TEMA: CONTRATO DE PROMESA - Debe contener, que conste por escrito; que el contrato a que la
promesa se refiera no sea de aquellos que las leyes declaran ineficaces por no concurrir los
requisitos que establece el articulo 1511 del Cdédigo Civil; que la promesa contenga un plazo o
condicidn que fije la época en que ha de celebrarse el contrato; que se determine que para
perfeccionar el contrato, sélo falte la tradicion de la cosa o las formalidades legales. /

HECHOS: La sefora (MJPF) presenté demanda de responsabilidad civil contractual frente a German
Arturo y Aicardo de Jesus Vélez Giraldo, para que se declare que el 4 de octubre de 2020 se resolvio
el contrato de promesa de compraventa suscrito entre las partes, por haberse cumplido la condicion
resolutoria pactada, que se declare que la demandante cumplié con la obligacién de restituir los
bienes inmueble objeto del contrato; que los demandados incumplieron con la obligacién de
restituir a la compradora, la suma que se habia pagado como parte del precio de los bienes
prometidos en venta; que, se condene a los demandados al pago de los intereses moratorios a la
tasa maxima legal, y al pago de la cldusula penal. El Juzgado 12 Civil del Circuito de Medellin resolvio,
declarar, oficiosamente, la nulidad absoluta del contrato; y, por tanto, los demandados deberdn
pagar a la demandate la suma de $184°052.015,00 m. . a la ejecutoria de esta sentencia. A partir de
ese momento y hasta el dia del pago se causardn sobre la misma intereses legales en los términos
de la regla 12 del articulo 1617 del Cédigo Civil. La Sala debe establecer si ¢El contrato adolece de
nulidad absoluta porque carece de uno de los elementos validez? O, por el contrario, éel contrato
goza de plena validez porque la condicion fue determinada?

TESIS: El contrato de promesa esta regulado en el articulo 1611 del Cédigo Civil subrogado por el
articulo 89 de la Ley 153 de 1887; en dicha norma se establece las exigencias que la promesa debe
contener, esto es, que conste por escrito, que el contrato a que la promesa se refiera no sea de
aquellos que las leyes declaran ineficaces por no concurrir los requisitos que establece el articulo
1511 del Cédigo Civil, que la promesa contenga un plazo o condicidn que fije la época en que ha de
celebrarse el contrato y, que se determine que para perfeccionar el contrato, sélo falte la tradicion
de la cosa o las formalidades legales. (...) En el caso concreto; hay que destacar que las partes
contratantes acordaron que la protocolizacién de la escritura publica de compraventa se llevaria a
cabo a los dos dias habiles siguientes, previo acuerdo entre ellas frente al dia y hora, a que los
promitentes vendedores obtuvieran los actos administrativos ejecutoriados en que constara la
finalizacion del tramite de actualizacidén de linderos y rectificacién de area de terreno en relacion
con los dos inmuebles prometidos, de igual modo, en el pardgrafo 1 de la cldusula quinta se indicé
que los promitentes vendedores se obligaban a iniciar de inmediato el tramite necesario que la
Oficina de Catastro Departamental exigiera. (...) Asi las cosas, se coincide con el juzgador de primer
nivel en concluir que en la promesa no se determind la época en que se suscribiria la compraventa,
puesto que, se dijo que la firma de la escritura seria dos dias habiles siguientes, previo acuerdo entre
las partes respecto del dia y la hora exacta, a que los vendedores contaran con las resoluciones que
pusieran fin al tramite de actualizacion de linderos y rectificacion de drea de terreno, por lo tanto,
circunstancia indeterminable porque en primer lugar, depende de que los promitentes vendedores
materialicen la voluntad de iniciar el tramite respectivo ante la Oficina de Catastro; en segundo
lugar, también depende de que los contratantes se pongan de acuerdo en cuanto a la fecha y hora
exacta para suscribir el instrumento publico, y en tercer lugar, porque el cumplimiento de la
condicidn necesariamente depende de la gestion del ente departamental, lo que impide prever un
tiempo de duracion del trdmite y en ese orden, la época es indeterminada y no se aviene a lo
establecido en el numeral 3 del articulo 1611 del Cédigo Civil, subrogado por el articulo 89 de la Ley
153 de 1887, es indeterminada. (...) La parte inconforme adujo que el a quo desconocid lo
establecido en los articulos 1530, 1531, 1534, 1539, 1540y 1542 del Cédigo Civil porque la condicidn



