REPUBLICA DE COLOMBIA

TRIBUNAL SUPERIOR DE BOGOTAD.C.
Sala Civil

Magistrado sustanciador:
MARCO ANTONIO ALVAREZ GOMEZ

Bogota D.C., quince (15) de agosto de dos mil veinticinco (2025)
Ref. Proceso verbal no. 110013103047202000360 01

Se deciden los recursos de apelacion que las partes interpusieron contra la sentencia de
28 de octubre de 2024, aclarada por auto del 26 de febrero de 2025, proferida por el

Juzgado 47 Civil del Circuito de Bogota dentro del proceso de la referencia.

RESENA DEL LITIGIO Y DEL PROCESO

1. Raquel Reyes, Diego Felipe y Juliana Andrea Navarro Reyes demandaron a
Interglobal U.S. y a su representante legal, Esteban Gaspar Ojeda Moncayo, para que se
declare resuelto, por incumplimiento, el contrato de promesa de compraventa celebrado
entre ellos el 5 de julio de 2019, junto con su otrosi de 18 de octubre siguiente, sobre el
inmueble con matricula No. 156-0039769, ubicado en la vereda Sabaneta del municipio
La Vega (Cund.), denominado finca “San Rafael” o el “Gran Chaparral”. También
pidieron que se les condene a restituir el inmueble, pagar los frutos civiles y reconocer

la pérdida de la suma entregada como arras.

Para soportar su demanda relataron los pormenores de la promesa, en la que se acordd
como precio del bien la suma de $738.000.000, de los cuales se entregaron $62.000.000
el dia en que fue suscrita; el saldo seria pagado en dos contados de $338.000.000 cada
uno, los dias 26 de agosto y 26 de septiembre de 2019, que el promitente comprador no
satisfizo, pese a que los promitentes vendedores entregaron el inmueble el 5 de julio de
2019.



En principio, las partes se comprometieron a suscribir la escritura publica el 20 de
octubre de 2019, a las 12:30 p.m., en la Notaria 15 de Bogota; no obstante, debido a la
falta de pago del precio decidieron ajustar un otrosi al contrato de promesa, el 18 de
octubre del mismo afo, para modificar las clausulas tercera y quinta, conforme a las
cuales (a) el remanente del precio se pagaria en tres cuotas por valores de $100.000.000
(5 de noviembre de 2019), $238.000.000 (25 de noviembre de 2019) y $338.000.000 (13
de diciembre de 2019), reconociendo unos montos adicionales por intereses ($9.760.000,
$7.380.000 y $7.042.000, respectivamente) —sumas que serian garantizadas con
pagarés—, y (b) la escritura se otorgaria el 13 de diciembre de 2019, a la misma hora y
ante el mismo fedatario aludido, fecha en la que ellos comparecieron, pero no la parte

demandada, que explota la finca con actividades turisticas de “glamping™.

2. Los demandados se opusieron a las pretensiones y formularon las defensas que
denominaron “cumplimiento... al contrato de promesa de compraventa de fecha 5 de
julio de 2019 y de sus otrosies de fechas 9 y 18 de octubre de 2019”, “precio injusto del
inmueble prometido en venta”, “falta de determinacion e identificacion del inmueble”,

“mala fe de los promitentes vendedores”, “cobro de lo no debido” y “enriquecimiento

sin causa’?.

3. También interpusieron demanda de reconvencién contra los promitentes
vendedores, en la que solicitaron declarar la rescision por lesion enorme del contrato de
promesa; en subsidio la nulidad absoluta, porque el bien no se identifico por sus linderos

y extension, y de no proceder las anteriores, reconocer la inexistencia®.

El fundamento de esa demanda radico en la indebida identificacion de la finca, pues los
linderos referidos en el documento “no coinciden ni en su cabida superficiaria, como
tampoco en la alinderacion del inmueble a ellos prometido™, por lo que no hay claridad
ni precision en su determinacion; resaltaron que la extension del predio es de 2 hectareas
y 3.043 m2, pero el acuerdo menciona 6 hectareas y 7.043 m2. Por eso el precio no

corresponde a lo que se prometio vender.

001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 01, pags. 117-123.
001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 07.

001Primera Instancia. 02DemandaReconvencion. Pdf. 01 y 14.
001Primera Instancia. 02DemandaReconvencion. Pdf. 14, pag. 6.
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LA SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

La jueza negod las pretensiones de las dos demandas y, en su lugar, (i) declar6 la nulidad
absoluta del contrato de promesa de compraventa junto con su otrosi, (ii) le ordend al
sefior Ojeda restituir el predio a los demandantes, quienes deberan pagarle los
$62.000.000 recibidos, indexados, y (iii) nego6 el reconocimiento de mejoras y frutos

civiles, por carecer de prueba.

La jueza se ampard en las escrituras publicas y el dictamen pericial, para concluir que la
promesa, aunque refirié la matricula del predio (156-39769), su extensidn aproximada
(6 Hectareas y 7.043,00 m2) y que la venta se haria como cuerpo cierto, omitio precisar
los linderos de manera correcta porque la cabida superficiaria prometida no correspondia
con la realidad, pues de los impuestos prediales Nos. 2018005903, 2019004806 y
202001118019 se desprendia que la finca constaba de tres (3) hectareas y 6.661 m2,
junto con un area construida de 471 m2, mientras que la peritacion reveld que el area

real del inmueble es de 23.043 m2, equivalentes a 2 hectareas y 3.043 m2.

EL RECURSO DE APELACION

Los demandados iniciales pidieron revocar parcialmente la sentencia, con el fin de (i)
precisar la forma como se indexd la suma a restituir, (ii) imponer condena al pago de

intereses y (iii) reconocer las mejoras realizadas en la finca.

Los demandantes primigenios adhirieron a la apelacion por tres motivos basilares: (i)
exceso ritual en la determinacion de la cosa prometida en venta, pues se transcribieron
sus linderos, precisoé el area y cabida e identificé con su nombre, ubicacién, nimero de
matricula y cédula catastral, (ii) si el predio existe y fue entregado al promitente
comprador, es procedente declarar el incumplimiento de la promesa porque no asistio a
la notaria para perfeccionar la compraventa, amén de que no pago el saldo del precio, y
(iii) condenar al pago de los frutos civiles reclamados, estimados bajo juramento, sin

objecion alguna durante su traslado.
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CONSIDERACIONES

1. No se discute que "[la] promesa de celebrar un contrato no produce obligacion”,
a menos que relina, de manera concurrente, los requisitos establecidos en el articulo 1611
del Codigo Civil (Ley 153 de 1887, art. 89), es decir, que (i) conste por escrito; (ii) el
negocio al que se refiere no sea de aquellos que las leyes declaran ineficaces por no
concurrir los requisitos que establece el articulo 1502 de la misma codificacion; (iii)
contenga un plazo o condicion que fije la época en que ha de celebrarse y (iv) se
determine de tal suerte el contrato prometido que para perfeccionarlo solo falte la
tradicion de la cosa o las formalidades legales. Sobre el ultimo de ellos, la Corte Suprema

de Justicia ha puntualizado:

En punto del cuarto presupuesto, es decir, el que ordena que «(...) se determine de tal
suerte el contrato, que para perfeccionarlo solo 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 -0, 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 ubicacién o linderos. O, cuando menos, con la referencia a cualquier dato
que permita la cabal identificacidn del predio prometido en venta. Ello, segun lo exigido
en el articulo 31 del Decreto 960 de 1970 y el canon 2.2.6.1.2.1.11. del Decreto 1069 de
2015. Siendo que, «tratandose de inmuebles no es admisible otra manera o forma de
determinarlos legalmente» (G. J., T. CLXXX, pag. 226).° (se subraya)

En esa tarea de identificar el inmueble objeto del contrato prometido, la jurisprudencia

de la misma corporacion ha puesto especial énfasis en la determinacion de sus linderos,

Es asi como la Corte en torno al entendimiento del articulo 89 de la ley 153 de 1887, ha
reiterado que “como en el contrato ajustado como promesa de compraventa no se dieron
los linderos del inmueble objeto de ella, el bien quedd indeterminado y por ello la
promesa no produce obligacién alguna (...) En frente de lo preceptuado por la regla 4?
del precitado articulo 89 de esa ley 153, la doctrina y la jurisprudencia han interpretado
siempre esa disposicién legal en el sentido de que, cuando la promesa versa sobre un
contrato de enajenacion de un inmueble, como cuerpo cierto, éste debe determinarse o
especificarse en ella por los linderos que lo distinguen de cualquiera otro.” (CLXXX -
2419 pagina 226).° (se subraya)

5 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacidn Civil, Agraria y Rural. Sentencia SC313 del 5 de octubre de
2023.
6 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil, Agraria y Rural. Sentencia del 24 de junio de 2005.

