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REPUBLICA DE COLOMBIA

TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE
BOGOTA, D.C.
SALA CIVIL

MAGISTRADA SUSTANCIADORA: RUTH ELENA GALVIS VERGARA

Bogota, D.C., primero de septiembre de dos mil veintiuno

Ponencia presentada y aprobada en sesiones de Sala Civil de Decisién de
25 de agosto y 1° de septiembre de 2021.

Proceso: Verbal.

Demandante: Aurora Hartung Moreno Diaz.
Demandada. Climaco Moreno Diaz.

Radicacién: 110013103006201900074 O1.
Procedencia: Juzgado 6° Civil del Circuito de Bogota.
Asunto: Apelacién de sentencia.

Se pronuncia la Sala sobre el recurso de apelacién
provocado por la parte demandante contra la sentencia
calendada el 19 de noviembre de 2020, emitida por el
Juzgado 6° Civil del Circuito de Bogota, en el asunto de la
referencia.

ANTECEDENTES

1. La sefiora, Aurora Hartung Moreno Diaz, a través de
apoderado judicial, instaur6é demanda en contra del sefnor
Climaco Moreno Diaz en la que planteé como pretensiones
principales:

1.1. Declarar que el promitente comprador incumplidé el
contrato de promesa de compraventa, suscrito por la
sefiora, Aurora Hartung Moreno Diaz, en calidad de
promitente vendedora, y el seior Climaco Moreno Diaz, en
calidad de promitente comprador, que recayo sobre el
inmueble ubicado en la calle 1352 No. 125-19 de Bogota,
identificado con la matricula inmobiliaria No. 50N-
00777359, el cual fue celebrado ante la Inspecciéon 112
Distrital de Policia de la Alcaldia Local de Suba el 25 de
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abril de 2018, con ocasién de la audiencia de conciliacion
realizada dentro del proceso policivo No.
201761387001828E.

1.2. Declarar resuelta la promesa de compraventa por el
no pago del precio por parte del promitente comprador.

En consecuencia, se ordene al demandado hacer la entrega
a la demandante del inmueble local con mezzanine, junto
con sus banos y anexidades, que hace parte del inmueble
identificado con matricula No. S0N-0O0777359.

1.3. Se condene al demandado al pago de los perjuicios
ocasionados a la demandante de la siguiente manera: a)
Por concepto de renta causada desde el 13 de agosto de
2017 hasta cuando se haga la entrega del inmueble por
valor de $2.500.000 mensuales, con los aumentos de ley;
b) Por concepto de gastos de desplazamiento de la
demandante desde Alemania a Colombia y viceversa para
atender diligencias judiciales y administrativas que
tuvieron lugar asi: el 23 de octubre de 2017 de Alemania a
Colombia, para promover querella policiva por
$3.061.744; el 16 de enero de 2018 de Alemania a
Colombia, para asistir a audiencia dentro del tramite de
querella, policiva, por valor de $3.980.198 de tiquete y
$1.600.000 por hospedaje en hotel; el 25 de abril de 2018
de Alemania a Colombia para la continuacion de la primera
audiencia en el tramite policivo por $2.914.997; el 25 de
julio de 2018 de Alemania a Colombia para suscribir la
escritura publica de venta de conformidad con la promesa
de compraventa por $3.856.300; $433.850 por gastos de
conciliacion prejudicial. Dichas sumas, solicitd, sean
indexadas desde que se causaron y hasta cuando se
profiera la sentencia y, a partir de la ejecutoria de esta, se
causen intereses de mora.

2. La causa petendiexpuesta, admite la siguiente sintesis:

2.1. La senora Aurora Hartung Moreno Diaz, quien reside
en Alemania, adquiri6 a través de la escritura publica No.
459 de 18 de marzo de 2011, otorgada en la Notaria 60 de
Bogota el predio ubicado en la calle 1352 No. 125-19 de
Bogota, identificado con folio de matricula inmobiliaria
S50N-00777359.

2.2. La senora Hartung Moreno Diaz arrend6 el local con

mezanine al sefior Rosendo Mosquera Mosquera, pero fue
necesario promover proceso de restituciéon de inmueble
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arrendado, el cual cursdé ante el Juzgado 46 Civil
Municipal de Bogota y tuvo sentencia el 29 de marzo de
2017, en la que se declarod la terminacion del contrato y se
ordend la restitucién del predio. La diligencia de entrega
se realiz0 el 18 de mayo de 2017 y se verifico la misma a
favor de la sefiora Hartung Moreno Diaz, a través de su
apoderada judicial, quien cambi6 las guardas y candados
de las puertas.

2.3. El 13 de agosto de 2017 la senora Hartung se enterd
que su local habia sido invadido y se ubicé alli un
establecimiento de comercio denominado la Chispita Rola
G1, de propiedad de Luis Gonzalez, quien manifestd que el
local se lo arrendé el sefior Climaco Moreno Diaz.

2.4. La senora Hartung Moreno Diaz entabld querella
policiva contra arrendador y arrendatario del local, la que
correspondid a la Inspeccidén 112 Distrital de Policia de la
Alcaldia Local de Suba, con radicacién
201761387001828E.

