TEMA: NULIDAD DEL CONTRATO DE PROMESA- Si se hace evidente la indeterminacidn de la
época en la que se celebraria el contrato prometido -la suscripcién de la escritura publica de
compraventa- y, por ende, el desconocimiento del numeral 3 del articulo 1611 del Cddigo Civil,
conlleva a la nulidad absoluta del contrato de promesa. /

HECHOS: Edeima Londofio Ramirez presenté demanda en contra de Ana Cecilia Tobén Molina,
pretendiendo que es NULO DE NULIDAD ABSOLUTA, el contrato de promesa de compraventa de
bien inmueble suscrito entre las sefioras EDEIMA LONDONO RAMIREZ Y ANA CECILIA TOBON
MOLINA el dia 28 de noviembre de 2014. El Juzgado 3° Civil del Circuito de Envigado, mediante
sentencia anticipada, decidid rechazar de plano las pruebas de interrogatorio de parte vy
testimonial solicitadas por las partes, declarar no probadas las excepciones propuestas por la
parte demandada de “prescripcidon de la accidon” y “buena fe” y declard la nulidad absoluta del
contrato de promesa de compraventa celebrado el 28 de noviembre de 2014. De alli que el
problema juridico, se contrae en determinar si éel juez de primera instancia incurrié en error al
rechazar de plano las pruebas solicitadas por las partes y, de paso, hacerlo en la misma
providencia en la que dictd sentencia anticipada? De superarse tal cuestion, se determinara si ¢éel
juez acertdé al concluir que el contrato de promesa de compraventa adolece de nulidad absoluta
por carecer de un plazo o condicidon que fije la época en que ha de celebrarse el contrato
prometido? o si, por el contrario, como la demandada sostiene, el contrato es valido porque el
cumplimiento esta sometido a la fecha en que se diera cumplimiento a una condicidn suspensiva
pactada en las cldusulas tercera y sexta del contrato, lo que permite establecer que se trata de una
condicién cierta, posible, probable y determinable.

TESIS: Segun el articulo 1611 del Cdédigo Civil -Subrogado, art. 89 de la Ley 153 de 1887-: “La
promesa de celebrar un contrato no produce obligacidon alguna, salvo que concurran las
circunstancias siguientes: 1a) Que la promesa conste por escrito; 2a) 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 1511 del Cddigo Civil [1502];3a) Que la promesa contenga un
plazo o condicion que fije la época en que ha de celebrarse el contrato; 4a) Que se determine de
tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo sélo falte la tradicion de la cosa o las formalidades
legales. Los términos de un contrato prometido, sélo se aplicardn a la materia sobre que se ha
contratado”.(...) En cuanto al plazo o condicién que fije la época en que ha de celebrarse el
contrato, la Corte Suprema de Justicia -Sala de Casacion Civil- explicd: “El tercero de tales
requisitos, es decir, el que ordena que la promesa: «...contenga un plazo o condicién que fije la
época en que ha de celebrarse el contrato», impone a los contratantes sefialar con precisién la
época en la que ha de perfeccionarse el acuerdo de voluntades prometido, lo que tiene que
hacerse mediante la fijacion de un plazo o una condicién que no deje en incertidumbre aquel
momento futuro, ni a las partes ligadas de manera indefinida.(...)En cuanto a la oportunidad para
para establecer la carencia de material probatorio que autoriza proferir sentencia anticipada:
Segun el articulo 278 del Cddigo General del Proceso, en cualquier estado del proceso, el juez
debera dictar sentencia anticipada, total o parcial, entre otras cosas, “2. Cuando no hubiere
pruebas por practicar”.(...) “(...) si el iudex observa que las pruebas ofertadas son innecesarias,
ilicitas, inatiles, impertinentes o inconducentes, podra rechazarlas ya sea por auto anterior con el
fin de advertir a las partes, o en la sentencia anticipada, comoquiera que el articulo 168 aludido
dispone genéricamente que el rechazo de las pruebas por esas circunstancias se hard “mediante
providencia motivada”, lo que permite que la denegacién pueda darse en la sentencia, porque no



esta reservada exclusivamente para un auto.(...)Quiere decir esto que — en principio - en ninguna
anomalia incurre el funcionario que sin haberse pronunciado sobre el ofrecimiento demostrativo
gue hicieron las partes, dicta sentencia anticipada y en ella explica por qué la improcedencia de
esas evidencias y la razén que impedia posponer la solucién de la contienda, al punto que ambas
cosas sucedieron coetdneamente.(...) La Sala advierte la improcedencia de los reparos elevados
por la parte demandada. En efecto, tal como el juez expuso, la nulidad absoluta del contrato de
promesa, tornaba inutil interrogar a la parte demandante para “indagarla sobre su negativa a
perfeccionar el contrato de promesa de compraventa, a través de una transaccién que beneficie
ambas partes, y sus moviles para instaurar esta demanda”, pues la falta de requisitos formales del
contrato de promesa -que aparece de manifiesto en el contrato como mas adelante se explicara-,
hace que este no produzca obligacién alguna, y por ende incurso en la nulidad absoluta al
contravenir el orden publico en cuanto a uno de los requisitos sustanciales del acto celebrado,
respecto a lo cual la practica de cualquier otra prueba como una declaracién de parte o de tercero
con la finalidad indicada por la parte demandada, resulta inutil, impertinente e
inconducente.(...)Una lectura conjunta de ambas cldusulas, hace evidente la indeterminacion de la
época en la que se celebraria el contrato prometido -la suscripcién de la escritura publica de
compraventa- y, por ende, el desconocimiento del numeral 3 del articulo 1611 del Cédigo Civil, lo
que conlleva, segun lo expuesto, a la nulidad absoluta del contrato de promesa.(...)Véase que las
partes establecieron que el contrato prometido se celebraria en la Notaria 20 de Medellin “el dia
que se realice el segundo pago de conformidad a la cldusula 3, numeral b), y si para esa fecha no
se ha efectuado la venta de la casa campestre Nro. 73 descrita en la clausula tercera del presente
contrato se haran escrituras conjuntamente como lo indica la misma clausula, entendiéndose que
se presume la buena fe en la realizaciéon de ese contrato; igualmente la firma de la escritura se
puede adelantar si asi previamente lo acuerden las partes”. En efecto, ese momento futuro -
celebracién del contrato prometido- acaeceria el dia en que se hiciera el pago de $201 452 000,
gue estaba “supeditado a la venta del lote donde se encontraba el conjunto residencial SPACE” el
cual “se proyecta para dos (2) meses posteriores al auto que apruebe los inventarios y avaltos de
dicho lote”, asi como a la venta o escrituracion de “la casa campestre Nro. 73. (...)En consecuencia,
las anteriores clausulas dan cuenta de que la suscripcién de la escritura publica, dependia del
cumplimiento de condiciones indeterminadas. En sintesis, si no se efectuaba la venta de lote del
SPACE, no se hacia los pagos a la demandada Ana Cecilia Tobdn, recursos con los cuales esta
pagaria el precio pactado en el contrato de promesa, y de lo cual dependia la celebracién del
contrato prometido. En conclusion, en caso de que no se hiciera la venta del lote, o en caso de que
se hiciera y LERIDA CDO no cumpliera con el contrato de transaccidn, nunca llegaria el momento
futuro para que se suscribiera el contrato prometido.(...)En este orden, la Sala advierte que al juez
de primer grado le asistié razdon al precisar que las condiciones sefialadas en el contrato de
promesa son indeterminadas, pues el hecho futuro e incierto del que se hizo pender la celebracién
del contrato prometido fue el pago, sin poderse saber el momento o lapso en que ello sucederia.
En consecuencia, la promesa de compraventa adolece de nulidad absoluta, por no reunir el
requisito contenido en el numeral 3 del articulo 1611 del Cédigo Civil.(...)

MP:MARTHA CECILIA LEMA VILLADA
FECHA: 24/09/2024
PROVIDENCIA: SENRENCIA
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ANTECEDENTES

1. DEMANDA. Edeima Londofio Ramirez presenté demanda en contra de Ana

Cecilia Tobén Molina, con las siguientes pretensiones:

‘PRIMERA: Que es NULO DE NULIDAD ABSOLUTA, el contrato de
promesa de compraventa de bien inmueble suscrito entre las sefioras
EDEIMA LONDONO RAMIREZ Y ANA CECILIA TOBON MOLINA el dia

28 de noviembre de 2014, sobre el siguiente bien inmueble:

UNIDAD DE VIVIENDA NUMERO CIENTO TREINTA Y CINCO (135)
compuesta por el lote de terreno Nro. 34, ubicado en el paraje Zufiga del
Municipio de Envigado, en la Urbanizacion Jardines de Montiel —
Propiedad Horizontal, con la casa sobre él construida, identificada en
nomenclatura urbana con el apéndice Nro. 135 de la calle 24 sur Nro. 39-
37; el lote de terreno tiene un &rea de 118,53 metros cuadrados, esta
comprendido dentro del poligono formado por las lineas que unen los
puntos 107 al 110 y 107 punto de partida del plano para el planteamiento
urbanistico del primer piso y sus linderos son los siguientes: Por el

Noreste: Entre los puntos 109 y 110, en linea recta con la unidad de




vivienda Nro. 136; separada en parte por muro medianero. Por el Sureste:
Entre los puntos 107 y 108, en linea recta, linda con la Unidad de Vivienda
Nro. 134, separada en parte por muro medianero. Por el Noreste: Entre los

puntos 108 y 109, en linea recta, linda con zona comun exterior.