Expediente 1999-01213-01. En el mismo sentido, en sentencia del 24 de agosto de 1961 habia precisado:
"La validez o eficacia de una promesa de contrato, en los términos del articulo 89 de la Ley 153 de 1887,
fuera de la solemnidad de constar por escrito, exige, entre otros requisitos, que el contrato prometido se
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En ultimas, lo que el legislador exige es que no haya ninguna duda sobre el bien que se
promete vender y comprar, de forma tal —es medular— que no pueda confundirse con
otro, pues tamafia falencia provocaria incertidumbre en el negocio prometido, uno de
Cuyos requisitos esenciales es, precisamente, que recaiga sobre una cosa que debe existir
(CC., arts. 1857, 1866 y 1870) y, desde luego, tener una correcta identificacion, al punto
que, segln las normas notariales, “[los] inmuebles que sean objeto de enajenacion (...)
se identificaran por su cédula o registro catastral si lo tuvieren; por su nomenclatura, por
el paraje o localidad donde estan ubicados, y por sus linderos” (Decreto 960 de 1970,
art. 31), requerimiento que también impone la ley registral, cuyo articulo 16 precisa que
“Ino] procederé la inscripcion de documentos que transfieran el dominio u otro derecho
real, sino estd plenamente identificado el inmueble por su nimero de matricula
inmobiliaria, nomenclatura o nombre, linderos, area en el Sistema Métrico Decimal y los
intervinientes por su documento de identidad” (Ley 1579 de 2012). Se trata, pues, de no
dejar el contrato prometido supeditado, ademas del otorgamiento de la escritura pablica,

a la indagacién de los rasgos y caracteristicas que identifican el bien.

La exigencia que se comenta no se cumple refiriendo cualesquiera linderos, sino los que
corresponden al inmueble prometido en venta, para que quede plena y cabalmente
identificado. Veamos algunos casos patoldgicos: (a) en sentencia de 30 de octubre de
2001, la Corte Suprema de Justicia caso un fallo de Tribunal porque "la determinacion
del bien prometido en venta"’ era deficiente, "pues se imponia hacer una determinacion
exacta en la medida en que la sociedad vendedora se reservaba para si el dominio de la
primera y las tres Gltimas plantas, siendo menester, por lo menos, dejar delimitado en los
términos que las normas legales exigen cuando el acto debe constar en escritura publica,

la parte del inmueble de cuyo dominio proyectaba desprenderse la vendedora"; (b) en

determine de tal suerte "que para perfeccionarlo sélo falte la tradicién de la cosa o las formalidades
legales".

La doctrina y la jurisprudencia han interpretado esta norma, en el sentido de que, cuando la promesa versa
sobre la venta de un inmueble, como cuerpo cierto, este se debe determinar o especificar por los linderos
que lo distingan de cualquiera otro, y cuando se refiere a una cuota o porcién de otro de' mayor extensién,
debe también individualizarse este en la misma forma, es decir, por su alinderacion." (se subraya)

7 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil, Agraria y Rural. Sentencia del 30 de octubre de 2001.
Expediente 6849.
8 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacién Civil, Agraria y Rural. Sentencia del 30 de octubre de 2001.

Expediente 6849.
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la sentencia STC8181 de 2015, aunque la promesa incorporaba unos linderos del lote de
terreno prometido en venta, la Corte negd el amparo solicitado tras considerar que la
decision del Tribunal que declar6 la nulidad absoluta del negocio juridico por no fijarse
los linderos del predio de mayor extensién, tenia un sustento objetivo, "resultado del

examen de la legislacion aplicable y el caudal probatorio aportado™®.

En sintesis, tratandose de promesas de compraventa de bienes inmuebles, su cabal y
apropiada identificacion no es cuestion de poca monta porgue, se insiste, el contrato
prometido debe quedar determinado “de tal suerte..., que para perfeccionarlo solo falte
(n) ... las formalidades legales” (Ley 153 de 1887., art. 89), especificamente la extension
de la escritura publica. Por eso, de fallar ese presupuesto, la promesa sera nula, ya que
"cuando la norma expresa que «no produce obligacion alguna» esta haciendo referencia
a dicha sancion, establecida ademas en el articulo 1741 ejusdem, para aquellos actos o
contratos en los cuales se ha omitido algin requisito o formalidad que las leyes
prescriben para su valor, en consideracion a su naturaleza, o a la calidad o estado de las

partes"?©,

2. En el caso que ocupa la atencion de la Sala y con los limites que —en materia de
competencia— establecen los articulos 320 y 328 del CGP, corresponde verificar si el
contrato de promesa ajustado por las partes es nulo o valido; de ser lo primero, como fue
sentenciado, caerd en el vacio la protesta relativa al incumplimiento de las obligaciones
porque esta pretension presupone la validez del negocio juridico. Solo tras ese escrutinio

podran examinarse los reclamos relativos a las restituciones mutuas.

Pues bien, el punto central de la discusion se remite a la identificacion de la finca que las
partes se prometieron vender y comprar, pues los promitentes vendedores aseguran que
la determinaron con la mencion de la matricula, el area, la cédula catastral y los linderos;
ademas, la entregaron a los demandados, quienes, por su lado, alegaron que la cabida o

extension superficiaria “es ostensiblemente menor a la sefialada alli” y “tampoco los

o Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil, Agraria y Rural. Sentencia STC8181 del 25 de junio
de 2015.

10 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil, Agraria y Rural. Sentencia SC5690 del 19 de diciembre
de 2018.
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linderos que identifican el inmueble — lote de terreno prometido en venta permiten su

clara y precisa determinacion*?,

La solucion a esa controversia comienza por reconocer que el contrato en cuestién
precisa que la venta se haria como “cuerpo cierto”, que el bien tenia una extensioén de
seis hectareas y siete mil cuarenta y tres metros cuadrados (6 H, 7.034 mts), comprendido
en unos linderos especiales que se refirieron, cuya matricula inmobiliaria es la No. 156-
0039769 de la Oficina de Registro de Facatativa y su cédula catastral la No. 00-02-0002-
0037-000. Sin embargo, el dictamen pericial rendido por el ingeniero Cristian Enrique

Mora Cortés concluyo lo siguiente:

Teniendo en cuenta la informacion analizada para la construccion de este documento, se
determind que el predio vendido o los linderos consignados en el documento de compra
venta, no tienen una realidad fisica verificable, lo anterior teniendo en cuenta que lo
plasmado en la compra venta difiere con la realidad de campo. En consecuencia,
podemos concluir que el inmueble objeto de dictamen pericial conforme los trabajos
realizados por este auxiliar de la justicia, teniendo en cuenta la visita de campo, la
documentacion leida y analizados tales como escrituras, planos, folios de matricula
inmobiliaria, etc. utilizando las metodologias y procedimientos técnicos de la ingenieria
topogréfica, nos permiten concluir que el predio objeto de litigio del proceso resefiado,
no corresponde en area y linderos con el establecido a través del presente dictamen de

esta experticia.'? (se subraya)

Este hallazgo fue explicado por el perito durante la audiencia, en los siguientes términos:
"cuando nosotros hicimos el levantamiento evidenciamos que habia unas, digamos que
partes de las zonas que ellos reconocian como parte del predio, si, como dentro de su
predio, [que] ya estaban reconocidas dentro del catastro como partes de otro predio,
porque asi era la realidad, digamos anterior"3; y agregé: “en este caso, estos linderos y
esta redaccion, ademas de tener un error, no permiten ser verificados o ser, digamos que,
plasmados o chequeados en campo con respecto a la realidad, si, 0 sea, por eso es que
no se puede. Por eso es que decimos como que el predio no existe, porque realmente esa
porcion de tierra que esta expresada en esos linderos o en lo que estaba en la compraventa

no pudo ser verificada"*.

