CONTRATO ESTATAL - Promesa de compraventa — Bien inmueble - Régimen
aplicable

Es preciso sefialar de antemano que el marco juridico aplicable al contrato de promesa de
compraventa 119 del 21 de abril de 1997, esta previsto en el Decreto 1421 de 1993,
particularmente, lo regulado en sus articulos 144 a 152, por cuya virtud —como lo sefiala el primero
de los articulos en mencion-, las normas del Estatuto General de Contratacion Publica rigen la
actividad contractual del Distrito y de sus entidades descentralizadas, salvo que la normatividad
distrital las excluya expresamente.

CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA - Obligaciones

Segun el articulo 1609 del Codigo Civil, en los contratos bilaterales, “ninguno de los contratantes
esta en mora dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro no lo cumpla por su parte, 0 no se
allana a cumplirlo en la forma y tiempo debidos.

La promesa de celebrar un contrato no produce obligacién alguna, salvo que concurran las
circunstancias siguientes: // 1a. Que la promesa conste por escrito; // 2a. Que el contrato a que la
promesa se refiere no sea de aquellos que las leyes declaran ineficaces por no concurrir los
requisitos que establece el articulo 1511 del Cddigo Civil’. El articulo 1511 del mismo cédigo
prescribe: «<kERROR DE HECHO SOBRE LA CALIDAD DEL OBJETO. El error de hecho vicia
asimismo el consentimiento cuando la sustancia o calidad esencial del objeto sobre que versa el
acto o contrato, es diversa de lo que se cree; como si por alguna de las partes se supone que el
objeto es una barra de plata, y realmente es una masa de algun otro metal semejante. El error
acerca de otra cualquiera calidad de la cosa no vicia el consentimiento de los que contratan, sino
cuando esa calidad es el principal motivo de una de ellas para contratar, y este motivo ha sido
conocido de la otra parte».

LESION ENORME - Vicio = Equilibrio econémico

La doctrina nacional ha admitido que la lesion enorme no es otra cosa que un vicio objetivo, el cual
ocurre por el rompimiento del equilibrio en las relaciones contractuales y opera de manera
autbnoma e independiente de las calidades de las partes contratantes o de los actos de ellas;
algunos doctrinantes sostenian que la lesién enorme constituia un vicio del consentimiento, pero
en la actualidad, tanto en la doctrina como en la jurisprudencia se ha impuesto el criterio de que la
lesion enorme tiene fundamento en el equilibrio o equivalencia de las prestaciones mutuas que
debe imperar en los contratos conmutativos, de tal surte que la rescision del contrato procede por
haberse comprobado que se produjo un desequilibrio en las prestaciones y no por la existencia de
un vicio en el consentimiento, hecho este Ultimo que daria lugar a la nulidad relativa del contrato

NULIDAD PROMESA DE COMPRAVENTA - Escritura pablica = Omitir plazo pactado

El otorgamiento de la escritura publica estaba sometido al reparto notarial, tal como lo ordenaba el
articulo 15 de la Ley 29 de 1973 y, en todo caso, debia efectuarse dentro de los tres [3] meses
siguientes al primer desembolso, como originalmente se pacté. Es decir, el lugar y el plazo estaban
dados dentro del contrato.

VICIOS DEL CONSENTIMIENTO - Expropiacion

La expropiacién, por los motivos enunciados en el articulo 10 de la presente Ley, procedera: // 1.
Cuando venciere el término para celebrar contrato de promesa de compraventa o de compraventa
y no fuere ampliado oportunamente, sin que se hubieren celebrado dichos contratos. Si es por
causa imputable a la entidad adquirente el propietario no perdera los beneficios de que trata el
articulo 15 de la presente Ley. // 2. Cuando el propietario hubiere incumplido la obligacién de
transferirle a la entidad adquirente el derecho de dominio en los términos pactados. // 3. Cuando el
propietario notificado personalmente o por edicto rechazare cualquier intento de negociacién o
guardare silencio sobre la oferta por un término mayor de quince [15] dias habiles contados desde
la notificacion personal o de la desfijacion del edicto”.
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SUBSECCION B
Consejera ponente: STELLA CONTO DIAZ DEL CASTILLO
Bogoté, D.C., veintiocho (28) de febrero de dos mil trece (2013)
Radicacién numero: 25000-23-26-000-1999-01862-02(27878)
Actor: ELPIDIO RODRIGUEZ PARRA Y OTROS

Demandado: INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO

Referencia: APELACION SENTENCIA - ACCION DE CONTROVERSIAS
CONTRACTUALES

Procede la Sala a resolver el recurso de apelacion interpuesto por la parte actora
en contra de la sentencia del 21 de abril de 2004, proferida por el Tribunal
Administrativo de Cundinamarca, Sala de Descongestién, Seccién Tercera,
mediante la cual se negaron las pretensiones de la demanda (fls. 194 a 215, c.

ppal 2).

l. ANTECEDENTES

1.1. LA DEMANDA

El 28 de junio de 1999 (fl. 14 rev., c. ppal), los sefiores Elpidio Rodriguez Parra y
Dora Alicia Hernandez Acevedo presentaron demanda, en ejercicio de la accion
contractual, en contra del Instituto de Desarrollo Urbano (fls. 2 a 14, c. ppal).

1.1.1. Sintesis de los hechos

Las pretensiones se sustentan en la situacion factica que se resume asi (fls. 5 a

10, c. ppal):

1.1.1.1. El 21 de abril de 1997, los sefiores Elpidio Rodriguez Parra y Dora Alicia
Hernandez Acevedo y el I1.D.U. celebraron el contrato de promesa de compraventa
119 sobre un inmueble ubicado en la ciudad de Bogota e identificado con la
matricula inmobiliaria 50S-753265 de la Oficina de Registro de Instrumentos

Publicos de la misma ciudad, zona sur, por valor de $155.088.600, fijado a través



de otrosi del 1 de octubre de 1998, suma que, a juicio de los actores, resulta

irrisoria.

1.1.1.2. El 31 de julio de 1997, el inmueble fue entregado a la promitente
compradora. Previamente, los actores, ante la amenaza de expropiacion,
demolieron una construccion de tres pisos, entregaron los contadores de servicios
publicos y cancelaron la suma de $43.000.000 al sefior Francisco Ayala Duarte,
quien ostentaba la calidad de poseedor de parte del bien, suma que la demandada

se comprometio a reintegrar, pero sin que se hubiera procedido en tal forma.

1.1.1.3. La escritura publica debia otorgarse dentro de los tres meses siguientes al
primer pago, empero a la fecha de la presentacion de la demanda no habia sido
suscrita, debido a la negligencia de la demandada, como tampoco entregado el

saldo restante.

1.1.2. Las pretensiones

Con fundamento en los anteriores hechos, los actores deprecaron las siguientes

pretensiones (fls. 2 a 5, c. ppal):

1. PRETENSIONES PRINCIPALES:

1.1 Que el contrato de promesa de compraventa celebrado entre las parte el dia
veintiuno de abril de 1997, modificado por el “otro si” del 1 de octubre de 1998, se
declare resuelto por el incumplimiento del demandado;

1.2 Que como consecuencia de la declaracion anterior, se disponga lo relativo a
las denominadas restituciones mutuas, esto es, que mis mandantes deben restituir
los dineros por ellos recibidos en virtud de la promesa de compraventa resuelta y,
el demandado, restituir a los actores, en iguales condiciones, el inmueble —lote de
terreno y construccion en el existentes- prometido en venta, junto con los frutos
civles que hubiere producido, los cuales se concretan en el valor de
arrendamiento de las unidades habitacionales y comerciales que existian,
aplicandose a dichos valores la correccion monetaria y los intereses comerciales
moratorios correspondientes desde el dia de la firma de la promesa 21 de abril de
1997 a la fecha de la liquidacion, en los términos de que tratan los articulos 176,
177y 178 del C.C.A.

