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Bogota D.C., cinco (05) de octubre de dos mil veintitrés

(2023).

Decide la Corte el recurso de casacion interpuesto por
el demandado Carlos Mauricio Herrera Rodriguez frente a
la sentencia proferida el 14 de diciembre de 2017, y
adicionada el 18 del mismo mes por la Sala Civil-Familia del
Tribunal Superior del Distrito Judicial de Bucaramanga,
dentro del proceso verbal que instaur6 José Macedonio

Herrera Daza.
I. ANTECEDENTES
1.- La pretension
Con la demanda reformada (fols. 170 a 175, c. 1), el
actor pretendid que se declarase, de manera principal, la

nulidad absoluta del contrato de promesa de compraventa. Y

subsidiariamente, la rescision de tal acto. En consecuencia,
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solicito las restituciones mutuas y la indemnizacion de

perjuicios.

2.- Causa petendi

El 10 de marzo de 2016, José Macedonio Herrera Daza
-promitente vendedor- y Carlos Mauricio Herrera Rodriguez -
promitente comprador- suscribieron contrato de promesa de
compraventa sobre un «bien inmueble de cardcter rural, ubicado en
la vereda los cacaos, finca la palmita, vereda los cacaos del municipio
de Piedecuestar. E1l demandante afirmo6 que el predio objeto del
acto no esta determinado, en tanto el instrumento senala que
«el promitente vendedor promete venta real y efectiva a favor del

promitente comprador y este a su vez, promete comprar el inmueble
descrito a continuacion: 4 hectareas, 9290.466 metros cuadrados, de un
predio de mayor extension de 25 hectdreas; conocido como finca la
palmita, vereda los cacaos, del municipio de Piedecuesta, con numero de

matricula inmobiliaria 314-0000544, ubicado 400 m costado sur, sobre

la carretera que conduce a Incubadora Santander». De tal forma que
no se cumplieron los requisitos de validez de la convencion

demandada.

3.- Posicion de la pasiva

El convocado se opuso a todas las pretensiones. En
sintesis, aseverdé que los requisitos exigidos en el articulo
1611 -89 delal. 153 de 1887- del Codigo Civil se encuentran
satisfechos. En lo que atane a la determinacion del bien,
adujo que «no se deben trasladar los requisitos de una promesa de
compraventa a los de una escritura publicar. Y, ademas, senalé que

cumplié con lo estipulado, «pues hizo uso de la facultad aceptando

voluntariamente por el serior José Macedonio Herrera Daza, segun la

cual, podia sustituir los pagos mensuales, con bienes inmuebles».
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4.- Resolucion en las instancias

4.1.- Culminado el tramite correspondiente a la primera
instancial, el Juzgado Doce Civil del Circuito de
Bucaramanga declar6o la nulidad absoluta del contrato de

promesa de compraventa. Esto, en tanto «las partes al referirse

al objeto del contrato no identificaron con su ubicacién y linderos, ni el
bien inmueble materia del mismo, como tampoco el de mayor extension
del cual se segrega, pues solo se limitaron a senalar que corresponde a
"4 hectareas, 9290.466 metros cuadrados, de un predio de mayor
extension de 25 hectareas; conocido como finca la palmita, vereda los
cacaos, del municipio de Piedecuesta, con numero de matricula

inmobiliaria 314-0000544, ubicado 400 metros, costado sur, sobre la

carretera que conduce a Incubadora Santander». En tal virtud, no se
determiné de manera clara y precisa el bien prometido,

configurandose, asi, la nulidad deprecada.

4.2.- Tal providencia fue apelada por la parte pasiva. La
alzada fue resuelta por la Sala Civil-Familia del Tribunal
Superior del Distrito Judicial de esa capital, con sentencia
del 14 de diciembre de 2017, que ratifico el pronunciamiento
de primer grado. El proveido fue adicionado el 18 del mismo

mes y ano.

II. LA SENTENCIA DEL TRIBUNAL

Tras referirse, brevemente, a los reparos concretos
planteados contra la sentencia de primer nivel, indico que el

punto sobre el cual verséo el estudio se circunscribidé a

1F1276 C .1.



Radicacién n® 68001-31-03-012-2016-00162-01

determinar si la nulidad declarada se avizora en el caso. Al

respecto, expuso lo que sigue:

1.- Para identificar una heredad se puede acudir al
levantamiento topografico o a los documentos donde estén

acotados sus linderos. En ese orden, «el requisito de identificaciéon

de linderos, que puede ser serialando los que tradicionalmente (...) se
anotan (...) al interior de todo contrato en que, sobre bienes inmuebles,
por su ubicacién y linderos o siguiendo el plano cartesiano, cierto, o la

referencia a un documento en donde estén consignados los inmuebles y

por ello resulta vdlida su apreciaciénn. En tal virtud, sostuvo que la
determinacion de los bienes raices en el marco de la promesa
no requiere de la exhaustividad que se espera del contrato de
compraventa al incorporar los linderos. Sin embargo, si es

indispensable que se anote «una identificacion que no llame a

equivocos.

2.- Asi las cosas, desestimo la inconformidad planteada
por el apelante. Ello, al considerar que la nulidad si se

presento: el fundo no se determino. Véase que, «si bien es cierto
que hay una referencia al folio de matricula 314-000544, ubicado a 400
m del costado sur sobre la carretera que conduce a Incubadora -

Santander, ese folio de matricula nos estaria, a lo sumo, identificando el

predio o la finca La Palmita, que es la de mayor extensiérnn. De tal
suerte que no se hizo referencia al predio prometido.
Asimismo, hizo hincapié en que la identificacion no se

concreta solamente a través de los linderos. Por cuanto, wpara
identificar un inmueble, (...) se puede acudir al levantamiento topografico
a través de los deltas, utilizando las coordenadas cartesianas. Pero en
esos casos tiene que haber una referencia a qué plano se hace mencién
de esa red, de esas coordenadas. O también (...) puede darse a través
de (...) posicionamiento geoestacionario, (...) Yy que en esos casos también
resulta de la identificacién vdlida siempre y cuando, en el caso

colombiano, se haga con el MAGNA SIRGAS, con origen en Bogotd, que
4
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es la que gobierna el posicionamiento geoestacionario para la Republica

de Colombia y utilizada por el instituto geografico Agustin Codazzi».

