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INFORMACION & SOLUCIONES

CONSEJO DE ESTADO
SALA DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO
SECCION TERCERA - SUBSECCION “B”
Consejero Ponente: RAMIRO PAZOS GUERRERO

Bogota D.C., 10 de mayo de 2017

Proceso numero: 25000232600020031111902 (37725)

Actor: Instituto de Desarrollo Urbano (IDU)
Demandado: Panamco Colombia S.A.
Accion: Controversias contractuales

Procede la Sala a resolver el recurso de apelacién interpuesto por Panamco
Colombia S.A. contra la sentencia del 18 de diciembre de 2008, proferida por el
Tribunal Administrativo de Cundinamarca, Seccidn Tercera, Subseccion A,

mediante la cual resolvio:

PRIMERO.- Declarar que Panamco Colombia S.A. incumplié el contrato de
compraventa elevado a escritura publica No. 2557 de 11 de junio de 2001.

SEGUNDO.- Ordenar a Panamco Colombia S.A. entregar inmediatamente el
inmueble adquirido por el IDU mediante contrato de compraventa elevado a
escritura publica No. 2557 de 11 de junio de 2001, individualizado en la clausula
tercera del contrato, una vez ejecutoriada la presente providencia.

TERCERO.- Condenar a Panamco Colombia S.A. al pago de intereses moratorios
comerciales sobre el precio total del inmueble, esto es sobre la suma de dos mil
sesenta y seis millones doscientos cincuenta y nueve mil trescientos pesos m/cte.
($2.066.259.300) que deberan ser liquidados desde el 19 de abril de 2002 hasta la
fecha en que se realice la entrega efectiva del inmueble.
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CUARTO.- Negar las demas pretensiones de la demanda inicial.

QUINTO.- Negar todas las pretensiones principales y subsidiarias de la demanda
de reconvencion.

SEXTO.- Sin condena en costas (folios 260 a 267 cuaderno principal).

SINTESIS DEL CASO

El IDU pretende que Panamco Colombia S.A. le indemnice los perjuicios
generados por el incumplimiento de la obligacién de ésta de entregar una franja
de terreno comprada por aquélla. En reconvencion, Panamco Colombia S.A.
pretende que el IDU le indemnice por la mora en el pago del precio estipulado en
el contrato de promesa de compraventa que antecedio a la escritura publica de

compraventa.

. ANTECEDENTES

1. LA DEMANDA INICIAL

El 8 de mayo de 2003 (folio 8 cuaderno primera instancia), el IDU interpuso

demanda de controversias contractuales contra Panamco Colombia S.A.

1.1. Hechos

Los hechos expuestos por la parte actora (folios 3 a 6 cuaderno primera

instancia) se resumen asi:

1.1.1. El 18 de noviembre de 1999, entre el IDU y Panamco Colombia S.A. se
celebré el contrato de promesa de compraventa No. 347 sobre una franja de
terreno del inmueble ubicado en la diagonal 43 No. 94-65 “(carrera 2 No. 2490)

de la antigua nomenclatura de Fontibon y lote San Martin)”.

1.1.2. El contrato prometido se perfecciond mediante escritura publica No. 2557

de 11 de junio de 2001 otorgada ante la Notaria Sexta del Circulo de Bogot4, por
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dos mil sesenta y seis millones doscientos cincuenta y nueve mil trescientos
pesos ($2.066.259.300) en dos contados: (i) el 70%, $1.446.381.510 que el
vendedor declaré recibidos a satisfaccion, y (ii) el saldo, de 30%, $619.877.790

“sumas que fueron canceladas a la firma Panamco Colombia S.A.”.

1.1.3. En cuanto a la entrega del inmueble, las partes estipularon en la clausula
octava, paragrafo primero, de la escritura publica en cuestion, que “EL
VENDEDOR conservara la custodia y vigilancia del inmueble hasta el dia en que
se produzca la entrega real y efectiva del inmueble al INSTITUTO DE
DESARROLLO URBANO, para lo cual dara aviso con tres (3) meses de
anticipacion al VENDEDOR...” y que “EL VENDEDOR se compromete a entregar

el bien libre de ocupaciones por cualquier concepto”.

En el paragrafo segundo de la misma clausula, estipularon que “la demolicion
sera realizada por el INSTITUTO DE DESARROLLO, para lo cual avisara con
cuatro (4) meses de anticipacion al VENDEDOR para que retire los elementos de

seguridad que se encuentren en el predio objeto de la presente venta”.

1.1.4. EI'IDU requiri6 al vendedor la entrega real y material del inmueble, el 17 de
enero de 2002, mediante oficio DTDP 8000-126 radicado 002490, suscrito por el
Director Técnico de Predios, dirigido a Juan Carlos Dominguez Gutiérrez,
representante legal suplente de Panamco Colombia S.A., en cumplimiento de lo
estipulado en los paragrafos primero y segundo de la clausula octava del
contrato de compraventa y advirtiendo que “los términos alli establecidos tanto
para la entrega como para la demolicion se comenzaran a contar a partir de la
fecha de la radicaciéon del presente documento”, razén por la cual la entrega

debio cumplirse “el 17 de mayo de 20017 [sic].

1.1.5. Afirmé la entidad actora que el haber pagado el valor del inmueble objeto
del contrato sin haberlo recibido, no sdélo implicé el incumplimiento de la
demandada, sino que le privé de rendimientos financieros sobre el dinero pagado
a la tasa DTF “desde el momento en que el IDU requirid a la firma Panamco
Colombia S.A. para la entrega de la zona negociada hasta la fecha en que se

realice su entrega real y efectiva”, ya que por su naturaleza juridica el dinero
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recaudado por concepto de valorizacion debe ser invertido de acuerdo con las

disposiciones de la Secretaria de Hacienda Distrital.