1.3 Se condene al demandado a cancelar a los actores, dentro del mismo término
atras indicado, la totalidad de los perjuicios MATERIALES —lucro cesante y dafio
emergente- Y MORALES a ellos irrogados por parte demandada y causados en
virtud de la celebracién de la promesa de que se trata, aplicandose la correccion
monetaria y los intereses comerciales moratorios correspondientes desde el dia de
su causacion y hasta cuando su pago se verifique; y.



1.4 Que se condene a la parte demandada a las costas de la presente accion.
2. PRETENSIONES PRIMERAS SUBSIDIARIAS

2.1 Se declare la nulidad y/o la ineficacia del contrato de promesa de compraventa
celebrado entre las partes el dia veintiuno de abril de 1997, modificado por el “otro
si” del 1 de octubre de 1998, con fundamento en lo dispuesto en el numeral 2 del
articulo 89 de la Ley 153 de 1887, toda vez que el mismo fue celebrado en
condiciones que ya desde su otorgamiento acusa lesion enorme para los
promitentes vendedores;

2.2 Como consecuencia de la declaracion anterior, disponer que el demandado, Si
desea perseverar en el contrato de promesa de compraventa, debe dentro del
término que sefiale el Despacho completar el justo precio de la cosa.

2.3 Declarar, que si el demandado no cancela el justo precio del inmueble
prometido en venta dentro del término indicado, las cosas deben volver al estado
anterior en que se encontraban antes de la celebracion del contrato de promesa,
esto es, disponer lo relativo a las denominadas restituciones mutuas, ordenando
gue mis mandantes deben restituir los dineros por ellos recibidos en virtud de la
promesa de compraventa y, el demandado, restituir a los actores, en iguales
condiciones, el inmueble —lote de terreno y construccibn en él existentes-
prometido en venta, junto con los frutos civiles que hubiere producido, los cuales
se concretan en el valor del arrendamiento de las unidades habitaciones y
comerciales que existian, aplicAndose a dichos valores la correccidon monetaria y
los intereses comerciales moratorios correspondientes desde el dia de la firma de
la promesa, 21 de abril de 1997, a la fecha de la liquidacion, en los términos de
que tratan los articulos 176, 177 y 178 del C.C.A,;

2.4 Se condene al demandado a cancelar a los actores, dentro del mismo término
atras indicado, la totalidad de los perjuicios MATERIALES —dafio emergente y
lucro cesante- y MORALES a ellos irrogados por parte demandada y causados en
virtud de la celebracién de la promesa de que se trata, aplicandose la correccion
monetaria y los intereses comerciales moratorios correspondientes desde el dia de
su causacion y hasta cuando pago se verifique; y,

2.5 Que se condene a la parte demandada a las costas de la presente accion.
3. PRETENSIONES “SEGUNDAS SUBSIDIARIAS”

3.1 Se declare la nulidad ABSOLUTA del contrato de promesa de compraventa
celebrada entre las partes el dia veintiuno de abril de 1997, modificado por el “otro
si” del 1 de octubre de 1998, por no reunir los requisitos exigidos para su validez,
nulidad que solicito sea declarada con fundamento en lo dispuesto en el articulo
1740 del C. Civil, en concordancia con el 1611 de la misma obra;

3.2 Como consecuencia de lo anterior, se disponga lo relativo a las denominadas
restituciones mutuas, esto es, que mis mandantes deben restituir los dineros por
ellos recibidos en virtud de la promesa de compraventa anulada y, el demandado,
restituir a los actores, en iguales condiciones, el inmueble —lote de terreno y
construccion en él existentes- prometido en venta, junto con los frutos civiles que
hubiere producido, los cuales se concretan en el valor de arrendamiento de las
unidades habitacionales y comerciales que existian, aplicandose a dichos valores
la correccion monetaria y los intereses comerciales moratorios correspondientes



desde el dia de la firma de la promesa, 21 de abril de 1997, a la fecha de la
liquidacién, en los términos de que tratan los articulos 176, 177 y 178 del C.C.A;

3.3 Se condene al demandado a cancelar a los actores, dentro del mismo término,
la totalidad de los Perjuicios MATERIALES —dafio emergente y lucro cesante- y
MORALES a ellos irrogados por la demandada y causados en virtud de la
celebracion de la promesa de que se trata, aplicandose la correccion monetaria y
los intereses comerciales moratorios correspondientes desde el dia de su
causacion y hasta cuando pago se verifique; y,

3.4 Que se condene a la demandada a las costas de la presente accion.

1.1.3. Concepto de la violacion

Los actores adujeron la violacién de los articulos 1546, 1602, 1609, 1611 y 1740
del Cadigo Civil y de la Ley 80 de 1993, sin especificar qué disposiciones (fls. 10 y
11, c. ppal). Afirmaron que el contrato de promesa desde su perfeccionamiento
acusa lesion enorme, lo cual, como lo ha precisado la Corte Suprema de Justicia,
da lugar a declarar su nulidad o ineficacia, tal como lo impone el numeral 2 del
articulo 89 de la Ley 153 de 1887. Igualmente, la anulacion del contrato deviene
porque no se indico el plazo en que se debia celebrar el contrato prometido, ni la

Notaria donde se firmaria la escritura publica correspondiente.

1.2. CONTESTACION DE LA DEMANDA

El .D.U. (fls. 28 a 43, c. ppal) sefalé que todas las gestiones adelantadas por los
actores obedecen al estricto cumplimiento de las obligaciones derivadas de la
promesa compraventa, las cuales fueron pactadas libremente, incluido, claro esta,
el precio del inmueble, que fue determinado por expertos en la materia, siendo
insostenible la lesibn enorme alegada; de otra parte, aclar6 que el proceso
expropiatorio corresponde a una etapa de un tramite administrativo, amparado

constitucional y legalmente.

Precisé que el reparto notarial no se verificd en el tiempo pactado, porque el bien
se encontraba embargado y sélo hasta finales de 1998 se levantd dicho registro.
Oportunidad en que el Instituto procedié a solicitar el reparto notarial, sin que se
haya otorgado la escritura, porque los actores no acudieron a la Notaria. Advirtio
gue el ultimo pago no se efectud, por cuanto los promitentes vendedores no han
cumplido con la entrega de la escritura publica debidamente registrada y copia del
respectivo certificado de tradicién, en el cual apareciera la demandada como

propietaria.



Explicé que, entratandose de promesas de compraventa de entidades publicas, no
se exige el sefialamiento de la Notaria, toda vez que el articulo 15 de la Ley 29 de
1973 les impone someter a reparto notarial las minutas de escrituras publicas,
como acontecio desde el mes de abril de 1999, sin que los actores acudieran a

suscribir el documento respectivo.