De igual modo, extrané que el bien raiz objeto de la
promesa no se encuentre precisado dentro del fundo de

mayor extension, porque o hay una ubicacién y alineamiento
propio dentro de ese globo de terreno, en donde quedaba particularmente
esas cuatro hectareas y algunos metros mds de los que alli se hablan.
No esta identificado. No hay la remisién a un plano aprobado por

autoridad competente que permitiera a las partes irse a buscar e

identificar esas cuatro hectdreas». Enfatizo en que la heredad de
mayor extencion es comun a dos copropietarios, de tal

manera que «resulta y acontece que, si miramos ese folio de matricula
inmobiliaria, aparece que ni siquiera el demandante es propietario del
predio La Palmita en su totalidad y de la cual se estd despojando en
alguna parte. Porque en ese folio, visible a partir del folio matricula
inmobiliaria 314-544, a partir del folio 191 del cuaderno 1, resulta que
al serior Macedonio Herrera le corresponde tnica y exclusivamente el
50%. Porque el restante 50% es para sus hijos. Usted en su interrogatorio
de parte habla de que llegé a un acuerdo con sus hijos respecto de qué
correspondia a quién. Eso es perfecto. Pero pldsmelo en una escritura
publica y que se refleje alla teniendo como matriz este folio, los folios
para cada uno de los predios que dice en que, de hecho, esta dividido el

inmueble».

3.- A su turno, sobre el plano relatado, senalo que este

no «aparece probado dentro del proceso conforme a las normas
urbanisticas, en este caso de Piedecuesta, sin desdenar obviamente la
legislacion nacional que es imperativa. Si no que, ademds, si se mira la
promesa, en el punto cuatro, en donde se le permitia al promitente
comprador entrar a lotear y vender sobre el predio, luego entonces
tampoco estaba presente el loteo para el momento en que se confecciono
la promesa. Asi se diga dentro del interrogatorio de parte que usted
permitié la entrada a partir del 12 de enero del 2016 y que comenzaron

unos trabajos de topografiay.
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4.- Por ultimo, acoté que la estipulacion del precio
efectuada en la promesa es defectuosa. Al respecto, indico

que «en la promesa se habla de un plano y se habla del famoso lote
numero uno, que tampoco esta determinado como parte de pago. Sigue

ahi la indeterminacion en esa parte del precioo». Bajo tales

consideraciones, ratificé la sentencia de primer grado.

III. LA DEMANDA DE CASACION: CARGO UNICO

El actor formul6é un embate. La censura se promueve
bajo el amparo del numeral 2° del articulo 336 del Codigo
General del Proceso. Se acusa a la sentencia de haber violado
indirectamente, por aplicacion indebida, los articulos 1611,
numeral 4, 1741 y 1742 del Codigo Civil. Y, por falta de
aplicacion, los canones 1864, 1887 y el inciso 2° del 1518 del
mismo ordenamiento. Ello, a causa de errores de hecho en la
apreciacion de las pruebas. Esas fallas en el examen de los
medios suasorios condujeron el Tribunal a dar por
demostrada la nulidad absoluta, por falta de determinacion

del bien. En efecto, arguye:

1.- Primer error: «[e]n la valoracién objetiva de la promesa

de compraventa por falta de alinderamiento».

El Colegiado no estim6é que, en el instrumento
contractual, el objeto del contrato de promesa fue sobre un
bien rural, y, por tanto, su determinacion se hizo por cabida.
En efecto, al acudirse a la clausula primera del convenio,

para el censor resulta evidente que «las partes, por tratarse de un
inmueble rural, expresaron su voluntad inequivoca de determinar el

inmueble por la cabida». Adicionalmente, indico que si en el

6
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contrato no se hace la salvedad de que el precio no influye en
la cabida, la venta se «presume» hecha de tal forma. Luego,
pretender la individualizacion por medio de linderos es
equivocado. Al respecto, a la luz del numeral 4 del articulo

1611 del Codigo Civil, argumento que «una promesa de venta

cuyo objeto sea la venta de un bien rural cumple con el requisito cuando
se ha determinado por cabida, al ser una de las modalidades
autorizadas legalmente. Exigir que la promesa de venta de un inmueble

rural lo identifique por sus linderos, desconoce tajantemente esta
posibilidad de ley». Asimismo, adujo que es indiferente que en
el contrato de promesa se haya declarado la venta como

cuerpo cierto. En tanto, «que como NO se dijo que “la cabida no
influye en el precio”, al tenor del inciso 2° del articulo 1887 del C.C., hay

presuncion de venta por cabida que no admite prueba en contrario».

Ademas, dado que «la promesa sigue siendo por cabida debido a que

no se consignaron los linderos del bien, lo cual hace imposible pasar del

género de las 4 hectdreas y otros metros cuadrados, a la especie como

cuerpo ciertor. De manera que la convencion prometida no fue
de «cuerpo cierto», en atencion a la mencionada presuncion legal

y por el hecho de no haberse individualizado el inmueble.

2.- Segundo error: «[e]jn la valoracién objetiva de la

promesa por supuesta indeterminacion del precio».

Asevero que los jueces de instancia desdenaron el
contenido de la promesa al considerar que el precio fue
impreciso. Porque «se pacté que el promitente vendedor recibiria el
lote No. (sic) 1, bien que seria determinable, porque hacia parte del
proyecto inmobiliario Primavera Real. En ese sentido, y tras
transcribir la clausula segunda de la convencion, manifesto
que no se podia concluir que habia indeterminacion de tal
topico, por falta de identificacion del lote num. 1, «porque el
mismo documento seniala que: (...) ese lote era determinable, a partir del

7
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loteo que se le autorizé6 al demandado con miras al proyecto de

urbanizacion Primavera Real (...). Que efectivamente se realiz6 un plano

de loteo, dentro del cual esta identificado el lote N° 1». Prueba que, a

su juicio, no deja duda acerca de la determinacion del precio.

3.- Tercer error: «[eln la valoraciéon objetiva del
interrogatorio de parte, y del plano de la urbanizacion Primavera

Real».