2.5. El1 25 de abril de 2018, en desarrollo del tramite
policivo, se concilié entre la senora Hartung Moreno Diaz
y el senor Climaco Moreno Diaz y se consigné que éste se
comprometié a comprar y aquella a vender el inmueble
mencionado, por un precio de $550’°000.000, en un plazo
maximo de 90 dias, es decir que se venceria el 25 de julio
de 2018, fecha en que se otorgaria la escritura publica de
venta en la Notaria 60 de Bogota a las 3:00 p.m.

2.6. Pactaron las partes, por un lado, que hasta que se
suscribiera la escritura publica de venta la senora Aurora
Hartung Moreno Diaz continuaria con la posesién del bien
y, por otro, que el sefior Climmaco Moreno Diaz continuaria
con la ocupacién del local del primer piso que hace parte
del inmueble prometido en venta.

2.7. Las partes concurrieron a la Notaria indicada en la
fecha, y hora pactadas y el Notario expidié acta de
comparecencia en la que consignd la imposibilidad de
suscribir la, escritura publica de venta por cuanto el
promitente comprador no contaba con el dinero para
pagar el precio.

2.8. Pese a los requerimientos efectuados por Ila
promitente vendedora al demandado, éste se negd a
restituir el local, 1o que obligd a convocarlo a audiencia de
conciliacién, pero se declard fracasada.
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3. Mediante auto de 25 de enero de 2019 el Juzgado 6°
Civil del Circuito de Bogota admitio la demanda y confirio
traslado al demandado.

3.1. Una vez notificado el demandado comparecié y
contestdé la demanda planteando la excepcidén que
denominé “Genérica o innominada”.

4. Evacuada la etapa probatoria y agotadas las etapas
pertinentes, se dictdé sentencia en la que se dispuso
declarar oficiosamente la nulidad del contrato de promesa
de compraventa suscrito el 25 de abril de 2018, negar las

pretensiones de la demanda y “en cuanto a las restituciones
mutuas no es posible ordenar la restitucion del inmueble por parte
del senor Climaco Moreno Diaz en favor de la demandante, toda vez
que la relacion de tenencia u otra juridica que se pudiera derivar ha
sido discutida, y ha sido demostrado que no se deriva de la
celebracion de este contrato fallido, tampoco se ordena la restitucion
de sumas de dinero por parte de la demandante porque no se

demostraron”™ ordend el levantamiento de las medidas
cautelares, condend® en costas de la instancia a la
demandante y termino el proceso.

LA SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

Para resolver, el juez a quo, en principio, analizd el
contrato de promesa de compraventa. Luego, reviso el acta
de presentacién 04 de la Notaria 60 de Bogota fechada 25
de julio de 2018, con la que se certifico que se hicieron
presentes Aurora Hartung Moreno Diaz y Climaco Moreno
Diaz, con el fin de cumplir el acuerdo conciliatorio, pero
que la escritura que se debia otorgar no se pudo suscribir
porque el ultimo no concurrié con el precio del inmueble,
mientras que por su parte, la senora Aurora Hartung
Moreno Diaz, exhibi6 el certificado de tradicién y libertad
del inmueble, el pago de impuesto predial del ano 2018, la
escritura publica No. 459 de 18 de julio de 2011, otorgada
ante la Notaria 60 de Bogota.

Refirid, que al absolver el interrogatorio de parte, el sefior
Climaco Moreno reconocioé que no pudo cumplir con el pago
por que no consiguid el préstamo y la demandante no le
permitio el ingreso al inmueble, por 1o que afirmé que era
irrelevante continuar con el analisis probatorio respecto
del incumplimiento de la pasiva, puesto que el demandado
asi lo aceptd y también lo certifico el acta de la notaria.
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Enseguida aludié que, demostrada la existencia del
contrato, el juzgado se ocuparia de verificar si reune los
requisitos de validez y destaco que el contrato no es lo que
sus titulos digan si no lo que su contenido indica y 1o que
lass partes han querido celebrar.

Pasd a estudiar los requisitos que contempla el articulo
1611 del Cobdigo Civil en torno a la promesa de
compraventa. Respecto al primero, indicé que se hizo
contener en el acta de conciliacidén que firmaron las partes,
con lo que se demostrod la aceptacion de aquellas.

Frente al segundo requisito, tras mencionar que el precio
pactado fue de $550.000.000, pagaderos el 25 de julio de
2018, no encontrd ninguna, observacion que realizar.

Acerca del objeto del contrato, refirid que se tratd del
inmueble ubicado en la calle 135 A No. 125 -19,
identificado con folio de matricula No. 50N-772359, pero
se preguntd el Juzgador ¢,de qué ciudad es el inmueble?,
pues aseverod, que esto no se indico, en tanto el certificado
de tradicidén no indica ni describe el inmueble, por 1o que
concluyd que, para la promesa de compraventa no
describib el predio.