1 001Primera Instancia. 02DemandaReconvencion. Pdf. 14, pag. 6.

12 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 52, pag. 21. Dictamen pericial.
18 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Arch. en video 71, minuto: 2:10:45.
14 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Arch. en video 71, minuto: 2:19:12.
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Y para decir verdad, las escrituras publicas aportadas respaldan esa conclusion, como

pasa a explicarse:

a. Mediante escritura publica No. 382 de 26 de octubre de 1971, el sefior
Aquilino Castafieda Murillo dio, a titulo de donacion, varios lotes de terreno en favor de
sus hijos, entre ellos uno de 9 hectareas y 6.000 metros, “marcado en el plano de particion
con el namero tres (3)”, que fue adjudicado a Jorge Aquilino Castafieda Matiz®®. Este
acto, junto con la reserva de usufructo a favor del donante, fueron inscritos en las
anotaciones No. 001 y No. 002 del folio de matricula No. 156-19924 de la Oficina de
Registro de Facatativa'®, correspondiente a la “Finca San Rafael”. Los siguientes son sus

linderos, que también figuran en la descripcion de dicho folio:

Desde el mojén marcado con el nimero uno (1) sobre la zona derecha de la carretera a
Bogot, se sigue en direccion noroeste, en colindancia con el lote nimero cuatro (4)
hasta encontrar el mojon nimero dos (2) a ciento cincuenta y tres metros (153 M); de
aqui se vuelve a la derecha de travesia en recta de trescientos dieciocho metros, en
colindancia con el lote nimero dos (2) pasando por el mojén J.—,antes de la quebrada,
quebrada, hasta encontrar el mojon de letra A.—en colindancia con terrenos de Carlos
Sanchez; de aqui se vuelve a la derecha, bajando por las colindancias de Carlos Sanchez
y Efrain Bernal, hasta encontrar la carretera; de aqui se sigue de aqui se sigue por la zona
de la carretera — hacia Bogota hasta encontrar el mojon nimero uno (1) o punto de
partida.’

b. El 1 de agosto de 1984 se autorizo la escritura publica No. 1435, en la que
consta que Jorge Aquilino Castafieda Matiz transfirio, a “titulo de venta real y efectiva”,
a favor de Carlos Arturo Sanmartin Sanchez, “la propiedad, dominio y posesion de un
lote de terreno que hace parte de uno de mayor extension denominado San Rafael”, con
una extension de “siete (7) hectareas”, que forma parte del plano No. 3, comprendido

dentro de los siguientes linderos:

"[partiendo] del mojén marcado con el numero uno (1) sobre la zona derecha de la
carretera a Bogota, se sigue por esta zona hasta encontrar el mojon namero dos (2) en
extension —de ciento cuarenta y nueve metros (149.00 mts), de aqui se vuelve hacia la
derecha y en linea recta hasta encontrar el mojén namero tres (3) en colindancia con
terrenos del VENDEDOR, de aqui en linea recta al mojon nimero cuatro (4), de aqui en
linea recta al mojén marcado con el nimero cinco (5) de aqui se vuelve en recta al mojon
numero seis (6) en piedra natural, de aqui se vuelve a la derecha en linea recta al mojon

5 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 30, pags. 1-8.
16 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 32.
1 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 30, pags. 5y 6.
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numero siete (7) marcado en piedra natural, de aqui se vuelve a la izquierda y en linea
recta hasta encontrar el mojon marcado con el nimero ocho (8), colindando en el trayecto
desde el mojon nimero tres (3) con predios del VENDEDOR, de aqui se vuelve a la
derecha de travesia en recta en colindancia con terrenos del COMPRADOR pasando por
el mojon “J” antes de la quebrada, hasta encontrar el mojon de la letra “A”, en
colindancia con terrenos de CARLOS SANCHEZ, de aqui se vuelve a la derecha
bajando por los colindancias de CARLOS SANCHEZ y EFRAIN BERNAL, camino
rural de por medio, hasta encontrar el mojon nimero uno (1) situado en la margen
derecha de la carretera a Bogotéa y punto de partida®.

Se trata, entonces, de una venta parcial que fue registrada en la anotacién No. 006

del folio de matricula 156-19924 del predio de mayor extension?®, dio lugar a la apertura

del folio No. 156-29483 para el lote vendido, conservando la parte restante el nombre

"San Rafael”, con una extension de aproximadamente dos hectareas y seis mil metros

(2H y 6.000.00 mts.), con la siguiente linderacion:

"[desde] el mojon marcado con el nimero uno (1) sobre la zona derecha de la carretera
a Bogot4, se sigue en direccion noroeste, en colindancia con el lote nimero cuatro (4)
hasta encontrar el mojon numero dos (2) a ciento cincuenta y tres metros (153.00 mts),
de aqui se vuelve de travesia hasta encontrar el mojon numero ocho (8), de aqui se vuelve
a la derecha a encontrar el mojén niamero siete (7) marcado en piedra natural, de aqui en
recta al mojén nimero seis (6) en piedra natural, de aqui en recta al mojon nimero cinco
(5), de aqui en recta al mojon namero cuatro (4), de aqui se sigue en recta hasta encontrar
el mojon namero tres (3), de aqui se vuelve a la derecha en recta hasta encontrar el mojon
numero dos (2), sobre la carretera hacia Bogota; de aqui se sigue por la zona de la
carretere;oa Bogota hasta encontrar el mojén marcado con el nimero uno (1) 6 punto de
partida"<”.

C. El 30 de octubre de 1987, mediante la escritura publica No 1974, Jorge

Aquilino Castafieda Matiz?* vendié “el derecho de dominio y posesion” a Dagoberto

Duque Celis sobre un “lote de terreno” de aproximadamente siete (7) hectareas que hacia

parte de uno de mayor extension llamado "San Rafael", determinado con estos linderos:

"[partiendo] del mojén marcado con el nimero uno (1), que esta situado sobre la zona
derecha de la carretera a Bogotd, se sigue en direccion noroeste, en colindancia con el
lote nimero cuatro (4), hasta encontrar el mojén numero dos (2) a ciento cincuenta y tres
metros (153), de aqui se vuelve de travesia hasta encontrar el mojon nimero ocho (8),
de aqui se vuelve a la derecha a encontrar el mojon numero siete (7), marcado en piedra
natural, de aqui en recta al mojon numero seis (6), en piedra natural, de aqui en recta al

18
19
20
21

001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 30, pags. 13y 14.

001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 32.

001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 30, pags. 14 y 21.