Aludié a que en la audiencia inicial se ratifico el area
que le correspondi6o al lote num. 1 y, ademas, que su
determinacion se 1llevo a cabo. En ese orden, del
interrogatorio del demandante se extrae una confesion, de la
que se infiere, por un lado, «que su contraparte se comprometié a

desenglobar el predio de mayor extensién». Y, por el otro, que «en
desarrollo de la promesa le correspondié un lote de 5.000 metros. Asi

diga que fue a iniciativa de su contraparte, lo cual no es cierto, pues en

la promesa hay mutuo acuerdo sobre esta parte del precio».

A su turno, sostuvo que el plano mencionado no

requeria de ninguna aprobacion de una autoridad, «en tanto

para la etapa de la promesa es vdlido un “plano previo”, cuya version
definitiva se debe presentar a la firma de la escritura ptublica

correspondiente, porque alli SI, de conformidad con la legislacién vigente,

debe contar con las aprobaciones y requisitos del caso». Bajo tales
consideraciones, evidencié que se aprecié defectuosamente
dicho documento, en tanto que se exigieron requisitos legales
y administrativos que no eran necesarios para lograr la

correcta identificacion del inmueble.

4.- Cuarto error: «[e|n la valoracién objetiva de la promesa
concluyendo falsamente en nulidad absoluta declarada de

oficion.



Radicacién n® 68001-31-03-012-2016-00162-01

Subrayé que, pese a aducirse, como requisito
indispensable para declarar una nulidad de oficio, que esta
aparezca de bulto en el contrato, lo cierto es que se realizo
un pormenorizado analisis de otros elementos probatorios.
Estos fueron: el folio de matricula inmobiliaria del predio de
mayor extension, la ausencia de alinderamiento del predio al
desechar el plano topografico y el interrogatorio de parte

absuelto por el demandante. De forma tal que «el fallo no se

fundamenta en una declaratoria de oficio, sino que se trata de una

nulidad absoluta, originada tanto en la promesa como en las otras

pruebas».

CONSIDERACIONES

1.- La demanda de casacion ostenta un vicio de forma
que impone la desestimacion del cargo. En efecto, el
argumento referido a la «wenta por cabida» como modalidad bajo
la cual fue pactada la promesa de venta objeto de

controversia corresponde a un medio nuevo. De hecho, tal

planteamiento no fue expuesto en ninguna fase del proceso.
Al revisar las piezas obrantes en el plenario, se observa que
el demandado no se refiri6 a tal embate al momento de
contestar la demanda?. Asi como, tampoco, fue puesto en
consideracion de los juzgadores de instancia al instante de

rendir los alegatos de conclusion en la audiencia del 06 de

2 En cuanto al tema de la identificacion del inmueble, inicamente manifesté que:
«[e]n requisito segtin el cual, el contrato de promesa de venta se determine de tal forma
que para su perfeccionamiento solo falte para la tradicién de la cosa o las formalidades
legales, debe entenderse en el sentido que lo ha expuesto nuestra Honorable CORTE
SUPREMA DE JUSTICIA — SALA DE CASACION CIVIL en sentencias como la SC 004 de
2015, segun la cual, no pueden trasladarse los requisitos de una promesa de
compraventa a los de una escritura publica, por lo tanto también se dio cumplimiento a
ese aspector (folio 219 del C.1.).

9
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julio de 20173, al interponer el recurso de apelacion* o al

sustentarloS.

Por tanto, para esta Sala es inédita la censura que en
esta oportunidad se plantea, por lo que no se satisfacen las
exigencias técnicas del recurso de casacion al no haber sido
revelada durante las instancias ordinarias. Asi, pues, el
reparo se constituye como un «medio nuevo», €l cual debe

rechazarse. Al respecto, esta Corporacion ha sostenido que
«(...) admitir argumentos nuevos en casacion, hiere la lealtad
procesal, en tanto se espera que en los grados jurisdiccionales se
discutan las materias facticas objeto de su ligio, sin que pueda
aguardarse al final para izar topicos con los que se pretende una

resolucion favorable» (Negritas deliberadas, CSJ SC1732-
2019, citada en SC2779-2020 y AC810-2022).

3 Folio 277 del C.1. En dicha oportunidad, el apoderado de la parte demandada, frente
a la denunciada ausencia de identificacion del inmueble, indicé que: «la Corte
Suprema de Justicia, Sala de Casaciéon Civil, magistrado ponente Arturo Solarte
Rodriguez, de fecha 14 de diciembre de 2010 se ha pronunciado al respecto, dejando
claro que la promesa de compraventa es en si un prerrequisito y que incluso en este
pais todavia estda prohibido la venta de cosa ajena. Por lo tanto, en el caso que a
nosotros nos ocupa, la clausula primera de la promesa de compra y venta determiné el
predio objeto de negociacién como el folio 314-0000544 y especificé que el area objeto
de negociacién eran 4 hectdreas 9290.466 mZ2 Si bien es cierto no se especifican los
puntos de los linderos, las partes conocian determinadamente el drea objeto de
negociacion, pues la escritura publica que también obra en la promesa de compra y
venta determinaba que provenia este predio de una sucesién y que si bien eran
comuneros, como lo conocia mi demandado, el sefior Macedonio sabia y tenia posesiéon
sobre el predio objeto de negociacion. Muy resumidamente, (...) especifica (...) habida
cuenta que si el bien en la clausula destinada a especificarse el bien raiz, perdoén, objeto
de la enajenacion prometida, no se mencioné especificamente el municipio al que
correspondia las direcciones a él asignadas, es lo cierto que las mismas promitentes,
en la estipulacion siguiente, colmaron la supuesta omisién al sefialar el numero de
matricula inmobiliaria que el bien le asigné la correspondiente oficina de registro de
instrumentos publicos. Y el cédigo o la cédula que se le fijé la dependencia de catastro
a tal inmueble que el objeto de la jurisprudenciay.
4 Al respecto, observo que «[e|n este caso, su sefioria, en la demanda se relacioné una
importante jurisprudencia de la misma Corte Suprema de Justicia, en donde le indicé
Yy negoé una nulidad justamente por la misma situacion donde bastaba relacionar el folio
de matricula inmobiliaria del globo del bien al cual pertenecia el inmueble. En esa
promesa de compraventa no solamente aparecia especificado el folio de matricula del
globo inicial. Aparece identificado el darea y aparece identificado en dénde se ubicaba -
inentendible- en el costado sur de la via que conduce a Incubadora, Santander {...).
Ahora, bajo la técnica procesal, cuando se contestéo la demanda, se relaciond
expresamente el plano del proyecto (...). Lo que no se ha puesto de presente es que para
que exista una nulidad, incluso oficiosa, que no es del caso {(...), se requiere que salga
de bulto en la promesa de compraventa y resulta que no sale de bulto de la promesa
de compraventan.
5 Folio 15 C. Tribunal.