1.2. Pretensiones

Con base en los anteriores hechos, la parte actora elevd las siguientes

pretensiones:

PRIMERO: Solicito al H Tribunal Contencioso Administrativo de
Cundinamarca, Seccién Tercera, declare que la Firma Panamco Colombia
S.A. incumplié el contrato de compraventa, suscrito con el Instituto de
Desarrollo Urbano, perfeccionado mediante escritura publica 2557 del 11 de
junio de 2001 cuyo objeto fue la compraventa de una zona de terreno al
Instituto de Desarrollo Urbano, debidamente identificada y alinderada en la
clausula tercera del instrumento publico.

SEGUNDO: Que como consecuencia de la declaracion anterior, se ordene a
la firma Panamco Colombia S.A. a entregar la zona que fue objeto de venta,
identificada y alinderada en la clausula tercera de la escritura publica No
2557 del 11 de junio de 2001.

TERCERO: Que se condene a la demanda [sic] a pagar al Instituto de
Desarrollo Urbano al reconocimiento y pago de los perjuicios de todo orden
sufridos por el Instituto, tasados por peritos, o los que enseguida se
determinan, causados como consecuencia de la mora en la entrega de la
zona objeto de la compraventa.

Los perjuicios que se deben indemnizar al demandante son:

Perjuicios materiales: Daflo emergente, proveniente de no haberse cumplido
la obligaciéon de entregar la zona negociada y lucro cesante consistente en el
provecho que deja de reportarse como consecuencia de haberse pagado la
totalidad del valor de la compraventa, al no recibir los rendimientos
financieros de la suma de DOS MIL SESENTA Y SEIS MILLONES
DOSCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS PESOS
$2.066.259300.00 los cuales deberan liquidarse desde la fecha en que se
hizo exigible la obligacion hasta la ejecutoria de la sentencia, aplicando la
DTF (Promedio ponderado de la tasa de interés efectivo a 90 dias en un
certificado de depdsito reinvertido) de acuerdo con las tasas certificadas por
la Superintendencia Bancaria, para la época en que deberia realizare [sic] la
inversion.

PRETENSION PRIMERA SUBSIDIARIA A LA TERCERA PRINCIPAL: En
caso gue no sea satisfactorio el valor de los perjuicios, tal como se mencion6
en la pretension principal, condénese a pagar intereses legales doblados
sobre el monto de las sumas pagadas a la firma Panamco Colombia por
concepto de la compraventa de la zona, desde el momento en que se hizo
exigible la obligacién hasta la ejecutoria de la sentencia que ponga fin al
proceso.
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PRETENSION SEGUNDA SUBSIDIARIA A LA TERCERA PRINCIPAL se
condene a la demandada Panamco Colombia S.A. a pagar al INSTITUTO
DE DESARROLLO URBANO -IDU- intereses comerciales sobre la suma
cancelada desde la época de causacion de los perjuicios, es decir desde el
momento en que se hizo exigible la obligacion hasta la fecha que ponga fin a
este proceso, de conformidad con lo dispuesto en el art. 884 del Codigo de
Comercio.

CUARTA: Que se condene en costas a la firma demanda [sic].

QUINTA: Que el valor de las condenas debe pagarse en los términos
establecidos en los articulos 177 y siguientes del C.C.A.(folios 2 y 3
cuaderno primera instancia).

1.3. Contestacion de la demanda

Panamco Colombia S.A., oportunamente, contesté la demanda (folios 32 a
65 cuaderno primera instancia). Resistid a las pretensiones. Acepto algunos de
los hechos planteados en la demanda y controvirtié que (i) “el pago se hizo con
varios dias de retraso, no obstante los requerimientos efectuados..., lo que dio
lugar a que se presentara una solicitud de conciliacion... tendiente a obtener el
reconocimiento y pago de los perjuicios moratorios ocasionados por la demora
injustificada en cumplir con los pagos estipulados...”; (ii) en la clausula octava del
contrato las partes estipularon “que el inmueble objeto de esta compraventa fue
entregado por el VENDEDOR al INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO,
desde el trece (13) de enero de dos mil (2.000) y formalizada dicha entrega
mediante Acta de Recibo No. GAL 5700-P-005 de abril veintiocho (28) de dos mil
(2000), cuya copia se protocoliza con el presente instrumento”, razon por la cual
cumplié con su obligacién de entregar el predio en las condiciones memoradas;
sin embargo, preciso que le fue entregado “en custodia”, por lo que “procederia
es su restitucion y no el cumplimiento del contrato de compraventa”, y cuestiond

la causa de los perjuicios alegados por el IDU.

Alegd haber obrado con diligencia en su obligacion de restituir el inmueble
“‘depositado”, a efecto de lo cual memord que el depdsito se debido “a la
necesidad de la entidad publica de que se ejerciera en el mismo una adecuada
vigilancia y... a la necesidad de PANAMCO COLOMBIA S.A. de construir un
muro de cerramiento antes de procederse con la restitucion de la franja de