001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 30, pag. 31. Aunque en la primera pagina de la escritura
No. 174 del 30 de octubre de 1987 se menciona como vendedor al sefior Jorge Aquilino Castafieda Murillo,
el instrumento lo firma el sefior "Jorge Aquilino Castafieda Matiz".
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mojén nimero cinco (5), de aqui en recta al mojén nimero cuatro (4), de aqui se sigue
en recta hasta encontrar el mojon numero tres (3), de aqui se vuelve a la derecha en recta,
hasta encontrar el mojon numero dos (2), sobre la carretera a Bogota; de aqui se sigue
por la zona de la carretera a Bogota, hasta encontrar el mojon con el nimero uno (1),
punto de partida y encierra"?,

Destaquemos que en esa escritura hubo un error en la referencia a la extension del
predio, pues se apuntaron 7 hectareas aproximadas, pese a que la real eran 2 hectareas y
6.000.00 mts., pero en los linderos si hubo exactitud puesto que tienen correspondencia
con los consignados en la escritura No. 1435 de 1 de agosto de 1984, para la parte restante
que el sefior Jorge Aquilino Castafieda conservd bajo su dominio. Esa venta dio lugar a
la apertura de la matricula 156-397692%, con la cual se identificaria en adelante el predio
comprado por el sefior Duque, quien declaré que desde ese momento el predio adquirido

se denominaria "Gran Chaparral”, para "todos los efectos legales"?,

d. Mas adelante, segun la anotacion No. 005 de la matricula creada (156-
39769), Raquel Reyes de Navarro y Elsa Mora de Moreno adquirieron el bien por
adjudicacion en remate que hizo el Juzgado Primero Civil del Circuito de Facatativa®.
Conforme a la anotacion No. 007 de ese nuevo folio, las adjudicatarias le vendieron
2.957 m2 al Instituto Nacional de Vias en marzo de 1997 y, de acuerdo con la nota No.
008, el 50% del bien fue transferido al sefior Orlando de Jesis Moreno Millan, como
resultado de la liquidacién de la sociedad conyugal que tenia con la sefiora Elsa Mora de

Moreno, en enero del afio 2000%.

La escritura pablica No. 35 del 18 de enero de 2000, otorgada por el sefior Moreno
y la sefiora Mora, se autorizd para aclarar los linderos del predio, dada la venta parcial

al INVIAS, quedando de la siguiente forma, para una extension de 6 hectéareas y 7.043

m2:
"[partiendo] del mojén marcado con el numero (1) que esté situado sobre la zona derecha
de la carretera Bogota. Se sigue en direccion noroeste en colindancia con el lote nimero
cuatro (4) hasta encontrar el mojon nimero dos (2), a ciento cincuenta y tres metros (153
mts), de aqui se vuelve en travesia hasta encontrar el mojon nimero ocho (8), de aqui en

22 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 30, pags. 31y 32.

z 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 01, pag. 54.

2 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 30, pag. 33.

% 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 01, pags. 55 y 68.

% 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 01, pags. 55 y 56.
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recta al mojon namero siete (7), en piedra natural de aqui al mojon numero seis (6),
piedra natural de aqui en recta al mojon nimero seis (6) de aqui al mojon nimero cuatro
(4) de aqui se sigue en recta hasta encontrar el mojon namero tres (3), de aqui si se vuelve
a la derecha en recta a encontrar el mojon nimero dos (2), sobre la carretera Bogotd, de
aqui se sigue en longitud de trescientos sesenta y seis metros con sesenta centimetros
(366.60 mtrs), por la zona de la via de la Nacion — Instituto Nacional de Vias que va a
Bogota hasta encontrar el mojon nimero uno (1) de partida y encierra"?’.

Observese que los otorgantes insistieron en que el predio tenia 6 hectareas y 7.043
m2, pero los linderos, en realidad, corresponden a la parte restante del lote “San Rafael”,
tras la venta que Jorge Aquilino Castafieda le hizo a Carlos Arturo Sanmartin, y que
aquel le trasfiri6 -afios después- a Dagoberto Duque; es mas, los linderos son
practicamente los mismos, con la sola modificacion que generd la colindancia con la
zona vendida al INVIAS.

Resaltemos también que hubo error en el nombre del predio, denominado “El

Gran Chaparral” desde que Dagoberto Duque se hizo a su dominio.

f. El 1° de noviembre de 2000, el notario 15 de Bogota autorizo la escritura
publica No. 1997, por medio de la cual los aqui demandantes, Diego Felipe y Juliana
Andrea Navarro Reyes, adquirieron del sefior Moreno Millan el 50% de la finca "San
Rafael" o "EI Gran Chaparral”, cuya "cabida superficiaria aproximada” era de “seis
hectareas y siete mil cuarenta y tres metros cuadrados (6 Hts y 7.043.00 mts2)”, con
matricula No. 156-0039569 y cédula catastral 00-02-002-0090%8, comprendido dentro de

los siguientes linderos especiales:

“[partiendo] del mojon marcado con el nimero (1) que esta situado sobre la zona derecha
de la carretera Bogota se sigue en direccion noroeste en colindancia con el lote niamero
cuatro (4) hasta encontrar el mojon numero dos (2) a ciento cincuenta y tres metros
(153.00 Mts); de aqui se vuelve en travesia hasta encontrar el mojon nimero ocho (8),
de aqui en recta al mojon namero siete (7), en piedra natural; de aqui al mojon nimero
seis (6), piedra natural, de aqui en recta al mojon nimero seis (6), de aqui al mojon
namero cuatro (4), de aqui se sigue en linea recta hasta encontrar el mojon nimero tres
(3), de aqui se vuelve a la derecha en linea recta a encontrar el mojon nimero dos (2),
sobre la carretera Bogota, de aqui se sigue en longitud de trescientos sesenta y seis metros
con sesenta centimetros (366.60 Mts), por la zona de la via de la Nacion — Instituto
Nacional de Vias que va a Santafé de Bogota hasta encontrar el mojon nimero uno (1)
punto de partida y encierra”?°.

27 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 30, pags. 42 y 43.
28 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 01, pags. 60 y 61.
29 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 01, pags.59 y 60.
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g. Llegamos asi a la promesa de compraventa, celebrada el 5 de julio de 2019.
En ella se transcribieron los datos de extension y linderos que traian las escrituras
publicas 35 de 18 de enero de 2000 y 1997 de 1° de noviembre de ese mismo afio®.
Sobra reiterarlos. En ese documento reafirmaron que su matricula era la No. 156-
0039769, pero aseveraron que la cédula catastral era la No. 00-02-0002-0037-000. El
otrosi ajustado el 18 de octubre siguiente no modifico esos datos, ni la identificacion del

bien.

Por su importancia en la identificacion del predio que se prometid vender, la Sala destaca
que, segun el perito, “la linea inicial o principal de los linderos, la cual estd comprendida
entre los mojones 1y 2 con distancias de 149 metros (Predio 7 ha) y 153 metros (Area
remanente), es la misma linea, lo que impide definir un area independiente para cada
poligono, por tratarse de la misma linea con la misma direccién que obliga a que las dos
areas se encuentren compartiendo el mismo espacio o0 sea un mismo predio con areas
diferentes™3!. El siguiente cuadro, elaborado con base en la escritura No. 1435 de 1984,
recapitula los linderos hasta el momento de la venta que el sefior Moreno Millan le hizo
a Diego Felipe y Juliana Andrea Navarro, y da cuenta de que, en efecto, el primer lindero
descrito es el mismo para el predio originario, la fraccion vendida y el lote restante®?,

presentando dicho traslape:

Lote mayor extension
9 hts y 6.000 m2

Lote vendido
7 hectareas

Lote restante
2 hectareas y 6.000 mts.

