de la litis, con todo
lo que ello traduce’»”12 (Resaltado fuera del texto).

10 Utilizando la férmula: Va = Vh (If / li). Donde Va = valor actual, Vh = valor histérico, If =

IPC  final y i = IPC inicial. Datos de IPC tomados de Ila pdgina
h’r’rps://www.done.gov.co/index.php/es’rodis‘ricos—por—’remo/precios—y—cos’ros/indicel—de—
precios-al-consumidor-ipc/ipc-informacion-tecnica#indices-y-ponderaciones Indices.

Series empalme 2003 / 2022. Se tomd como IPC inicial el correspondiente al mes de marzo
de 2019 = 101,62 (fecha de la sentencia de primer grado), e IPC final el del mes de febrero
de 2022 = 115,11 (Ultimo reportado a la fecha de elaboracién del proyecto de fallo)

11 “ARTICULO 283. CONDENA EN CONCRETO... El juez de segunda instancia deberd
extender la condena en concreto hasta la fecha de la sentencia de segunda instancia,
aun cuando la parte beneficiada con ella no hubiese apelado”.

12 CSJ SC15032-2017, 22 sept. 2017, rad. No. 08001-31-03-002-2011-00049-01 MP. LUIS
ALONSO RICO PUERTA.
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Al tenor del numeral 1° del articulo 365 del C.G.P., ante la improsperidad de la
alzada se condenard en costas de esta instancia al demandado JOSE VIDAL
OROZCO.

En mérito de lo expuesto, el Tribunal Superior del Distrito Judicial de Popaydn, Sala
Civil - Familia, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y

por autoridad de la ley,

RESUELVE:

Primero: MODIFICAR el ordinal primero de la sentencia proferida el 29 de
marzo de 2019 por el JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE POPAYAN, en
el sentido de senalar que el senor JOSE VIDAL OROZCO adeuda a la senora
MARTHA PASTORA PINEDA LOPEZ la suma de $ 591'152.492,18, atendiendo a la
actualizacion de los valores efectuada en este fallo, mds los intereses legales

reconocidos por la a quo, pero causados desde el 10 de abril del 2018.
Segundo: CONFIRMAR en todo lo demds la sentencia apelada.

Tercero: Condenar al demandado JOSE VIDAL OROZCO aqui apelante a
pagar las costas de esta instancia. Como agencias en derecho se fija la suma
equivalente a 3 SMLMV, la que serd incluida en la liquidaciéon correspondiente
(arts. 366 del C.G.P.y Acuerdo No. PSAAT16-10554).

Cuarto: Una vez ejecutoriado el presente proveido, DEVUELVASE el expediente

al despacho de origen, previas las desanotaciones de rigor.
NOTIFIQUESE y CUMPLASE.
I',.----""

JAIME LEONARDO CHAPARRO PERALTA
Magistrado ponente

Q.. /? 0

DORIS YOLANDA RODRIGUEZ CHACON MANUEL ANTONIO BURBANO GOYES
Magistrada Magistrado

AB.
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