Continud con el examen de los requisitos del contrato,
puntualmente con el atinente a que se fije la época o fecha
para su celebracioén, frente al que resumio que el precio se
pagaria con el producto de un crédito hipotecario en un
término maximo de 90 dias calendario, a mas tardar el 25
de julio de 2018 en la, Notaria 60 de Bogota, a las tres (3)
de la tarde. Afirmé entonces, el juez, que el pago se
realizaria en la fecha citada, pero no implicaba correr u
otorgar la escritura publica de venta, puesto que no se
establecié fecha para tal fin, ni un lugar, por lo que no
puede deducirse que tal requisito para el cumplimiento del
contrato lo fuese a ser la Notaria 60 de Bogota, en la
medida en que 1o que literalmente dice el contrato es que
se hara el pago en la notaria y el acta de comparecencia
indica, que Climaco Moreno Diaz no concurridé con el
dinero. En ese orden, echd de menos este requisito del
articulo 1611.

En cuanto a la determinacion del bien, adujo que no se
especificaron los linderos del inmueble ni de qué se
componia y paso a recordar que en las pretensiones y en el
contrato de promesa se dijo que mientras se realiza el pago
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la senora Aurora Hartung Moreno Diaz recibiria los
arriendos de los apartamentos y el senior Moreno Diaz
recibiria la renta del local, lo que a juicio del juzgador,
parece dar a entender que se tratd de una propiedad
horizontal, sin embargo, eso no se precisé en la promesa.

Igualmente, destacd que, en las pretensiones, hechos y en
el poder se alinderd y se dijo que se trata de un inmueble
ubicado en Bogota, pero no dice que se haya realizado la
entrega a favor del promitente comprador. Expuso que la
tenencia del bien data del afio 2011 cuando se le otorgd un
poder al sefor Climaco Moreno Diaz para que la
representara en algunos actos juridicos, entre estos
adquirir el predio.

Memordé que de conformidad con lo establecido por el
articulo 1611 del Cédigo Civil y la jurisprudencia de la
Corte Suprema de Justicia en sentencia de 14 de
diciembre de 2013, la promesa no produce obligacién si no
reune los requisitos, por lo cual indicé, que €l plazo no se
pactd; se impuso la precision de que se determine de tal
suerte que para perfeccionarlo solo falte la tradicién o las
formalidades legales y si falta el alindamiento del
inmueble carece de valor, por lo tanto, la promesa de
compraventa, es absolutamente nula, pues dichas
solemnidades son ad substantiam actus.

De alli que procedia el decreto oficioso de la nulidad, pero
advirtidé puntualmente que no se ordenaria a la
demandante a restituir valor alguno porque no se le pago
el precio de forma siquiera parcial, al tiempo que tampoco
se condenaria al demandado a realizar la restitucién del
predio, toda vez que no le fue entregado en virtud del
contrato.

LA APELACION

El apoderado de la demandante, dentro del término de ley,
presentd los reparos contra la sentencia los cuales
desarrolld ante esta Sede, basados en que hubo una
indebida valoracion de las pruebas, especificamente frente
al contrato denominado conciliaciéon, pues se dijo por el
juez de primer grado que no se identificé el inmueble,
cuando, a criterio del censor, si estd plenamente
identificado porque 1la compraventa no tiene
“sacramentalidad” como dice el articulo 1849 del Cbédigo
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Civil, en tanto el articulo 1494 idem habla de
consensualidad y las partes en interrogatorios dijeron que
el predio estaba en Bogota, plenamente identificado con la,
matricula inmobiliaria referida que se inicia con el cédigo
50 asignado al Distrito Capital.

No es posible anular un negocio juridico con la excusa de
que en la promesa no se indique la ciudad donde se ubique
el bien, maxime que en el documento se pude advertir que
es en esta ciudad de Bogota, atendiendo ademas a que se
celebro6 en el marco deuna audiencia ante un Inspector con
competencia en esta capital quien no hubiera conocido de
la perturbacién a la posesién si se tratara de un inmueble
ubicado en otra ciudad.

Agregd, que conforme al articulo 8 dela ley 1579 de 2012
no era necesario indicar los linderos pues el folio de
matricula inmobiliaria es suficiente; y conforme a la
Instruccién 01 de 2016 de la Superintendencia de
Notariado y Registro, tampoco es preciso transcribir
literalmente los linderos en la escritura publica

Tampoco es cierto que no se identific6 la Notaria donde se
correria la, escritura, pues al leer el contrato dice que la
suma de dinero se pagara tan pronto se apruebe el crédito
y Se correra la escritura publica de compraventa en la
Notaria 60 de Bogota a las 3:00 p.m., por lo que estimo el
recurrente que la elucubracion del juez es parcializada y
no se compadece con la intencion de las partes, quienes
conocian €l predio y querian finiquitar sus diferencias, por
1o que debid aplicarse 1o estatuido por el articulo 1618 del
compendio civil; tanto asi que ambos promitentes se
presentaron en la, mencionada oficina notarial, el 25 de
julio de 2018 a la hora indicada

La identificacién del predio quedd soportada con Ilo
consignado en el contrato, al referir el folio de matricula
inmobiliaria y conocer con claridad las partes el bien de
que se traté.

Como reparo se indicé que aun declarada la nulidad se
permita al demandado continuar en el bien cuando no pagd
el precio, usufructuia el bien y percibe los frutos, pese a que
hubo una sentencia judicial que ordend la restitucion a
favor de la demandante y se verifico la diligencia de
entrega a favor de aquella. Tépico que no fue desarrollado,
por ende, no sustentado ante esta instancia.
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CONSIDERACIONES

1. Con la presencia de los llamados presupuestos
procesales de la accion y sin que se advierta la incursiéon
en causal que pueda viciar de nulidad lo actuado, estan
dadas las condiciones para que esta Corporacién decida de
fondo la instancia.