La casa sobre él edificada esta construida en dos (2) pisos, con un &rea
total construida de 152,73 metros cuadrados discriminados asi: area
construida primer piso de 84,41 metros cuadrados y area construida en el
segundo piso de 68,32 metros cuadrados. Tiene un area libre en primer

piso de 34,15 metros cuadrados.

La casa tiene un area de futura ampliacién en el segundo piso de 12,40
metros cuadrados para un area total de 165,13 metros cuadrados.
MATRICULA INMOBILIARIA NUMERO: 001:932408.

Por no reunir el requisito expresado en el numeral 3) del articulo 89 de la
Ley 153 de 1887.

SEGUNDA. Como consecuencia de la anterior declaracion, se sirva
ordenar a la sefiora ANA CECILIA TOBON MOLINA la restitucion, a favor
de la sefiora EDEIMA LONDONO RAMIREZ, del inmueble antes
determinado y distinguido con la Matricula Inmobiliaria Numero 001-
932408.

TERCERA: - Como consecuencia de las anteriores declaraciones, se sirva
ordenar a la sefiora EDEIMA LONDONO RAMIEZ hacer devolucion a la
sefiora ANA CECILIA TOBON MOLINA de las sumas pagadas por la
Promesa de Compraventa y determinadas en el hecho Segundo (2°) de

esta demanda (...)".

Lo anterior, con fundamento en los siguientes hechos:

a. El 28 de noviembre de 2014, Edeima Londofio Ramirez -en la condicién de

promitente vendedora- y Ana Cecilia Tobdén Molina -como promitente

compradora-, celebraron un contrato de promesa de compraventa sobre el bien

inmueble identificado con el folio de matricula inmobiliaria 001-932408.
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b. En el contrato de promesa se pacté que Ana Cecilia Tobon Molina pagaria la

suma de $480 000 000, en los siguientes términos:

-$198 548 000 al momento de la suscripcion del contrato, lo cual se llevo
a cabo en esa fecha mediante cheque de gerencia No. 018122 de Banco
de Occidente. Dicho dinero provenia “de un contrato de transaccion
firmado por las partes liquidador Marco Tulio Zapata Giraldo con cédula
8303526 designado por la Superintendencia de Sociedades segun el auto
405-009211 del 27 de junio de 2014, obrando en nombre y representacion
legal de la constructora Obras CDO S.A. en liquidacion judicial, y Pablo
Villegas Mesa actuando en representacion de Calamar Constructora de
Obras S.A.”, por cuanto la promitente compradora fue una de las
damnificadas del desplome del edificio SPACE que ocurrié en octubre de
2013.

-$201 452 000 “al momento de recibir el segundo pago proveniente del
contrato de transaccion referido en el numeral (sic) a), el cual queda
supeditado a la venta del lote donde se encontraba el Conjunto Residencial
SPACE y se proyecta para dos (2) meses posteriores al auto que apruebe
los inventarios y avaltos de dicho lote / PARAGRAFO: Para el pago a que
hace alusion el numeral (sic) b) se tendra en cuenta que la promesa de
compraventa estad supeditada al pago que le realice LERIDA CDO en

Liquidacion de acuerdo al contrato de transaccion antes citado”.

-$80 000 000 que se cancelarian con la venta de la casa campestre No.

73 del conjunto residencial Palmar de Santa Fe de Antioquia.

c. La entrega del inmueble, a titulo de mera tenencia, se hizo efectiva el 01 de

diciembre de 2014, conforme a los términos del contrato de promesa.

d. En la clausula sexta del contrato de promesa se pacté que “La escritura publica
por medio de la cual se perfecciona el presente contrato se otorgara en la Notaria
20 del Circulo de Medellin el dia que se realice el segundo pago de conformidad

con la clausula 3, numeral b) (...)".
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e. Segun el paragrafo del literal b) de la clausula tercera del contrato de promesa
de compraventa, este se encuentra sometido a una condicién resolutoria relativa
al pago que LERIDA CDO S.A. haga a la promitente compradora como resultado

de la venta del lote de terreno en donde se encontraba ubicado el edificio SPACE.

f. El lote de terreno avaluado en diez mil trescientos cuarenta y ocho millones de
pesos ($10 348 000 000) no ha sido vendido, en tanto es un lote de dificil
enajenacion. Por lo anterior, la fecha en la que habra de cumplirse la condicion a
la que se encuentra sometida la promesa de compraventa, asi como el pago de
la segunda parte del precio, es totalmente incierta e indeterminada, al igual que
la fecha en la cual debe suscribirse la escritura publica por medio de la cual se
perfeccione el contrato de compraventa prometido.

g. EI 09 de agosto de 2016, Ana Cecilia Tobén Molina inicié un proceso verbal de
pago por consignacion en contra de Edeima Londofio Ramirez, por medio de la
cual pretendia: “1. Autorizar y declarar vélido el PAGO POR CONSIGNACION de
los OCHENTA MILLONES DE PESOS M.L.C. ($80.000.000) referidos en la
CLAUSULA TERCERA numeral c) del contrato de promesa de compraventa, a
favor de la sefiora EDEIMA LONDONO RAMIREZ. 2. Como consecuencia de la
anterior declaracion, se declare extinta la obligacion contenida (sic) la
CLAUSULA TERCERA numeral c) del contrato de promesa de compraventa. 3.
Declarar que no hay lugar a exigir el pago de la CLAUSULA PENAL o intereses
moratorios. 4. Declarar a PAZ Y SALVO a la sefiora ANA CECILIA TOBON
MOLINA respecto a la CLAUSULA TERCERA numeral c) del contrato de

promesa de compraventa”.

h. El anterior proceso se tramito ante el Juzgado 28 Civil Municipal de Medellin,
bajo el radicado 0500140302820160074200, el cual termindé en virtud de

conciliacion judicial, en que se acordo:

“La demandante ANA CECILIA TOBON MOLINA cancelard a la
demandada EDEIMA LONDONO RAMIREZ la suma de $100.000.000
pagaderos de la siguiente forma:

-$20.000.000 el 24 de marzo de 2017, mediante consignacién en la cuenta

de ahorros de Bancolombia No. 10062837045 cuya titular es la sefiora
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EDEIMA LONDONO RAMIREZ., SUME DE DIENRO (sic)
EFECTIVAMENTE PAGADA.

- Ademas se ordenard entregar el titulo que reposa en la cuenta de
depdsitos judiciales del Despacho a favor de este proceso por valor de
$80.000.000 a la demandada EDEIMA LONDONO RAMIREZ. SUMA DE
DINERO EFECTIVAMENTE ENTREGADA.”

2. CONTESTACION. La demandada Ana Cecilia Tobén Molina, por medio de
apoderada judicial, se opuso a las pretensiones de la demanda y presenté las

“excepciones” que denomind: (i) “Prescripcion de la accion”y (ii) “Buena fe”.

3. SENTENCIA: El Juzgado 003 Civil del Circuito de Envigado, mediante

sentencia anticipada, decidio:

“Primero: Rechazar de plano las pruebas de interrogatorio de parte y
testimonial solicitadas por las partes, de conformidad con lo expuesto.

Segundo: Declarar no probadas las excepciones propuestas por la parte
demandada de “prescripcion de la accion” y “buena fe”, por las razones

expuestas.

Tercero: Declarar la nulidad absoluta del contrato de promesa de
compraventa celebrado el 28 de noviembre de 2014, entre Edeima
Londofio Ramirez como promitente vendedora y la sefiora Ana Cecilia
Tobo6n Molina como promitente compradora, sobre el inmueble descrito y

alinderado en la demanda, e identificado con el folio de M.l. 001-932408.

Cuarto: Consecuente con lo anterior se disponen las restituciones mutuas
y por ello se ordena a la demandada Ana Cecilia Tobén Molina, devolver
a la sefiora Edeima Londofio Ramirez, el bien inmueble, descrito y
alinderado en la demanda, identificado con el folio de M.l. 001-932408,
que fuera prometido en venta, y que le fuera entregado el dia 01 de
diciembre de 2014. Asi mismo, deberd pagar a la demandante Edeima
Londofio Ramirez, la suma de $177.230.894,7, por concepto de frutos
civiles que el inmueble pudo producir entre diciembre de 2014 y la fecha
en que se profiere esta sentencia, tal como se expuso en la parte motiva
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de esta providencia, los cuales debera pagar dentro de los ocho (8) dias
siguientes a la ejecutoria de la presente providencia, so pena de pagar
intereses sobre dicha suma a la tasa del 05% mensual hasta la fecha en

gue sea cancelada en su totalidad.

Quinto: De la misma manera, se ordena a la demandante Edeima Londofio
Ramirez, devolver a la sefiora Ana Cecilia Tobon Molina, la suma de
$365.882.308 por concepto de pagos realizados, actualizados por la futura
venta; lo que debera hacerse en el término de ocho (8) dias siguientes a
la ejecutoria de la sentencia, y de no cumplirse con ello, se reconoceran
intereses a favor de la demandada en una tasa igual al 6% anual (0.5%

mensual). Las partes podran compensar las sumas a restituir al momento

del pago (...)