terreno a la entidad publica, lo cual era de pleno conocimiento de ésta”,
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construccion que resultd imposible para la demandada, porqgue no se habia
podido concluir el tramite de reconocimiento de construcciones iniciado “hace
mas de cinco (5) afios ante el Departamento Administrativo de Planeacion
Distrital” y el espacio afectado por el IDU no tuvo en cuenta la franja de control
ambiental, cuyo ancho para las vias de tratamiento de desarrollo es de 10
metros, conforme lo previsto en los articulos 129 y 419 del Acuerdo 6 de 1990,
ante lo cual solicit6 mediante oficio de 12 de febrero de 2000 ampliacion del
plazo para restituir la franja de terreno en cuestion por un tiempo que estimo
suficiente para concluir el tramite de reconocimiento de construcciones y que el
IDU adoptara las decisiones para liberar el espacio requerido para la
construccion del muro de cerramiento. Adujo también que el 9 de noviembre de
2001 interpuso solicitud de conciliacion relativa al reconocimiento y pago de
intereses moratorios, por la mora del IDU en el pago de la segunda parte del
precio estipulado en los contratos de promesa de compraventa No. 347 (a que se
refiere esta demanda) y No. 348 de 1999, tramite en el cual la Directora del IDU
establecié conversaciones con el Gerente de Panamco Colombia S.A. con
ocasion de las cuales se propuso “una formula conciliatoria que consiste en que
el IDU aceptaria que la entrega del predio se extienda en un plazo de 6 meses
contados a partir del 17 de abril del afio en curso por ser esta la fecha
inicialmente para la entrega (...) Esto a cambio de que la parte convocante
desista de su pretensién econdmica de indexacién e intereses, teniendo en
cuenta ademas que el pago del segundo y ultimo contado del saldo del precio se
verifico el 24 de enero del presente afio [en referencia a 2002]”, acuerdo que se
consigno en acta de conciliacién prejudicial No. 02-039 de 22 de febrero de 2002
de la Procuraduria Novena Judicial, que no fue aprobada por el Tribunal
Administrativo de Cundinamarca, Seccion Tercera, Subseccion B “por considerar

que no existe pretension alguna conciliada”.

Ante las circunstancias descritas, Panamco Colombia S.A. procuro llegar a
acuerdos con las entidades para la restitucion de la franja depositada; mediante
oficios radicados No. 56207 de 26 de julio y No. 72219 de 17 de septiembre de
2002 solicit6 promover una reunién entre las partes para analizar las siguientes
alternativas: (i) promover un ajuste al trazado de la ALO para no afectar la

propiedad privada, (i) la adquisicion del resto de terrenos de la sociedad
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demandada, o (iii) disminuir en un 50% la franja de control ambiental, pero no
obtuvo respuesta por parte del IDU, de donde ha derivado la imposibilidad de

cumplir la restituciéon de la franja en cuestion.

Con base en esta plana factica, plante6 como excepciones de mérito las
que intituld (i) “inexistencia de incumplimiento del contrato de compraventa
suscrito entre Panamco Colombia S.A. y el Instituto de Desarrollo Urbano —IDU-7;
(i) “la falta de entrega material del inmueble reclamado no se origina en el
contrato de compraventa”; (iii) “la obligacion de entregar el inmueble que se
deriva de un contrato de naturaleza diferente al de compraventa no es imputable
a Panamco Colombia S.A.”; (iv) “clara voluntad de Panamco Colombia S.A. de
proceder a la restitucién de la franja de terreno reclamada por el IDU mediante
accion contractual’; (v) “el principio de la buena fe contractual ha sido vulnerado
por el IDU”; y (vi) “la falta de restitucion de la franja de terreno no imputable a

Panamco Colombia S.A. no ha irrogado perjuicios a la entidad publica”.

2. DEMANDA DE RECONVENCION

Con base en los hechos expuestos en la sintesis de la contestacion de la
demanda, Panamco Colombia S.A., en oportunidad, presentd, el dia 02 de
septiembre de 2003, demanda de reconvencion contra el IDU (folios 2 a 18

cuaderno 4).

2.1. Pretensiones

La demandada reconviniente planted las siguientes:

A. PRETENSIONES PRINCIPALES:

PRIMERA:

Se declare que el INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO - IDU, cumplio
en forma tardia su obligacion contractual de pagar el precio acordado en la

Promesa de Compraventa No. 347 suscrita el dia 18 de noviembre de 1999.

SEGUNDA:
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Que como consecuencia de la declaracion anterior, se condene al IDU a
pagar a favor de PANAMCO COLOMBIA S.A., los perjuicios ocasionados
por el cumplimiento tardio de la obligacion. En tanto que la obligacion
cumplida en forma tardia hace referencia al pago de sumas dinerarias,
solicito dar aplicacion a lo dispuesto en el articulo 1617 del Codigo Civil y, en
consecuencia, ordene a titulo de indemnizacion, el pago de intereses
moratorios, causados sobre la suma de SEISCIENTOS DIECINUEVE
MILLONES OCHOCIENTOS SETENTA Y SIETE MIL SETECIENTOS [sic]
NOVENTA PESOS ($619.877.79), liquidados a la tasa maxima autorizada
por la ley, desde el dia 20 de septiembre de 2001, hasta el dia 30 de enero
de 2002.

TERCERA:

Se declare con fundamento (sic) el principio de responsabilidad patrimonial
previsto en el articulo 90 de la Constitucion Politica, que el INSTITUTO DE
DESARROLLO URBANO - IDU, es responsable de indemnizar todos los
perjuicios causados a PANAMCO COLOMBIA S.A., como consecuencia de
la conducta asumida y los actos ejecutados en las etapas de negociacion,
celebracion y ejecucién del contrato de compraventa contenido en la
escritura publica nidmero 2557 del 11 de junio de 2001, otorgada en la
Notaria Sexta del Circulo Notarial de Bogota, asi como en la ejecucion del
contrato de depdsito subsiguiente celebrado con relacién al mismo predio
objeto de compraventa.

CUARTA:

Como consecuencia de la anterior declaracion se ordene al INSTITUTO DE
DESARROLLO URBANO - IDU, a indemnizar todos los perjuicios
materiales causados a PANAMCO COLOMBIA S.A., en la cuantia que se
establezca en el proceso.

QUINTA:

Se condene al INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO - IDU a pagar la
totalidad de las costas de este proceso.