Pone de presente, ademas, que, mediante auto del 17 de abril de 1998, el
Consejo Superior de la Judicatura ordend el embargo del bien, medida que fue
levantada en diciembre del mismo afio y que la sefiora Isabel Sanchez Samaca
obtuvo el 3 octubre de 1999 amparo posesorio sobre el inmueble, por parte del
Tribunal Superior del Distrito Judicial de Bogota. Circunstancias que llevaron a los
actores a solicitar la suspension de los efectos de la negociacion, mientras
resolvian uno y otro asunto. Con todo, desde abril del dltimo afio, el I.D.U. solicitd
al Jefe de la Division Legal de Notariado y Registro que se hiciera el reparto
notarial, con el fin de otorgar la respectiva escritura, empero, segun el Notario 12
del Circulo de Bogota, el 10 de septiembre de la misma anualidad no se habian
cancelado los derechos notariales ni los interesados habian comparecido. En esos
términos, estimd probada la excepcion de contrato no cumplido, toda vez que la
parte actora se sustrajo de sus obligaciones de otorgar la escritura e inscribirla
ante la oficina de registro, razén por la cual no puede exigir de su contraparte el

pago de lo adeudado.

Igualmente, sefialé que la promesa de compraventa no se resuelve por lesién
enorme, tal como se desprende de los articulos 1946 a 1948 del Cédigo Civil, la
jurisprudencia y la doctrina en la materia, puesto que ello esta reservado para el
contrato de compraventa. Reiteré que igual el precio fue fijado por expertos y, por

ende, resulta infundado tal vicio.

Por dltimo, manifestd la imposibilidad de resolver el contrato, toda vez que en el
predio de los actores se construyd una via publica; sin perjuicio de que una vez se
otorgue la escritura y ésta se inscriba, pagaran el saldo adeudado.

1.4. ALEGATOS

En esta etapa, el I.D.U. (fls. 173 a 178, c. ppal) reiter6 sus argumentos de defensa.



Il LA SENTENCIA APELADA

Mediante sentencia del 21 de abril de 2004 (fls. 194 a 215, c. ppal 2), el a quo,
para negar las pretensiones de la demanda, sostuvo:

PRIMER CARGO: Incumplimiento del contrato por parte de la entidad demandada
(...)

5. De conformidad con las pruebas arrimadas al proceso, se infiere que la
Administracion en ningdn momento incumplié las obligaciones pactadas en el
contrato de promesa de compraventa suscrito con los sefores (sic) Elpidio
Rodriguez y la sefiora (sic) Dora Alicia Hernandez, ya que la obligacion de otorgar
la escritura publica es del promitente vendedor, esto es, de los sefiores Elpidio
Rodriguez y Dora Alicia Hernandez, segun lo establecido en la clausula séptima
del contrato de promesa; ahora bien, segun el demandante la Administracion es
quien ha incumplido por mas de dos afos para el otorgamiento de la escritura
publica y el pago del precio, sin embargo es de recordar que segun el material
probatorio, desde la cancelacién del primer pago realizado por el Instituto de
Desarrollo Urbano en cumplimiento de la clausula séptima del contrato y la
entrega del inmueble que realizaron los demandantes a dicha entidad, se ha
venido presentando diversos problemas que dificultaron el cumplimiento de la
promesa, uno de los cuales un tercero reclamaba (sic) la propiedad y que en
definitiva hasta mediados de 1998 se defini6 la propiedad del inmueble en cabeza
de los demandantes, pero que seguidamente el inmueble fue embargado por
orden judicial cancelandose el embargo en diciembre de 1998, por lo tanto, no se
le puede inferir culpa alguna a la administracién por hechos ajenos a ella.

Es de anotar, que la misma Administracion ha hecho todo lo posible para que los
demandantes le otorgaran la propiedad del inmueble, esto se observa con la
suscripcion del “otro si” que modifica el contrato principal, con el objeto de que la
administracion le adelantara mas dinero a los promitentes vendedores con el fin de
gue solucionaran el problema del embargo del bien que recaia en esos momentos,
y aunque el embargo fue levantado en diciembre de 1998, los demandantes
debieron acercarse al IDU para llegar al acuerdo en la suscripcion de la escritura
publica, ya que segun la promesa esa es obligacion de los promitentes
vendedores y no de la Administracion. Por lo tanto el cargo no prospera (...).

7. De conformidad con lo anterior y con las pruebas arrimadas al proceso, se
infiere el incumplimiento de la administracion, es decir, el no pago del precio
pactado se debié al incumplimiento de los promitentes vendedores quienes
estaban obligados a suscribir la respectiva escritura publica, una vez suscrita la
escritura el Instituto de Desarrollo Urbano cancelaba la otra parte del precio que
faltaba por pagar, segun la clausula séptima del contrato de promesa, por lo tanto,
el cargo no prospera.

SEGUNDO CARGO: Nulidad y/o ineficacia del contrato de promesa por lesion
enorme (...).

Por lo anterior, solo se puede alegar la lesion enorme cuando exista contrato
compraventa, lo cual en el presente caso no se da por cuanto se trata es de una
promesa que no se ha perfeccionado todavia, por tanto el cargo no prospera.

TERCER CARGO: Nulidad absoluta de la promesa de compraventa



No le asiste razébn a la parte demandante, ya dentro de la promesa de
compraventa suscrita con el Instituto de Desarrollo Urbano se pacto el plazo y la
Notaria, asi:

“CLAUSULA DECIMA SEGUNDA. OTORGAMIENTO DE LA ESCRITURA
PUBLICA. La escritura publica que de cumplimiento a esta promesa de
compraventa, se otorgar4 en la Notaria que resulte favorecida, dentro de los
quince (15) dias habiles siguientes a la fecha de reparto notarial. El plazo maximo
para el otorgamiento de la escritura publica al Instituto de Desarrollo Urbano es de
tres (3) meses a partir del pago del primer contado del precio estipulado en este
contrato”

Por lo anterior, la promesa suscrita entre el Instituto de Desarrollo Urbano y los
demandantes es valida ya que relune los requisitos exigidos por la ley para
producir efectos juridicos, por tanto el cargo no prospera (fls. 205, 210, 211, 213y
214, c. ppal 2).

1. SEGUNDA INSTANCIA

3.1. RECURSO DE APELACION

Inconformes con la decision de primera instancia, los actores interponen recurso
de apelacion (fls. 217 y 218, 227 a 231, c. ppal 2), fundados en (i) que el I.D.U.
incumplié de manera injustificada la obligacién de pago, toda vez que no cancel6
su totalidad dentro de los tres meses siguientes al primer desembolso, como se
acordo; (ii) una vez superados los problemas de titularidad a través del otrosi del 1
de octubre de 1998, la entidad demandada se abstuvo de cumplir con sus
obligaciones; (iii) que, si bien no es dable rescindir la promesa de compraventa, si
procede su anulacion, en los términos del numeral 2 del articulo 89 de la Ley 153
de 1887 y segun la jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia, Sala de

Casacion Civil.

Insiste en que la promesa no indico la Notaria donde debia cumplirse el contrato

prometido, la fecha, ni la hora, situacién que da lugar a su ineficacia.

3.2. LOS ALEGATOS EN SEGUNDA INSTANCIA

En esta etapa, la demandada reitero los argumentos expuestos durante el debate
procesal (fls. 268 a 270, c. ppal 2).



El Ministerio Publico sostuvo que las pruebas dan cuenta del cumplimiento del
[.D.U. y del correlativo incumplimiento de los actores, razones suficientes para

confirmar el fallo impugnado (fls. 268 a 282, c. ppal 2).

V. CONSIDERACIONES

4.1. COMPETENCIA

Esta Corporacion es competente para desatar el presente asunto, toda vez que el
numeral 1° del articulo 129 del Cddigo Contencioso Administrativo, subrogado por
el articulo 2 del Decreto 597 de 1988, le asigna el conocimiento en segunda
instancia, entre otros asuntos, de las apelaciones de las sentencias dictadas en
primera instancia por parte de los Tribunales Administrativos?.