2. Preliminarmente se advierte que la Sala de Decision se
pronunciara unica y exclusivamente acerca de los reparos
senalados por el apelante en la primera instancia,
sustentados ante esta Sede, atendiendo la pretensiéon
impugnaticia que rige el recurso de apelacidén, de
conformidad con lo regulado en los articulos 320, 327 y
328 de la Ley 1564 de 2012.

3. El recurso de alzada se fundd, de un lado, en que la
invalidacién del contrato de promesa de compraventa del
que ge pidi6 la resolucibn por incumplimiento del
demandado, se debid a la indebida valoracién probatoria
que, a entender del censor, efectud el juzgador respecto del
citado acuerdo de voluntades, por cuanto en el mismo se
reunen los requisitos establecidos por el articulo 1611 del
Coédigo Civil y procedian las restituciones y perjuicios
solicitados a favor de la actora.

Para resolver, la Sala recordaria la naturaleza y
presupuestos de la accion promovida y, acto seguido, se
ocupara de establecer si la promesa de compraventa es
eficaz o no.

4. Es necesario recordar que €l articulo 1546 del Codigo
Civil establece que los contratos Dbilaterales llevan
implicita la condicién resolutoria en caso de no cumplirse

por uno de los contratantes 1o pactado y que “en tal caso
podra el otro contratante pedir a su arbitrio, o la resolucion o el
cumplimiento del contrato con indemnizacion de perjuicios”.

Acorde con la jurisprudencia patria, para la prosperidad
de la resolucién de los contratos es forzosa la concurrencia,
de los siguientes requisitos: i) existencia de un contrato
bilateral valido; ii) que el demandante haya cumplido los
deberes que le impone la convencioén, o cuando menos que
se haya allanado a cumplirlos en la forma y tiempo debidos
y, iii) que el demandado haya incumplido, total o
parcialmente las obligaciones que el contrato le impuso.
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4.1. Con esos derroteros, para definir la concurrencia del
primer requisito, es decir, la existencia de un contrato
bilateral valido, hay que realizar el respectivo analisis del
contrato de promesa de compraventa contenido en acta de
conciliacioén.

Entonces se impone establecer de manera precisa si la
promesa, de contrato aducida como fuente de obligaciones
satisface las exigencias que requiere la ley civil en su
articulo 89 delaley 153 de 1887, que derogara el articulo
1611 del Codigo Civil y segun el cual:

“ART. 1611.—Subrogado. L. 1563/887, art. 89. La promesa de
celebrar un contrato no produce obligacion alguna, salvo que
concurran las circunstancias siguientes:

1. Que la promesa conste por escrito.

2. Que el contrato a que la promesa se refiere no sea de aquellos
que las leyes declaran ineficaces por no concurrir 1os requisitos
que establece el articulo 1511 (sic) del Codigo Civil.

3. Que la promesa contenga un plazo o condicion que fjje la
época en que ha de celebrarse el contrato.

4. Que se determine de tal suerte el contrato, que para
perfeccionario solo falte la tradicion de la cosa o las
formalidades legales.

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

Queda derogado el articulo 1611 del Codigo Civil.”

Conforme al precepto en cita, los requisitos que debe
cumplir la, promesa de contrato son en esencia los
siguientes: a) Que el contrato conste por escrito; b) Que el
contrato a que la promesa, se refiere no sea de aquellos que
las leyes declaran ineficaces por no concurrir los
requisitos que establece el articulo 1502 del Codigo Civil;
¢) Que la, promesa contenga un plazo o condicion que fije la
época en que ha de celebrarse el contrato y, d) Que se
determine de tal suerte el contrato, que para
perfeccionarlo sbélo falte la tradiciébn de la cosa o las
formalidades legales.

Igualmente es imprescindible, en tratandose de negocios
preparatorios sobre venta de inmuebles o bienes que
requieren como solemnidad otorgar escritura publica, que
se especifique la hora, el dia, y la Notaria en la cual las
partes perfeccionaran la venta, como quiera que, de faltar
alguna de estas estipulaciones, no se habra cumplido
cabalmente con la determinacion del objeto del contrato
prometido y, por ende, se estaria frente a una nulidad
sustancial, ante la inobservancia de una exigencia
necesaria parala validez del mismo. El incumplimiento de
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alguno de los presupuestos que determinan el tipo de
contrato celebrado conduce inevitablemente a la
declaratoria de nulidad.

5. En el sub lite, con la prueba esgrimida se acredita el
primer supuesto, como quiera que los aqui contendientes
suscribieron por escrito su convenio, fruto de la
conciliacién celebrada ante el Inspector 11 A Distrital de
Policia, de la Alcaldia Local de Suba en esta ciudad de
Bogota, el 25 de abril de 2018, dentro del tramite de la
querella, por perturbacién a la posesion impulsada por la
senora Aurora Hartung Moreno contra Climaco Moreno y
Luis Gonzalez (expediente 201761387001829E), y no
estamos frente a un pacto ineficaz.