Sexto: No condenar en costas, de conformidad con lo expuesto en la parte

motiva de esta sentencia”.

3.1. Para empezar, el juez rechazé de plano “as pruebas solicitadas por la parte
demandante de interrogatorio de parte y testimonial y por la parte demandada de
interrogatorio de parte”, pues las consideré “inconducentes e impertinentes para
dirimir la controversia planteada, esto, si se tiene en cuenta que se decide la
pretensién de nulidad absoluta de un contrato de promesa de compraventa por
falta de requisitos que la ley establece para su validez y teniendo en cuenta la
obligatoriedad de que el contrato de promesa conste por escrito (Art. 1611 del
Caodigo Civil), los testimonios e interrogatorio se tornan inconducentes e
impertinentes, pues frente al cumplimiento de los requisitos de validez, nada
admisible aportarian los dichos de los declarantes”. En ese orden, con
fundamento en el numeral 2 del articulo 278 del Cdédigo General del Proceso,
profirié sentencia anticipada.

3.2. Luego, al estudiar el caso en concreto, el juez sefialé que en el presente
asunto el contrato de promesa adolece de nulidad absoluta, en tanto la fecha de
otorgamiento de la escritura publica, como el pago de la segunda suma por $201
452 000, se encuentran sometidos a una condicion indeterminada, esto es, “al
momento de recibir el segundo pago proveniente del contrato de transaccion
referido en el numeral a), el cual queda supeditado a la venta del lote donde se
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encontraba el conjunto residencial SPACE y se proyecta para dos (2) meses
posteriores al auto que apruebe los inventarios y avaluos de dicho lote”. En
efecto, segun el juzgador, esta condicion es incapaz de establecer con precision
el momento en el cual se ha de celebrar o perfeccionar el contrato prometido. Por
el contrario, expuso que la época de celebracidén del contrato prometido quedo
indeterminada, pues esta sometida a la venta que se pueda o no hacer del lote
de terreno en el que se encontraba el conjunto residencial SPACE, condicion que,
en concreto, no es posible cumplir mediante actos que las partes del contrato
desplieguen, pues la circunstancia que declara la condicién esta sometida a la

voluntad de terceros que vendan y compren un bien.

El funcionario judicial precisé que dicha condicion indeterminada, més alla de que
sea posible, esto es, que pueda acaecer o no, incumple el requisito “ad
substantiam actus” contemplado en el numeral 3 del articulo 89 de la Ley 153 de
1887, al no acompanarse de un plazo determinado. Adicional a ello, expuso que
en este caso también se omitio la determinacion de la época en que se celebraria
el contrato prometido, por no tener un plazo determinado y delimitado sobre el
lugar, la fecha y la hora en que las partes debian acudir a suscribir la escritura

publica.

3.3. En cuanto al estudio de las “excepciones”, el juez despachod
desfavorablemente la excepcion denominada “buena fe”, tras advertir que tal
defensa no cuenta con la entidad suficiente para enarbolar las pretensiones de
la demanda. Asimismo, negd la excepcién de “prescripcion de la accién” porque
desde la fecha de la celebracion del contrato, hasta la presentacion de la
demanda, no habia transcurrido el término de 10 afios de que trata el articulo
2536 del Codigo Civil.

3.4. En ese orden, el juez pasé a determinar las restituciones mutuas, asi: (i) De
un lado, ordend la devolucion del bien inmueble a la demandante y el
reconocimiento de los frutos civiles que el bien produjo desde diciembre de 2014
hasta la fecha de la sentencia, los cuales calculé de conformidad con el articulo
18 de la Ley 820 de 2003, en un 0.6% sobre el valor pactado en el contrato objeto
de la pretension ($480 000 000), esto es, $2 880 000, desde diciembre de 2014
hasta mayo de 2020, lo que equivale a 66 meses reajustados anualmente en los
términos del articulo 20 de la Ley 820 de 2003. En este punto, el juez preciso
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gque a dicha suma se le descontaria los valores pagados por concepto de
valorizacion, impuesto predial y cuotas de administracion, los cuales fueron
demostrados por la parte demandada, més un 10% por concepto de gastos en el
mantenimiento fisico del bien inmueble y en la produccion de esos frutos. (ii) De
otro lado, el juez tuvo en cuenta que la demandada entregé a la demandante las
siguientes sumas de dinero: $198 548 000 desde el 28 de noviembre de 2014,
$80 000 000 desde el 15 de marzo de 2017 y $20 000 000 desde el 24 de marzo
de 2017. En tal sentido, orden6é que esas sumas fueran restituidas a la parte

demandada, debidamente indexadas.

Por ultimo, el juez no condend en costas, por considerar que en este asunto no
existe una parte vencida, debido a que la declaracion de nulidad absoluta es un

asunto de orden publico que procede de oficio.

4. APELACION: Inconforme con lo resuelto, LA PARTE DEMANDADA formulé el

recurso de apelacion y expuso los siguientes reparos:

-El juez de primer grado actu6é de manera arbitraria y contraria a derecho, ya que
la decision por medio de la cual rechazé de plano las pruebas solicitadas tenia
que adoptarse mediante auto escrito, debidamente notificado a las partes,
susceptible del recurso de apelaciéon y no en la sentencia. Ademas, en este
asunto la practica de las pruebas era necesaria para dar lugar a las condenas
impuestas, en tanto se debia indagar a la demandante sobre su negativa a
perfeccionar el contrato de promesa de compraventa.

-El juez se equivoco al declarar la nulidad absoluta del contrato de promesa
objeto de litigio, pues si bien no se pactdé una fecha cierta para suscribir la
escritura publica, lo cierto es que tal acto qued6 sometido a la fecha en que se
diera cumplimiento a la condicién suspensiva contenida en el literal b) y en el
paragrafo de la clausula tercera, sin que se trate de una condicion incierta o
determinada, sino que se trata de una condicion cierta, posible, probable y
determinable, puesto que la venta del lote de terreno es un hecho cierto, que aun
no ha sido posible porque depende de las actuaciones desplegadas por
entidades como la Superintendencia de Sociedades en el proceso de liquidacion
de LERIDA CDO, y de la Superintendencia de Notariado y Registro en cuanto al
registro de los folios de matricula inmobiliaria de todas las unidades
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habitacionales que conformaban el conjunto residencial SPACE. Ademas, el
juzgador paso por alto que en la clausula sexta del contrato de promesa de
compraventa se pacto que la fecha para el otorgamiento de la escritura podria
ser concretada por las partes en cualquier momento, por lo que la condicién

suspensiva pendiente no constituia un impedimento para ello.

-En el proceso quedd demostrado que la demandada en diferentes oportunidades
intentd un acercamiento con la demandante Edeima Londofio Ramirez, para
pagar las sumas pendientes del contrato de promesa de compraventa y evitar la

dilacion en el tiempo de dicho contrato, pero aquella se nego.

-Quedo acreditado que Ana Cecilia Tobon Molina adeudaba a la promitente
vendedora la suma de $281 452 000, valor que pudo haber sido cancelado con
los $100 000 000 pagados en sede de conciliacion judicial, mas los $180 000 000
que fueron ofrecidos, provenientes de un préstamo tramitado con su empleador,

pero tales elementos no fueron tenidos en cuenta por el juez.

-El juez se equivocé al interpretar el articulo 1746 del Codigo Civil, ya que, para
imponer una condena por frutos civiles, se debid remitir al articulo 964 del Cadigo
Civil, segun el cual solo puede haber condena cuando se demuestra la mala fe
del poseedor, y en este caso, la demandante no desvirtud la presunciéon de buena

fe que cobija a la demandada Ana Cecilia Tobén.

-El juzgador abusé de sus poderes, ya que de manera oficiosa ordend la
restitucion de frutos civiles, sin que se haya demostrado la mala fe de la
demandada. Ademas, tampoco decret6 pruebas de oficio tendientes a acreditar
la produccion de los mismos y desconocié que los frutos que se debe restituir son

los directamente derivados de la cosa y no del precio de esta.

5. ALEGATOS EN SEGUNDA INSTANCIA.

5.1. La parte recurrente reiterd los argumentos expuestos ante el juez de primera

instancia al momento de presentar los reparos concretos.

5.2. La parte no recurrente solicité que la sentencia de primera instancia fuera

confirmada e insistié en que el contrato de promesa objeto de litigio adolece de
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nulidad absoluta, en tanto carece de una fecha cierta y determinada en la que se

ha de suscribir el contrato prometido.

CONSIDERACIONES

1. PROBLEMA JURIDICO. En atencién a las diferentes inconformidades
interpuestas por la parte apelante -demandada-, al Tribunal corresponde abordar

las siguientes cuestiones:

¢El juez de primera instancia incurrié en error al rechazar de plano las pruebas
solicitadas por las partes y, de paso, hacerlo en la misma providencia en la que
dicté sentencia anticipada? De superarse tal cuestion, se determinard si ¢ el juez
acerto al concluir que el contrato de promesa de compraventa adolece de nulidad
absoluta por carecer de un plazo o condicién que fije la época en que ha de
celebrarse el contrato prometido? o si, por el contrario, como la demandada
sostiene, el contrato es valido porque el cumplimiento est4 sometido a la fecha
en que se diera cumplimiento a una condicidn suspensiva pactada en las
clausulas tercera y sexta del contrato, lo que permite establecer que se trata de

una condicion cierta, posible, probable y determinable.