4.2. CUESTION PREVIA

La Sala precisa aclarar que si bien dentro del expediente obra prueba de que la
sefiora Isabel Sanchez Samaca fue reconocida como poseedora del bien
prometido, en los términos de la decision del 3 de octubre de 1996 del Tribunal
Superior del Distrito Judicial de Bogota, Sala Civil, lo cierto es que, como el I.D.U.
lo manifestd en la contestacion de la demanda, en el terreno se encuentra
construida la obra publica, para la cual se adquiri6 el predio, es decir, que la
referida sefiora perdié la posesion?. En todo, caso al intentar ser parte de la
presente controversia, el a quo les negd la demandada ad excludendum por
extemporanea (fls. 163 a 165, c. ppal) vy, en esta instancia, se reiter6 la
improcedencia de su vinculacion (fls. 264 y 265, c. ppal 2). Decisiones que no

fueron impugnadas.

4.3. EL PROBLEMA JURIDICO

! Teniendo en cuenta la naturaleza estatal del contrato en estudio, dado que el I.D.U. es
un establecimiento puablico del orden distrital y que se trata de una controversia
contractual, en tanto se busca la indemnizacién de perjuicios por el incumplimiento del
contrato, es claro que corresponde a esta Corporacion juzgar de la presente controversia.
Ahora, la misma tiene vocacion de doble instancia, por cuanto la pretension por el saldo
adeudado equivale a $56.035.440 (fl. 6, c. ppal), cuando para la presentacion de la
demanda, 1999 (fl. 14 rev., c. ppal), se exigia para el efecto $18.850.000.

2 “PERDIDA DE LA POSESION. Se deja de poseer una cosa desde que otro se apodera
de ella, con animo de hacerla suya”.



El problema juridico en el presente asunto se concreta en dilucidar si existio
incumplimiento por parte del 1.D.U. de la promesa de compraventa 119 del 21 de
abril de 1997, suscrita con los actores o, en su defecto, nulidad absoluta del

mismo por lesién enorme o la omision de requisitos.

4.4. EL FONDO DEL ASUNTO: INCUMPLIMIENTO Y NULIDAD ABOSLUTA

Las pruebas que aqui se citan y analizan fueron aportadas por las partes en copia

auténtica y agregados a la actuacion oportunamente.

Igualmente, es preciso sefialar de antemano que el marco juridico aplicable al
contrato de promesa de compraventa 119 del 21 de abril de 1997, esta previsto en
el Decreto 1421 de 19933, particularmente, lo regulado en sus articulos 144 a 152,
por cuya virtud —como lo sefiala el primero de los articulos en mencion-, las
normas del Estatuto General de Contratacion Publica rigen la actividad contractual
del Distrito y de sus entidades descentralizadas, salvo que la normatividad distrital

las excluya expresamente.

4.4.1. EL INCUMPLIMIENTO CONTRACTUAL

Frente a la pretension principal de incumplimiento del contrato y su recision, es
preciso recordar que ella se fundé en la abstencion injustificada del I.D.U. de
firmar la escritura publica y, por ende, pagar la totalidad del precio pactado. En tal

sentido se tiene:

4.4.1.1. El 21 de abril de 1997, en la promesa, las partes, en lo pertinente,

pactaron:

CLAUSULA PRIMERA.- OBJETO: LOS PROMITENTES VENDEDORES
prometen vender al INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO y éste promete
comprar a aquéllos, con destino a la obra Interseccion Avenida Jorge Gaitan
Cortés por Avenida General Santander, mediante escritura publica debidamente
registrada, el derecho de dominio y la posesion material que ejercen sobre un
inmueble de trescientos sesenta y un metros cuadrados con diez centimetros
cuadrados (361.10 M2), junto con la construccion en él existente de cuatrocientos
setenta y nueve metros cuadros con cincuenta y tres centimetros cuadrados
(479.53 M2) y enramada y bodega de doscientos doce metros cuadrados con
cuarenta y un centimetros (212.41 M2) ubicado en el Distrito Capital de Santa Fe

3 Por el cual se dicta el régimen especial para el Distrito Capital de Santafé de Bogota.



de Bogota, en la Avenida 44 No. 32-15 Sur, y/o Carrera 33 No. 38-04/10 con la
cédula catastral numeral 39S 32 1 y matricula inmobiliaria nimero 50S-753265 de
la oficina de Registro de Instrumentos publicos de Bogota zona sur (...).
CLAUSULA SEPTIMA.- FORMA DE PAGO: EL PROMITIENTE COMPRADOR se
obliga a pagar el precio antes estipulado en dinero en efectivo, asi: Un primer
contado por el sesenta por ciento (60%) del precio total, o sea la cantidad de
NOVENTA Y TRES MILLONES CINCUENTA Y TRES MIL CIENTO SESENTA
PESOS ($93.053.160) MONEDA CORRIENTE, dentro de los cuarenta (40) dias
habiles siguientes a la legalizacion de la presente promesa de compraventa previo
el tramite de la orden de pago. b) Un segundo contado o saldo por el cuarenta por
ciento (40%) o sea la cantidad de SESENTA Y DOS MILLONES TREINTA Y
CINCO MIL CUATROCIENTOS CUARENTA PESOS ($62.035.440) MONEDA
CORRIENTE, dentro de los treinta (30) dias habiles siguientes a la fecha en que
LOS PROMITIENTES VENDEDORES hagan entrega al Instituto de Desarrollo
Urbano, de la primera copia de la Escritura Publica debidamente registrada, junto
con el Certificado de Tradicion actualizado donde aparezca el Instituto de
Desarrollo Urbano como propietario, previo tramite de la orden de pago.
PARAGRAFO PRIMERO: LOS PROMETIENTES VENDEDORES por acuerdo de
voluntades segun consta en escrito ellos presentado, autorizan al Instituto de
Desarrollo Urbano a girar la suma de $43.000.000 al sefior Francisco Ayala Duarte
identificado con la cédula de Ciudadania No. 19.275.899 de Bogota pagaderos de
la siguiente forma: Del pago del primer contado le girara la suma de $25.800.000 y
del pago del segundo contado se le cancelara la suma de $17.200.000.
PARAGRAFO SEGUNDO: En caso de venta total del inmueble para efectos de
pago del segundo contado, LOS PROMETIENTES VENDEDORES deberan
presentar constancia escrita de la entrega de los contadores a la Empresa de
Energia Eléctrica de Bogot4, la cual se debe efectuar en la calle 13 No. 37-35 Piso
2, mediante carta la cual debe contener como datos minimos la direccién, nimero
de contador y la lectura del dltimo consumo. CLASULA NOVENA.- ENTREGA:
LOS PROMETIENTES VENDEDORES haran entrega del inmueble prometido en
venta dentro de los sesenta (60) dias siguientes al pago del primer contado. Si
vencido dicho plazo no hubiere realizado la entrega, se entenderd que por este
hecho los PROMETIENTES VENDEDORES han autorizado al Instituto de
Desarrollo Urbano para disponer de inmediato del inmueble objeto de la presente
promesa de compraventa. PARAGRAFO: LOS PROMETIENTES VENDEDORES
pueden hacer entrega del inmueble objeto de esta promesa antes del pago del
primer contado. CLAUSULA DECIMA.- DEMOLICION: Sera por cuenta de LOS
PROMETIENTES quienes se comprometen a entregar el predio libre de
escombros y a nivel de paramento. CLAUSULA DECIMA PRIMERA.-
EXPROPIACION: Si LOS PROMETIENTES VENDEDORES no entregaren el
inmueble en el plazo aqui pactado, o no aportaren los documentos necesarios
para suscribir la Escritura Publica que de cumplimiento a esta promesa, 0 en
general no concurran a perfeccionar este documento mediante la escritura
respectiva en el plazo estipulado, o no dieren cumplimiento a las clausulas de esta
promesa, el Instituto de Desarrollo Urbano procedera a iniciar el respectivo
proceso de expropiacion conforme a las normas legales vigentes, sin perjuicio de
las demas sanciones por la mora o el incumplimiento imputable a los
PROMETIENTES VENDEDORES. CLAUSULA DECIMA  SEGUNDA-.
OTORGAMIENTO DE LA ESCRITURA PUBLICA: La escritura pablica que de
cumplimiento a esta promesa de compraventa, se otorgara en la Notaria que
resulte favorecida, dentro de los quince (15) dias habiles siguientes a la fecha
reparto notarial. ElI plazo maximo para el otorgamiento de la escritura publica al
Instituto de Desarrollo Urbano es de tres (3) meses a partir del pago del primer
contado del precio estipulado en este contrato. (...) CLAUSULA DECIMA
QUINTA.- RENUNCIAS: LOS PROMETIENTES VENDEDORES renuncian al