B. PRETENSIONES SUBSIDIARIAS:

PRIMERA PRETENSION SUBSIDIARIA A LA PRETENSION SEGUNDA
PRINCIPAL

Se declare que el INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO - IDU,
incumplié la obligacibn de obrar de buena fe durante las etapas de
negociacion, celebracion y ejecucion del contrato de compraventa
celebrado con PANAMCO COLOMBIA S.A., contenido en la escritura publica
namero 2557 del 11 de junio de 2001, otorgada en la Notaria Sexta del
Circulo Notarial de Bogota, y del consiguiente contrato de depésito
celebrado sobre el mismo bien objeto de la compraventa.

SEGUNDA PRETENSION SUBSIDIARIA A LA PRETENSION SEGUNDA
PRINCIPAL

Se declare que el INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO - IDU,
incumplio la obligacion de obrar de buena fe durante la etapa de ejecucion
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del contrato de deposito celebrado con PANAMCO COLOMBIA S.A.,
contenido en la escritura publica numero 2557 del 11 de junio de 2001,
otorgada en la Notaria Sexta del Circulo Notarial de Bogota, referente al
inmueble objeto de compraventa en la misma escritura publica.

TERCERA PRETENSION SUBSIDIARIA A LA PRETENSION SEGUNDA
PRINCIPAL

Se declare que el INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO - IDU,
incumplié la obligacion de obrar de buena fe durante las etapas de
negociacion, celebracibn y ejecucion del contrato de compraventa
celebrado con PANAMCO COLOMBIA S.A., contenido en la escritura publica
ndamero 2557 del 11 de junio de 2001, otorgada en la Notaria Sexta del
Circulo Notarial de Bogota” (folios 1 a 3 cuaderno 4).

2.2. Contestacién de la demanda de reconvencion

En oportunidad (folios 24 a 33 cuaderno 4), el IDU contest6 la demanda de
reconvencion. Al efecto, insistio en que fue Panamco Colombia S.A. quien
incumplio la obligacion de entregar real y materialmente el inmueble vendido y
enfatizé que “la construccion de las edificaciones de PANAMCO COLOMBIA
S.A. fue adelantada con base en una ‘licencia de construccion provisional’
otorgada en 1969, validada por cinco afos, es decir hasta 1975, y de
conformidad con las disposiciones de planeacion que regulan la materia;
PANAMCO COLOMBIA S.A. estando obligada, nunca surtié el tramite de
legalizacion mediante licencia de construccion definitiva, de lo que se concluye,
con independencia del trazado de la futura Avenida Longitudinal de Occidente,
que se trata de una construccion inmersa en irregularidades juridicas, por no
contar desde hace mas de 15 afios con los requisitos legales para su
reconocimiento, hecho que desde luego el Instituto de Desarrollo Urbano al
momento de la celebracion del contrato no conocia”, amén de que la franja de
control ambiental “no aparecio a ultimo momento” sino que consta en el plano
topografico aportado por Panamco Colombia S.A. para aprobacion e
incorporacion en la cartografia distrital obrante en el archivo No. F285/1-02 (folio

27 cuaderno 4).

En cuanto al pago del saldo del precio estipulado en la promesa de
compraventa, se refirio al intento de conciliacion entre las partes segun el cual “el

IDU aceptaria que la entrega del predio se extienda en un plazo de 6 meses
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contados a partir del 17 de abril del afio en curso por ser esta la fecha
inicialmente para la entrega segun las clausulas 7 paragrafo 1° y 8° paragrafo 1°
de las escrituras 1421 del 11 de 2001 de la notaria 24 y la 2557 del 11 de junio
de la notaria 6 respectivamente. Esto a cambio de que la parte convocante
desista de su pretensién econdémica de indexaciéon e intereses, teniendo en
cuenta ademas que el pago del segundo y ultimo contado del saldo del precio se
verificd el 24 de enero del presente afio a través de transferencia electronica a
las cuentas de la firma PANAMCOQO” (folio 26 cuaderno 4); acuerdo que no
obstante haber sido improbado por el Tribunal Administrativo de Cundinamarca,
la entidad demandante respetd, porque “el IDU tuvo en cuenta los 6 meses de
plazo otorgados a la firma, PANAMCO COLOMBIA S.A.; periodo en el que esta
firma no realiz6 ningln pronunciamiento, y solo la entidad le comunicé a través
de la Direccion Técnica legal lo relacionado con la entrega una vez se vencio el

citado término acordado por las partes” (folio 28 cuaderno 4).

Planteé como excepcion la que intitulé “excepcion de contrato no cumplido

— exceptio non adimpleti contractus’.

3. CONCEPTO DEL MINISTERIO PUBLICO

El Ministerio Publico conceptu6 en sentido favorable a las pretensiones del
IDU y desfavorable a Panamco Colombia S.A. Plante6 que esta ultima no
cumplié la obligacion de entregar el inmueble y, en su oportunidad, nada dijo
respecto de la mora en el pago del precio estipulado en la promesa de
compraventa; arguyd que tanto la expedicion de la licencia de construccion como
el levantamiento del muro de cerramiento son exclusivamente imputables a
Panamco Colombia S.A., empresa que ha usufructuado el bien y se ha
beneficiado de exenciones tributarias por la naturaleza de la venta, sin que el

IDU reciba compensacion alguna (folios 210 a 221 cuaderno primera instancia).

4. ALEGATOS DE CONCLUSION

El IDU reiter6 las razones expuestas en la demanda y la contestacion a la

demanda de reconvencion, y concluyé que Panamco Colombia S.A. sélo pidio
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prorrogar el plazo de entrega del terreno cuando verificO que tenia problemas

con la franja de control ambiental (folios 149 a 160 cuaderno primera instancia).