6. Ahora, en cuanto al acatamiento del numeral 3° del
articulo mencionado segun el cual para que surta efectos
la promesa debe contener un plazo o condicién que fije la
época en que ha de celebrarse el contrato, es preciso
valerse de la literalidad del contrato en el que se lee:

“PRIMEROQO: El senor CLIMACO MORENO DIAZ manifiesta su
Interés en comprar a la senora AURORA HARTUNG MORENO
DIAZ el bien inmueble ubicado en la CALLE 135 A No. 125-19
Identificado con la matricula inmobiliaria No. 50N-777359, por
un valor de QUINIENTOS CINCUENTA MILLONES DE PESOS
($550.000.000,00) libre de gastos notariales, suma de dinero
que se pagara con recursos de un credito hipotecario que se
solicitara ante el Banco de Bogota o Banco Cgja Social. El pago
se realizara tan pronto se apruebe el crédito hipotecario y se
correra la correspondiente escritura de compraventa. Mas sin
embargo las partes acuerdan un tiempo maximo de noventa
dias calendario para hacer efectivo el pago es decir que se
realizard a mas tardar el dia VEITICINCO (85) DE JULIO DFE
DOS MIL DICECIOCHO (R018) en la Notaria 60 de Bogota a las
tres de la tarde, sin perjuicio de que se realice antes porque se
apruebe el créedito o porque el serior CLIMACO MORENQ DIAZ
consiga los recursos para €l pago por otro medio”’.

Conforme a lo acordado por las partes, le asiste razon al
inconforme en cuanto a que se equivoco el a quo al valorar
el contenido del contrato, puesto que se extrae sin
dificultad que el pago y la escritura publica se harian en un
plazo maximo de 3 meses contados a partir de la firma de
la promesa de venta, o sea, que el pago y la escritura
publica debian efectuarse el 25 de julio de 2018. En ese
sentido, la redaccion del acuerdo permite inferir que las
partes no establecieron solamente una fecha cierta para el
pago, como entendid €l juez, sino que fijaron una calenda
especifica para pagar el precio y también otorgar el
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instrumento publico que perfeccionaria el contrato
prometido, a la par que decidieron en que notaria y en qué
hora del dia hacerlo, motivo por el que se aparta la Sala de
lo concluido por el juez de primer grado, en torno a que se
omitié acatar el requisito que establece el numeral 3 del
articulo 1611 del Cédigo Civil.

Aunado a la indebida valoracion del contrato preparatorio,
el juez de primera instancia se sustrajo de aplicar lo
reglado por los articulos 1618 y 1620 del Codigo Civil,
como quiera que la intencién de las partes fue clara y era
necesario preferir el sentido de la clausula que fuera capaz
de producir un efecto al que no lo tuviese.

7. Por otro lado, la nulidad del contrato de promesa de
venta a la que arribd el a quo, se erigié en que no se atendid
lo regulado por el numeral 4 del articulo 1611 del Codigo
Civil, por cuanto congsiderd el juez, con apoyo en una
decision de la Sala de Casaciéon Civil, que la falta de
alinderacién del bien en el contrato de promesa de
compraventa hace ineficaz la misma. Postura que
ciertamente ha sido la linea jurisprudencial trazada por
dicha Alta Corporacién la que en pronunciamiento maéas
reciente ensend!:

“Pero ha senalado iSualmente que el requisito de la
determinacion del contrato, no tiene el alcance de exigir la
bresencia en el convenio preparatorio de todos los elementos
que debe contener una escritura publica -si el contrato
prometido ha de pasar por ella y solo falte esa formalidad- pues
ni una lectura literal del numeral 4° del articulo 89 de la ley
153 de 1887, permite concluir que unicamente ha de hacer
falta el otorgamiento® de la escritura y que todo lo demas -
Incluido el texto de la minuta respectiva- deba estar ya
puntualizado desde el precontrato. Forzar de tal manera la
exigencia, en la forma que precisamente plantea el arsumento
de la censura, acarrearia por lo demas, la Injustificada
proscripcion de la promesa de venta de bienes futuros y
determinables, que por ende no cuentan aun con matricula
Inmobiliaria o referencia catastral, pero que pueden quedar
desde el acto de la promesa cabalmente especificados, de forma,
que las partes sepan perfectamente y solo con base en lo dicho
en el precontrato de qué inmueble se trata. Acoger el sentido de
Interpretacion que el cargo plantea, acarrearia de hecho el
marchitamiento de la promesa, al quedar por completo privada
de utilidad practica si en ella se exigiera hacer referencia a
documentos y constancias fiscales con los cuales de ordinario
no se cuenta al momento de la firma del contrato preliminar.

1 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil, sentencia SC004-2015 de 14 de enero de 2015.
MP. Jests Vall de Rutén Ruiz. Radicacion n.° 256843-31-03-001-2006-00256-01

2 O “asentimiento expreso que aquellos prestan al instrumento extendido”, como esta definido en el
articulo 14 del decreto 960 de 1970
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Incluso la interpretacion meramente literal del numeral 4 ° del
articulo 89 antedicho conduce a entender que la norma enfatiza
en la determinacion del contrato prometido (“Que se determine
de tal suerte el contrato”) y no en la determinacion del
contenido exacto y definitivo de la escritura publica -0 en
Seneral del texto que habra de materializarlo, cualquiera que
sea su forma de expresion-, a la que tangencial e indirectamente
alude el precepto cuando destaca que debe faltar tan solo el
agotamiento de la formalidad legal (“que para perfeccionarlo
solo falte ... las formalidades legales”). Y a la misma conclusion
se llega si se toma en cuenta la finalidad que el legislador ha
tenido presente a la hora de reclamar la determinacion del
contrato, que es lograr su eficacia practica y ejecutabilidad
futura.