ejercicio de la accion resolutoria y de cualesquiera otra accion real de que puedan
ser titulares, por el hecho de que llegaré a quedar pendiente el pago del precio
estipulado. Por lo tanto, solo podran ejercitar acciones personales para obtener
dicho pago (fls. 8,9, 11y 12, c. 3).

4.4.1.2. El 31 de julio de 1997, los actores entregaron materialmente el inmueble
prometido al I.D.U. (fl. 10, c. 2).

4.4.1.3. El 25 de agosto de 1997, la Jefe de la Unidad de Inmuebles del 1.D.U. dejé
constancia de que en esa fecha se presentaron los actores, con el fin de analizar
la minuta de escritura publica que da cumplimiento de la promesa de compraventa
119 de 1997 y, ademas, que la negociacién se suspendié porque el Tribunal
Superior del Distrito Judicial de Bogota, Sala Civil*, ordend la entrega del predio a

la sefiora Isabel Sanchez Samaca, desde el 8 del mismo mes y afio (fl. 67, c. 3)°.

4.4.1.4. Mediante documento radicado bajo el nUmero 015040 del 23 de diciembre
de 1997, los actores solicitaron a la Directora Ejecutiva del 1.D.U. que se
continuara con la negociacion y, en consecuencia, se procediera a extender la
correspondiente escritura publica y al pago de lo adeudado. Igualmente,
manifestaron que, a pesar de que el Tribunal Superior del Distrito Judicial de
Bogotéa ordend la proteccion de la posesion de la sefiora Samaca Sanchez, ello no
constituia derecho real que impidiera la finalizacion de la negociacion (fls. 68 y 69,

c. 3). En efecto, en dicho documento se afirmo:

Por providencia del H. Tribunal Superior de Bogota, Sala Civil se le ampard una
supuesta y mal facturada posesion a la sefiora ANA ISABEL SAMACA SANCHEZ
y en diligencia del 08 de agosto de 1997 se le ampar6 dicha posesiéon que de paso
sea dicho, no constituye ningun derecho real sobre el mencionado predio en
cabeza de la referida SAMACA SANCHEZ (fl. 69, c. 3).

4.4.1.5. El 11 de marzo de 1998, a traves del oficio UAP-3200/0263, dirigido a los
actores, el Subdirector de Construcciones del I.D.U. les respondio “que se esta
estudiando la situacion presentada sobre el predio de la referencia, teniendo

cuenta el pronunciamiento del H. Tribunal Superior de Bogota, providencia que no

4 En este punto es preciso aclarar que el Tribunal Superior del Distrito Judicial de Bogota,
Sala Civil, mediante providencia del 3 de octubre de 1996, dictada en segunda instancia,
admitié la oposicion de la sefiora Ana Isabel Samacéd Sanchez, dentro del proceso de
entrega iniciado por los actores en contra de la sefiora Maria de los Angeles Duarte de
Ayala en el afio de 1992 (fls. 45 a 47, c. 3). Igualmente, el Tribunal ordené restituir en su
posesion a la primeramente mencionada (fls. 27 a 34, c. 3).

®> En el expediente obra copia auténtica de la correspondiente acta (fls. 268 a 270, c. 3).



podemos desconocer y que dado el caso solo compete a los interesados dirimir el
conflicto como lo estimen conveniente y presentar al .D.U. todo saneado” (fl. 238,
c. 3).

4.4.1.6. El 23 de abril de 1998, mediante radicado 009659, la sefiora Ana Isabel
Samaca Sanchez, a través de apoderado, solicité al 1.D.U. el reconocimiento de
los derechos derivados de la posesion sobre el inmueble, respecto del cual dicha
entidad suscribié promesa de compraventa con los actores (fls. 23 a 26, c. 3).

4.4.1.7. El 29 de mayo de 1998, segun anotacién no. 3 del certificado de tradicion
y libertad, se inscribié el embargo del inmueble de los actores a favor del Consejo
Superior de la Judicatura, como consecuencia de una multa impuesta al sefor
Elpidio Rodriguez Parra por parte de la Corte Suprema de Justicia dentro del

tramite de una tutela (fl. 21, c. 3).

4.4.1.8. El 1 de octubre de 1998, las partes suscribieron un otrosi al contrato de

promesa, en los siguientes términos:

1) Mediante promesa de compraventa namero 119 del 21 de abril de 1997, se
negoci6 el inmueble ubicado en la Avenida 44 No. 32-15 sur, y/o carrera 33 No.
38-04/10, con destino a la Obra Interseccién Avenida Jorge Gaitan Cortés Por
Avenida General Santander, por la suma de CIENTO CINCUENTA Y CINCO
MILLONES OCHENTA Y OCHO MIL SEISCIENTOS PESOS ($155.088.600), de
los cuales se cancel6 un primer contado por la suma de $93.053.160 2) Que
mediante oficio No. 1939 del 28 de mayo de 1998, emitido por el Consejo Superior
de la Judicatura de Santa Fe de Bogotd, inscribi6 en el folio de matricula
inmobiliaria No. 50S-753265 embargo ejecutivo de cuota parte a Elpidio Rodriguez
Parra. 3) Que se hace necesario por la situacién econémica precaria del vendedor
y a fin de legalizar la presente compraventa por escritura publica, adelantar un
tercer pago. De conformidad con lo anterior, las partes acuerdan modificar la
clausula séptima de la promesa de compraventa en mencion, la cual quedara asi:
CLAUSULA SEPTIMA.- FORMA DE PAGO: EL PROMETIENTE COMPRADOR se
obliga a pagar el precio antes estipulado, asi: a) un primer contado por la cantidad
NOVENTA Y TRES MILLONES CINCUENTA Y TRES MIL CIENTO SESENTA
PESOS ($93.053.160) MONEDA CORRIENTE, que EL PROMETIENTE
VENDEDOR declara recibidos a entera satisfaccion, de conformidad con lo
pactada en la clausula séptima de la promesa de compraventa No. 119 del 21 de
abril de 1997. b) Un segundo contado por la cantidad de SEIS MILLONES DE
PESOS ($6.000.000) MONEDA CORRIENTE, los cuales seran girados asi: 1) La
suma de $1.864.453, que se deberan consignar en la Caja Agraria, en la cuenta
nacional No. 0070020010-8 a 6rdenes de la Direccion del Tesoro Nacional; 2) la
suma de $4.135.547, a nombre de Elpidio Rodriguez Parra y Dora Alicia
Hernandez Acevedo, a fin de cancelar gastos notariales y de registro de la
escritura publica que de cumplimiento a la presente promesa de compraventa,
dentro de los treinta (30) dias habiles siguientes a la legalizacion del presente
documento, previo tramite de la orden de pago. c) Un tercer contado por la