10
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2.- Asi y todo, incluso si se pasara por alto tal vicio, el

cargo tampoco estaria llamado a prosperar.

2.1. — En efecto, el censor denuncia la violacion
indirecta de ciertas normas, como consecuencia de errores
de hecho por tergiversacion y omision de algunos medios de
prueba. En sintesis, y con el fin de desvirtuar las
conclusiones del ad quem, indicé que, por un lado, se valoro
indebidamente el contrato de promesa, al haberse
desconocido que lo prometido fue una venta por cabida. Por
tanto, no era posible exigir la determinacion de los linderos
del bien. Y, por el otro, que se pretermitio,
injustificadamente, el plano y la confesion efectuada por el
demandante en el interrogatorio de parte respecto de la
determinacion del precio. Ademas, senalo un yerro al haberse
sostenido que la nulidad fue declarada de oficio cuando, para

decretarla, tuvo que acudir a otros elementos de prueba.

2.2.- En cuanto al primer desatino, se expone lo

siguiente:

2.2.1.- Los requisitos de validez del contrato de promesa
estan senalados en el articulo 89 de la Ley 153 de 1887 -
modificatorio del 1611 CC-, a saber: i) que conste por escrito;
ii) que el contrato al cual la promesa se refiere no sea de
aquellos que las leyes declaran ineficaces por no concurrir
los requisitos que establece el articulo 1511 del Codigo Civil;
iii) que contenga un plazo o condicion que fije la época en que
ha de celebrarse el contrato; y, iv) que se determine de tal
suerte el contrato, que para perfeccionarlo solo falte la

tradicion de la cosa o las formalidades legales. De tal suerte
11
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que, si dichos elementos no estan contenidos en la referida

convencion, esta no producira ninguna obligacion.

2.2.2.- En punto del cuarto presupuesto, es decir, el que

ordena que «...) se determine de tal suerte el contrato, que para
perfeccionarlo sélo falte la tradicion de la cosa o las formalidades

legales», este impone a los contratantes la obligatoriedad de
fijar los elementos indispensables del contrato que va a
celebrarse. Esto es, al tratarse de una compraventa, deben
quedar determinados -o, al menos, ser determinables- el
precio y la cosa prometida en venta®. Y, para efectos de
identificar el objeto del contrato, cuando este corresponda a
un inmueble, se tiene previsto que la forma de hacerlo es a
través de la mencion de su ubicacion o linderos. O, cuando
menos, con la referencia a cualquier dato que permita la
cabal identificacion del predio prometido en venta’. Ello,
segun lo exigido en el articulo 31 del Decreto 960 de 19708 y
el canon 2.2.6.1.2.1.11. del Decreto 1069 de 2015°. Siendo

6 Al respecto, esta Sala ha sostenido que «[e|n esas condiciones, para que el contrato
de promesa de compraventa tenga validez juridica debe satisfacer plenamente las
exigencias legales, respecto de las cuales la que tiene que ver con el cargo que se
analiza hace relacién al ordinal 4° del articulo 89 de la Ley 153 de 1887, la cual sélo
se cumple satisfactoriamente, tratdndose de compraventa de bienes inmuebles o de
derechos que recaen sobre estos, una vez se haya efectuado en ella la determinacién
de los sujetos y de los elementos esenciales del aludido contrato, esto es, la cosa
vendida y el precio; por consiguiente, todos los requisitos legales de la promesa deben
concurrir en el mismo acto constitutivo de la misma para que esta sea vdlida, sin que
quepa cumplirlos posteriormente por la via de acudir a averiguaciones adicionales, las
cuales, justamente por no haber quedado perfecta y expresamente previstas dentro del
contrato preparatorio, impiden concluir que el contrato prometido fue determinado de
tal suerte que sélo faltaria para perfeccionarlo la formalidad de la escritura publica»
(SC del 30 de octubre de 2001, exp. 6849).
7 Articulo 2.2.6.1.2.11.1 del Decreto 1069 de 2015: «[e]n desarrollo de lo dispuesto en
el articulo 317 del Decreto Ley 960 de 1970, para efectos de identificar los inmuebles
por sus linderos, se podrd acudir al plano definitivo expedido por la autoridad catastral
correspondiente resultante de los procesos de formacion, actualizacién y conservacion
catastral, el cual se protocolizard con la escritura ptblica respectiva.
En este evento no serd necesario transcribir textualmente los linderos literales del
inmueble».
8 «(ARTICULO 31. Los inmuebles que sean objeto de enajenacién, gravamen o limitacién
se identificardan por su cédula o registro catastral si lo tuvieren; por su nomenclatura,
por el paraje o localidad donde estdn ubicados, y por sus linderos. Siempre que se
exprese la cabida se empleara el sistema métrico decimaly.
9 «ARTICULO 2.2.6.1.2.1.11. Segregacién de un inmueble. Cuando en una escritura se
segreguen una o mas porciones de un inmueble, se identificaran y alinderaran los
12
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que, «tratandose de inmuebles no es admisible otra manera o forma de

determinarlos legalmente» (G. J., T. CLXXX, pag. 226)19.