De suerte que pretender que estén presentes en la promesa
todos los datos que apuntan a la absoluta especificacion del bien
raiz, incluso los supletorios como la matricula inmobiliaria, o
los complementarios como la referencia catastral de la finca y
la indicacion del titulo de adquisicion del promitente vendedor,
los cuales en la escritura publica SI que deben figurar, €s ni mas
ni menos que trasladar al contrato de compraventa los
requisitos que el estatuto de notariado exige de las escrituras,
sin que haya texto expreso que asi lo imponga para el contrato
preliminary preparatorio, como 1o es la promesa.

(...) Pues bien, precisamente teniendo presente que una es la
obligacion adquirida en la promesa y otras las que emanan del
contrato prometido, a la vez que procurando que la
Identificacion del inmueble prometido no fuera talanquera para
el cumplimiento, la jurisprudencia de la Corporacion ha exigido
la inclusion en la promesa de su ubicacion y alindamiento,
pues tal informacion constituye la forma natural de procuraria
requerida precision en la determinacion del objeto que reclama
el precepto en comento.”

Y luego de hacer remenbraza de sus decisiones en ese
sentido recabd:

“Doctrina que ha venido reiterando en providencias posteriores
(por gj. CSJ SC 2 ag 1985, G.J. CLXXX, pag. BL26) en las que el
énfasis del requerimiento acerca de la determinacion del
Inmueble que ha de engjenarse en virtud del contrato
prometido, se pone en el alindamiento y ubicacion del
Inmueble como forma cabal de identificarlo, sin que ello
signifique, agrega ahora la Corte, que no existan hoy por hoy
otros medios que, quedando expresados en el texto mismo de la
promesa, logren la misma, finalidad <identificante>, con lo cual
se cumple el proposito de que el bien raiz sobre que versara la
compraventa no pueda ser confundido con otro, sin que exista
razon para exigir la mencion concurrente a todos ellos en la
promesa, junto con los que ha venido destacando como

obligatorios la jurisprudencia de esta Sala”. (Enfasis fuera de
texto)
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De alli, que ha sido la informacién atinente a la ubicacién y
alinderamiento la, que por excelencia ha exigido la Corte
Suprema de Justicia como determinante para acreditar el
cumplimiento del numeral 4 del articulo 1611 cuando de
promesa de venta de inmuebles se trata, 1o cierto es que no
es la Uinica forma, pues como viene de verse, basta con que
se realice la identificacién del inmueble de forma tal que se
haga inconfundible con otro y, en este caso, se dejo
consignada la direccion del inmueble y su folio de
matricula inmobiliaria, lo que luce suficiente para el
empeno aludido, puesto que segun el articulo 50 de la ley
1579 de 2012:

“Cada folio de matricula inmobiliaria corresponders &a una
unidad catastral y a ella se referiran las inscripciones a que
haya lugar. En consecuencia, cuando se divida materialmente
un inmueble o se segregue de él una porcion, o se realice en él
una parcelacion o urbanizacion, o se constituya en propiedad
bor pisos o departamentos, o se proceda al englobe de varios
predios el Registrador dara aviso a la respectiva oficina
catastral para que esta proceda a la formacion de la ficha o
cédula correspondiente a cada unidad. Fl incumplimiento de
este deber constituye falta disciplinaria del Registrador’.

Asi las cosas, la matricula inmobiliaria que se compone de
una identificacion alfa numeérica, es Gnica y corresponde a
un bien especifico, acorde con Su ubicacién, el
Departamento, la ciudad o Municipio y la oficina de
registro respectiva, por lo que no acertd el juzgador al
tener por incierto o ausente el objeto del contrato.

No acoge la Sala la tesis del a4 quo, en punto de que al
mencionarse en el convenio preparatorio que la senora
Moreno Diaz percibiria arrendamientos de apartamentos
y el senor Moreno Diaz recibiria la renta de locales, hacia
pensar que se trataba de una propiedad horizontal, en la
medida en que ello de forma alguna genera una confusiéon
acerca del bien prometido en venta, que como se menciono,
se dejo referido por direccion y folio de matricula
inmobiliaria.

Estima, por tanto, la Sala que el requisito que impone el
numeral 4 del articulo 1611 del Cédigo Civil se satisfizo en
el contrato objeto de las pretensiones.

8. Al celebrarse el contrato preparatorio por escrito, no

tratarse de un convenio de aquellos que las leyes declaran
ineficaces por no concurrir los requisitos que establece el
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articulo 1502 del Cédigo Civil, a la par que se establecio la,
fecha para la celebracion de la compraventa y haberse
determinado de tal manera que sblo faltd la tradicién de la
cosa 0 las formalidades legales, se concluye que estan
integramente reunidos los presupuestos que exige el
articulo 1611 del Cbédigo Civil para que dicha promesa sea
valida.