estipulada si bien dependia de la voluntad de la Oficina de Catastro Departamental, el plazo maximo
que se establecié en la promesa de compraventa fue de un afio. Este reparo no tiene vocacién de
prosperidad porque, las normas referidas por el recurrente hacen referencia a las obligaciones
condicionales y modales, que en principio se aplicaria al contrato de promesa de compraventa, sin
embargo, ello va en contravia de lo establecido en el numeral 3 del articulo 89 de la Ley 153 de 1887
en tanto prevé que la promesa de contrato debe contener un plazo o condicién que fije la época en
qgue ha de celebrarse el acuerdo. (...) La parte demandante alegd que la actuacion de la Oficina de
Catastro Departamental se encuentra regulada, lo que conlleva que el pronunciamiento de la
entidad sea un asunto previsible y determinado. Segun lo precedente, hay que precisar que si bien
es cierto lo sefialado por la parte recurrente en cuanto a que la actividad de la Oficina de Catastro
estd reglamentada, no es menos cierto que, en la practica se evidencia que los términos en que se
debe resolver las solicitudes de los usuarios, no son cumplidos a cabalidad por las entidades
publicas, por el contrario, ocurre que en general, frente a los tramites que se debe adelantar ante
las autoridades existe demoras e incertidumbre que se traducen en multiples acciones de tutela por
la afectacion de los derechos de peticidn y al debido proceso. (...) En conclusion, de acuerdo con las
consideraciones contenidas en esta providencia, la decisidn en esta instancia serd la de confirmar la
sentencia de primer grado, al estar probada la nulidad absoluta del contrato de promesa de
compraventa arrimado al proceso.

MP. MARTHA CECILIA LEMA VILLADA
FECHA: 30/09/2024
PROVIDENCIA: SENTENCIA
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ANTECEDENTES

1. DEMANDA. Maria Judith Posada Fl6rez present6 demanda de responsabilidad
civil contractual frente a German Arturo y Aicardo de Jesus Vélez Giraldo, con el
fin de que se declare que el 4 de octubre de 2020 se resolvié el contrato de
promesa de compraventa suscrito entre las partes, por haberse cumplido la
condicion resolutoria pactada. Ademas, que se declare que la demandante
cumplié con la obligacién de restituir los bienes inmueble objeto del contrato; de
igual modo, que los demandados incumplieron con la obligacion de restituir a la
promitente compradora a mas tardar el 19 de octubre de 2020, la suma de $175
000 000, que se habia pagado como parte del precio de los bienes prometidos
en venta. Como consecuencia de lo anterior, se condene a los demandados al
pago de los intereses moratorios a la tasa maxima legal desde el 20 de octubre
de 2020, hasta tanto se haga el pago total del capital adeudado. Finalmente,
solicité que se condene a los accionados al pago de la clausula penal por un valor
de $30 000 000.

Como fundamento de lo pretendido -en sintesis-, el apoderado judicial de la parte

demandante expuso lo siguiente:

a. El 4 de octubre de 2019 German Arturo y Aicardo de Jesus Vélez Giraldo en
condicion de promitentes vendedores, y Maria Judith Posada Flérez como



promitente compradora, suscribieron contrato de promesa de compraventa sobre
los inmuebles identificados con M.I. No. 004-41731 “Lote Dos” y 004-41732 “Lote
Tres” de propiedad en comun y proindiviso de los demandados.

b. Los accionados se obligaron a entregar a la demandante los inmuebles de la
referencia el 5 de octubre de 2019 y ésta se obligé a pagarles la suma de $175
000 000, todo lo cual se ejecutd.

c. Al firmar el contrato de promesa, era imposible transferir el dominio de los
predios, porque debia actualizarse linderos y rectificarse el area de cada

inmueble ante la Oficina de Catastro Departamental.

d. Las partes acordaron la suscripcion de la escritura publica de venta en la
Notaria 005 del Circulo de Medellin a los 2 dias habiles siguientes, previo acuerdo
del dia y hora exacta, en que los promitentes vendedores tuvieran en su poder y
debidamente ejecutoriadas las resoluciones que dispusieran la actualizacién de
linderos y rectificacion de area de terreno. Para ese efecto, los promitentes
vendedores se obligaron a iniciar, a partir de la suscripcion de la promesa, los
trAmites necesarios que la Oficina de Catastro Departamental exigiera.

No obstante, en la clausula quinta del contrato se indic6 que si contado 1 afio
desde la fecha de firma del acuerdo no se habia obtenido por parte de los
promitentes vendedores las resoluciones o documentos equivalentes que
culminaban el trdmite de actualizacion de linderos y rectificacion de area de
terreno emitidos por Catastro Departamental, debidamente ejecutoriadas frente
a ambos predios, o los documentos necesarios para la elaboracion e inscripcion
efectiva de la escritura de venta, el contrato se resolveria sin hacerse efectiva la
clausula penal pactada o indemnizacion de perjuicios y haciéndose, a mas tardar,
a los 15 dias calendario siguientes de haberse cumplido el afio de suscripcién del
convenio, las respectivas restituciones de lo dado y pagado, so pena de que la
parte que no cumpliera con la restitucion dentro del plazo pactado, pagara

intereses moratorios a la tasa maxima legal permitida por la ley.

e. Para el 4 de octubre de 2020 los demandados no obtuvieron las resoluciones
debidamente ejecutoriadas, lo que genero la resolucién de pleno derecho de la
promesa. Con ocasion de dicha resolucion a partir del 5 del mismo mes y afio,
inicié a correr el término de 15 dias para las restituciones mutuas, término que
vencio el 19 de ese mes y afio.
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f. Mediante misiva de 16 de octubre de 2020 la demandante notific6 a los
promitentes vendedores que haria la entrega de los inmuebles el 19 de octubre
de 2020 entre las 10:00 am. y las 4:00 pm. y se les indicé la cuenta bancaria en
la cual podian hacer la consignacion del dinero pagado. El dia de la entrega de

los inmuebles, so6lo German Arturo Vélez Giraldo se hizo presente.