De confirmarse la nulidad absoluta del contrato, la Sala establecera si el juez
interpretd adecuadamente las normas relativas al reconocimiento de frutos como

consecuencia de las restituciones mutuas.

2. MARCO NORMATIVO.

2.1. Segun el articulo 1611 del Cédigo Civil -Subrogado, art. 89 de la Ley 153
de 1887-:

“La promesa de celebrar un contrato no produce obligacion alguna, salvo

gue concurran las circunstancias siguientes:

1a) Que la promesa conste por escrito;

2a) 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 1511 del Cadigo Civil [1502];
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3a) Que la promesa contenga un plazo o condicidén que fije la época en
gue ha de celebrarse el contrato;
4a) Que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo

sélo falte la tradicidon de la cosa o las formalidades legales.

Los términos de un contrato prometido, sélo se aplicaran a la materia

sobre que se ha contratado”.

Al respecto, la Corte Suprema de Justicia -Sala de Casacion Civil- ha expuesto

que:

“Las solemnidades previstas en esa norma son de las denominadas ad
substantiam actus, por lo que la validez del acto depende de su
confluencia. La promesa es, por lo tanto, un contrato solemne, que para
que produzca efectos debe cumplir con tales formalidades, segun lo
ordena el articulo 1500 del Cédigo Civil. Tales solemnidades, impuestas
por intereses de orden publico, no pueden ser derogadas ni por las partes

ni por el juez.

La consecuencia de la ausencia de uno o mas de tales requisitos es la
nulidad absoluta del acto, pues asi lo dispone el articulo 1741 del Cédigo
Civil, que en su inciso primero establece: «la nulidad producida por un
objeto o causa ilicita, y la nulidad producida por la omisién de algun
requisito o formalidad que las leyes prescriben para el valor de ciertos
actos o contratos en consideracion a la naturaleza de ellos, y no a la
calidad o estado de las personas que los ejecutan o acuerdan, son
nulidades absolutas...” (SC2468 de 2018).

2.2. En cuanto al plazo o condicion que fije la época en que ha de celebrarse el

contrato, la Corte Suprema de Justicia -Sala de Casacién Civil- explico:

“El tercero de tales requisitos, es decir, el que ordena que la promesa:
«...contenga un plazo o condicion que fije la época en que ha de
celebrarse el contrato», impone a los contratantes sefalar con precision la
época en la que ha de perfeccionarse el acuerdo de voluntades prometido,
lo que tiene que hacerse mediante la fijacion de un plazo o una condicion
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gue no deje en incertidumbre aquel momento futuro, ni a las partes ligadas

de manera indefinida.

En efecto, ello se desprende del significado del vocablo «época» que se
utiliza en dicha disposicion, al respecto del cual la Corte ha tenido la
oportunidad de precisar:

El Cédigo emplea la palabra época en dos sentidos. En la mayoria de las
veces (Arts. 92, 400, 799, 1551 y 1882) la usa en su acepcion tecnologica
de instante 0 momento, esto es, de un breve espacio de tiempo que sirve
de punto de referencia para calcular o medir la duracién del mismo tiempo.
En otras ocasiones (Arts. 97, 108 y 215) la toma en el significado ordinario
o de intervalo, periodo o espacio de tiempo. El expresado ordinal 3° del
Art. 89 de la Ley 153 de 1887 la emplea en la primera de las acepciones
anotadas, o sea como sindénima de instante 0 momento. De manera que
en dicho precepto la expresion ‘fijar la época’ equivale a sehalar o
determinar el momento preciso y cierto en que ha de celebrarse la
convencién prometida. No se opone, sin embargo, a la indole provisional
del contrato de promesa entender el vocablo época en el sentido vulgar de
espacio mas o menos prolongado de tiempo, como un dia, una semana,
un mes o un afo, para admitir la fijacion de un periodo de esta clase como
época de la celebracién del contrato, con tal que se lo designe y delimite
en forma precisa y que no quede incertidumbre alguna sobre el cuando de
esa celebracion. (CSJ. SC. Jun. 1° de 1965. GJ CXI, CXII-135).

En el contrato de promesa, entonces, los contratantes deben sefialar
sin excepcion la época determinada en que se celebrard el vinculo
prometido, mediante el pacto de una condicién o plazo que asi lo

dispongan.

Si no establecen una época para tal efecto y, por el contrario, dejan
indeterminado tal momento futuro, es decir, no delimitan el periodo o lapso
preciso en que debe perfeccionarse el contrato prometido, desatienden el

requisito del numeral 3.° del articulo 1611, al que se ha hecho mencion.
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Se deduce de lo anterior, que la condicion o plazo de que tratalanorma
deben ser, necesariamente, «determinados», y su indeterminacion,

por contrapartida, impide que la promesa surta efectos.

Sobre lo expuesto, la Sala ha precisado lo que sigue:

La referida fijacion de época puede hacerse mediante la designacion de
un plazo o de una condicion... (...) El plazo es, pues, un acontecimiento
futuro y cierto (...) Plazo determinado es el que necesariamente ha de
llegar y se sabe cuando, e indeterminado aquel que también ha de
suceder, pero no se sabe cuando, en qué fecha ni época, como el dia

de la muerte de una persona.

La condicion es un suceso futuro e incierto, esto es, que puede suceder o
no (C.C., 1128 y 1530) (...) Condicion determinada es aquella que, sin
perder sus caracteres de futura e incierta, ofrece la particularidad de que,
si llega a realizarse, por anticipado se sabe cuando o en qué época ha de
suceder. Indeterminada es la condicion que se halla estrictamente
sometida a la incertidumbre, esto es, que no se sabe si sucedera o no, ni

cuando.

Si de acuerdo con el ordinal 3° del Art. 89 de la Ley 153, citada, la promesa
de contrato debe fijar la época precisa en que ha de celebrarse la
convencién prometida, bien se comprende que para cumplir tal
requisito no puede hacer uso de un plazo o de una condicién de
caracter indeterminado, porque ni el uno ni la otra sirven para sefialar
esa época. La propia naturaleza del plazo y de la condicién
indeterminados los hace inadecuados para fijar la época en que debe
concretarse el contrato prometido. De consiguiente, siendo el
requisito de la fijacion de la época de la esencia del contrato de
promesa, esta convencion serainvalida o carente de eficacia juridica
cuando le falte ese requisito bien por no contenerlo en realidad o por
hallarse él subordinado a un plazo o aunacondicién indeterminados.
(Resalta la Sala. CSJ. SC. Jun. 1° de 1965. GJ CXIl, CXII-135).
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Si los contratantes no fijan la época del contrato prometido, mediante una
condicién o plazo determinados, la secuela de tal desatencién no es otra
que la nulidad absoluta del acto o contrato, pues tal falta lesiona los
intereses del orden publico? (...)” (SC2468 de 2018). (Resalto del Tribunal)

3. SOLUCION AL CASO EN CONCRETO. En esta ocasion, la Sala advierte
desde ya que, la sentencia de primera instancia sera modificada Unicamente
respecto a los montos reconocidos en virtud de las restituciones mutuas, pues en

lo demas sera confirmada, conforme pasa a exponer:

3.1. En cuanto a la oportunidad para para establecer la carencia de material

probatorio que autoriza proferir sentencia anticipada: Segun el articulo 278 del

Caodigo General del Proceso, en cualquier estado del proceso, el juez debera
dictar sentencia anticipada, total o parcial, entre otras cosas, “2. Cuando no

hubiere pruebas por practicar’.

Sobre este aspecto en particular, la Corte Suprema de Justicia —Sala Civil- en
sentencia de tutela de 27 de abril de 2020 (exp. 2020-00006-01), explico:

“(...) si el iudex observa que las pruebas ofertadas son innecesarias, ilicitas,
inuatiles, impertinentes o inconducentes, podra rechazarlas ya sea por auto
anterior con el fin de advertir a las partes, 0 en la sentencia anticipada,
comoquiera que el articulo 168 aludido dispone genéricamente que el
rechazo de las pruebas por esas circunstancias se hara
“mediante providencia motivada”, lo que permite que la denegacion pueda
darse en la sentencia, porque no esta reservada exclusivamente para un

auto.

Quiere decir esto que — en principio - en ninguna anomalia incurre el
funcionario que sin haberse pronunciado sobre el ofrecimiento demostrativo
gue hicieron las partes, dicta sentencia anticipada y en ella explica por qué
la improcedencia de esas evidencias y la razén que impedia posponer la
solucion de la contienda, al punto que ambas cosas sucedieron

coetaneamente.

1 Cas., 29 mayo 1983, VIII, 300; 8 octubre 1913, XIIl, 290; 19 agosto 1935, XLII, 372; 15 de febrero
de 1940, XLIX, 71; 28 de agosto 1945, LIX, 424).
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Dicho en otras palabras, si el servidor adquiere el convencimiento de que
en el asunto se verifica alguna de las opciones que estructuran la segunda
causal de «sentencia anticipada», podr4d emitirla aunque no haya
especificado antes esa circunstancia, pero debera justificar en esa ocasion
por qué las probanzas pendientes de decreto de todas maneras eran

inviables.