“Desde el mojén marcado

“Partiendo del mojon marcado con el

“Desde el mojon marcado

con el nimero uno (1)

numero uno (1) sobre la zona derecha

con el nUmero uno (1)

sobre la zona derecha de

de la carretera a Bogota, se sigue por

sobre la zona derecha de

la carretera a Bogota, se

gsta zona hasta encontrar el mojén

la_carretera a Bogota, se

sigque en direccion

numero dos (2) en extensién —de ciento

sique en direccion

Noroeste en colindancia

cuarenta y nueve metros (149.00 mts),

noroeste, en colindancia

con el lote nimero cuatro
(4) hasta encontrar el
mojon numero dos (2) a
ciento cincuenta vy tres
metros (153.00 mts), de
aqui se vuelve a la derecha
de travesia en recta de
trescientos diez y otro

de aqui se vuelve hacia la derecha y en
linea recta hasta encontrar el mojén
nimero tres (3) en colindancia con
terrenos del VENDEDOR, de aqui en
linea recta al mojén namero cuatro (4), de
aqui en linea recta al mojon marcado con
el nimero cinco (5) de aqui se vuelve en
recta al mojon nimero seis (6) en piedra

con el lote nimero cuatro
(4) hasta encontrar_ el
mojoén _numero dos (2) a
ciento cincuenta y tres
metros (153.00 mts), de
aqui se vuelve de travesia
hasta encontrar el mojon
nimero ocho (8), de aqui se

0 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 01, pags. 67 y 68.
31 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 52, pag. 20.
32 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 30, pags. 9 a 28.
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metros (318.00 mts) en
colindancia con el lote
numero dos (2) pasando por
el mojon "J" antes de la
quebrada, hasta encontrar el
mojon de la letra "A", en
colindancia con terrenos de
CARLOS SANCHEZ, de
aqui se vuelve a la derecha,
bajando por las
colindaciones de CARLOS
SANCHEZ vy EFRAIN
BERNAL, hasta encontrar
la carretera; de aqui se sigue
por la zona de la carretera
hacia Bogota hasta
encontrar el mojon namero
uno (1) 6 punto de partida”.
(Se subraya)

natural, de aqui se vuelve a la derecha en
linea recta al mojon namero siete (7)
marcado en piedra natural, de aqui se
vuelve a la izquierda y en linea recta hasta
encontrar el mojon marcado con el
nimero ocho (8), colindando en el
trayecto desde el mojén numero tres (3)
con predios del VENDEDOR, de aqui se
vuelve a la derecha de travesia en recta en
colindancia con terrenos del
COMPRADOR pasando por el mojon “J”
antes de la quebrada, hasta encontrar el
mojon de la letra “A”, en colindancia con
terrenos de CARLOS SANCHEZ, de
aqui se vuelve a la derecha bajando por
los colindancias de CARLOS SANCHEZ
y EFRAIN BERNAL, camino rural de
por medio, hasta encontrar el mojén
nimero uno (1) situado en la margen
derecha de la carretera a Bogota y punto
de partida.” (Se subraya)

vuelve a la derecha a
encontrar el mojén nimero
siete (7) marcado en piedra
natural, de aqui en recta al
mojén ndmero seis (6) en
piedra natural, de aqui en
recta al mojoén numero
cinco (5), de aqui en recta al
mojon ndmero cuatro (4),
de aqui se sigue en recta
hasta encontrar el mojon
ndmero tres (3), de aqui se
vuelve a la derecha en recta
hasta encontrar el mojén
nimero dos (2), sobre la
carretera hacia Bogota; de
aqui se sigue por la zona de
la carretera a Bogota hasta
encontrar el mojon marcado
con el ndmero uno (1) o
punto de partida.” (Se
subraya)

La siguiente imagen, aportada por el perito con fundamento en los linderos consignados
en las escrituras que revisd (Nos. 382 de 1971, 1435 de 1984, 1974 de 1987 y 35 de
2000), "el poligono de venta de 7 hectareas™ (en color rojo) y "el poligono remanente al

predio Lote Numero 3 de area inicial 9 hectareas 6000 m2, que luego de la venta tendria

2 ha 6000 m2" (en color azul), evidencia el traslape:
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001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 52, pag. 20.
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Notese que “la linea inicial o principal de los linderos (...) comprendida entre los
mojones 1y 2 con distancias de 149 metros (Predio 7 ha) y 153 metros (area remanente),
es la misma linea, lo que impide definir un area independiente para cada poligono™3*.
Cual si fuera poco, cuando al perito se le pregunt6 “qué area encontro6 en ese predio, que
es objeto de la promesa”, respondid: “el 4rea levantada fueron 4 hectareas, 7.290 M2%;
y a la pregunta: “con base en la documentacion que se le allegd para que hiciera el trabajo
de experticia ¢corresponderia 0 no corresponderia a lo que esta plasmado en la promesa
de compraventa?”’, manifestd: “no corresponde®. Mas aln, el dictamen incluyé un
levantamiento “topogréafico... y geografico que permitird determinar el area realmente

entregada al comprador®’, que arrojo la siguiente imagen:
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Maés alla de la confusion que genera la imagen en cuanto al predio prometido, el experto,

en todo caso, no preciso los linderos, pero si dio cuenta del traslapamiento al que se hizo

referencia.

34 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 01, pag. 67.

® 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Arch. en video 71, minuto: 2:29:48.

36 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Arch. en video 71, minuto: 2:30:00.

37 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 52, pag. 11.

38 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 52, pags. 17 y 23. La parte resaltada en amarillo es para

efectos de ilustracion.
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De lo expuesto se concluye que no existe claridad sobre los linderos del inmueble que
las partes se prometieron vender y comprar. Es que ni siquiera se hizo mencién de los

puntos cardinales.

Esa indeterminacion sube de tono si se repara en que tampoco quedo clara la cédula
catastral, que en la escritura No. 1997 de 1° de noviembre de 2000 se dijo que era la No.
00-02-002-0090, mientras que en la promesa se mencioné la No. 00-02-0002-0037-000
(siendo esta ultima la precisa conforme la experticia®®), lo que, segln el dictamen

pericial, daria cuenta de dos inmuebles colindantes:
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5402 00020002008 5000
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40

Cual si fuera poco, la promesa se refiere al predio “San Rafael” o “Gran Chaparral”
introduciendo un elemento mas de confusion, porque desde la venta que se hizo en
octubre de 1987 el predio pasé a denominarse “Gran Chaparral”. Y para rematar, las
facturas por impuesto predial (Nos. 2018005903, 2019004806 y 2020011180) de los

39 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 52, péag. 15.
40 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 52, pags. 14 y 15. Dictamen pericial. Las cédulas
catastrales identificadas fueron resaltadas y encerradas en recuadros para mejor referencia.
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afios 2018, 2019 y 2020* refieren que el area del predio "San Rafael" es de 3 hectareas

y 6.661 metros.

En suma, hay multiples datos de referencia sobre la real extension del predio prometido
en venta: 6 hectareas y 7.043 m2 (contrato de promesa), 3 hectareas y 6.661 mts
(impuestos prediales y dictamen pericial), 5 hectareas y 0 mt (escritura No. 1997 del
2000); 4 hectareas y 7.290 m2 (planos anexos del dictamen pericial) y 2 hectareas y
3.043 m2 (afirmacion de la contestacion de la demanda frente al hecho 2). Y aunque la
venta prometida se haria como “cuerpo cierto” y no por razén de la cabida de la finca,
por lo mismo era necesario referir correctamente sus linderos, cuya existencia no pudo
ser verificada en campo, subsistiendo la confusion con respecto a otros predios,
especialmente con el llamado "San Rafael"” del que fue segregado. Y si a ello se agregan
las imprecisiones en la denominacién y ceédula catastral, es claro que la promesa de
compraventa no satisface el requisito establecido en el numeral 4 del articulo 89 de la
Ley 153 de 1887.