9. Satisfecho el primer requisito de la accidon resolutoria,
en tanto se comprobod la existencia del contrato bilateral
valido, se prosigue con el examen de los restantes, a la
sazon, el incumplimiento del demandado y el correlativo
cumplimiento o el allanamiento a cumplir de la
demandante.

10. Respecto al incumplimiento del demandado Climaco
Moreno Diaz no qued6 duda en el expediente, puesto que
asi se demostr6 con el “4CTA DE PRESENTACION No 04/18”
extendida por el Notario 60 de Bogota, en la que se registrd
que el promitente comprador no exhibid el dinero con que
se debia pagar el precio, a la vez que el mismo demandado
lo confes® al absolver el interrogatorio de parte, empero
tratd de justificar tal sustraccion de su carga contractual
en que se le impididé ingresar al inmueble por 1o que no se
le concedio el crédito hipotecario; no obstante, en el cuerpo
de la conciliacidén que contiene la promesa de compraventa
no se senald que hubiese un pacto en tal sentido de
entregar documentacion o permitir ingreso la actora al
demandado.

11. A su turno, la senora Aurora Hartung Moreno Diaz
acudidé a la Notaria a suscribir el respectivo documento
publico de venta y exhibi6 los soportes de paz y salvo del
bien que prometidé enajenar, por lo que estan reunidos los
elementos de prosperidad de la accidén resolutoria, 1o que
de suyo hace que se deba revocar en esos aspectos la
sentencia examinada.

12. En lo concerniente con las restituciones mutuas ha de
decirse que, si bien el contrato de promesa de
compraventa genera una obligacién de hacer consistente
en la celebracion del contrato prometido, es habitual que
las partes se anticipen prestaciones propias de éste ultimo;
sin embargo, en el de marras no fue asi, debido a que el
demandado no pagbd anticipadamente valor alguno a favor
de la demandante, ergo, ésta no tiene nada que devolver.
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Por su lado, el demandado estaba en tenencia del bien, por
lo menos parcial, desde el 15 de noviembre de 2015, data

en que se acreditd entregd en arrendamiento “los locales del
primero y segundo piso del inmueble ubicado en la calle 135a No.

125-19 barrio Gaitana de esta ciudad de Bogota"™ a, 108 senores
Rosendo Mosquera y Deiber Navarro Chacon.

En ese sentido, en la demanda se reclama “se le ordene al
demandado hacer la entrega a la demandante del inmueble local con

mezzanine, junto con sus banos y anexidades” que hacen parte
del inmueble objeto del contrato cuya resolucién se pide,
local que fue “invadido” 1o que dio lugar a la querella que la
aqui demandante instaurd contra el sefior Climaco Moreno
(hechos 12 a 14 del libelo genitor).

De hecho, la conciliacidén que culmind con el contrato de
promesa de compraventa tuvo su génesis en la querella
por perturbacién a la posesién que la sefora Aurora
promovié contra su hermano Climaco; accidén policiva
precedida de la contienda juridica entre los hermanos
Moreno Diaz a través de procesos en los que se ha
discutido ora la, posesién ora la tenencia del predio.

Asgi, se extrae que el senor Climaco Moreno ostentaba la
tenencia desde antes de la conciliacién y suscripcion del
contrato de promesa, se usufructuaba de aquél, al punto
que habia celebrado contrato de arrendamiento con un
canon mensual de $2.500.0004.

Adicionalmente, el juramento estimatorio hecho en la
demanda no fue objetado® y en cuanto al monto de la renta
mensual guarda fina consonancia con la prueba citada.
Por tanto, la Sala tiene como canon de arrendamiento
$2’500.000 pero a partir del 13 de agosto de 2017
conforme a lo solicitado en la demandas.

13. En tal virtud, se ordenarad al demandado Climaco
Moreno restituya a la senora Aurora Hartung los locales
sobre los que ejerce tenencia que hacen parte del predio
tantas veces mencionado.

14. En lo que atane a los frutos, se calculan como sigue:

3 Folio 173 pdf, archivo j01Cuadernofoliol AB32”

4 Con el sefior Rosendo Mosquera el 13 de noviembre de 015
5 Folio 117 pdf, archivo ;01CuadernofoliolAB32”

6 Folio 100 pdf ibidem.
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Para agosto de 2017 se cuantifico el canon en $2’500.000,
luego del periodo comprendido entre agosto y diciembre de
ese ano, ascienden a $10’000.000.

El valor de la renta se actualiza para el anio 2018 de la
siguiente manera: $2.500.000 x 4.09% correspondiente al
Indice de Precios al Consumidor (IPC) de 2017, porcentaje
que corresponde a $102.250, en que se incrementa el
canon para un total de $2.602.250. Por tanto, los frutos
civiles desde enero a diciembre de 2018 suman
$31.227.000.

Para el afio 2019 se hace la misma operacion, $2.602.250
valor de la renta x el 3.18% correspondiente al Indice de
Precios al Consumidor (IPC) de 2018, que es igual a
$82.751, aplicado el incremento obtenemos $2.685.001;
por los 12 meses de ese ano, los frutos corresponden a
$32.220.012.