Panamco Colombia S.A. también insisti6 en las razones expuestas al
contestar la demanda y plantear la reconvencion; afiadié un escrito radicado el
28 de octubre de 2004 ante el Departamento Administrativo de Planeacion
Distrital mediante el cual pidi6, una vez mas, la legalizacion de las
construcciones; alegé que la no entrega del terreno no le era imputable, por el
contrario, siempre estuvo presta a cumplir en la medida que se le autorizara
construir el muro para proteger su planta embotelladora (folios 162 a 196

cuaderno primera instancia).

5. LA SENTENCIA APELADA

El Tribunal Administrativo de Cundinamarca consider6 que (i) los
documentos aportados en copia simple no podian ser valorados; (i) la
interpretacion de la demanda de reconvencion se refiere al 30% del saldo del
precio estipulado en el contrato de compraventa y no en el contrato de promesa
de compraventa; (iii) descarto la existencia del invocado “depdsito”, porque el
depdsito voluntario sobre un inmueble no esta previsto expresamente en la ley y
no existié voluntad expresa de las partes en ese sentido, como tampoco hay
prueba de que el IDU hubiere entregado nuevamente el inmueble tras recibirirlo,
puesto que la obligacion del vendedor de conservar la cosa vendida hasta su
entrega tiene fundamento en el articulo 1605 del Cddigo Civil y Panamco
Colombia S.A. no probo que la voluntad de las partes hubiese sido la celebracion
del contrato de depdsito, como tampoco pidié la declaracién de su existencia en
la demanda de reconvencion; y (iv) encontrd probada la mora en la obligacion de
entregar el inmueble “por parte de Panamco a partir del 19 de abril de 2002, que
el IDU pago la totalidad del precio el 22 de enero de la misma anualidad y que no
obra prueba en el plenario que para la fecha de la presente providencia
Panamco haya honrado su obligacion contractual” (folios 260 a 285 cuaderno

principal).

6. EL RECURSO DE APELACION
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Dentro de la oportunidad procesal, la parte demandante interpuso recurso

de apelacion el 21 de enero de 2008 (folio 287 cuaderno principal).

Sustenta su inconformidad en que (i) el Tribunal a quo no tuvo en cuenta
los elementos del contrato de depdsito provisional y gratuito que las partes
celebraron sobre la franja del inmueble, siendo procedente la restitucion, que no
la entrega, del predio; (ii) el IDU no procedi6 de buena fe precontractual e
incumplié el principio de planeacion, porque no verifico si el predio afectado
incluia la franja de control ambiental como era su deber; (iii) no se probo el
perjuicio ni el nexo de causalidad con los dafios que adujo el IDU en la demanda,;
(iv) no se tuvo en cuenta la imposibilidad fisica y juridica de entregar el predio
por razones ajenas a Panamco Colombia S.A.; y (v) pidi6 decretar como pruebas
en segunda instancia los oficios IDU-065071 DTDP-8000 de 13 de mayo de
2005, mediante la cual la entidad inform6 que la zona de reserva vial objeto de
adquisicion corresponde a la determinada en la escritura publica No. 2557 de
2001, IDU-018884-DTDP-8000 de 27 de marzo de 2006, a través del cual se
informd que el area requerida es mayor a la negociada con la entidad, y la
resolucion No. 1594 de 13 de agosto de 2009, mediante la cual la Secretaria de
Planeacion Distrital legalizé el desarrollo industrial de Panamco Colombia S.A

(folios 306 a 370 cuaderno principal).

El recurso fue concedido el 14 de mayo de 2009 por el Tribunal
Administrativo de Cundinamarca (folio 289 cuaderno principal) y admitido por

esta Corporacion el 10 de diciembre de 2010 (folio 399 ibidem).

Mediante auto de 1° de abril de 2013 (folios 520 a 521 ibidem) el
Consejero Ponente ordené tener como pruebas los documentos aportados por la
apelante y corrio traslado de los mismos, oportunidad en que el IDU manifesto
que “las pruebas aportadas no eximen de su responsabilidad al demandado

frente al cumplimiento del contrato de compraventa” (folios 522 y 523 ibidem).

6.1. Alegatos de conclusion en segunda instancia
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Mediante auto del 11 de febrero de 2011 (folio 401 cuaderno principal) se
ordeno correr traslado a las partes para alegar de conclusion, oportunidad en
gue el IDU (folios 402 a 405 ibidem) y Panamco Colombia S.A. (folios 407 a 492

ibidem) insistieron en sus argumentos.

El Procurador Cuarto Delegado ante esta Corporacion pidiéo confirmar la
sentencia apelada, porque, tras memorar lo acontecido en el expediente, en su
sentir “no existe discusion en cuanto a que PANAMCO COLOMBIA S.A., no
obstante haber recibido el pago total del bien inmueble, aun sigue conservando
su custodia lo que le ha permitido usufructuarlo, ademas de recibir beneficios en
virtud de las exenciones tributarias (ganancia ocasional, impuesto de registro,
impuesto a la renta), pues asi quedo estipulado en la clausula décima primera de

la escritura publica de compraventa” (folios 493 a 512 cuaderno principal).

IIl. CONSIDERACIONES

Para resolver el presente asunto, se hara un analisis de los presupuestos
procesales (i), se aclarara el valor probatorio de las copias simples (ii), se
formulara el problema juridico (iii), se analizaran las obligaciones que surgen del
contrato de compraventa, concretamente las de entregar la cosa vendida y pagar
el precio, particularmente si el contrato de compraventa es antecedido por una
promesa de contrato (iv) y los hechos probados (v), a fin de esclarecer si el

recurso de apelacion debe abrirse paso.

|. Presupuestos procesales

1. Jurisdiccion y competencia

De conformidad con el articulo 82 del C.C.A., modificado por la ley 1107 de
2006, para que la jurisdicciobn administrativa conozca de un asunto debe
verificarse que una de las partes del litigio o controversia sea de naturaleza
publica. En este caso, la entidad demandante y demandada en reconvencion es

una entidad estatal: el Instituto de Desarrollo Urbano (IDU).
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2. Competencia

Esta Corporacion es competente para conocer del recurso de apelacién,
puesto que el numeral 1° del articulo 129 del C.C.A., con las modificaciones del
articulo 37 de la Ley 446 de 1998 y el articulo 1° de la Ley 954 de 2005, 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.