Aunque la Corte Suprema de Justicia, al ocuparse de asuntos de pertenencia, ha
precisado en relacion con los bienes que (i) no es necesario que “exista una matematica
coincidencia en linderos y medidas entre el bien o porcion del bien poseido y el que se
encuentre descrito en el folio de matricula inmobiliaria”, porque “la posesion de un bien
inmueble es un fenémeno factico, que se concreta 0 materializa en la detentacion con
animo de duefio mediante actos inequivocos de sefiorio que se focalizan y extienden
hasta donde llegan el animus y el corpus™*?; (ii) 0 que “la identidad de un bien raiz,
tratandose de juicios de pertenencia, “(...) ‘no es de (...) rigor [puntualizar] (...) [sus]
(...) linderos (...) de modo absoluto (...); o que la mediciéon acuse exactamente la
superficie que los titulos declaran, (...) [pues] [b]asta que razonablemente se trate del
mismo predio con sus caracteristicas fundamentales’, porque, como desde antafio se ha
senalado, tales topicos ‘bien pueden variar con el correr de los tiempos, por
segregaciones, variaciones en nomenclatura y calles, mutacion de colindantes, etc. (...)”,

razon por la cual “no se requiere la “(...) transcripcion de linderos cuando estos se

4 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 01, pags. 112, 113y 114.
42 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacién Civil. Sentencia SC13811 del 8 de octubre de 2015.
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encuentren contenidos en alguno de los documentos anexos a la demanda”*, es claro
que se trata de posturas aplicables a procesos en los que se discute la prescripcion
adquisitiva de dominio, que no pueden trasladarse -sin mas- a los pleitos en los que
controvierte la validez de un negocio juridico, mas concretamente el cumplimiento de
requisitos esenciales de un contrato de promesa. Pero, en cualquier caso, son tan graves
los errores en la linderacion del inmueble objeto de la promesa celebrada entre las partes,
como quedo explicado, que tales criterios no alteran la conclusion a la que se arribé sobre
la infraccion del numeral 4° del articulo 89 de la ley 153 de 1887 (CC, art. 1611).

Luego, hizo bien la jueza al declarar la nulidad absoluta. La circunstancia de haberse
mencionado el nombre de la vereda y el municipio son insuficientes, como también la
correcta mencion del folio de matricula, puesto que en él, como quedo visto, la referencia

a los linderos también luce incorrecta.

3. En lo tocante a las restituciones mutuas, es claro que la nulidad produce efectos
retroactivos (CC., art. 1746), razon por la cual las cosas deben volver al estado en que se
encontraban para el momento de celebrar el contrato. Bien dice la Corte Suprema de

Justicia que,

Como la celebracién de un acuerdo de voluntades conlleva la mayoria de las veces la
ejecucion de todas o, al menos, parte de las obligaciones que constituyen su objeto,
cuando judicialmente es dejado sin efecto, en desarrollo del principio constitucional de
equidad (SC 15 jun. 1995, exp. 4398) y atendiendo el derecho de las partes a ser
restituidas al «<mismo estado en que se hallarian si no hubiese existido el acto o contrato
nulo» que impera el articulo 1746 civil, la jurisprudencia ha erigido el deber del juez de
proveer «aun de oficio», es decir, aunque no haya sido objeto de peticion formal de los
contendientes, sobre las «restituciones mutuas», proposito para el cual ha destacado la
necesidad de aplicar las «mismas disposiciones que gobiernan las prestaciones mutuas
en la reivindicacion», como se indicé en SC5060-2016.%

Veamos, entonces, 1o que debe ser devuelto por cada parte, amen del bien, como se

dispuso en el fallo apelado:

a3 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacién Civil. Sentencia SC3271 del 7 de septiembre de 2020.
4 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil, Agraria y Rural. Sentencia SC2217 del 9 de junio de
2021.
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a. Las mejoras podrian negarse porque la promitente compradora, en el
“otrosi al contrato de promesa” de 18 de octubre de 2019, expresamente aceptd que no
se pagarian “valores por las mejoras que se hayan realizado al inmueble” (clausula
cuarta, paragrafo; 01Demanda, folio 75), estipulacion que tiene eficacia por mandato del

articulo 15 del Cdédigo Civil, pese a la invalidez de la promesa.

Pero si se hace abstraccion de esa clausula, la conclusion seria la misma porque
los demandados no probaron que invirtieron en expensas necesarias, Como tampoco en
mejoras Utiles, Unicas reconocibles por los propietarios, segun los articulos 965 y 966
del Cadigo Civil. Mas aun, ni siquiera hicieron juramento estimatorio, que es prueba
obligatoria en estos casos (CGP., art. 206), circunstancia que, segun el articulo 97 del
CGP, impide considerar la reclamacion. Y aunque la jueza no hizo requerimiento para
corregir ese yerro, la Sala no puede pasar por alto —en todo caso— que la inmensa mayoria
de recibos o facturas aportados con la contestacion (i) no prueban que fueron los
demandados quienes generaron los pagos (caso de los comprobantes de egreso que obran
en el consecutivo 026 y 028 del 01CuadernoPrincipal), (ii) ni que el destino de los
materiales era el predio objeto de la compraventa (caso de los documentos que aparecen
en el consecutivo 027 del mismo cuaderno), vy (iii) otros, hay que resaltarlo porque
sorprende su aportacion, se refieren a operaciones realizadas casi dos afios antes de
celebrarse la promesa, como por ejemplo la factura No. 00039665, de 14 de junio de
2017%, 0 la No. 33025 del 8 de mayo por concepto de "678 yardas color arena, a prueba
de agua"“®, o la No. 119819 de 26 de mayo, sobre "liberacion de guias directas"*’, o la
No. 3911 del 13 de junio, relativa a un "seguro"*, y la No. 3477 de 14 de junio de ese
mismo afio, correspondiente a "gestion logistica”, "descargues” y "formularios de
entrada y salida"#°. Incluso, ninguna prueba practicada da cuenta de las obras que se

habrian hecho.

Aunque en su declaracion de parte el sefior Ojeda sostuvo que “[ha] desarrollado un

proyecto experimental de glamping, pero no lo [ha] explotado a fondo"®, esto es —

4 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 27, pag. 7.

46 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 27, pag. 9.

4 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 27, pag. 17.

48 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 27, pag. 20.

49 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Pdf. 27, pag. 16.

0 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Arch. en video 71, minuto: 1:27:50.
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“alojamientos lujosos o al menos alojamientos de alquiler innovadores en campings, a

menudo combinados con un elevado nivel de servicio e integrado en un entorno

atractivo”®!—, esas instalaciones corresponderian a mejoras suntuarias o voluptuarias que

los propietarios no estan obligados a pagar, segun el articulo 967 del Cédigo Civil, sin

perjuicio de la posibilidad de retirar los materiales, siempre que puedan separarse sin

detrimento del inmueble.

b. Y en relacion con los frutos, recordemos que en la nulidad también hay

lugar a su reconocimiento bajo las reglas de la reivindicacion, como lo ha precisado la

Corte Suprema de Justicia en multiples pronunciamientos:

La nulidad del contrato de promesa de compraventa, ciertamente impide cumplir la
prestacion de celebrar el contrato prometido, porque esa declaracién apareja su
aniquilacion y la disolucion de sus efectos finales. Pero si los contratantes anticiparon
obligaciones del contrato a que se referia la promesa, verbi gratia, el pago del precio o
la entrega del bien, las cosas, por regla general, deben volver al “mismo estado en que
se hallarian si no hubiese existido el acto o contrato nulo”, segtin se declara en el articulo
1746 del Cddigo Civil.