Para el anio 2020 se aplica la misma regla, $2.685.001
valor de la renta para el 2019 por el 3.8% correspondiente
al Indice de Precios al Consumidor (IPC) que da como
resulta $102.250, por lo que el canon mensual es de
$2.787.251, para un total por el ano 2020 de
$33.447.012.

Para el afnio 2021 se acude a la misma mecéanica
$2.787.251 valor de la renta por 1.61% de Indice de
Precios al Consumidor (IPC) de 2020, que es igual a
$44.874 asi con el aumento el resultado es $2.832.125
que se multiplica por ocho meses causados hasta agosto de
2021 para un total de $22.657.000.

15. En ese orden de ideas, el demandado debera cancelar
por concepto de frutos civiles a la demandante la suma
total $129.551.024, monto generado hasta agosto de
2021; asi mismo debera pagar los que se causen hasta la
fecha de entrega real y material de la parte del inmueble
que debe restituir.

16. En relacion con los perjuicios rogados, lo primero que
debe destacarse es que tal resarcimiento exige que
aquellos tengan relacidén causal con el negocio resuelto; se
sigue de ello que los alegados en la demanda resultan
impertinentes: en efecto, los desplazamientos realizados
por la ahora demandante desde Alemania a Colombia
antes de la celebracion de la conciliacidn que recogio la
promesa de venta, no pueden reconocerse pues no tienen
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venero en la relacién contractual, ninguno fue como efecto
o con ocasién de dicho contrato, inclusive, el viaje que tuvo
como finalidad asistir a la notaria a suscribir el contrato
prometido, tampoco puede ser tenido como una
consecuencia del incumplimiento del demandado, sino
como la carga que voluntariamente adquirio la actora para,
satisfacer la carga que a ella le correspondia atender.

17. En lo atinente a la pretensién relacionada con incluir
la causacién de intereses moratorios después de vencido el
término para pagar la obligacidén, es de precisar que
resulta improcedente pues ello seria consecuencia de
haberse pedido el cumplimiento del contrato; y recuérdese
que la accion ejercida fue la de resolucion contractual.

18. De todo lo expuesto se tiene que se revocara la
sentencia examinada y, en su lugar, se accedera a las
pretensiones primera, segunda y tercera a) de la
demanda, se denegara lo pedido en el literal b) de la
pretension tercera relacionada con los gastos de traslado.
Por consiguiente se condenara en costas de ambas
instancias a la parte demandada vencida en el juicio.

DECISION

Por lo expuesto, el Tribunal Superior del Distrito Judicial
de Bogota, D.C., en Sala de Decisién Civil, administrando
justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la Ley,

RESUELVE:

PRIMERO: REVOCAR la sentencia proferida el 19 de
noviembre de 2020 por el Juzgado 6° Civil del Circuito de
Bogota.

SEGUNDO: En su lugar, DECLARAR la resolucion del
contrato de promesa de compraventa del bien raiz ubicado
enla calle 135 A No. 125-19 de Bogota, identificado con la,
matricula inmobiliaria No. 8B0N-00777359; contenido en
el acta de conciliacidn evacuada ante el Inspector 11 A
Distrital de Policia de la, Alcaldia Local de Suba dentro del
expediente 201761387001829E, del 25 de abril de 2018
celebrado por Aurora Hartung Moreno Diaz como
prometiente vendedora y Climaco Moreno Diaz como

110013103006201900074 01

17



/(/l) r///f////(w e ((-\)rr/ﬁ///é/(/
Tritunal G/I/){‘/’/ﬁ/’ z4 Cﬁ/u’//v’/ﬁ, Z;(//’ﬁ/’/l/ de © ﬁéyﬁ/ﬂf ). (F/
G/((/(/ ((-\')//'/'/

prometiente comprador, por virtud del incumplimiento de
éste ultimo en sus obligaciones.

TERCERO: Ordenar al demandado Climaco Moreno Diaz
que en el término no superior a diez (10) dias, contados a
partir de la ejecutoria del fallo, restituya a la actora,
Aurora Hartung Moreno Diaz, €l local con mezzanine,
junto con sus banos y anexidades, que hace parte del
inmueble ubicado en la calle 135 A No. 125-19 de Bogota,
identificado con la matricula inmobiliaria No. 50N-
00777359.

CUARTO: Condenar al senor Climaco Moreno Diaz a
pagarle a la senora Aurora Hartung Moreno Diaz, en el
término no superior a diez (10) dias contados a partir de
la, ejecutoria del fallo, la suma de CIENTO VEINTINUEVE
MILLONES QUINIENTOS CINCUENTA Y UN MIL
VEINTICUATRO PESOS ($129.551.024) por concepto de
frutos civiles causados hasta agosto de 2021, y los que se
generen hasta la entrega real y material del bien ordenada
en precedencia.

QUINTO: Negar las demaéas pretensiones.

SEXTA: CONDENAR en costas de ambas instancias a la
parte demandada.

NOTIFIQUESE,

RUTH ELENA GALVIS VERGARA
Magistrada,
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MARTHA ISABEL GARCIA SERRANO
Magistrada,
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IVAN DARIO ZULUAGA CARDONA
Magistrado
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