g. El extremo procesal demandado incumplié con la obligacion de restituir a la
accionante $175 000 000 el 19 de octubre de 2020.

h. Si bien el incumplimiento de la condicién resolutoria expresa que se pacté en
el contrato, no daba lugar al cobro de la clausula penal, el desobedecimiento de
las restituciones mutuas si lo generaba, por lo que le asiste el derecho a quien
cumplié contractualmente, de exigir a los incumplidos el pago de la clausula

penal.

i. Al presentar la demanda era juridicamente imposible continuar con el negocio,
porque Bancolombia tenia embargado el derecho de dominio de Germéan Arturo
Vélez Giraldo frente al inmueble con M.l. No. 00441731.

2. CONTESTACION.

German Arturo y Aicardo de Jesus Vélez Giraldo notificados personalmente,
mediante apoderado judicial contestaron la demanda y formularon los “medios
exceptivos” que denominaron (i) “cobro de lo no debido”, (ii) “falta de legitimidad
por activa y por pasiva”, (iii) ‘temeridad y mala fe” y (iv) “enriquecimiento sin

causa”.

3. SENTENCIA. El Juzgado 012 Civil del Circuito de Medellin resolvio:

“1°.) Declarar, OFICIOSAMENTE, la nulidad absoluta del contrato de
promesa de compraventa aportado y celebrado entre las partes dentro de
este proceso verbal promovido por la sefiora MARIA JUDITH POSADA
FLOREZ en contra de los sefiores GERMAN ARTURO VELEZ GIRALDO Y
AICARDO DE JESUS VELEZ GIRALDO.

2°.) Como consecuencia de lo anterior, las cosas deben volver al estado
anterior a la celebracion de dicho contrato y, por tanto, los demandados
deberan pagar a la demandante, la suma de $184°052.015,00 m. |. a la
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ejecutoria de esta sentencia. A partir de ese momento y hasta el dia del
pago se causaran sobre la misma intereses legales en los términos de la
regla 12 del articulo 1617 del Cédigo Civil, esto es, el 65 anual”.

3.1. El juzgador de primera instancia determind que el contrato de compraventa
suscrito entre la demandante y los demandados, fue sometido a una condicién
suspensiva que consistia en que los promitentes vendedores en el afio siguiente
a la firma del contrato de promesa de compraventa, llevarian a cabo el tramite de
actualizacion de linderos y rectificacion de &area de terreno ante la Oficina de
Catastro Departamental, ademas, que las resoluciones expedidas por el ente
departamental se encontraran debidamente ejecutoriadas frente a los dos bienes
inmuebles objeto del contrato. Obtenidos los documentos ejecutoriados, dentro
de los dos dias habiles siguientes, se procederia a la elaboracién de la escritura
publica de compraventa, previo acuerdo escrito entre las partes respecto del dia
y hora exacta, en la Notaria 005 del Circulo de Medellin.

Concluyé que, si bien se fij6 una época para la celebracién del contrato, esto es,
el término de un afio contado desde que se pacté el acuerdo de promesa de
compraventa, indicandose a los promitentes vendedores que debian ejecutar el
tramite durante ese afio, lo cierto es que, la obtencion de la actualizacién de
linderos y rectificacién de area no era un tramite que dependiera Unicamente de
los promitentes vendedores, pues ademas de que estos debian iniciar el tramite
respectivo, la clausula exigia que debia obtenerse los actos administrativos por
parte de la Oficina de Catastro Departamental debidamente ejecutoriados, asunto
que dependia Unica y exclusivamente de la Oficina de Catastro respectivo y no
de los contratantes.

En ese orden de ideas, expuso que era un asunto imprevisible e indeterminado
para las partes, ya que, en primer lugar, no sabian si Catastro resolveria
favorablemente a los intereses de ellas dicho tramite y, en segundo lugar, porque
desconocian el tiempo que dicho tramite tardaria. Por consiguiente, pese a que
se pactd un término de un afio para que los demandados tramitaran ante Catastro
Departamental y a su vez, dicha entidad resolviera de manera favorable la
solicitud y quedara ejecutoriada, lo que realmente trasciende es que ese término
no le era exigible al ente departamental, pues cada entidad tiene unos tiempos

de respuesta o estan atados a acuerdos particulares.
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Por otro lado, sostuvo que, aunque las partes acordaron la resolucién automatica
del contrato ante el incumplimiento de las obligaciones, previo a analizar si la
resolucion es procedente o no, el juez debe verificar la validez de la promesa de
compraventa, y en el caso particular se evidencia que el acuerdo es nulo de
manera absoluta, porque carece de validez, pues la condicion fijada en el acuerdo
resulta indeterminada e impide conocer la época en que el contrato prometido se
suscribira.