Por esto, salvo casos como los previstos sobre objeto o causa ilicita y los contratos
celebrados con incapaces, el inciso segundo del citado precepto establece que en las
“restituciones mutuas que hayan de hacerse los contratantes en virtud de este
pronunciamiento, serd cada cual responsable de la pérdida de las especies o de su
deterioro, de los intereses y frutos, y del abono de las mejoras necesarias, Utiles o
voluptuarias, tomandose en consideracion los casos fortuitos, y la posesion de buena o
mala fe de las partes, todo ello segun las reglas generales”

Aunque para el efecto, como se ha dicho, deben observarse las “mismas disposiciones
que gobiernan las prestaciones mutuas en la reivindicacion”, entre las cuales se
encuentra el articulo 964 del Codigo Civil, esto no significa que deba aplicarse en forma
absoluta, en toda su extension, incluyendo los limites temporales a que hace alusion,
porque de ser asi se negaria el efecto general y propio de la declaracion de nulidad, cual
es retrotraer las cosas al “estado en que se hallarian si no hubiese existido el acto o
contrato nulo”.

De ahi que como el articulo 1746 del Codigo Civil determina todos los efectos que
pueden desprenderse de la declaracidon judicial de nulidad, el articulo 964, ibidem, solo
es aplicable, al menos en lo que al caso concierne, para definir la calidad de los frutos
que se deben restituir, es decir, “si los percibidos, o si éstos y los que hubiere podido

51

Guzmén Cortés, M. J., Salazar Monsalve, L. F., y Herrera L6pez, B. (2023). El glamping como alternativa
sostenible a los establecimientos de hospedaje tradicionales: caso Pahuatlan, pueblo méagico. TURPADE.
Turismo, Patrimonio y Desarrollo, 2(19), 1-15. https://doi.org/10.21640/rt.v2i19.82: “El glamping
consiste en alojamientos lujosos o al menos alojamientos de alquiler innovadores en campings, a menudo
combinados con un elevado nivel de servicio e integrado en un entorno atractivo; de este modo, se produce
una experiencia que combina la naturaleza y el camping con el lujo y el confort (Walter et al., 2019)”.
Disponible en: https://revistaturpade.lasallebajio.edu.mx/index.php/turpade/article/view/82
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percibir el duefio con mediana inteligencia y actividad, teniendo la cosa en su poder”,
segun la calificacion que de la buena o mala fe se haga, sin las “restricciones de tipo
temporal previstas en el inciso tercero para el poseedor de buena fe”, porque en este
evento se imposibilitaria “el regreso de las cosas al estado en que se hallarian si no

hubiese existido el acto o contrato nulo” >

Luego, los propietarios tienen derecho a que se les restituyan, “no solamente los

percibidos, sino los que el duefio hubiera podido percibir con mediana inteligencia y

actividad, teniendo la cosa en su poder” (se subraya; CC. art. 964); y en fiel seguimiento

a la jurisprudencia de la Corte, la restitucion comprendera los que se habrian podido

percibir desde la fecha en que la finca fue entregada.

Con esta orientacion la Sala para mientes, una vez mas, en que el sefior Ojeda confesé
que “de vez en cuando [ha] llevado tractores como bodegaje y mercancia como bodegaje
ahi"®3 en el predio que ocupa, y que "[ha] desarrollado un proyecto experimental de
glamping, pero no lo [ha] explotado a fondo">*, actividades tipicamente comerciales,
realizadas por una sociedad mercantil (C.Co., arts. 20, 21 y 22); y aungue no preciso el
monto de los ingresos, bien puede acudirse al juramento estimatorio que hicieron los
demandantes, el cual, segun el articulo 206 del CGP, “hara prueba de su monto mientras
su cuantia no sea objetada por la parte contraria...”. Por consiguiente, como los
demandados no objetaron ese medio de prueba y la estimacion luce justa, si se repara en
el precio de la compraventa prometida ($738.000.000) y el tiempo trascurrido desde que
se hizo la entrega (5 de julio de 2019), el Tribunal reconocerda a los demandantes
iniciales, por concepto de frutos civiles, una suma que se cuantifica a partir de los

parametros del juramento estimatorio. La operacion, entonces, arroja el siguiente

resultado:
Liquidacién frutos civiles 8 Febrero 2020 $7.380.000
Mes Concepto Frutos mes 9 Marzo 2020 (25d) $6.150.000
1 Julio 2019 (25d) $6.150.000 10 Abril 2020 No aplica
2 Agosto 2019 $7.380.000 11 Mayo 2020 No aplica
3 Septiembre 2019 $7.380.000 12 Junio 2020 No aplica
4 Octubre 2019 $7.380.000 13 Julio 2020 No aplica
5 Noviembre 2019 $7.380.000 14 Agosto 2020 No aplica
6 Diciembre 2019 $7.380.000 15 Septiembre 2020 No aplica
7 Enero 2020 $7.380.000 16 Octubre 2020 No aplica
52 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil, Agraria y Rural. Sentencia del 13 de agosto de 2003.
Expediente No. C-7010. Reiterada en sentencia SC5060 del 22 de abril de 2016.
53 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Arch. en video 71, minuto: 1:27:25.
4 001Primera Instancia. 01Cuaderno Principal. Arch. en video 71, minuto: 1:27:50.
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17 Noviembre 2020 No aplica 47 Mayo 2023 $7.380.000
18 Diciembre 2020 No aplica 48 Junio 2023 $7.380.000
19 Enero 2021 No aplica 49 Julio 2023 $7.380.000
20 Febrero 2021 No aplica 50 Agosto 2023 $7.380.000
21 Marzo 2021 No aplica 51 Septiembre 2023 $7.380.000
22 Abril 2021 No aplica 52 Octubre 2023 $7.380.000
23 Mayo 2021 No aplica 53 Noviembre 2023 $7.380.000
24 Junio 2021 $7.380.000 54 Diciembre 2023 $7.380.000
25 Julio 2021 $7.380.000 55 Enero 2024 $7.380.000
26 Agosto 2021 $7.380.000 56 Febrero 2024 $7.380.000
27 Septiembre 2021 $7.380.000 57 Marzo 2024 $7.380.000
28 Octubre 2021 $7.380.000 58 Abril 2024 $7.380.000
29 Noviembre 2021 $7.380.000 59 Mayo 2024 $7.380.000
30 Diciembre 2021 $7.380.000 60 Junio 2024 $7.380.000
31 Enero 2022 $7.380.000 61 Julio 2024 $7.380.000
32 Febrero 2022 $7.380.000 62 Agosto 2024 $7.380.000
33 Marzo 2022 $7.380.000 63 Septiembre 2024 $7.380.000
34 Abril 2022 $7.380.000 64 Octubre 2024 $7.380.000
35 Mayo 2022 $7.380.000 65 Noviembre 2024 $7.380.000
36 Junio 2022 $7.380.000 66 Diciembre 2024 $7.380.000
37 Julio 2022 $7.380.000 67 Enero 2025 $7.380.000
38 Agosto 2022 $7.380.000 68 Febrero 2025 $7.380.000
39 Septiembre 2022 $7.380.000 69 Marzo 2025 $7.380.000
40 Octubre 2022 $7.380.000 70 Abril 2025 $7.380.000
41 Noviembre 2022 $7.380.000 71 Mayo 2025 $7.380.000
42 Diciembre 2022 $7.380.000 72 Junio 2025 $7.380.000
43 Enero 2023 $7.380.000 73 Julio 2025 $7.380.000
44 Febrero 2023 $7.380.000