cantidad de CINCUENTA Y SEIS MILLONES TREINTA Y CINCO MIL
CUATROCIENTOS CUARENTA ($56.035.440) MONEDA CORRIENTE, que se
giraran en sendos cheques asi: a nombre de Francisco Ayala Duarte, con C.C. No.
19.275.899 de Bogota, la suma de $17.200.000 y a nombre de Elpidio Rodriguez
Parra y Dora Alicia Hernandez Acevedo, la suma de $38.835.440, dentro de los
treinta (30) dias hébiles siguientes a la fecha en que LOS PROMETIENTES
VENDEDORES hagan entrega al Instituto de Desarrollo Urbano, de la primera
copia de la Escritura Publica debidamente registrada, junto con el Certificado de
Tradicion actualizado donde aparezca el Instituto de Desarrollo Urbano como
propietario, previo tramite de la orden de pago. Todas la demas clausulas de la
promesa de compraventa nimero 119 del 21 de abril de 1997, quedan vigentes en
todas sus partes” (se subraya) (fls. 13y 14, c. 3).

4.4.1.9. En la misma fecha, el 1.D.U. autorizd el segundo pago pactado en el otrosi
atras referido (fl. 232, c. 3).

4.4.1.10. EI 26 de noviembre del mismo afio se cancel6 la anotacion 3,
relacionada con el embargo a favor del Consejo Superior de la Judicatura (fl. 21, c.
3)8.

4.4.1.11. El 12 de abril de 1999, mediante oficio STAP-3400-0728, el Subdirectora
Técnico de Adquisiciones de Predios del I.D.U. remitié al Jefe de la Divisién Legal
de Notariado de la Superintendencia de Notariado y Registro la minuta de la
escritura publica en cumplimiento de la promesa de compraventa 119 de 1997,
con el fin de adelantar el reparto notarial (fl. 18, c. 3).

4.4.1.12. El 10 de septiembre de 1999, el Notario Doce del Circulo de Bogota, a
quien le correspondié la minuta de la compraventa de que trata el presente asunto,
certificO que “no se ha otorgado la escritura publica por ninguna de las partes
intervinientes en el contrato y tampoco se han cancelado derechos notariales,

respecto del mismo” (fl. 7, c. 3).

De entrada precisa aclarar que, si bien los actores alegaron el cumplimiento de
sus obligaciones bajo amenazas de expropiacién, no se puede considerar su
inminencia como un vicio del consentimiento, toda vez que desde la promesa los
sefiores Rodriguez Parra y Hernandez Acevedo conocieron que, dado el interés
de la negociacion, en la medida de que el predio se destinaria a la construccion de

una obra publica, su fracaso daria lugar a recurrir al tramite establecido en el

6 Segln auto del 20 de noviembre de 1998 de la Jurisdiccion Coactiva de la Direccion
Ejecutiva de la Administracion Judicial, la obligacion se cancelé totalmente mediante
cheque 2223493 por valor de $1.864.453 (fl. 20, c. 3).



articulo 58 de la Constitucion Politica, tal como lo desarrolla el articulo 20 de la
Ley 9 de 1989, vigente para la época de la suscripciéon de la promesa en estudio’

y reproducido en la clausula décima primera.

De igual forma, tampoco vician el consentimiento la exigencias de (i) salir al
saneamiento del inmueble, (ii) la entrega de los contadores de servicio eléctrico a
la empresa de Energia Eléctrica de Bogotd y (iii) la demolicion de las
construcciones existentes y el retiro de escombros, toda que se tratan de
obligaciones incorporadas dentro del marco de la promesa de compraventa,
particularmente, en las clausulas quinta; séptima, paragrafo segundo y décima (fls.
5a1l2,c.3).

De otro lado, el incumplimiento contractual enrostrado al 1.D.U. se concreta en la
omisién de otorgar la escritura dentro del plazo estipulado en la clausula décima

segunda que prescribe:

OTORGAMIENTO DE LA ESCRITURA PUBLICA: La escritura

publica que de cumplimiento a esta promesa de compraventa, se otorgara en la
Notaria que resulte favorecida, dentro de los quince (15) dias hébiles siguientes a
la fecha de reparto notarial. El plazo maximo para el otorgamiento de la escritura
publica al Instituto de Desarrollo Urbano es de tres (3) meses a partir del pago del
primer contado del precio estipulado en este contrato (fl. 12, c. 3).

Frente a ello debe sefalarse que, si bien la parte actora, en su apelacion, aclara
gue los inconvenientes para el otorgamiento se superaron con la suscripcion del
otrosi del 1 de octubre de 1998, las circunstancias que dieron lugar a la
suscripcion de dicho documento no son imputables al I.D.U. y, contrario a lo
afirmado por aquéllos, siempre ha estado presto a cumplir con su carga
obligacional. En efecto, segun se desprende de la referida modificacion al

contrato, se tiene:

” “La expropiacion, por los motivos enunciados en el articulo 10 de la presente Ley,
procederd: // 1. Cuando venciere el término para celebrar contrato de promesa de
compraventa o de compraventa y no fuere ampliado oportunamente, sin que se hubieren
celebrado dichos contratos. Si es por causa imputable a la entidad adquirente el
propietario no perdera los beneficios de que trata el articulo 15 de la presente Ley. // 2.
Cuando el propietario hubiere incumplido la obligacion de transferirle a la entidad
adquirente el derecho de dominio en los términos pactados. // 3. Cuando el propietario
notificado personalmente o por edicto rechazare cualquier intento de negociacién o
guardare silencio sobre la oferta por un término mayor de quince (15) dias habiles
contados desde la notificacion personal o de la desfijacion del edicto”.



(i) Que el primer desembolso fue recibido en los términos originalmente pactados
en la promesa de compraventa 119 de 1997, es decir, dentro de los cuarenta (40)
dias hébiles siguientes a la legalizacion de la promesa, tal como se desprende de
lo anotado en el otrosi del 1 de octubre de 1998 (fl. 14, c. 3).

(i) Que, a pesar de que no existe prueba de cuando se efectué el primer
desembolso, el plazo méaximo para el efecto vencia el 20 de junio de 1997.
Tomando esa fecha, la escritura publica debia otorgarse maximo hasta el 20 de
septiembre del mismo afio, cuando vencian los tres (3) meses de que trata la
clausula décima segunda citada; sin embargo, la negociacién debid suspenderse,
toda vez que el 8 de agosto de dicha anualidad debié entregarse el inmueble a su
poseedora la sefiora Isabel Sanchez Samacda, en cumplimiento a lo dispuesto el 3
de octubre de 1996 por el Tribunal Superior del Distrito Judicial de Bogota, Sala
Civil. Sin que en el expediente se pueda establecer cuando se super6 dicha
situacién, tan sélo en la contestacion de la demanda se afirmo que la obra ya esté

construida®, razén por la cual el tema habria que entenderlo superado.