3.2. En cuanto a las restituciones mutuas apunt6 que en la demanda se dijo que
la promitente compradora habia cancelado el valor de $175 000 000 y que los
bienes inmuebles prometidos se entregaron a esta, hecho que no fue refutado en
la contestacion de la demanda. Asi mismo, se indico en el escrito inicial que el 19
de octubre de 2020 la compradora restituyo los inmuebles a German Arturo Vélez
Giraldo, quien los recibié a satisfaccion. Sin embargo, la demandante refirié que
los accionados no restituyeron la suma pagada por ella. Frente a esto, en la
réplica del libelo genitor se anot6 que los inmuebles habian sido entregados sin
el paz y salvo de los trabajadores, el pago de los servicios publicos y tampoco
cumplio con los arreglos acordados para la entrega del inmueble como el ajuste
de la carretera de la via de entrada, asi como la cerca; ademas, de que frente a
los $175 000 000 se habia llegado a un acuerdo de pago en que se solicitdé un
plazo méximo de 12 meses, con la cancelacion de intereses de plazo.

Por lo anterior, el juzgador encontré probado que la demandante pag6 los $175
000 000 pactados en la promesa de compraventa y que los vendedores le
entregaron a esta, los inmuebles objeto del contrato, asi como que la accionante
devolvio los predios, y si bien se afirmo por parte de los demandados que no se
habia hecho el pago de trabajadores, servicios publicos vy, el arreglo de la
carretera y de la cerca, en el contrato nada se pacto al respecto, por lo tanto,

ninguna restitucion debia ordenarse en favor de los promitentes vendedores.

Por consiguiente, ordend a los demandados la devolucion de la suma de $175
000 000, debidamente indexada, para un total de $184 052 015 m. |. en favor de
la demandante.

4. APELACION. Inconforme con lo resuelto, el apoderado judicial de la parte

demandante formulo recurso de apelacion. Como reparos a la decision, adujo:
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- La sentencia incurrié en error de hecho al apreciar el contrato de promesa de
compraventa, ello de cara declarar la nulidad de éste, toda vez que, distorsiono
la prueba a la hora de determinar la época en que debia celebrarse el contrato
prometido.

- El fallo incurre en un error al desconocer los efectos de una condicion positiva

mixta.

- El juzgador err6 al considerar que el pronunciamiento de la Oficina de Catastro
frente a las solicitudes de los promitentes vendedores y firmeza de las mismas,

era un asunto imprevisible e indeterminado para las partes.

5. ALEGACIONES EN ESTA SEGUNDA INSTANCIA.

5.1. El apoderado judicial de los demandados allegd escrito contentivo de
alegatos en que solicitdé negar las pretensiones de la demanda y confirmar el fallo
de primer grado. De igual modo, pidié condenar en costas a la parte demandante.
Como aspecto preliminar, informé que no se habia corrido traslado de la
sustentacién del recurso presentado por la accionante conforme lo previsto en el
Decreto 806 de 2020.

Por otra parte, refirio que la condicién estipulada en el contrato de promesa
dependia de los vendedores y de la Oficina de Catastro Departamental y que,
frente a ello, sus prohijados no podian ejercer presién para que se resolviera el
tramite respectivo. Sefiald que, aunque en la promesa se estipul6 la resolucién
automatica sin hacer efectiva la clausula penal o indemnizacion de perjuicios,
dicha resolucion se dio en el marco de un acuerdo privado en que la demandante
restituyo el bien y aceptd un nuevo acuerdo frente a los dineros que se debia
devolver.

5.2. El representante judicial de la demandante sustentd el recurso, requirio la
revocatoria de la sentencia. Subsidiariamente, solicité indexar el capital
adeudado hasta la fecha correspondiente al pago. De igual modo, demandd que
a la hora de cumplirse lo resuelto, se liquidara los intereses causados hasta la
fecha efectiva de cumplimiento de la obligacion.

Como fundamento de lo anterior, sostuvo que el juzgado de primera instancia
distorsiond la clausula quinta del contrato, en tanto, de manera equivocada
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consider6 que la condicion establecida en ella para la celebracion del contrato de
compraventa era de caracter indeterminada. Expresé que, en primer lugar, el a
quo desconocid que se estipuld como condicidn para la protocolizaciéon de la
escritura publica de venta, que los promitentes vendedores tuvieran en su poder
los documentos en los cuales constara el tramite de actualizacion de linderos y
rectificacion de area de terreno y que las decisiones que culminaran dicho tramite
se encontraran ejecutoriadas. Tal condicién, por demas determinada, era
necesaria para la celebracion de la escritura publica de venta. En segundo lugar,
cuando se verificara el cumplimiento de la obligacion en comento, surgia la
obligacion para los vendedores de notificar a la compradora, a méas tardar un dia
habil siguiente de obtener la ejecutoria del referido tramite, para que se acordara
la fecha y hora de la suscripcion de la escritura, la cual seria a mas tardar a los
dos dias héabiles siguientes. Asi las cosas, segun el articulo 1534 del Cdodigo Civil
se establecié una condicién potestativa y causal, que dependia del inicio del
trdmite por la voluntad de los vendedores y la participacién de la voluntad de un
tercero, para esto, la Oficina de Catastro Departamental, encargada de actualizar
los linderos y rectificar el area del terreno. En tercer lugar, afirmoé que las partes
acordaron un plazo maximo para comprobar el cumplimiento de las condiciones
y obligaciones pactadas, por eso en el paragrafo tercero de la clausula quinta se
dijo que si llegado el afio, contado a partir de la fecha de suscripcién de la
promesa, no se habia obtenido los actos administrativos ejecutoriados, emitidos
por la Oficina de Catastro, el contrato se resolveria de pleno derecho. Al efecto,
errbneamente el despacho asegurd que el ente departamental estaba atado a
ese tiempo establecido, cuando realmente dicho término estaba relacionado con
el cumplimiento de la condicion para determinar si la misma se cumplio o no.