2.2.3.- En el caso, el Tribunal extrano, en el contrato
demandado, la identificacion del bien. Lo que lo llevo a
refrendar la anulacion de la convencion como consecuencia
del incumplimiento del ordinal cuarto del articulo 89 de la
Ley 153 de 1887 -1611 CC-. Postura que se halla en
consonancia con la doctrina esbozada por esta Sala, que en

reciente jurisprudencia recordé que

(...) Ya adoptado el estatuto de notariado contenido en el decreto
960 de 1970, reiter6é su doctrina de antiguo cuno, explicando que
“En frente a lo preceptuado por la regla 4¢ del articulo 89 de la Ley
153, citada, la doctrina y la jurisprudencia han interpretado
siempre esa disposicion legal en el sentido de que, cuando la
promesa verse sobre contrato de enajenacion de un inmueble,
como cuerpo cierto, éste se debe determinar o especificar en ella
por los linderos que los distinguen de cualquiera otro, y cuando se
refiera a una cuota o porcion de otro de mayor extension, debe
también individualizarse éste en la misma forma, es decir, por sus
alinderaciones especiales. La razon de esta doctrina, que otrora se
hacia estribar en el contenido del articulo 2594 del Cédigo Civil, se
encuentra hoy en las ordenaciones del Decreto 960 de 1970”.

Doctrina que ha venido reiterando en providencias posteriores (por
ej. CSJ SC 2 ag 1985, G.J. CLXXX, pag. 226) en las que el énfasis
del requerimiento acerca de la determinacion del inmueble que ha
de enajenarse en virtud del contrato prometido, se pone en el
alindamiento y ubicacion del inmueble como forma cabal de
identificarlo, sin que ello signifique, agrega ahora la Corte, que no
existan hoy por hoy otros medios que, quedando expresados en el
texto mismo de la promesa, logren la misma finalidad
identificante, con lo cual se cumple el propésito de que el bien raiz
sobre que versara la compraventa no pueda ser confundido con
otro, sin que exista razén para exigir la mencidon concurrente a
todos ellos en la promesa, junto con los que ha venido destacando

predios segregados y el de la parte restante. Si se expresa la cabida se indicard la de

cada unidad por el sistema métrico decimal».

10 Frente al tema, en proveido del 24 de junio del 2005, esta Sala indic6 que la

identificacion de un inmueble no esta librada enteramente a la voluntad privada. Ello,

porque el legislador identifica la forma en que habran de determinarse las heredades.
13
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como obligatorios la jurisprudencia de esta Sala» (CSJ SC004-
2015).

2.2.4.- Esto es, se advierte que el ad quem no incurrio
en ningun error en la valoracion de la promesa de
compraventa. Y es que en la convencion demandada se
acordo que el objeto del negocio consistia en la enajenacion

del «bien inmueble descrito a continuacién: 4 hectareas, 9290.466

metros cuadrados, de un predio de mayor extension de 25 hectdreas;
conocido como “Finca la palmita” vereda los cacaos, del municipio de
Piedecuesta, con numero de matricula inmobiliaria 314-0000544,

ubicado a 400 metros costado sur, sobre la carretera que conduce a

Incubadora, Santander. Esto es, tal como lo observo el juez de
segundo grado, la heredad objeto de la convencion futura fue
presentada de forma imprecisa. Mas alla de la superficie del
predio, nada se dijo sobre cual parte del fundo de mayor
extension ocupaban las cuatro hectareas y los «9290.466»
metros cuadrados prometidos en venta, en cual zona estaba
ubicado o cuales eran sus linderos. Sobre este tema, cabe
también resaltar que tal informacion fue la que extrano el ad
quem: el uso de alguna referencia de individualizacion del
bien. Como se ha dicho, Ginicamente se menciono6 el folio de
matricula inmobiliaria del predio de mayor extension, lo cual

«nos estaria, a lo sumo, identificando el predio o la finca La Palmita, que
es la de mayor extension. Pero no hay una ubicaciéon y alineamiento
propio dentro de ese globo de terreno en donde quedaba particularmente
esas cuatro hectareas y algunos metros mas de los que alli se hablan.
No esta identificado. No hay la remision a un plano aprobado por
autoridad competente que permitiera a las partes irse a buscar e

identificar esas cuatro hectdareas».

La postura asumida por el Tribunal no resulta alejada
del entendimiento que se ha otorgado al articulo 89 de la Ley

153 de 1887 -modificatorio del 1611 CC-. Y es que, en efecto,
14
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véease como el juez de segundo grado no exigio
indefectiblemente que la promesa contuviera los linderos del
bien prometido. Por el contrario, la declaratoria de nulidad
absoluta se debi6é a haberse obviado cualquier mencion o
alguna referencia que permitiera saber, con exactitud, qué

fue lo que se prometio en venta.

En ese orden de ideas, no se evidencia ningun yerro por
parte del Colegiado en la aplicacion de la norma, a partir de
la interpretacion del acto juridico. Frente a este ultimo topico,

vale la pena memorar que «[l]a interpretacién de un contrato (...) una

cuestion de hecho, una estimacion circunstancial de factores diversos
probablemente establecidos en el juicio, (...) no es posible desestimarla
por la Corte, sino al través de la alegaciéon demostrada de un evidente
error de hecho, que ponga de manifiesto incuestionablemente una

arbitraria interpretacion judicial de la voluntad de los contratantes

(...»11. Yerro que, como se ha razonado, no se revela notorio.

2.2.5.- Y si bien con la contestacion de la demanda se
aportdo un plano topografico «del proyecto de parcelaciornn'2; lo
cierto es que tal medio suasorio no otorgo certeza al Tribunal
sobre la determinacion del bien. Conclusion que no implica
un error manifiesto en la valoracion de la prueba, pues tal
proceder responde al criterio de la sana critica. Ademas, al
analizarse el referido documento, es de resaltarse que en este
no se especifica si se trata del fundo objeto del contrato de
promesa o de la totalidad del «Predio la Palmita. Y, si se tratare
de este ultimo, cual es la parte de la heredad cuya venta se

prometio.

11 CSJ SC del 25 de junio de 1951. En direccion analoga: CSJ SSC del 11 de agosto
de 1953, 7 de noviembre de 1953, 27 de abril de 1955, 28 de febrero de 1958, 21 de
nov. de 1969, 28 de agosto de 1978, 6 de sept. de 1983 y 6 de agosto de 1985. Entre
muchas mas.