3. Caducidad

La demanda se present6 dentro del término previsto para ello por el
articulo 136 del C.C.A., porque se radicoé el 28 de mayo de 2003 (folio 8
cuaderno primera instancia) y el plazo para que Panamco Colombia S.A.
cumpliera la obligacion de entregar el inmueble vencié el 18 de abril de 2002;
mientras que la demanda de reconvencion se radico el 2 de septiembre de 2003
y el pago efectivo de la totalidad del precio se dio el 24 de enero de 2002; por
tanto, es posible concluir, sin necesidad de mayor disquisicion, que las
demandas, tanto la inicial como la de reconvencién, fueron interpuestas

oportunamente.

4. Legitimacién en la causa:

La legitimacién en la causa por activa aparece demostrada en el plenario,
toda vez que el IDU y Panamco Colombia S.A. celebraron el contrato de
compraventa de inmueble sobre el cual se estructuran las pretensiones, lo que

permite tenerlos como legitimados.

Il. Validez de los documentos aportados en copia simple
Es pertinente corregir el criterio del Tribunal a quo en cuanto a la
valoracion probatoria de las copias simples, teniendo en cuenta que la Sala ha

aplicado el criterio de unificacion jurisprudencial que permite tenerlas en cuenta
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para fallar el fondo de la litis cuando los sujetos procesales han conocido el

contenido de los documentos.

En una oportunidad anterior, esta Sala precisé:

4.1. Validez de los documentos aportados en copia simple. Con la
demanda y la contestacion de la demanda se allegaron algunos documentos
en copia simple, como lo son la historia clinica, la remision de la paciente,
examenes de patologia, las historias laborales parciales expedidas por el
I.S.S. de los sefiores Carlos Andrés Rojas, Ana Maria Espinosa y Fabio Jesus
Londofio. Con relaciéon a estos documentos, la Sala se sujetara al criterio de
unificacion recientemente establecido por la Sala Plena de la Seccion Tercera
de esta Corporacion? en cuanto al valor probatorio de las copias simples,
segun el cual es preciso tener en cuenta que las partes en el curso procesal
aceptaron que los documentos fueran tenidos en cuenta y coincidieron en la
valoracion de los mismos en forma reciproca, pues no fueron tachados ni al
momento de arrimarlos al plenario probatorio ni durante el transcurso del
debate procesal; por tanto, dichas copias tienen vocacion de ser valoradas a
fin de determinar el grado de conviccion del juez frente a los hechos materia
de litigio, pues de lo contrario se desconoceria el principio constitucional de
prevalencia de lo sustancial sobre lo formal y el derecho fundamental de
acceso a la administracion de justicia.

Asi las cosas, en aras de darle aplicacion al criterio de unificaciéon
jurisprudencial en lo concerniente al mérito probatorio de las copias simples3, la
Sala considera que los sujetos procesales han conocido el contenido de los
documentos allegados, lo que permite tenerlos en cuenta para fallar el fondo del

sub lite.

lll. Problema juridico

1 Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién Tercera, Subseccion B,
sentencia de 13 de noviembre de 2014, exp. 31182, C.P. Ramiro Pazos Guerrero.

2 Consejo de Estado, Seccion Tercera —en pleno-, sentencia del 28 de agosto del 2013, rad.
25.022, M.P. Enrique Gil Botero. “En otros términos, a la luz de la Constitucion Politica negar las
pretensiones en un proceso en el cual los documentos en copia simple aportados por las partes
han obrado a lo largo de la actuacion, implicaria afectar —de modo significativo e injustificado- el
principio de prevalencia del derecho sustancial sobre el formal, asi como el acceso efectivo a la
administracion de justicia (arts. 228 y 229 C.P) (...) Entonces, la formalidad o solemnidad
vinculantes en el tema y el objeto de la prueba se mantienen incélumes, sin que se pretenda
desconocer en esta ocasion su caracter obligatorio en virtud de la respectiva exigencia legal. La
unificacion consiste, por lo tanto, en la valoracion de las copias simples que han integrado el
proceso y, en consecuencia, se ha surtido el principio de contradiccion y defensa de los sujetos
procesales ya que pudieron tacharlas de falsas o controvertir su contenido. Por consiguiente, la
Sala valorara los documentos allegados en copia simple contentivos de las actuaciones penales
surtidas en el proceso adelantado contra Rubén Dario Silva Alzate”.

3 Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién Tercera, Subseccion B,
sentencia de 5 de marzo de 2015, exp. 37310, C.P. Ramiro Pazos Guerrero.
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¢Panamco Colombia S.A. incurrid en responsabilidad contractual por no
entregar la franja de terreno objeto del contrato de compraventa contenido en la
escritura publica No. 2557 de 11 de junio de 2001?, lo que, a su vez, implica
responder este otro interrogante: ¢el IDU incurrido en responsabilidad contractual
por no pagar el precio en el plazo estipulado en el contrato de promesa que

antecedi6 el contrato de compraventa?

IV. Las obligaciones del contrato de promesa y contrato de compraventa
prometido

En punto de establecer quién incumplio el contrato de compraventa del
inmueble contenido en la escritura publica 2557 de 11 de junio de 2001, es
preciso analizar las obligaciones que surgen de este tipo de contrato,
particularmente las de entregar la cosa vendida y pagar el precio, considerando la
especial circunstancia de que el contrato de compraventa sea precedido por un

contrato de promesa.