De otro lado, adujo que el fallador de primer nivel desconocio los articulos 1530,
1531, 1534, 1539, 1540 y 1542 del Cadigo Civil, pues una obligacion condicional
es la que depende de un acontecimiento futuro, que puede suceder o no; que es
potestativa cuando depende de la voluntad del deudor; causal cuando depende
de la voluntad de un tercero; que es positiva cuando se establece que ha de
suceder un hecho (determinado o determinable); y que se considera fallida
cuando ha expirado el tiempo dentro del cual el acontecimiento ha debido
verificarse y no ha ocurrido. Para el caso, el acuerdo fue que los promitentes
vendedores debian, una vez suscrito el contrato de promesa de compraventa,
presentar los documentos necesarios para el tramite de actualizacion y
rectificacion de area ante Catastro Departamental respecto de ambos predios y

no solo respecto de uno; que se sabia que debia esperarse a que dicha entidad
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culminara el tramite, pero se establecid por las partes que, si dicho trdmite no
culminaba en el afio siguiente a la suscripcion del contrato de promesa, éste se
resolveria. Y si bien la condicién estaba sometida a la voluntad de la entidad
estatal, que por deméas podia ocurrir en cualquier momento, la espera de la

ocurrencia de la condicién se limité por un afo.

Por ultimo, expuso que el fallador erré al considerar que el pronunciamiento de la
Oficina de Catastro frente a las solicitudes de los promitentes vendedores y
firmeza de las decisiones era un asunto imprevisible e indeterminado para las
partes, toda vez que, la actividad del ente publico es reglada. Arguyé que de no
haberse obtenido las solicitudes de manera favorable se consideraba fallida la
condicién y como se explico el término de 1 afio pactado era para la ocurrencia
de la actualizacion de linderos y rectificacion de area, y de no darse, el contrato

se resolveria de pleno derecho.

CONSIDERACIONES

1. PROBLEMA JURIDICO.

¢ El contrato de promesa de compraventa adolece de nulidad absoluta porque
carece de uno de los elementos validez? O, por el contrario, ¢ el contrato goza de
plena validez porque la condicién fue determinada?

3. MARCO NORMATIVO Y DE APLICACION AL CASO EN CONCRETO.

El contrato de promesa estd regulado en el articulo 1611 del Cdodigo Civil
subrogado por el articulo 89 de la Ley 153 de 1887; en dicha norma se establece
las exigencias que la promesa debe contener, esto es, que conste por escrito,
gue el contrato a que la promesa se refiera no sea de aquellos que las leyes
declaran ineficaces por no concurrir los requisitos que establece el articulo 1511
del Caodigo Civil, gue la promesa contenga un plazo o condicién gue fije la

época en que ha de celebrarse el contrato y, que se determine que para

perfeccionar el contrato, sélo falte la tradicion de la cosa o las formalidades
legales.

La Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia en Sentencia STC3528 de 2021
reiteré que en la definicién del contrato de promesa de compraventa se destaca
el caracter temporal y transitorio:
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“Frente al topico objeto de debate, esta Sala ha precisado que:

[...] la promesa de contrato, como tal, se encuentra en los momentos
postreros en la gestacion de los acuerdos contractuales, teniendo un
peculiar cariz provisional y transitorio en cuanto es un convenio
eminentemente preparatorio de otro cuyo resultado no pueden o no
quieren alcanzar de inmediato las partes, pero a cuya realizacion se
comprometen mediante un vinculo juridico previo que les impone la
obligacion reciproca y futura de llevarlo a cabo con posterioridad,
agotandose en él su funciébn econdémico - juridica, quedando claro,
entonces, que como "no se trata de un pacto perdurable, ni que esté
destinado a crear una situacién juridica de duracion indefinida y de
efectos perpetuos, la transitoriedad indicada se manifiesta como de la
propia esencia de dicho contrato” (G. J. CLIX pag.283).