En suma, cuando el juez estima que debe dictar sentencia anticipada dado
gue no hay pruebas para practicar, debe decidirlo mediante auto anterior, si
asi lo estima, o en el texto del mismo fallo con expresion clara de los

fundamentos en que se apoya.

Eso si, tal labor impone mayor cautela y prudencia a la hora de evaluar la
procedencia del material suasorio para evitar lesionar el derecho de los
litigantes a «probar el supuesto de hecho de las normas que consagran el
efecto juridico que ell[o]s persiguen» (art. 167)”. (Resalto de este tribunal)

Véase que, contrario a lo alegado por la parte recurrente, el juez, en la misma
sentencia anticipada, si podia rechazar las pruebas deprecadas por

considerarlas inconducentes, inutiles e impertinentes.

Ahora, la parte apelante -demandada- sefial6 que las pruebas rechazadas eran
necesarias para el proceso. En efecto, en el recurso de alzada expuso lo
siguiente: (i) El interrogatorio de la parte demandante era necesario “para
indagarla sobre su negativa a perfeccionar el contrato de promesa de
compraventa, a través de una transaccion que beneficie ambas partes, y sus
moviles para instaurar esta demanda”. (ii) El testimonio de Marco Tulio Zapata
Giraldo -en la condicion de liquidador de LERIDA CDO- era pertinente para
entender que la venta del lote de terreno sobre el cual estaba ubicado el SPACE,
“‘depende de las actuaciones desplegadas por entidades como la
Superintendencia de Sociedades en el proceso de liquidacion de LERIDA CDO,
y de la Superintendencia de Notariado y Registro en el registro de los folios de
matricula inmobiliaria de todas las unidades habitacionales que conformaban el
conjunto residencial SPACE, actuaciones necesarias para proceder con la
venta”. Y, por ultimo, sefialé que las pruebas solicitadas eran necesarias “para
dar lugar a las condenas impuestas”.
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La Sala advierte la improcedencia de los reparos elevados por la parte
demandada. En efecto, tal como el juez expuso, la nulidad absoluta del contrato
de promesa, tornaba inutil interrogar a la parte demandante para “indagarla sobre
Su negativa a perfeccionar el contrato de promesa de compraventa, a través de
una transaccion que beneficie ambas partes, y sus moviles para instaurar esta
demanda”, pues la falta de requisitos formales del contrato de promesa -que
aparece de manifiesto en el contrato como mas adelante se explicara-, hace que
este no produzca obligacién alguna, y por ende incurso en la nulidad absoluta al
contravenir el orden publico en cuanto a uno de los requisitos sustanciales del
acto celebrado, respecto a lo cual la practica de cualquier otra prueba como una
declaracion de parte o de tercero con la finalidad indicada por la parte

demandada, resulta indtil, impertinente e inconducente.

En cuanto al testimonio de Marco Tulio Zapata Giraldo, basta con precisar que
esa prueba ni siquiera fue solicitada por la parte apelante, quien Unicamente
solicito el interrogatorio de la parte demandante, sin que en ningin momento haya
solicitado pruebas testimoniales tendientes a acreditar lo pertinente respecto a

las restituciones mutuas o relacionadas con “las condenas impuestas”.

3.2. En cuanto a la nulidad del contrato de promesa de compraventa:

La parte apelante refirid6 que el juez a quo se equivocé al declarar la nulidad
absoluta del contrato de promesa, ya que si bien en este no se fij6 una fecha
cierta para suscribir la escritura publica que perfeccionara el contrato prometido,
lo cierto es que tal acto quedé sometido a la fecha en que se diera cumplimiento
a la condicién suspensiva contenida en el literal b) y en el paragrafo de la clausula
tercera, sin que se trate de una condicion incierta o determinada, sino que se
trata de una condicion cierta, posible, probable y determinable. Ademas, refirio
gue el juzgador pasoé por alto que en la clausula sexta del contrato de promesa
de compraventa se pactd que la fecha para el otorgamiento de la escritura se

podria concretar por las partes en cualquier momento.

Contrario al argumento esbozado por la parte recurrente, el tribunal, en
consonancia con lo expuesto por el juez de primer grado, concluye que de la
literalidad de las clausulas del contrato objeto de litigio, no se desprende la
estipulacién de un plazo o condicion determinados en que se hubiese fijado la

Radicado Nro. 05266-31-03-003-2019-00280-01
Pagina 16 de 32



época de la celebracion del contrato prometido, lo cual impide que este surta
efectos. Asi, en el contrato de promesa de compraventa suscrito el 28 de
noviembre de 2014 entre Edeima Londofio Ramirez -como promitente
vendedora- y Ana Cecilia Tobon Molina -como promitente compradora-, sobre el
momento para celebrar el contrato prometido, 0 sea, para suscribir la escritura

publica de compraventa, los contratantes estipularon:

“(...) CLAUSULA SEXTA: OTORGAMIENTO DE LA ESCRITURA: La
escritura por medio de la cual se perfecciona el presente contrato se
otorgara en la Notaria 20 del circulo de Medellin el dia que se realice el
segundo pago de conformidad a la clausula 3, numeral b), y si para esa
fecha no se ha efectuado la venta de la casa campestre Nro. 73 descrita
en la clausula tercera del presente contrato se haran escrituras
conjuntamente como lo indica la misma clausula, entendiéndose que se
presume la buena fe en la realizacidén de ese contrato; igualmente la firma
de la escritura se puede adelantar si asi previamente lo acuerden las

partes (...)".

En la clausula tercera del contrato, las partes pactaron:

“(...) PRECIO Y FORMA DE PAGO: El precio del inmueble descrito en la
clausula primera es de CUATROCIENTOS OCHENTA MILLONES DE
PESOS M.L.C. ($480.000.000,00) que LA PROMITENTE COMPRADORA

pagara de la siguiente forma:

a)- A la firma del presente contrato de promesa de compraventa el dia 28
de noviembre de 2014 y con recursos propios la suma de CIENTO
NOVENTA'Y OCHO MILLONES QUINIENTOS CUARENTA Y OCHO MIL
PESOS M.L.C. ($198.548.000,00), mediante cheque de gerencia Nro.
018122 de Banco de Occidente, el cual fue entregado como forma de pago
resultado de un contrato de transaccion firmado por las partes liquidador
Marco Tulio Zapata Giraldo con cedula 8303526 designado por la
Superintendencia de Sociedades segun el auto 405-009211 del 27 de junio
de 2014, obrando en nombre y representacion legal de la Sociedad
Constructora de Obras CDO S.A. en liquidacion judicial, y Pablo Villegas
Mesa actuando en representacion de Calamar Constructora de Obras S.A.

Radicado Nro. 05266-31-03-003-2019-00280-01
Pagina 17 de 32



La promitente compradora y su familia fueron victimas del desplome de la
torre 6 del conjunto residencial SPACE el dia Octubre (sic) de 2013 y el
cheque en mencién hace parte del primer pago de dos acordados.

(...) b)- La suma de DOSCIENTOS UN MILLON (sic) CUATROCIENTOS
CINCUENTA Y DOS MIL PESOS M.L.C. ($201.452.000,00) sera
entregada al momento de recibir el segundo pago proveniente del
contrato de transaccion referido en el numeral a), el cual queda
supeditado a la venta del lote donde se encontraba el conjunto
residencial SPACE y se proyecta para dos (2) meses posteriores al

auto que apruebe los inventarios y avaltos de dicho lote.

PARAGRAFO: Para el pago a que hace alusién el numeral b) se tendréa
en cuenta que la promesa de compraventa esta supeditada al pago
que le realice LERIDA CDO en Liquidacién de acuerdo al contrato de

transaccion antes citado.

c)- La suma de OCHENTA MILLONES DE PESOS M.L.C.
($80.000.000,00), que se cancelaran con la venta que se haga de la casa
campestre Nro. 73 del conjunto residencial Palmar de Santa Fe de
Antioquia, Departamento de Antioquia, Direccion: Barrio Llano de Bolivar
en la Avenida 18, matricula 024-0016198 propiedad de LA PROMITENTE
COMPRADORA vy la cual estd avaluada en DOSCIENTOS VEINTE
MILLONES DE PESOS M.L.C. ($220.000.000,00), si para la entrega del
segundo pago, la casa campestre antes mencionada no ha sido vendida
LA PROMITENTE COMPRADORA se compromete a escriturar una parte
de dicha casa campestre por un valor equivalente a los OCHENTA
MILLONES DE PESOS M.L.C ($80.000.000,00) y a pagar la mitad del
arriendo que se reciba de la propiedad antes mencionada, el cual equivale
en 50% a TRESCIENTOS MIL PESOS M.L.C. ($300.000.,00), libre de

administracion.

Una lectura conjunta de ambas clausulas, hace evidente la indeterminacion de la

época en la que se celebraria el contrato prometido -la suscripcion de la escritura

publica de compraventa- y, por ende, el desconocimiento del numeral 3 del

articulo 1611 del Cdédigo Civil, lo que conlleva, segun lo expuesto, a la nulidad
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absoluta del contrato de promesa.