4.1. La esencia del contrato de promesay del contrato de compraventa

El acuerdo bilateral de promesa de contrato, regulado en el articulo 1611
del Cédigo Civil, subrogado por el articulo 89 de la Ley 153 de 1887, es un
precontrato cuya esencia consiste en que las partes promitentes se obligan a
celebrar un contrato futuro, siempre que conste por escrito (i), el contrato
prometido no adolezca de ineficacia (ii), prevea un plazo o condicién que fije el
perfeccionamiento del contrato prometido (iii) y los elementos del contrato
prometido se determinen de tal forma que sélo falte la tradiciéon o el cumplimiento

de las formalidades legales para su perfeccionamiento (iv).

Sobre este asunto, la Corte Suprema de Justicia, al analizar la procedencia
de la accidén rescisoria por lesion enorme cuando el contrato objeto de las

pretensiones es antecedido por un contrato de promesa, considero®*:

4 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, sentencia de 5 de diciembre de 2011,
radicacion 25269-3103-002-2005-00199-01, M.P. William Namén Vargas.
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3. Las partes del contrato preparatorio, preliminar o promesa de contrato,
adquieren la obligacién reciproca de celebrar otro futuro, posterior y definitivo.

De tal negocio juridico, deriva esentialia negotia, la prestacion de hacer
consistente en la celebracion de otro contrato, “cuya Unica prestacion esencial
es la de celebrar el contrato futuro o posterior definitivo y carece de eficacia
real, esto es, no envuelve hipdtesis de adquisicion originaria o derivativa,
traslaticia o constitutiva del derecho real de dominio” (cas. civ. sentencia de 7
de febrero de 2008, exp. 2001-06915-01). Nada obsta, empero, pactar
prestaciones diferentes o anticipar el cumplimiento de las inherentes al
contrato prometido, con tal que se estipule expressis verbis.

En efecto, la promesa de compraventa, tiene dicho la Corte, “genera esencial
y exclusivamente la prestacién de hacer consistente en la celebracién futura,
posterior y definitiva de la compraventa, sin perjuicio de acordarse en forma
clara, expresa e inequivoca por pacto agregado a propdsito, el cumplimiento
anticipado del precio o la entrega de la tenencia o posesion del bien, en tanto,
la venta constituye la prestacion de dare rem y, por consiguiente, transferir el
derecho real de dominio”, pero en tal caso, uno y otro contrato ostenta
tipologia propia, por sus elementos, efectos y funcion préactica o econdémica
social, o sea, “el contrato preliminar y el definitivo, tienen estructura y funcién
heterogéneas, sus requisitos esenciales, forma y efectos son distintos v,
también, los derechos y prestaciones inherentes a cada tipo contractual” (cas.
civ. sentencia de 7 de febrero de 2008, exp. 2001-06915-01). -subraya la
Sala-

En complemento al criterio jurisprudencial citado, es pertinente tener en
cuenta que el articulo 1501 del Cdédigo Civil distingue entre los elementos de un

contrato los esenciales, de su naturaleza y los accidentales, asi:

Articulo 1501. Se distinguen en cada contrato las cosas que son de su
esencia, las que son de su naturaleza, y las puramente accidentales.

Son de la esencia de un contrato aquellas cosas, sin las cuales, o no produce
efecto alguno, o degeneran en otro contrato diferente; son de la naturaleza de
un contrato las que no siendo esenciales en él, se entienden pertenecerle, sin
necesidad de una clausula especial; y son accidentales a un contrato aquellas
gue ni esencial ni naturalmente le pertenecen, y que se le agregan por medio
de clausulas especiales.

En aplicacion de la regla citada, concluye la Sala que en el contrato de
promesa de compraventa son elementos de su esencia la obligacion de celebrar
un contrato futuro y los requisitos exigidos por el articulo 89 de la Ley 153 de
1887, mientras que las estipulaciones tendientes a anticipar el cumplimiento del
contrato prometido, verbigracia, sobre la entrega del bien objeto del contrato o las

modalidades de pago del precio, son elementos accidentales.
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En cuanto al contrato de compraventa, el inciso 1° del articulo 1880 del
Caddigo Civil dispone que “las obligaciones del vendedor se reducen en general a

dos: la entrega o tradicidn, y el saneamiento de la cosa vendida” (subraya fuera

del original), tradicion que se cumple “por la inscripcion del titulo en la oficina de

registro de instrumentos publicos” a voces del articulo 756 ibidem.

Esta diferencia de esencia entre el contrato de promesa y el contrato
prometido, sin perjuicio de su complementariedad, es la que permite afirmar en el
derecho colombiano que es viable prometer en venta un bien embargado, mas no

asi venderlo.

4.2. Las obligaciones anticipadas del contrato prometido cuando el contrato

de compraventa es antecedido por un contrato de promesa

Para resolver este asunto es necesario dilucidar qué tan relevante resultan
los términos estipulados en el contrato de promesa de compraventa en funcion

del contenido estipulativo de la escritura publica de compraventa.

En efecto, dada la naturaleza de contrato preparatorio o preliminar del
contrato de promesa regulado por el articulo 1611 del Cédigo Civil, pues como se
vio su funcién juridica esencial es servir a la celebracion del contrato prometido, la
jurisprudencia ha entendido que los plazos para pagar el precio o entregar la cosa
han de satisfacerse, por regla general, al momento de celebrar el contrato

prometido.

Al respecto, la Corte Suprema de Justicia ha precisado®:

Las obligaciones que las partes establecen, como previas a la propia de
hacer, adquieren una relevancia juridica indiscutible: deben ser cumplidas por
los contratantes en el orden y forma convenidos. Lo que se haga,
desviandose de esos criterios 0 designios contractuales, tendra la repercusion
en la ejecucién o inejecucién del pacto, que mas adelante habilitara las
acciones pertinentes de resolucion del contrato o su cumplimiento, pero
dejando a salvo, ciertamente, las excepciones disciplinadas en el
ordenamiento privado, como la de contrato no cumplido.