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

De ahi que la Corte, en sentencia del 13 de noviembre de 1981, luego de
asentar la consensualidad del contrato de promesa mercantil y la
incompatibilidad en la materia con el articulo 89 de la Ley 153 de 1889,
hubiese advertido que "El contrato de promesa tiene una razén
econdmica singular, cual es la de asegurar la confeccion de otro
posterior, cuando las partes no desean o estan impedidas para hacerlo
de presente. Por eso no es fin sino instrumento que permite un negocio
juridico diferente, o, para mejor decir, es un contrato preparativo de orden
general. De consiguiente, siendo aquélla un antecedente indispensable
de una convencion futura, esta modalidad le da un caracter transitorio y
temporal y se constituye en un factor esencial para su existencia. Desde
luego los contratantes no pueden quedar vinculados por ella de manera
intemporal, porque contradice sus efectos juridicos que no son, de
ninguna manera, indefinidos (G.J. CLXVI. No. 2407) (CSJ SC 28 de julio
de 1998. Exp. No. 4810. Reiterado en CSJ STC15089-2015 y CSJ
SC2221-2020).”
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Frente a la determinacion de la época en que ha de celebrarse el contrato
prometido, la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia en Sentencia SC2468 de
2018 analizé un caso de similares aristas al que hoy convoca la atencion de esta

dependencia judicial y preciso lo siguiente:

En relacion 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
contratantes, o en una fecha posterior a la sefalada 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 condicién 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 condicion, 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.
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Y bien podia suceder, incluso, que el citado resolviera no pagar la
obligacion, ni su acreedor cobréarsela, 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, situacién 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.”

3. SOLUCION AL CASO EN CONCRETO:

Conforme con los reparos expuestos, en concordancia con las pruebas obrantes
en la foliatura, el Tribunal advierte que la decision de primera instancia que
determind la declaratoria de nulidad absoluta del contrato de promesa de
compraventa, debe confirmarse.

3.1. El contrato de compraventa y la condicidon pactada: Sefiala la parte recurrente
que el despacho erré al distorsionar el contenido de la clausula quinta del acuerdo
objeto de pronunciamiento, siempre que, la condiciébn contenida alli si se

determina. Al respecto, se debe examinar la clausula:

“QUINTA. - FECHA DE PROTOCOLIZACION: Las partes aqui presentes,
acuerdan firmar la escritura publica de compraventa, en la Notaria Quinta
del Circulo de Medellin, dentro de los dos (02) dias habiles siguientes,
previo acuerdo escrito entre las partes respecto del dia y hora exacta, a que
los PROMITENTES VENDEDORES, tengan en su poder los documentos
donde conste la realizacion, ante Catastro Departamental, del tramite de
“Actualizacion de linderos y rectificacion de area de terreno” y, que el
mismo, esté debidamente ejecutoriado frente a los dos los bienes

inmuebles objeto de este contrato. Por ejecutoriado se entiende, para

efectos legales, que la(s) resolucion(es) que expida el respectivo ente
departamental ya haya(n) resuelto los recursos ordinarios o extraordinarios
a que tenga lugar la(s) misma(s) o, que, para el efecto, no se haya
interpuesto ningun recurso dentro del término de ley y, por tanto, quede en
firme la(s) respectiva(s) resolucion(es).
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PARAGRAFO 1: Los PROMITENTES VENDEDORES se obligan a iniciar,
de manera inmediata, es decir, a partir de la suscripcion de la presente
promesa, los trdmites necesarios y que exija Catastro Departamental para
que se lleve a cabo el trdmite que se denomina por dicho ente como
“Actualizacion de linderos y rectificacion de area de terreno” de los
inmuebles objeto de este contrato.

PARAGRAFO 2: Los PROMITENTES VENDEDORES se obligan a
notificar, por escrito a la PROMITENTE COMPRADORA, a mas tardar al
dia habil siguiente de haber ocurrido la ejecutoria de las resoluciones o
documentos equivalentes que expida el ente departamental con ocasion al
tramite de “Actualizacion de linderos y rectificacion de area de terreno” y
que permiten la celebracién de la escritura publica de compraventa que se

estipula mediante el presente contrato.

PARAGRAFO 3: Si, contado (01) un afio desde la fecha de suscripcion del
presente contrato de promesa de compraventa no se ha obtenido por parte
de los PROMITENTES VENDEDORES las resoluciones o documentos
equivalentes que culminan el tramite de “Actualizacion de linderos y
rectificacion de area de terreno” emitidas por Catastro Departamental,
debidamente ejecutoriadas, frente a ambos predios, 0 los documentos
necesarios para la elaboracion e inscripcion efectiva de la escritura de
venta, las partes acuerdan la resolucion del presente contrato de promesa
de compraventa, sin hacerse efectiva la clausula penal pactada o
indemnizaciones de perjuicios y haciéndose, a mas tardar, a los quince (15)
dias calendario siguientes de haberse cumplido el afio de suscripcion del
presente contrato, las respectivas restituciones de lo dado y pagado
(derivado del presente contrato de promesa) so pena de que la parte que
no realice la restitucion dentro del plazo fijado se obliga a pagar intereses

moratorios a la maxima tasa permitida por la ley.”