12 Folio 87 del Cuaderno 1.
15
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En un caso de similar connotacion, en que se prometio
vender unos bienes que hacian parte de otros de mayor

extension, esta Sala dictaminé que

«Lo laberintico de la estructura contractual elegida, en si mismo,
muestra que el objeto del negocio juridico prometido no fue
determinado con el rigor del caso, pues no es claro si la
transferencia futura versaba sobre un cuerpo cierto (una
subdivisiéon del local), o sobre una cuota de dominio. Pero, de
optarse por la primera alternativa, resultaria innegable la
necesidad de dejar consignados los linderos especificos de
cada «moédulo comercial», pues ellos no constaban -ni
podrian constar- en ningun documento publico; de ahi que
los jueces de instancia se refirieran a la cuestiéon con especial
ahinco, pero como una de las varias razones para justificar la
anulacién del acuerdo preparatorio, y no como la tnica.

4.3. Queda asi descartado que se hubiera presentado la
violacién directa de la ley sustancial que se denuncid, pues si bien
no puede afirmarse que sea imperativo transcribir los linderos de
los bienes prometidos en venta o en permuta, si resulta necesario
que sus caracteristicas se determinen de forma muy precisa, lo que
impone aludir a un numero de rasqgos suficiente para distinguir con
certeza la heredad que se transferira en el futuro de cualquiera
otra.

En ese sentido, se relieva de nuevo que el tribunal no decidi6
refrendar la anulacion dispuesta por el fallador a quo uinicamente
con apoyo en la ausencia de la mencion del alinderamiento, sino
porque en el texto de las promesas no reposaba prdcticamente
ningun dato que sirviera para identificar los predios negociados.
De hecho, en la promesa de permuta y su otrosi ni siquiera se

incluyé su direccion.

Para finalizar, insiste la Corte en que, como es natural, toda la
informacion faltante para lograr individualizar el objeto de los
contratos prometidos reposa en varios documentos publicos ajenos
a la promesa; pero estos solo podrian ligarse al pacto preparatorio
suponiendo en su contenido textual algo que no dice —v. gr. la
mencion del numero de folio de matricula de cada uno de los
locales prometidos en venta o permuta—, lo cual es improcedente,
en razoén a la solemnidad ad substantiam actus que consagra el

articulo 1611-1 del Cédigo Civib (CSJd SC1964-2022, exp.
2013-00359-01. Subrayado aparte).

16
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2.2.6.- Ahora bien, aduce el gestor que en la providencia
censurada se incurrio en error de hecho en la apreciacion de
la convencion, por no haber tenido por demostrado,
estandolo, que la venta efectuada fue por cabida. Y, por ende,
no era imprescindible determinar los linderos. Lo cierto es
que el referido argumento, ademas de ser un medio nuevo,
resulta ser francamente intrascendente. Porque, tal como se
vio en precedencia, el ad quem no exigido exclusivamente el
alinderamiento del fundo prometido. Lo que hall6 ausente fue

la determinacion o identificacion del inmueble, en tanto

que unicamente se dijo prometer en venta 4 hectareas con
9290.466 metros cuadrados de una heredad de mayor
extension. De manera que aun cuando la promesa de venta,
en gracia de discusion, si fuera por cabida, lo cierto es que
de todas formas la providencia de segunda instancia habria
de mantenerse incolume. Requerimiento que se impone en el
contrato preparatorio de compraventa, sin perjuicio de la
modalidad en que sea acordada el referido tipo contractual.
Y ello es asi, se insiste, pues la exigencia consiste en
identificar el bien raiz -mas no necesariamente en citar los
linderos!3-. En ese orden, como en el caso en concreto el
fundo prometido en venta no fue debidamente determinado,

la nulidad absoluta del convenio se abria paso.

2.3.- En cuanto al segundo y tercer yerro denunciado,
aduce el casacionista que se incurri6 en dislate factico en la
valoracion objetiva de la promesa, del interrogatorio de parte

y del plano de la urbanizacion «Primavera Real». Cuya deficiente

13 Memorese como ya esta Sala habia indicado, en breves lineas, que: «cAusencia de
linderos no es lo mismo que indeterminacién del bien, y mucho menos es lo mismo que
inexistencia del bien» (CSJ SC del 01 de febrero de 1996, exp. 4361).

17
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apreciacion llevo a que el ad quem concluyera que el precio
no se encontraba precisado. Afirmo6 que el lote num. 1 si era
determinable «a partir del loteo que se le autorizé al demandado con
miras al proyecto de urbanizacién Primavera Realr; que el impulsor
confeso que el area de dicho fundo correspondia a 5.000 m?
y que «efectivamente se realizé un plano del loteo, dentro del cual esta

identificado el lote no. 1».

2.3.1.- Al acudir al documento contractual, se observa
que, como ya se dijo, la promesa celebrada por las partes
tenia por cometido la venta de un «bien inmueble descrito a
continuacion: 4 hectareas, 9290.466 metros cuadrados, de un predio de
mayor extension de 25 hectdreas; conocido como “Finca la palmita™.
Respecto del cual se fijo el precio en la suma de

$1.100.000.000 «mds un pago en especie consistente en un lote de

terreno conocido como Lote No 1 dentro del proyecto inmobiliario

“Primavera Real” que desarrollara el promitente comprador dentro del

mismo terreno objeto de este contrato».

2.3.2.- A juicio del Tribunal, tal disposicion conllevo la

imprecision parcial del precio. Al respecto, indico que «en la
promesa se habla de un plano y se habla del famoso lote niimero uno,
que tampoco esta determinado como parte de pago. Sigue ahi la
indeterminacion en esa parte del precio. (...). Pues bien, entonces, ello
sirve de paulo para determinar que, ciertamente, la promesa tiene ese
defecto. No quedé determinado por su ubicacién y linderos, ni la parte
que se prometia en venta, ni tampoco el terreno que se iria a recibir,

denominado o que las partes llamaron, lote nimero uno de ese proyecto

inmobiliario Primavera Real». Para esta Sala, la deficiencia
advertida por el ad quem respecto de la indeterminacion del
lote nim. 1 si torna equivoco el precio de la compraventa de
la heredad. Y es que, al igual que ocurre con los bienes sobre

los que recaera el contrato futuro de venta, el valor acordado

18
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entre las partes también debe estar determinado al momento
de celebrar el acto de promesa de compraventa. O ser, al
menos, determinable. Sin embargo, del texto de la
convencion no se extraen elementos que permitan identificar
el inmueble denominado «lote no. 1». Asi como tampoco se
anex0 al contrato ningun plano o alguna especificacion
respecto del bien. Y es que no podia ser de otra forma, tal

como lo avizoro el juzgador, pues «si se mira la promesa, en el

punto cuatro, en donde se le permitia al promitente comprador entrar a
lotear y vender sobre el predio, luego entonces tampoco estaba presente
el loteo para el momento en que se confeccioné la promesa. Asi se diga

dentro del interrogatorio de parte que usted permitié la entrada a partir

del 12 de enero del 2016 y que comenzaron unos trabajos de topografia.