Véase que las partes establecieron que el contrato prometido se celebraria en la
Notaria 20 de Medellin “el dia que se realice el segundo pago de conformidad a
la clausula 3, numeral b), y si para esa fecha no se ha efectuado la venta de la
casa campestre Nro. 73 descrita en la clausula tercera del presente contrato se
haran escrituras conjuntamente como lo indica la misma clausula, entendiéndose
que se presume la buena fe en la realizacién de ese contrato; igualmente la firma
de la escritura se puede adelantar si asi previamente lo acuerden las partes”. En
efecto, ese momento futuro -celebracion del contrato prometido- acaeceria el dia
en que se hiciera el pago de $201 452 000, que estaba “supeditado a la venta del
lote donde se encontraba el conjunto residencial SPACE” el cual “se proyecta
para dos (2) meses posteriores al auto que apruebe los inventarios y avallos de
dicho lote”, asi como a la venta o escrituracion de “la casa campestre Nro. 73 del
conjunto residencial Palmar de Santa Fe de Antioquia, Departamento de
Antioquia, Direccion: Barrio Llano de Bolivar en la Avenida 18, matricula 024-
0016198 propiedad de LA PROMITENTE COMPRADORA (...)".

Es decir, la suscripcién de la escritura publica que perfeccionara el contrato
prometido, se llevaria a cabo una vez se llevara a cabo la venta del lote en el que
se ubicaba el conjunto residencial SPACE y se efectuara el pago por parte de
LERIDA CDO, como expresamente lo exige el paragrafo del literal b) de la
clausula Tercera, en el que se estipul6 que ‘“a promesa de compraventa esta
supeditada al pago que le realice LERIDA CDO en Liquidacion de acuerdo al

contrato de transaccioén antes citado”.

Adicional a lo anterior, véase que todo lo pactado estaba supeditado a la voluntad
de terceros (LERIDA CDO vy el tramite adelantado ante la Superintendencia de
Sociedades), en tanto el pago de las obligaciones del contrato de promesa -que
condicionaba el momento en que se celebraria el contrato prometido- estaba
atado al cumplimiento de un contrato de transaccion celebrado entre Lérida
Constructor de Obras S.A. -como parte indemnizante- y Ana Cecilia Tobon Molina

y otros -como parte indemnizada-, en los siguientes términos:

“(...) El sefior ANA CECILIA TOBON MOLINA es propietario del derecho

de dominio de los siguientes bienes inmuebles (...) que hacen parte de la
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Unidad Residencial SPACE PH, de la ciudad de Medellin {(...)

El valor a cancelar en consecuencia con lo anterior a la parte
INDEMNIZADA es la suma de CUATROCIENTOS VEINTICINCO
MILLONES CUATROCIENTOS SESENTA MIL PESOS ($425.460.000),

correspondiente a 141.82 mt2.

(...) 4. FORMA DE PAGO: Las partes convienen que el precio acordado

en la clausula anterior sera cancelado de la siguiente forma:

4.1. Un valor de UN MILLON CUATROCIENTOS MIL PESOS
($1.400.000) m2, al dia siguiente de la ejecutoria del auto que autoriza el
presente contrato de transaccion dictado por la Superintendencia de
Sociedades (...).

4.2. La suma de UN MILLON SEISCIENTOS MIL PESOS (1.600.000)
m2, seran cancelados con la venta del lote donde fue construido el
edificio SPACE, que hace parte de la masa a liquidar, la cual se
proyecta se produzca en un plazo aproximado de dos meses
posteriores al auto que apruebe los inventarios y avallo de los bienes

del mismo y, una vez se haya corrido traslado de dicho avaluo.

PARAGRAFO: En caso de presentarse objeciones al proyecto de
graduacion y calificacion de créditos, el término de los dos (2) meses
empezaraacorrer unavezresueltas las mismas y ejecutoriado el auto

gue asilo disponga (...)” (fol. 55 a 58) (Resalto de la Sala)

En consecuencia, las anteriores clausulas dan cuenta de que la suscripcion de la

escritura publica, dependia del cumplimiento de condiciones indeterminadas. En

sintesis, si no se efectuaba la venta de lote del SPACE, no se hacia los pagos a

la demandada Ana Cecilia Tobon, recursos con los cuales esta pagaria el precio

pactado en el contrato de promesa, y de lo cual dependia la celebracion del

contrato prometido. En conclusion, en caso de que no se hiciera la venta del lote,

0 en caso de que se hiciera y LERIDA CDO no cumpliera con el contrato de

transaccion, nunca llegaria el momento futuro para que se suscribiera el contrato

prometido.
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Ahora, si bien la parte apelante insiste en que intenté hacer acercamientos con
la parte demandante para pagar las obligaciones correspondientes y que
inclusive inicié un proceso de pago por consignacion con tal fin, lo cierto es que
no se dio cumplimiento al pago total a que estaba supeditado la suscripcion de la
escritura publica, lo que confirma la incertidumbre del plazo. Ademas, si bien en
la clausula sexta del contrato de promesa se pacté que “igualmente la firma de la
escritura se puede adelantar si asi previamente lo acuerden las partes”, 1o cierto
es que en ningln momento se acreditdé un otrosi 0 una modificacion por escrito
al contrato de promesa, en el que se concretara la fecha de celebracion del

contrato prometido?.”

En este orden, la Sala advierte que al juez de primer grado le asistio razén al
precisar que las condiciones sefialadas en el contrato de promesa son
indeterminadas, pues el hecho futuro e incierto del que se hizo pender la
celebracion del contrato prometido fue el pago, sin poderse saber el momento o
lapso en que ello sucederia. En consecuencia, la promesa de compraventa
adolece de nulidad absoluta, por no reunir el requisito contenido en el numeral 3
del articulo 1611 del Codigo Civil.

Para finalizar este punto, la Sala encuentra pertinente traer a colacion un caso
similar que fue resuelto por la Corte Suprema de Justicia, en los siguientes

términos:

“En relacién con el momento en que debia celebrarse el contrato
prometido, los contratantes estipularon, en la clausula «SEPTIMA» de la

promesa, que la escritura publica correspondiente seria otorgada:

. en el plazo de diez (10) dias contados a partir del dia en que el
promitente comprador subrogue o cancele la deuda a que se ha hecho
referencia, es decir, el Ultimo dia de dicho plazo, a las diez de la mafiana

(10 a.m.) en la Notaria Unica de Fonseca, o antes si asi lo acuerdan los

2 Al respecto, la Corte Suprema de Justicia, ha reiterado que “La solemnidad a la que por mandato
de la ley estd sometida la promesa [esto es, que conste por escrito], hace que cualquier otro
medio de conviccién que se exhiba para acreditar su existencia, su modificacion o adicion, resulte
ineficaz para tales propdsitos, pues se esta ante un modo tarifario y especifico de la prueba (CSJ
SC 081 2000 del 23 de junio de 2000, rad. C-5295) (CSJ SC17214-2014, reiterada en STC3923-
2017).
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contratantes, o en una fecha posterior a la sefialada para el otorgamiento
de la correspondiente escritura de compraventa si en igual forma lo

acuerdan los contratantes.

Acordaron, por lo tanto, que el instrumento publico en el que se
protocolizaria la compraventa prometida tan solo se otorgaria diez dias
después de que el promitente comprador pagara las acreencias alli
especificadas al Banco Ganadero o a Finagro, a no ser que mediara un

acuerdo distinto.

El anterior pacto, segun su literalidad, no contiene una estipulacion de un
plazo o condicion determinados en el que se hubiese fijado la época del

contrato prometido.

Las partes dejaron al arbitrio del promitente comprador definir el momento
en el que se empezaria a contar el lapso de diez dias para otorgar la
escritura de compraventa. Tal momento futuro sélo ocurriria si el deudor

pagaba o se subrogaba, lo que podia suceder solo por su voluntad.

Segun tal condicién, las partes ignoraban cuando sucederia el hecho
futuro del que pendia el otorgamiento de la escritura. El demandado podia
escoger a su capricho el dia en que pagaria la deuda que el promitente

vendedor tenia con las entidades aludidas.

Y bien podia suceder, incluso, que el citado resolviera no pagar la
obligacion, ni su acreedor cobrarsela, caso en el que nunca llegaria el
momento futuro a partir del cual se contarian los diez dias subsiguientes
para otorgar la escritura publica del contrato prometido; o lo que ocurre en
este caso, en el que el promitente comprador aun no ha cancelado, con el
pretexto de que las acreedoras no le han recibido el pago, situacion que
bien podria mantenerse indefinidamente, lo que hace incierto el momento

de otorgamiento de la escritura publica de venta.

Los contratantes, por lo tanto, establecieron una condicion de caracter

meramente potestativo, y, por ende, indeterminado.
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Lo anterior constituye un factor de incertidumbre, y ello contraviene la
expresa disposicion del numeral 3.° del articulo 1611 del Cédigo Civil, que
ordena que la promesa contenga, «un plazo o condicién que fije la época
en que ha de celebrarse el contrato». Por tal motivo, la promesa que aca
fue objeto de discusion no podia producir obligacién alguna”. (SC2468 de
2018)

3.3. En cuanto a las restituciones mutuas:

3.3.1. La parte apelante sefialé que el juez abus6 de su poder al ordenar de oficio
la restitucion de los frutos civiles, sin que se haya demostrado la mala fe de la
demandada. Asimismo, cuestiond que no se haya decretado pruebas de oficio
tendientes a acreditar la produccion de los frutos y advirtié que el juez desconocio
gue los frutos que se debe restituir son los directamente derivados de la cosa y

no del precio de esta.