En este sentido, hay que destacar que las partes contratantes acordaron que la

protocolizacion de la escritura publica de compraventa se llevaria a cabo a los

dos dias habiles siguientes, previo acuerdo entre ellas frente al dia y hora, a que

los promitentes vendedores obtuvieran los actos administrativos ejecutoriados en

gue constara la finalizacion del tramite de actualizacion de linderos y rectificacion

de area de terreno en relacion con los dos inmuebles prometidos, de igual modo,

en el paragrafo 1 de la clausula quinta se indicé que los promitentes vendedores
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se obligaban a iniciar de inmediato el tramite necesario que la Oficina de Catastro
Departamental exigiera. Asi las cosas, se coincide con el juzgador de primer nivel
en concluir que en la promesa no se determiné la época en que se suscribiria la
compraventa, puesto que, se dijo que la firma de la escritura seria dos dias
habiles siguientes, previo acuerdo entre las partes respecto del dia y la hora
exacta, a que los vendedores contaran con las resoluciones que pusieran fin al
tramite de actualizacion de linderos y rectificacion de area de terreno, por lo tanto,
circunstancia indeterminable porque en primer lugar, depende de que los
promitentes vendedores materialicen la voluntad de iniciar el tramite respectivo
ante la Oficina de Catastro; en segundo lugar, también depende de que los
contratantes se pongan de acuerdo en cuanto a la fecha y hora exacta para
suscribir el instrumento publico, y en tercer lugar, porque el cumplimiento de la
condicién necesariamente depende de la gestidén del ente departamental, lo que
impide prever un tiempo de duracion del tramite y en ese orden, la época es
indeterminada y no se aviene a lo establecido en el numeral 3 del articulo 1611
del Codigo Civil, subrogado por el articulo 89 de la Ley 153 de 1887, es
indeterminada.

Ahora, es de anotar que en el paragrafo tercero de la citada clausula se indico
gue los promitentes vendedores contarian con un afo desde la fecha de
suscripcion de la promesa para obtener las resoluciones respectivas emitidas por
la Oficina de Catastro Departamental; pero, dicho no tiene la virtualidad de
determinar la época en que la escritura publica de compraventa se suscribiria,
pues como ya se explicd, la condicién suspensiva consignada en el contrato
vinculaba la voluntad de un tercero, esto es, de la Oficina de Catastro
Departamental de Antioquia, por lo tanto, si la voluntad de la entidad no era
gestionar en un tiempo adecuado la solicitud respectiva, no podria saberse la
época en que la protocolizacion de la compraventa se llevaria a cabo.

3.2. De la condicion potestativa, causal y mixta: La parte inconforme adujo que el
a quo desconocio lo establecido en los articulos 1530, 1531, 1534, 1539, 1540 y
1542 del Cddigo Civil porque la condicién estipulada si bien dependia de la

voluntad de la Oficina de Catastro Departamental, el plazo maximo que se
establecio en la promesa de compraventa fue de un afo. Este reparo no tiene
vocacion de prosperidad porque, las normas referidas por el recurrente hacen
referencia a las obligaciones condicionales y modales, que en principio se
aplicaria al contrato de promesa de compraventa, sin embargo, ello va en
contravia de lo establecido en el numeral 3 del articulo 89 de la Ley 153 de 1887
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en tanto prevé que la promesa de contrato debe contener un plazo o condicion
que fije la época en que ha de celebrarse el acuerdo, y en este sentido, se ajusta
a lo interpretado por la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia® frente a la
improcedencia de dejar al arbitrio de alguna de las partes contratantes el
cumplimiento de la condicién, como en efecto ocurrid en este caso, en que la
condicion dependia i) de que los contratantes se pusieran de acuerdo respecto
del diay la hora exacta, y ii) de que la Oficina de Catastro Departamental emitiera
los actos administrativos que pusieran fin al tramite de actualizacion de linderos
y rectificacion de area de terreno.

Asi las cosas, el argumento planteado por los impugnantes, es inadmisible pues,
aunqgue las obligaciones condicionales pueden ser i) potestativas, que son las
que dependen de la voluntad del acreedor o del deudor, ii)casuales, que se
refieren a que dependen de la voluntad de un tercero vy, iii) mixtas que son las
gue dependen tanto de la voluntad del acreedor o deudor, como de un tercero,
No es menos cierto que, en el caso del contrato de promesa, ese tipo de acuerdo
debe contener un plazo o condicidén que fije la época en que el contrato ha de
celebrarse y de acuerdo con el precedente de la Sala Civil de la CSJ
anteriormente citado, dicha condicién no puede depender de la voluntad de las
partes contratantes o de un tercero, pues ello conllevaria a la indeterminacion e
irfla en contraposicion de la naturaleza transitoria y temporal del contrato de

promesa.