45 Marzo 2023 $7.380.000 Total: $432.960.000

46 Abril 2023 $7.380.000

Razones de equidad (C. Pol, art. 230 y CGP, art. 280) impiden reconocer frutos por el
tiempo comprendido entre el 25 de marzo de 2020 y el 31 de mayo de 2021, dada la
emergencia que provocd el estado de la pandemia del Coronavirus COVID-19%,
segun los Decretos Nos. 457, 531, 593, 636, 689, 749, 847, 878, 990, 1076, 1168,
1279, 1408 y 1550 de 2020, asi como los Nos. 206 y 580 de 2021. Si esa desafortunada
circunstancia exigio, inicialmente, un “aislamiento preventivo obligatorio de todas las
personas habitantes de la Republica de Colombia” (del 22 de marzo hasta el 31 de
agosto de 2020), y luego un “aislamiento selectivo” con “distanciamiento individual
responsable” (hasta el 31 de mayo de 2021), limitandose, en gran medida, el desarrollo
de actividades mercantiles —salvo algunas excepciones—, y si las personas solo
pudieron retomar sus actividades economicas de forma regulada desde la vigencia del
Decreto 580 del 2021, el cual dispuso que el Ministerio de Salud y Proteccion Social

expediria “los criterios y condiciones” que lo permitieran, de acuerdo con las

5 El Ministerio de Salud y Proteccion Social declard “la emergencia sanitaria en todo el territorio

nacional” mediante resolucion No. 385 de 2020, prorrogada a través de las resoluciones No. 844, 1462,
2230 de 2020, 222, 738, 1315, 1913 de 2021, 304 y 666 de 2022.
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circunstancias “epidemiologicas, disponibilidad del servicio de salud del territorio y
el avance en la ejecucion del plan nacional de vacunacion”, no es posible sostener que
durante ese lapso la parte demandada percibio frutos o que los propietarios habrian
podido percibirlos. Es mas, la Alcaldia de La Vega (Cund.), mediante los decretos
Nos. 28, 29, 32, 33, 34, 36, 39, 41, 47, 50, 52, 55, 60, 66, 75y 80 de 2020 y los Nos.
22,23, 25, 27, 30 y 33 de 2021, adopté medidas concretas que limitaron la movilidad
de las personas y vehiculos en aquel municipio; y luego, con el decreto 36 de 2021,
restringio la libre circulacion durante algunas horas para los dias 6, 7, 13 y 14 de junio
de ese afio. Estas mismas razones y los valores mensuales referidos en el juramento
estimatorio, autorizan al Tribunal para mantener un solo monto por cada mes

transcurrido.

Como la restitucion se refiere a los frutos que se habrian podido percibir y no a los
efectivamente percibidos, no es viable el abono de gastos ordinarios a la sociedad

demandada, que ademas no probo.

Asi las cosas, se condenard a la sociedad demandada a pagar a los demandantes

$432.960.000. En este punto se revocara la sentencia.

4. En cuanto a los restantes motivos de inconformidad de los demandados
iniciales, baste decir que la explicacion relativa a la forma y datos que se utilizaron
para actualizar la suma de dinero entregada como parte del precio, se encuentra en la
providencia aclaratoria de su fallo, en la que determind que el valor actualizado
asciende a $86.627.744. Esta suma si corresponde a la aplicacion de la férmula
anunciada en la sentencia de primer grado ("S=Vr x If/1i"), pues al reemplazarla con

los respectivos valores arroja ese resultado:

S= 62.000.000 x 143.83 (IPC octubre 2024) /102.94 (IPC julio 2019)
> $86.627.744,32.

Lo que corresponde hacer, por mandato de los incisos segundo y cuarto del articulo

283 del CGP, es extenderla hasta la fecha de esta sentencia, por lo que, aplicada esa
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misma formula con el dato disponible del IPC (30 de julio de 2025), el resultado es el

siguiente:

S=62.000.000 x 150.71 (IPC julio 2025) /102.94 (IPC julio 2019)
> $90.771.517,40

Y en lo que concierne a intereses, la jueza los negé porque no podian ordenarse
simultaneamente con la indexacién, en lo que acerté parcialmente porque los réditos
incluyen conceptos adicionales a la correccién monetaria. Mas, la razén para no
concederlos es que los intereses remuneratorios o de plazo no se presumen vy, en lo
tocante a los moratorios o por retardo, no es posible afirmar que los demandantes estan
en mora de devolverlos porque sélo hasta ahora se dispone que lo hagan en virtud de
la nulidad recién declarada. Por supuesto que si no pagan la suma debida, ya
mencionada, en el plazo concedido en el numeral quinto de la parte resolutiva de la
sentencia —quince (15) dias, contados a partir de su ejecutoria—, se pagaran intereses

moratorios comerciales sobre el valor indexado hasta esa fecha.

5. Puestas de este modo las cosas, la sentencia seré confirmada, salvo su numeral
sexto que se revocara para reconocer el valor de los frutos civiles, por la cuantia

referida. El numeral quinto sera ajustado conforme a la actualizacion aludida.

Dado que la apelacion principal no prosperé y la adhesiva lo fue parcialmente, los
demandados primigenios serdn condenados a pagar las costas de esta instancia, pero

limitadas al 50%.

DECISION

Por el mérito de lo expuesto, el Tribunal Superior de Bogota D.C., en Sala Primera
Civil de Decision, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y
por autoridad de la ley, confirma la sentencia de 28 de octubre de 2024, aclarada por
auto del 26 de febrero de 2025, proferida por el Juzgado 47 Civil del Circuito de la

ciudad dentro del proceso de la referencia, salvo las siguientes decisiones:
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PRIMERO: Modificar su numeral quinto, el cual quedara asi:

“QUINTO: Condenar a Raquel Reyes de Navarro, identificada con cédula de
ciudadania No. 41.385.807, Juliana Andrea Navarro Reyes, identificada con cédula
de ciudadania No. 52.694.661 y Diego Felipe Navarro Reyes, identificado con cédula
de ciudadania No. 80.503.647, a pagarle a Esteban Gaspar Ojeda Moncayo
identificado con cédula de ciudadania No. 19.426.299, en su calidad de representante
legal de la sociedad Interglobal U.S., (sucursal extranjera), identificada con NIT.
900.829.101-1 y matricula mercantil No. 02552434, en el término de quince (15) dias
contados a partir de la ejecutoria de esta decision, la suma de $90.771.517,40, que
corresponde a la parte del precio pagado por los convocados, indexada al 30 de julio
de este afio. El ajuste monetario se haré hasta el dia en que se verifique el pago.”

SEGUNDO: Revocar su numeral sexto y, en su lugar:

“SEXTO: Condenar a la sociedad Interglobal U.S. (sucursal extranjera) a pagar, en
el término de quince (15) dias contados a partir de la ejecutoria de esta decision, a
Raquel Reyes de Navarro, Juliana Andrea Navarro Reyes y Diego Felipe Navarro
Reyes, la suma de cuatrocientos treinta y dos millones novecientos sesenta mil pesos
($432.960.000), por concepto de frutos civiles cuantificados hasta julio de 2025. Esos
frutos seguiran causandose hasta el dia de la entrega, cuantificados como quedd
explicado.”

Condenar en costas de la segunda instancia a los demandados iniciales, en un
porcentaje equivalente al 50%.
NOTIFIQUESE
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Ricardo Acosta Buitrago
Magistrado
Sala Civil Despacho 015 Civil
Tribunal Superior De Bogota, D.C. - Bogota D.C.,

Este documento fue generado con firma electrénica y cuenta con plena validez
juridica,
conforme a lo dispuesto en la Ley 527/99 y el decreto reglamentario 2364/12
Cadigo de verificacion:
a04a2350594420d4f43d0407e75bcddf539667b0534b73b0e%e61660b77a5572
Documento generado en 15/08/2025 12:36:11 PM
Descargue el archivo y valide éste documento electrénico en la siguiente URL:

https://procesojudicial.ramajudicial.gov.co/FirmaElectronica

M.A.G.O. Exp. 110013103047202000360 01 25