3.3.2. Segun el articulo 1746 del Codigo Civil,

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

prevenido sobre el objeto o causa ilicita.

En las restituciones mutuas que hayan de hacerse los contratantes en
virtud de este pronunciamiento, sera cada cual responsable de la pérdida
de las especies o de su deterioro, de los intereses y frutos, y del abono de
las mejoras necesarias, utiles o voluptuarias, tomandose en consideracion
los casos fortuitos, y la posesion de buena o mala fe de las partes; todo
ello segun las reglas generales y sin perjuicio de lo dispuesto en el

siguiente articulo”

Notese que, “ante el decaimiento de la convencion, emergen los principios de
equidad y justicia para imponer al juez proveer, incluso sin peticion de las partes,
sobre las restituciones reciprocas” (CSJ, SC333-2024). En efecto, se trata de una
actuacion de oficio, que no requiere solicitud de las partes, por lo que no puede
entenderse -como lo hace la parte apelante- que el juez abusa del poder al

Radicado Nro. 05266-31-03-003-2019-00280-01
Pagina 23 de 32



ordenar el pago de frutos, en un asunto como el presente.

Debe tenerse en cuenta que, “En cuanto a las pautas que da el segundo inciso
del articulo 1746, esta lo relativo a la posesion de buena o mala fe de las partes,
tanto para las restituciones mutuas como para la conservacion o devolucion de
frutos, intereses y mejoras, “segun las reglas generales”, que son las que
establece el articulo 961 y siguientes del Cédigo Civil (CSJ SC3201-2018, 9 ag.,
rad. 2011-00338-01).

En ese orden, es necesario acudir al articulo 964 del Codigo Civil, el cual dispone

que:

“El poseedor de mala fe es obligado a restituir los frutos naturales y civiles
de la cosa, y no solamente los percibidos sino los que el duefio hubiera
podido percibir con mediana inteligencia y actividad, teniendo la cosa en

su poder.

Si no existen los frutos, deberd el valor que tenian o hubieran tenido al
tiempo de la percepcién; se considerardn como no existentes lo que se

hayan deteriorado en su poder.

El poseedor de buena fe no es obligado a la restitucion de los frutos
percibidos antes de la contestacion de la demanda; en cuanto a los
percibidos después, estara sujeto a las reglas de los dos incisos

anteriores.

En toda restitucion de frutos se abonaran al que la hace los gastos

ordinarios que ha invertido en producirlos”. (Resalto de la Sala)

En cuanto a esta norma, debe precisarse que “[cluando los arts. 964 y 966 del
C.C. hablan de contestacion de la demanda, no se refieren al hecho material de
la respuesta del demandado al libelo con que se inicia el juicio, sino al fenédmeno
de la litis contestatio, o sea a la formacién del vinculo juridico-procesal que
nace con la notificacion de la demanda” (Cas. Civ. 3 de junio de 1954, LXXVII,
pag. 772) (CSJ SC10326-2014, 5 ago., rad. 2008-00437-01). (Resalto de la Sala)
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3.3.3. Atendido lo anterior, en consonancia con el recurso de alzada, la Sala
advierte que la condena impuesta por concepto de frutos civiles debe ser

modificada, por las razones que pasa a exponer:

-En primer lugar, el Tribunal encuentra que el juez primer grado paso por alto que
en este asunto no existen elementos probatorios que permitan desvirtuar la
presuncion de buena fe que recae sobre la demandada Ana Cecilia Tobon — en
la condicion de promitente compradora-, pues el articulo 769 del Cddigo Civil
dispone que “La buena fe se presume, excepto en los casos en que la ley
establece la presuncion contraria (...) En todos los otros casos, la mala fe debera
probarse”. En consecuencia, en aplicaciéon de lo previsto en el inciso tercero del
articulo 964 del Cddigo Civil, la condena por frutos civiles no pudo ser impuesta
desde el 01 de diciembre de 2014 -fecha en que a la demandada le fue entregado
el inmueble objeto del contrato promesa- hasta la fecha de la sentencia, sino que,
al ser la demandada una contratante de buena fe, la condena a los frutos debio
ser a partir del 28 de noviembre de 2019, cuando aquella fue notificada

personalmente de la demanda (fol. 90).

-En segundo lugar, la parte demandada cuestioné que para el calculo de los
frutos civiles se haya aplicado el articulo 18 de la Ley 820 de 2003 sobre el valor
pactado en el contrato de promesa, desconociendo que los frutos a restituir son

los derivados directamente de la cosa y no del precio de esta.

Sobre el particular, la Sala advierte que el reparo de la parte demandada en tal
sentido debe ser despachado desfavorablemente, en tanto lo que hizo el juez, en
atencion a los principios de equidad y justicia, fue calcular los frutos “que el duefio
hubiera podido percibir con mediana inteligencia y actividad, teniendo la cosa en
su poder”, para lo cual tuvo en cuenta las normas que regulan la materia en lo
gue tiene que ver con el arrendamiento de bienes inmuebles destinados a
vivienda urbana. No es que en este caso el juez haya fijado los frutos derivados
del precio del inmueble, sino que como parametro para calcular los frutos que la
demandante pudo haber percibido, tuvo en cuenta el valor del inmueble fijado por
las partes en el contrato de promesa de compraventa, en la suma de $480 000
000 -unico valor con el que se cuenta en el expediente respecto al bien inmueble
objeto del contrato- y a este valor le aplico la regla prevista en el articulo 18 de la
Ley 820 de 2003 - por la cual se expide el régimen de arrendamiento de vivienda
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urbana y se dicta otras disposiciones- que dispone que “El precio mensual del
arrendamiento ser4 fijado por las partes en moneda legal pero no podré exceder
el uno por ciento (1%) del valor comercial del inmueble o de la parte de él que se

dé en arriendo”.

Ahora bien, el juez considerd, como “proporcional”, calcular los frutos no con base
al 1%, sino con el 0.6% -cifra que no fue cuestionada por la parte apelante- para
determinar un valor mensual de $2 880 000 por concepto de renta. En
consonancia con ello, para efectos de la liquidacion, bien hizo el juez al atender
a lo previsto en el articulo 20 de la Ley 820 de 2003, segun el cual “Cada doce
(12) meses de ejecucion del contrato bajo un mismo precio, el arrendador podra
incrementar el canon hasta en una proporcidn que no sea superior al ciento por
ciento (100%) del incremento que haya tenido el indice de precios al consumidor
en el afio calendario inmediatamente anterior a aquél en que deba efectuarse el
reajuste del canon, siempre y cuando el nuevo canon no exceda lo previsto en el

articulo 18 de la presente ley (...)".

En tal orden, la Sala modificara la liquidacion efectuada por concepto de frutos
civiles, atendiendo a que ya la liquidacion no sera desde el 01 de diciembre de
2014 -fecha en que el inmueble fue entregado-, sino a partir del 28 de noviembre
de 2019 -fecha en que la demandada fue notificada de la demanda-, hasta la

fecha de esta sentencia de segunda instancia, en los siguientes términos:

-Valor frutos de diciembre de 2019

Valor frutos mensuales: $ 2 880 000
IPC diciembre de 2018: 3,18%
$2880000x 3,18% =$91584

$2 880 000 + $91 584=$% 2 971 584
$$2971584x1mes=%$2971584

- Valor de los frutos de 2020:

Valor frutos mensuales 2019: $ 2 971 584
IPC diciembre de 2019: 3,80%
$2971584 x 3,80% =$ 112 920
$2971584 + $112 920 =$ 3 084 504

$ 3084 504 x 12 meses =$37 014 048
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- Valor de los frutos de 2021:

Valor frutos mensuales 2020: $ 3 084 504
IPC diciembre de 2020: 1,61%

$ 3084 504x 1,61% = $ 49 660

$ 3084 504+ $49 660=%$ 3 134 164

$ 3134 164 x 12 meses = $37 609 968

- Valor de los frutos de 2022:

Valor frutos mensuales 2021: $ 3 134 164
IPC diciembre de 2021: 5,62%
$3134164 x5,62% =%$ 176 140

$3134 164 + $176 140=$ 3 310 304

$ 3310304 x 12 meses = $39 723 648

- Valor de los frutos de 2023:

Valor frutos mensuales 2022: $ 3 310 304
IPC diciembre de 2022: 13,12%
$3310304 x 13,12% = $ 434 311

$ 3310304 + $434 311=%$ 3 744 615

$ 3744 615 x 12 meses = $44 935 380

- Valor de los frutos de 2024 (hasta agosto de 2024):

Valor frutos mensuales 2023: $ 3 744 615
IPC diciembre de 2023: 9,28%

$ 3744 615 x 9,28% = $ 347 500

$ 3744 615 + $347 500=$ 4 092 115

$4 092 115 x 8 meses = $32 736 920

Estas sumas deberan ser indexadas, en los términos explicados por la Corte

Suprema de Justicia en la sentencia SC2217 de 2021

“los principios de equidad y reparacion integral, amén de su propio tenor,
conduce a la necesidad de que dichos frutos se actualicen a la fecha de
su pago desde el momento en que el beneficiario efectivamente debid
percibirlos, para lo cual se aplicara la variacion del indice de precios al
consumidor durante el respectivo periodo, maxime si se pondera que

fueron tasados en canones de arrendamiento, y que precisamente la Ley
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820 de 2003 que regula este aspecto en el tema de la vivienda urbana

tiene en cuenta tal indicador econdémico para los incrementos que autoriza.