3.3. De la regulacién de la actividad de la Oficina de Catastro Departamental: La

parte demandante alegd que la actuacion de la Oficina de Catastro
Departamental se encuentra regulada, lo que conlleva que el pronunciamiento de
la entidad sea un asunto previsible y determinado. Segun lo precedente, hay que
precisar que si bien es cierto lo sefialado por la parte recurrente en cuanto a que
la actividad de la Oficina de Catastro esta reglamentada, no es menos cierto que,
en la practica se evidencia que los términos en que se debe resolver las
solicitudes de los usuarios, no son cumplidos a cabalidad por las entidades
publicas, por el contrario, ocurre que en general, frente a los tramites que se debe
adelantar ante las autoridades existe demoras e incertidumbre que se traducen
en multiples acciones de tutela por la afectacion de los derechos de peticion y al
debido proceso. Dicha situacion redunda en la indefinicibn de la condicion
estipulada en la promesa de compraventa que dejé al arbitrio de la Oficina de
Catastro Departamental las resoluciones exigidas para la etapa siguiente, pues,

1 Sentencia SC2468 de 2018.
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previo ejercicio de la gestion por la contraparte del tramite respectivo, el
cumplimiento de aquella, quedaba dependiendo de que la entidad tramitara la
solicitud de actualizacién de linderos y rectificacion de area de terreno y en ese
orden, la época en que se llevaria a cabo el contrato de compraventa es
indeterminado.

3.4. Del traslado de alegaciones presentadas por la parte no recurrente: Los

demandados se duelen de que no se dio traslado de la sustentacion del recurso
de apelacion segun dispone el Decreto 806 de 2020, sin embargo, es de indicar
que mediante auto de 16 de marzo de 20232 al admitir la alzada, se corri6 el
término de cinco dias para la parte recurrente y a continuacion correria el de cinco
dias de traslado a la no recurrente, decision notificada en estados de 17 de marzo
de 2023 ejecutoriado el 23 ese mes y afio, por lo que el término de cinco dias
inicial finaliz6 el 30 del mismo mes y afio, el traslado de la sustentacion,
descontados los dias de vacancia por la semana santa, corria desde el 10 de
abril de 2023, por lo que el término de cinco dias de traslado fenecio el 17 de ese
mes y afio. De igual modo, se observa que, desde el 30 de marzo de 2023 la
parte recurrente mediante mensaje de datos de esa fecha habia remitido el
memorial de sustentacion a la contraparte, por lo que no es cierto que el traslado

no se haya surtido.

De otra parte, alegé que, si bien en la promesa se establecié que la condicién
resolutoria pactada no daria lugar al pago de clausula penal o indemnizacion de
perjuicios, dicha resolucién se dio en el marco de un nuevo negocio. No obstante,
es de advertir que esta Ultima informacién carece de prueba, pues, aunque en la
contestacion se aporté unos “chats” sostenidos con la demandante (fol. 20-31
archivo 28 carpeta 02), alli no se da cuenta del presunto acuerdo privado y, por
el contrario, lo que se evidencia es la imposibilidad de llegar a un arreglo.

Finalmente, el extremo procesal demandado solicitdé la condena en costas a su
favor y frente a la demandante, empero, es de sefialar que mediante auto de 30
de noviembre de 20202 el Juzgado 012 Civil del Circuito de Medellin admiti6 la
demanda presentada por la sefiora Posada Florez y le concedié amparo de
pobreza que se encuentra vigente, asi que no procede condena en costas a cargo

de la amparada.

2 Archivo 05 expediente digital.
3 Archivo 17, carpeta 02 del expediente digital.
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3.5. Actualizacion de las restituciones mutuas: Segun el articulo 283 del Cédigo

General del Proceso, hay que extender la condena hasta la fecha de la sentencia
de segunda instancia. Por tanto, ya que los demandados deben restituir a la
demandante $175.000.000, dicha suma se indexaré hasta la fecha de la presente
sentencia. Para ello se tendra en cuenta la férmula de indexacion que toma el
valor a indexar y lo multiplica por el cociente que resulte del indice de precios al
consumidor final sobre el indice de precios al consumidor inicial. Conforme a ello,
el IPC inicial sera el de octubre de 2019 (fecha en que se debidé hacer la
restitucion del precio pagado por la demandante).

VA =175 000 000 x (143.67 / 103.43)

VA =243 084 695

Por lo anterior, el valor que los demandados deben cancelar por concepto de

restituciones mutuas es de $243 084 695.

4. En conclusion, de acuerdo con las consideraciones contenidas en esta
providencia, la decisidn en esta instancia sera la de confirmar la sentencia de
primer grado, al estar probada la nulidad absoluta del contrato de promesa de
compraventa arrimado al proceso. De igual modo, se extendera la condena por
concepto de restituciones mutuas frente a los demandados y en favor de la
demandante por una suma de $243 084 695.

5. Sin condena en costas en esta instancia, debido a que, a la parte demandante
se le concedi6 en el proceso, amparo de pobreza.

DECISION

La Sala Segunda de Decision Civil del Tribunal Superior de Medellin,

administrando Justicia en nombre de la Republica de Colombia

RESUELVE:

PRIMERO: CONFIRMAR la sentencia impugnada.

SEGUNDO: EXTENDER la condena en concreto por concepto de restituciones

mutuas frente a los demandados y en favor de la demandante en una suma de
$243 084 695.
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TERCERO: Sin condena en costas porque la parte recurrente cuenta con amparo

de pobreza.

NOFIQUESE Y CUMPLASE

y

MARTHA CECILIA LEMA VILLADA

Los magistrados,

LUIS ENRIQUE GIL MARIN
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