(i) lgualmente, el 29 de mayo de 1998, se inscribi6 un embargo en el folio de
matricula del inmueble a favor del Consejo Superior de la Judicatura, el cual fue
levantado hasta el 26 de noviembre de esa anualidad, gracias a los dineros

entregados a través del mencionado otrosi.

Ahora, es evidente que antes del desembargo antes referido no se podia otorgar
la correspondiente escritura publica. En consecuencia, teniendo en cuenta que los
plazos para el otorgamiento no fueron modificados con el otrosi, se tenian tres (3)
meses para el efecto, esta vez contados desde el desembargo, es decir, hasta el
26 de febrero de 1999. No obstante, el I.D.U. solo hasta el 12 de abril del mismo
afio remitié a reparto la minuta de la escritura publica (fl. 18, c. 3), lo cual deviene
en irrelevante, en tanto que, segun la certificacion del Notario que le correspondi6
el tramite (fl. 7, c. 3), los actores no se avinieron a pagar los derechos notariales,
con todo y que en el otrosi se les asigno la suma de $4.135.547 para el efecto (fl.
14, c. 3) —valga aclara, que esa suma tenia autorizacion de pago desde el mismo

dia en que se firmd la modificacion al contrato de promesa (fl. 232, c. 3), sin que la

8 En la contestacion de la demanda se manifestd que “el inmueble fue utilizado en la
construccién de una obra publica como fue la interseccion Jorge Gaitdn Cortés por
Avenida General Santander, no es posible, la resolucion del contrato, debido a que el
inmueble negociado, se encuentra hoy destinado al uso publico” (fl. 41, c. ppal).



parte actora controvirtiera ese hecho-. Ilgualmente, tampoco esta probado que los
contratantes hubieran realizado hechos positivos para el otorgamiento, en tanto no
esta probado que el I.D.U. comunicard a los actores sobre la suerte del reparto
notarial ni que éstos, dentro de la carga de diligencia exigible en todo contrato

sinalagmatico, hubieran preguntado al 1.D.U. sobre tal aspecto.

En esos términos, segun el articulo 1609 del Codigo Civil, en los contratos
bilaterales, “ninguno de los contratantes esta en mora dejando de cumplir lo
pactado, mientras el otro no lo cumpla por su parte, o no se allana a cumplirlo en
la forma y tiempo debidos”, es decir, (i) no resulta exigible el otorgamiento de la
escritura publica al 1.DU., puesto que previamente la parte actora debia proceder
al pago de los derechos notariales. (ii) Asimismo, es improcedente el pago del
saldo adeudado, puesto que, primeramente, debia mediar, acorde con lo pactado,
la entrega de la primera copia de la escritura publica debidamente registrada, junto
con el certificado de tradiciobn actualizado, donde apareciera el 1.D.U. como
propietario.

En esos términos, se impone confirmar lo decidido por el a quo.

4.4.2. LA LESION ENORME

Los apelantes aceptan que si bien no es posible rescindir la promesa de
compraventa, en tanto lo alli acordado es solamente la suscripcion de un contrato,
alega que es posible declarar su nulidad absoluta, fundada en la violacion del
numeral 2 del articulo 89 de la Ley 153 de 1887°. Frente al punto, la jurisprudencia

de la Seccidn tiene definido°:

° “La promesa de celebrar un contrato no produce obligacién alguna, salvo que concurran
las circunstancias siguientes: // 1a. Que la promesa conste por escrito; // 2a. Que el
contrato a que la promesa se refiere no sea de aquellos que las leyes declaran ineficaces
por no concurrir los requisitos que establece el articulo 1511 del Cédigo Civil”. El articulo
1511 del mismo cddigo prescribe: “ERROR DE HECHO SOBRE LA CALIDAD DEL
OBJETO. EI error de hecho vicia asimismo el consentimiento cuando la sustancia o
calidad esencial del objeto sobre que versa el acto o contrato, es diversa de lo que se
cree; como si por alguna de las partes se supone que el objeto es una barra de plata, y
realmente es una masa de algin otro metal semejante. El error acerca de otra cualquiera
calidad de la cosa no vicia el consentimiento de los que contratan, sino cuando esa
calidad es el principal motivo de una de ellas para contratar, y este motivo ha sido
conocido de la otra parte”.

10 Consejo de Estado, Seccion Tercera, sentencia del 15 de abril de 2010, exp. 18.014,
M.P. Mauricio Fajardo GOmez.



La doctrina nacionalll ha admitido que la lesibn enorme no es otra cosa que un
vicio objetivo, el cual ocurre por el rompimiento del equilibrio en las relaciones
contractuales y opera de manera autbnoma e independiente de las calidades de
las partes contratantes o de los actos de ellas; algunos doctrinantes!? sostenian
gue la lesidon enorme constituia un vicio del consentimiento, pero en la actualidad,
tanto en la doctrina como en la jurisprudencia se ha impuesto el criterio de que la
lesion enorme tiene fundamento en el equilibrio o equivalencia de las prestaciones
mutuas que debe imperar en los contratos conmutativos, de tal suerte que la
rescision del contrato procede por haberse comprobado que se produjo un
desequilibrio en las prestaciones y no por la existencia de un vicio en el
consentimiento, hecho este Gltimo que daria lugar a la nulidad relativa del contrato.

Al respecto la Corte Suprema de Justicial® ha hecho las siguientes precisiones:

“Asi, no es exacto que en nuestro régimen civil la lesiobn sea vicio del
consentimiento. El que acepta enajenar una cosa por precio inferior a la mitad o
adquirirla por precio superior al doble del que se considera justo, no hace proceso
volitivo vicioso, o si lo hace no lo invoca como causa cuando pide que el acto o
contrato se rescinda por lesion. Su aceptacion en estas circunstancias no implica
de por si una falsa nocién del valor real de la cosa, ni una fuerza fisica o0 moral que
lo constrifia, ni un engafio del otro contratante, que fueran suficientes para inclinar
su voluntad. La lesién esta estructurada en Colombia sobre un factor puramente
objetivo (el justo precio), con toda independencia del mévil subjetivo y de la
manera como éste haya influido en el consentimiento”

También la jurisprudencia de la Seccion Tercera del Consejo de Estado ha fijado
su criterio en cuanto a la naturaleza de la lesiébn enorme, la cual considera como
un vicio objetivo del contrato; a continuacion se transcriben los apartes de la
sentencia de 24 de septiembre de 200014

“La Sala es del criterio que en la ley colombiana la lesibn enorme, como lo ha
dicho la Corte Suprema de Justicia, es un vicio objetivo del contrato, porque el
mismo texto del articulo, en su comprension juridica, conduce al terreno de lo
exdgeno en relacion con la voluntad de las partes y no al fuero enddégeno o interno
de éstas (el consentimiento); la ley expresa que la lesion enorme se produce o
porque el precio que recibe el vendedor es inferior a la mitad del justo precio de la
cosa que vende o porque el justo precio de la cosa que compra el comprador, al
tiempo del contrato, es inferior a la mitad del precio que pago por ella.

“De esos supuestos se infiere que la lesion enorme es vicio objetivo del contrato”.

11 Cita original: BONIVENTO FERNANDEZ, José Alejandro, Los principales contratos
civiles y su paralelo con los comerciales, Ediciones Libreria El Profesional, Décimasexta
edicion , 2004, pag. 84.