Y si bien con posterioridad las partes dictaminaron que
al lote numero 1 le corresponderia un area de 5.000 m? y se
elevaron los correspondientes planos, lo cierto es que tal
informacion debi6é haberse especificado en la promesa de
compraventa. Ello, en cumplimiento del ordinal 4 del articulo
89 de la Ley 153 de 1887. Sobre el punto, es preciso memorar
que tal requerimiento implica que el contrato preparatorio
debe estar tan acabado que solo falte la suscripcion de la
escritura publica para perfeccionar o formar el convenio
prometido. De manera que, con posterioridad, no se tenga
que acudir a pesquisas para completar los elementos de
validez del contrato futuro. Al respecto, esta Sala ha

sostenido:

«...) si en algo se necesita con mayor énfasis la certeza y
seguridad juridica es en el contrato preparatorio, que, como se
sabe, debe estar tan acabado y agotado que para hacer el contrato
dado en promesa sélo falte suscribirse la escritura publica o la
solemnidad que sea del caso, como bien se desprende del numeral
4 del articulo 89 de la ley 153 de 1887.
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De tal manera que, si para llevar a efecto lo que prometido estd,
falta algo mas que la mera solemnidad, como seria en este caso la
averiguacion de los alindamientos, ya por eso la promesa es
imperfecta. Dicho mads elipticamente y en términos generales, la

promesa de contrato es el contrato propio, pero sin solemnidad»

(CSJ SC del 24 de junio del 2005, exp. 1999-01213-01).

2.3.3.- En ese orden, del propio instrumento preliminar
se deben revelar las condiciones sustanciales del convenio
definitivo. De manera que, tratandose de la promesa de
compraventa de inmuebles, la determinacion del precio, para
el caso que se examina, ha de estar contenida en el acto
juridico en si mismo. Y no en otros medios de prueba. A los
extremos contractuales les esta vedado completar, durante
las etapas probatorias, los requisitos del contrato de
promesa, porque la preexistencia del acto es la que se somete
al estudio de la jurisdiccion. En ese orden de ideas, no se
advierten los yerros denunciados, porque la decision no es
posible variarla con la alusion a la «onfesién» efectuada en el

interrogatorio de parte o con el plano aportado.

2.4.- Por ultimo, el censor estimo6 que se incurrié en una
deficiencia factica «en la wvaloracién objetiva de la promesa
concluyendo falsamente en nulidad absoluta declarada de oficior. En
sintesis, critico que el ad quem haya confirmado la
declaratoria de oficio de la nulidad absoluta cuando, en su
analisis, tuvo que acudir a otros medios de prueba, tales
como el folio de matricula inmobiliaria del predio de mayor
extension, el plano topografico y el interrogatorio de parte

absuelto por el demandante.

2.4.1.- Tal reparo no tiene vocacion de prosperidad. Y

es que a pesar de que, desde el remedio de apelacion, el
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recurrente viene insistiendo en que no se debio haber
declarado la nulidad de oficio, la realidad procesal muestra
que en ningun momento la invalidacion se efectuo por
iniciativa del juzgado. Por el contrario, esta declaratoria
respondio a la solicitud de la parte interesada, efectuada

expresamente en la demanda. Véase que:

i.- En el libelo inicial reformado, el apoderado del

impulsor pidio «declararse la Nulidad Sustancial Absoluta, o de

Pleno Derecho, de la Promesa de Compraventa celebrada entre mi
mandante JOSE MACEDONIO HERRERA DAZA y el demandado
CARLOS MAURICIO HERRERA RODRIGUEZ, por cuanto no cumple los
requisitos de validez (de forma y de fondo), exigidos por una regla de

derecho, es decir, contraria a la ley, en las circunstancias de modo,
tiempo y lugar que en esta demanda se detallan». Como fundamento
de tal solicitud, censur6é que en la convencion celebrada se
omitiera describir el cuerpo cierto objeto de la compraventa,
asi como el inmueble de mayor extension, «por su ubicacion,
linderos y especificaciones», asl como su «tradicién juridica en cabeza
del promitente vendedor, con capacidad juridica para transmitir el
dominio». Y, ademas, que «la promesa de compraventa no contiene un
plazo o condicién que fije la época para la celebracioén o suscripcion de la

escritura por medio de la cual se transfiera el dominio».

ii.- En ese orden, en audiencia del 01 de junio del 2017,
la Juez Doce Civil del Circuito de Bucaramanga, al fijar el
litigio, indic6 que el debate probatorio se centraba en lo

siguiente: «los hechos que la parte demandada dijo no constarle, no

ser ciertos o ser parcialmente ciertos, sobre los que se enfocara el tramite
probatorio en este caso bajo estudio, los cuales guardan relacion con la
procedencia de la nulidad del contrato de promesa de compraventa sobre
el bien inmueble distinguido con la matricula inmobiliaria no. 314-