Por supuesto que el aumento anual que dichos canones tuvieron no
modifica lo que se acaba de expresar, en la medida que tuvo la funcién
interna de reajustar su precio para el afio en que debieron percibirse, pero
en modo alguno cumple la mision de actualizarlos desde entonces y hasta

su pago”.

En consecuencia, se reconocera la indexacion hasta cuando se produzca el pago
de los frutos y se liquidara hasta el 31 de julio de 2024, fecha en que se tiene
noticia de la ultima variacién del IPC (Segun el DANE), teniendo en cuenta que
1a suma actualizada (Sa) es igual a la suma histérica (Sh) multiplicada por el
indice de precios al consumidor del mes hasta el que se va a realizar la
actualizacion (indice final) dividido por el indice de precios al consumidor del mes
del que se parte (indice inicial)» (CJS SC, 16 sep. 2011, rad. 2005-00058-01,
reiterada en SC11331-2016 y CSJ SC2217-2021)", Asi

Arriendo 2019:

Va = Vh (valor histdrico) x indice final
Indice inicial

Va =$%$2 971584 X 143,67 (julio de 2024) = $4 112 981
103,80 (diciembre 2019)

Arriendos 2020:

Va = $37 014 048 X 143,67 = $50 415 323
105,48 (diciembre 2020)

Arriendos 2021:

Va =$37 609 968 X 143,67 = $48 500 350
111,41 (diciembre 2021)

Arriendos 2022:

Va =$39 723648 X 143,67 = $45 283 634
126,03 (diciembre 2022)
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Arriendos 2023:

Va =$44 935380 _ X 143,67 = $46 876 750
137,72 (diciembre 2023)

Arriendos 2024:

Va=$32736920 X 143,67 =$33 841 655
138,98 (enero de 2024)

De las operaciones aplicadas, se desprende que el valor total de los frutos civiles
indexados con fecha cercana a la adopcién de la presente sentencia, asciende a
$229 030 693.

Ahora, cabe precisar que, a la suma total de los frutos civiles, se le debe
“descontar los gastos que se pruebe o que razonablemente conlleva obtenerlos”
(CSJ. SC2217-2021). En primera instancia, el juez tuvo en cuenta los gastos de
cuotas de administracion (2014 a 2019), pago de impuesto predial (2015 a 2019),
valorizacion (2017-2018) y, ademas, restd un porcentaje equivalente al 10% “por
concepto de gastos que por mantenimiento fisico del bien inmueble y en la
produccion de esos frutos se pudieron generar para la demandada para ostentar

la tenencia sobre el mismo”.

No obstante, como en este caso la liquidacién por concepto de frutos apenas se
hizo desde diciembre de 2019, no podra atenderse al descuento por los gastos
que alli fueron acreditados, por cuanto son anteriores al periodo liquidado en esta
sentencia, sin que en el expediente existe prueba de los gastos efectuados en
este 0 que razonablemente se fueran a efectuar hasta la fecha. Por lo tanto, en
aras de aplicar el debido descuento por gastos a la nueva liquidacion de frutos

(art. 965 C. Civil®), habra de acudirse a las presunciones jurisprudenciales -por

3 “El poseedor vencido tiene derecho a que se le abonen las expensas necesarias invertidas en
la conservacion de la cosa, segun las reglas siguientes: Si estas expensas se invirtieren en obras
permanentes, como una cerca para impedir las depredaciones, o un dique para atajar las
avenidas, o las reparaciones de un edificio arruinado por un terremoto, se abonaran al poseedor
dichas expensas, en cuanto hubieren sido realmente necesarias; pero reducidas a lo que valgan
las obras al tiempo de la restitucion. Y si las expensas se invirtieron en cosas que por su
naturaleza no dejan un resultado material permanente, como la defensa judicial de la finca, seran
abonados al poseedor en cuanto aprovecharen al reivindicador y se hubieren ejecutado con
mediana inteligencia y economia”.
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encima del fijado por el juez en un 10%-, con miras a establecer un equilibrio con
el reconocimiento de los frutos, que la Corte Suprema de Justicia ha considerado

razonable reducir en una proporcion del 15%, asi:

“si de aplicar el criterio de equidad en toda su extension se trata, no se
puede soslayar que, en general, la produccién de frutos civiles igualmente
demanda gastos, los que a falta de prueba en contrario se presume
razonablemente son del 15% del valor actualizado de aquellos, como se
expreso en SC5235-2018, al sefialar que el consolidado final seria «objeto
de una disminucion del 15%, que se estima justa y equitativa, atendiendo
los gastos normales que hay que realizar para la obtencién de frutos
durante una administracion de los bienes productores de rentas”. (ver
sentencias SC2217 de 2021, SC5513 de 2021 y SC333 de 2024)

En este orden, a la suma actualizada de $229 030 693 por concepto de frutos
civiles, se le reduce el 15% anunciado, para un total de CIENTO NOVENTA Y
CUATRO MILLONES SEISCIENTOS SETENTA Y SEIS MIL OCHENTA Y
NUEVE PESOS ($194 676 089), que correspondera pagar a la demandada Ana
Cecilia Tobon. Aqui cabe precisar que, si bien esta suma es superior a la fijada
en la sentencia de primer grado, lo cierto es que no configura una reforma en
peor, en tanto se trata de un asunto de restituciones mutuas que debe ser
estudiado de oficio por el juez, y porque, de confirmarse puntualmente la condena
al pago de frutos impuesta en la primera instancia, a dia de hoy, al pagarse esa

suma actualizada, evidentemente constituiria una condena mucho mas elevada.

4. Actualizacion de la condena en concreto. El articulo 283 del Codigo General

del Proceso, dispone que:

“La condena al pago de frutos, intereses, mejoras, perjuicios u otra cosa
semejante, se hara en la sentencia por cantidad y valor determinados.

El juez de segunda instancia debera extender la condena en concreto
hasta la fecha de la sentencia de segunda instancia, aun cuando la parte

beneficiada con ella no hubiese apelado (...)”
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En aplicacion de tal precepto, la Sala actualizara hasta la fecha de esta sentencia,
la condena impuesta por concepto de restitucion del dinero que habia pagado la
demandada Ana Cecilia Tobon Molina, que a la fecha de la sentencia de primera
instancia (06 de mayo de 2020) ascendia a $365 882 308:

Va = Vh (valor histérico) x indice final
Indice inicial

Va = $365 882 308 X 143,67 = $498 920 949
105,36 (mayo de 2020)

El valor actualizado, por concepto de restitucion del dinero pagado por la
demandada, asciende a la suma de CUATROCIENTOS NOVENTA Y OCHO
MILLONES NOVECIENTOS VEINTE MIL NOVECIENTOS CUARENTA Y
NUEVE PESOS ($498 920 949).

5. Asi las cosas, sin necesidad de ahondar en otros aspectos adicionales, el
Tribunal advierte que la decisibn de primera instancia sera modificada
Gnicamente en lo que tiene que ver con la actualizacion de la condena impuesta
por concepto de restituciones mutuas (frutos civiles y devolucion de la parte del
precio pagado). En lo demas, la providencia impugnada sera confirmada. Sin

costas en esta instancia, por cuanto no se causaron.

DECISION

Por lo expuesto, la Sala Segunda de Decision Civil del Tribunal Superior de
Medellin, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la ley, RESUELVE:

PRIMERO: MODIFICAR el ordinal “CUARTQO” de la providencia impugnada, en
el sentido de indicar que la suma actualizada a la fecha de esta sentencia por
concepto de frutos civiles a favor de la demandante Edeima Londofio Ramirez,
quedara en CIENTO NOVENTA Y CUATRO MILLONES SIESCIENTOS
SETENTA 'Y SEIS MIL OCHENTA Y NUEVE PESOS ($194 676 089).

SEGUNDO: MODIFICAR el ordinal “QUINTO” de la providencia impugnada, en
el sentido de indicar que la suma actualizada a la fecha de esta sentencia por

concepto de pagos efectuados en virtud del contrato de promesa que deben ser
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devueltos a favor de la demandada Ana Cecilia Tobon Molina, quedara en
CUATROCIENTOS NOVENTA Y OCHO MILLONES NOVECIENTOS VEINTE
MIL NOVECIENTOS CUARENTA Y NUEVE PESOS ($498 920 949).

TERCERO: CONFIRMAR en lo demés la sentencia proferida el 06 de mayo de
2020 por el Juzgado 003 Civil del Circuito de Envigado.

CUARTO: Sin costas en esta instancia.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

y

MARTHA CECILIA LEMA VILLADA

Los magistrados,

LUIS ENRIQUE GIL MARIN
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