12 Cita original: Entre ellos el doctor Arturo Valencia Zea.

13 Cita original: Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, Sentencia de 14 de
octubre de 1976.

14 Cita original: Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién
Tercera, Sentencia del 24 de septiembre de 2000, Exp. 12850, M.P. Maria Helena Giraldo
Gdmez. También ver: Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccion
Tercera, Sentencia del 4 de diciembre de 2006, Expediente 15.707.



Bajo estas directrices, se impone concluir qgue cuando la parte afectada pretenda
alegar la rescision del contrato de compraventa por lesion enorme, debera probar
la existencia del desequilibrio, m&s no que la voluntad se encontraba afectada por

uno de los vicios del consentimiento previstos por la ley.

Ahora, respecto de la procedencia de la lesibn enorme en los contratos de
promesa de compraventa de inmuebles, la Corte Suprema de Justicia, Sala de

Casacion Civil, ha reiterado?®:

3.- Como lo que pretende el demandante es que se rescinda por lesiéon enorme el
contrato de promesa de permuta de bienes muebles e inmuebles celebrado con
los accionados, de entrada se advierte que tuvo razén el funcionario de primer
grado que la desestim6 porque, ciertamente, el legislador no incluyé el aludido
negocio entre las transacciones susceptibles de ser cuestionadas por medio de
esta figura juridica. Ademas, "no es posible entender que si para el contrato
prometido es viable alegar la lesién enorme lo sea también para la promesa, pues,
dado el caracter preparatorio de esta ultima, de ella solo se deriva la obligacion de
hacer consistente en la celebracién del contrato prometido”. Asi lo tiene definido la
jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia que menciona entre una de las
diferencias, que la compraventa o permuta de inmuebles es susceptible de ser
cuestionada por medio de esta accion, al paso que no lo es la promesa de
celebrar el uno u el otro.

En esos términos, siendo la lesibn enorme una cuestion de desequilibirio
contractual y no de legalidad o de eficacia, cuya procedencia esta reservada a los
contratos de compraventa de inmuebles y permuta, es claramente improcedente la
pretensién del actor frente a la promesa en estudio y, por ende, se impone
confirmar la decision del a quo. En todo caso, tampoco se demostro el
desequilibrio alegado, toda vez que la parte actora no cancel6 los gastos de la
pericia dirigida a establecerlo (fl. 139, c. ppal); razén por la cual, se entiende
desistida, en los términos del numeral 6 del articulo 236 del Cdédigo de

Procedimiento Civill6.

4.4.3. NULIDAD ABSOLUTA DE LA PROMESA

15 Sentencia del 14 de diciembre de 2007, exp. 7300131030052004-00072-01, M.P. Ruth
Marina Estrada Rueda.

16 “PETICION, DECRETO DE LA PRUEBA Y POSESION DE LOS PERITOS. Articulo
modificado por el articulo 1, numeral 109 del Decreto 2282 de 1989. Para la peticion, el
decreto de la prueba y la posesién de los peritos, se observaran las siguientes reglas: //
(...). Si dentro del término sefialado no se consignare la suma fijada, se considerara que
quien pidio la prueba desiste de ella, a menos que la otra parte provea lo necesario. Sin
embargo, podra el juez ordenar a los peritos que rindan el dictamen si lo estima
indispensable, aplicando lo dispuesto en los articulo 388 y 389 para el pago de los
gastos”.



Los apelantes sostienen que es nula la promesa 119 de 1997, toda vez que no se
sefiald la Notaria, la fecha ni la hora donde debia solemnizarse la correspondiente
escritura publica, tal como lo exigia el articulo 1611 del Cédigo Civil, subrogado

por el articulo 82 de la Ley 153 de 1887 que prescribe:

REQUISITOS DE LA PROMESA. La promesa de celebrar un contrato no produce
obligacion alguna, salvo que concurran las circunstancias siguientes:

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

Por su parte, el articulo 1741 del Cadigo Civil, aplicable a los contratos estatales,
por expresa remision del articulo 44 de Ley 80 de 19931/, dispone que ‘la nulidad
producida por la omision de algun requisito o formalidad que las leyes prescriben
para el valor de ciertos actos o contratos en consideracion a la naturaleza de ellos

(...) son nulidades absolutas”.

Las partes en la clausula décima segunda de la promesa acordaron:

OTORGAMIENTO DE LA ESCRITURA PUBLICA: La escritura publica que de
cumplimiento a esta promesa de compraventa, se otorgara en la Notaria que
resulte favorecida, dentro de los quince (15) dias habiles siguientes a la fecha de
reparto notarial. El plazo maximo para el otorgamiento de la escritura publica al
Instituto de Desarrollo Urbano es de tres (3) meses a partir del pago del primer
contado del precio estipulado en este contrato (fl. 12, c. 3).

Como se observa, el otorgamiento de la escritura publica estaba sometido al
reparto notarial, tal como lo ordenaba el articulo 15 de la Ley 29 de 19738 y, en
todo caso, debia efectuarse dentro de los tres (3) meses siguientes al primer
desembolso, como originalmente se pactd. Es decir, el lugar y el plazo estaban
dados dentro del contrato. Cosa distinta, es que, como quedo6 expuesto al analizar

el incumplimiento del contrato de promesa, ese plazo fue desconocido por las

17l os contratos del Estado son absolutamente nulos en los casos previstos en el derecho
comun’.,

18 “_os actos de la Nacion, los departamentos, intendencias, comisarias y municipios, v,
en general de todos sus organismos administrativos, institutos, empresas industriales y
comerciales y sociedades de economia mixta, que deban celebrarse por medio de
escritura publica, cuando en el circulo de que se trate haya mas de una notaria, se
repartiran equitativamente entre las que existan. La Superintendencia de Notariado y
Registro reglamentard el procedimiento del reparto, de modo que la administracién no
establezca privilegios en favor de ningun notario”.



partes, toda vez que no obra prueba de que el I.D.U. comunicara a los actores
sobre la suerte del reparto notarial ni que éstos, dentro de la carga de diligencia
exigible en todo contrato sinalagmatico, se hubieran interesado en indagar al

respecto.

Ahora, si bien en el contrato se echa de menos la precision sobre el dia y la hora
en que debia cumplirse con la obligacion en estudio, lo cierto es que como se fijé
un plazo maximo, las partes asumieron la carga adicional de determinarlo dentro
del término, sin que ello configure el vicio alegado por la parte actora, sino mas
bien un problema de cumplimiento de lo pactado, el cual ya quedd explicado en
renglones precedentes. Por lo tanto, esta pretension tampoco esta llamada a

prosperar.

No habra lugar a condena en costas, por cuanto no se dan los supuestos de que
trata el art. 171 del Cddigo Contencioso Administrativo, reformado por el articulo
55 de la Ley 446 de 1998.

En mérito de lo expuesto, el Consejo de Estado, en Sala de lo Contencioso
Administrativo, Seccion Tercera, Subseccion “B”, administrando justicia en nombre

de la Republica y por autoridad de la Ley,

FALLA

PRIMERO: CONFIRMAR la sentencia del 21 de abril de 2004, proferida por el
Tribunal Administrativo de Cundinamarca, Seccion Tercera, Sala de

Descongestion, en los términos de la parte considerativa de esta sentencia.

SEGUNDO: SIN COSTAS, toda vez que en la presente instancia no aparecen

probadas.

TERCERO: En firme esta providencia, DEVUELVASE la actuacion al Tribunal de

origen.



NOTIFIQUESE y CUMPLASE

DANILO ROJAS BETANCOURTH
Presidente

STELLA CONTO DIAZ DEL CASTILLO
Magistrada