0000544, ubicado en la vereda Los Cacaos, Finca La Palmita, del
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municipio de Piedecuesta, el cual fue suscrito entre los seriores José
Macedonio Herrera, en calidad de promitente vendedor, y el senor Carlos
Mauricio Herrera, como promitente comprador, suscrito el 10 de marzo
del 2016 y protocolizado en la Notaria Unica del Circulo de Piedecuesta
el 27 de abril del mismo arno. Lo anterior con el fin de determinar si las

pretensiones de la demanda hallan eco o, por el contrario, las defensas

propuestas por la parte accionada habran de prevalecerr». De manera
que el problema juridico que habra de resolver consiste en

determinar «si el contrato de promesa de compraventa antes descrito
debe ser declarado nulo absolutamente y, en consecuencia de lo anterior,
deberan devolverse las cosas al estado anterior a la celebraciéon del
mismo y condenarse a las partes a efectuar las restituciones mutuas a

que haya lugarrn4,

iii.- A su turno, en la diligencia de instruccion y
juzgamiento llevada a cabo el dia 06 de julio del mismo ano,
la falladora de primer nivel accedié a las pretensiones de la

demanda. En particular, sostuvo que «en razén a que el yerro del
que adolece la promesa de venta constituye motivo que contraviene el
orden publico y, por ende, afecta el interés general, se erige la nulidad
absoluta. Esto habida cuenta de que se omiten los requisitos
consagrados en el articulo 89 de la Ley 153 de 1887, los cuales
prescriben el valor de esta clase de contratos en consideracion a la
naturaleza de los mismos, tal como se pregona en el articulo 1741 del

Cédigo Civil, razén mds que suficiente para acceder a la pretension de la

demanda en tal sentido».

Y si bien, a renglon seguido, se refirio a los requisitos
para la declaratoria de oficio de las nulidades absolutas?!s, lo

cierto es que ello constituye un obiter dictum que en nada

14 Minuto 1:28:39 del audio «2016-162 Audiencia inicial. Folio 268 del C. 1.
15 Al respecto, indicé que «[a]clarando que atin si se estuviese fallando sobre una
pretension resolutoria del contrato, la ley legitima al juez para declarar la nulidad
absoluta de un negocio juridico a partir de la ley 50 de 1936 que en su articulo segundo
subrogo el articulo 1742 del Cédigo Civil, disposicion que sirvié de estribo para que la
Sala de Casacién de la Corte Suprema de Justicia, en sentencia del 11 de marzo de
2004 haya decantado los requisitos de su procedencia asi (...)».
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modifica que en la sentencia se haya accedido a las
pretensiones del libelo inicial. Y es que tal analisis lo efectuo
para reforzar su postura, esto es, que procedia la peticion

anulatoria, rogada en la demanda.

iv.- Asi también lo entendié el Colegiado de segundo
nivel, al indicar que «acd se pidié, y siempre ha sido la peticién de la
parte demandante, que la juez, inclusive alguna vez se descorrié el
término de traslado de la demanda, se pronunciara al respecto. Bueno y
le abona pues el garantismo a la juez de que llegé hasta la sentencia.

Pero, ojo, una cosa es la oficiosidad del juez y otra cosa cuando hay

peticién de parter. En ese orden de ideas, el cargo esbozado
queda acéfalo: se afinco en la supuesta declaracion de oficio

de la nulidad absoluta deprecada.

2.4.2.- Sin perjuicio de lo anterior, y aun si se
considerara que la nulidad absoluta se decret6 de oficio -que
no lo fue-, lo cierto es que, contrario a lo argtiido por el
impugnante, tal decision no se fundo en otras probanzas.
Ciertamente, los dos jueces advirtieron que la causal de
anulacion absoluta emanaba del instrumento contractual
mismo: en €l no se dio cumplimiento a lo exigido en el
numeral 4 del articulo 89 de la Ley 153 de 1887. Esto es, se
tuvo que acudir a los elementos suasorios obrantes en el
plenario para verificar si, en efecto, en algin documento
adicional se efectu6é una incluso somera identificacion del
predio prometido -que permitiera salvar la ausencia

evidenciada por los juzgadores!é-. No obstante, como asi no

16 Lo que se evidencia cuando, a manera de conclusion, sostiene que: «(...) Nulidad
absoluta, entre otras cosas cuando, dice el articulo 1741 del cédigo civil, cuando se
produce por la omisién de algtin requisito o formalidad que las leyes prescriben para el
valor de ciertos actos o contratos en consideracion a la naturaleza de ellos. Y aqui,
ciertamente, uno de los requisitos para la validez del contrato, atendida la naturaleza
de ello, que era una promesa de contrato, es que la identificacion de esa porcion del
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se encontro, el ad quem dictaminoé que el proveido de primera

instancia debia mantenerse incolume.

3.- En definitiva, el cargo fracasa.

IV. DECISION

En meérito de lo expuesto, la Corte Suprema de Justicia,
Sala de Casacion Civil, Agraria y Rural, administrando

justicia en nombre de la Republica y por autoridad de la ley,

RESUELVE

PRIMERO. NO CASAR la sentencia proferida el 14 de
diciembre de 2017, adicionada el 18 del mismo mes y ano,
por la Sala Civil-Familia del Tribunal Superior del Distrito

Judicial de Bucaramanga, en el proceso de la referencia.

SEGUNDO. ABSTENERSE de imponer condena en

costas al recurrente, al encontrarse amparado por pobre.

TERCERO. DEVOLVER la actuacion surtida al

Tribunal de origen.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

MARTHA PATRICIA GUZMAN ALVAREZ

Presidente de Sala

HILDA GONZALEZ NEIRA

predio no se logra en la promesa. Ni se logra en los documentos que militan en el
expediente».
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AROLDO WILSON QUIROZ MONSALVO

LUIS ALONSO RICO PUERTA

OCTAVIO AUGUSTO TEJEIRO DUQUE

(comision de servicios)

FRANCISCO TERNERA BARRIOS

25



Firmado electrénicamente por:

Martha Patricia Guzman Alvarez
Presidente de sala

Hilda Gonzalez Neira
Magistrada

Aroldo Wilson Quiroz Monsalvo
Magistrado

Luis Alonso Rico Puerta
Magistrado

Octavio Augusto Tejeiro Duque
Magistrado
No firma en comision de servicios

Francisco Ternera Barrios
Magistrado

Este documento fue generado con firma electrénica y cuenta con plena validez juridica, conforme a lo dispuesto
en articulo 103 del Cédigo General del Proceso y el articulo 7 de laley 527 de 1999

Cédigo de verificacion: FF7125140AAB622BE99028D1260E337B7AB8455B4DA55D9695BDA69A1D1EELICB
Documento generado en 2023-10-05