5 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, sentencia de 7 de junio de 1989, M.P. Jose
Alejandro Bonivento Fernandez. Gaceta CXCVIi Nimero 2435 IBogot4, D. IE., Colombia - 1989
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Pero ya, ante obligaciones previas, resulta importante que los contratantes
sefialen con precision los términos de las mismas para poder, de ese modo,
dejar definida su influencia negocial, porque de no acontecer asi habria que
llegarse a estimar que esos deberes, en torno al precio y a la cosa, han de
satisfacerse al momento de perfeccionarse el contrato prometido, o sea la
compraventa, puesto que ha de entenderse que todo contrato debe cumplir
una funcion practica y efectiva, como es la de satisfacer los designios
negociales, porque absurdo seria que se realice una promesa, con el lleno de
los requisitos legales, y no se pueda cumplir so pretexto que se dejaron sin
indicar los puntos pertinentes a las prestaciones que son de contenido
intrinseco en la compraventa; es decir, como todo contrato tiene una razén de
ser, una justificacion, que se mide por el interés mismo de las partes, el
ordenamiento juridico debe procurar que la fuerza vinculante se extienda con
el criterio de hacerlo viable y posible.

Ademas, pues, cuando se esta frente a una promesa, como la que es materia
de demanda de resolucién en el caso que ocupa la atencién de la Corte, se
debe saber que, si la clausula de pago del precio, no obstante la
determinacion hecha de este elemento esencial de la compraventa, no colma
la indicacion precisa del plazo en que debe pagarse, 0 se somete a condicion,
ha de admitirse que su satisfaccion se extiende al momento de perfeccionarse
la compraventa, esto es, al del otorgamiento de la escritura publica respectiva,
a falta, se repite, de una clara e inequivoca expresion de voluntad de ese
sentido.

A su vez, el Consejo de Estado también ha precisado el alcance del contrato de

promesa en relacién con el contrato prometido, asi:®:

La promesa es antecedente al contrato prometido, es de caracter
preparatorio’ y cuando versa sobre la compraventa de bienes inmuebles crea,
fundamentalmente, una obligacion de hacer, de caracter bilateral o
sinalagmatico, consistente en la celebracién de este ultimo, esto es, en el
otorgamiento de la respectiva escritura publica, para perfeccionar el contrato
gue sirve de titulo traslaticio del derecho real de dominio, tal como se
desprende del articulo 1611 del C.C., en armonia con los articulos 1857 y
1861 ibidem.

En cambio, el contrato de compraventa de bienes inmuebles, que a términos
del precitado articulo 1857 soOlo se reputa perfecto cuando se otorga la
escritura publica en la cual conste el acuerdo de voluntades, genera,
principalmente, una obligacion bilateral de dar, consistente, en cuanto a la
parte vendedora, en la obligacion de transferir el derecho de dominio del bien
inmueble y, en cuanto a la parte compradora, en la de pagar el precio.

En este sentido, no deben confundirse las obligaciones que emanan del
contrato de promesa, con aquellas que provienen del contrato prometido,

¢ Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién Tercera, Subseccion A,
sentencia de 18 de abril de 2016, exp. 34648, C.P. Carlos Alberto Zambrano Barrera.

7 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, sentencia 026, de casacién, del 8 de
septiembre de 1982, exp. 77.628.
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pues son dos negocios juridicos completamente auténomos y diferenciados,
gue tienen, por ende, finalidades distintas.

La promesa, particularmente, la de compraventa de bienes inmuebles, es un
acto juridico generador de obligaciones que tiene eficacia por si mismo y que,
por ende, no depende del perfeccionamiento del contrato prometido para que
puedan hacerse exigibles los derechos que de su contenido emanan. Asi,
cuando una de las partes del contrato de promesa se sustrae de la obligacion
principal de hacer, es decir, de celebrar el contrato prometido, la parte
contraria puede exigir el cumplimiento de aquélla, aun en contra de la
voluntad de la parte incumplida, o la correspondiente declaracion de
incumplimiento, en cualquier caso con la indemnizacion plena de los
perjuicios causados.

Pero, para que pueda abrirse paso la pretension de cumplimiento o la de
resolucion del contrato de promesa previstas en el articulo 1546 del Codigo
Civil, resulta imprescindible que aquél satisfaga los requisitos de validez
previstos por el ordenamiento juridico, pues debe recordarse que las
obligaciones sélo pueden hacerse exigibles si provienen de un acto o contrato
legalmente celebrado, en los términos dispuestos por el articulo 1602 ibidem.

La regulacion legal del contrato de promesa de compraventa, en materia civil
se halla consignada en el articulo 1611 del Cddigo Civil (subrogado por el
articulo 89 de la Ley 153 de 1887), el cual contempla que “La promesa de
celebrar un contrato no produce obligacion alguna, salvo que concurran ...” los
siguientes requisitos: i) que la promesa conste por escrito, lo que implica una
formalidad ad solemnitatem, ii) 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 (aunque debe
entenderse que se refiere al 1502 ibidem); que no se trate de un contrato
prohibido por las leyes, iii) que la promesa contenga un plazo o condicion que
fije la época en que ha de celebrarse el contrato prometido y iv) que se
determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo sélo falte la
tradicion de la cosa -para el caso de los contratos reales-, o el cumplimiento
de las formalidades legales -en los contratos solemnes-, de modo que esta
Ultima exigencia, en relaciéon con las promesas de compraventa de bienes
raices, supone que en el documento (publico o privado) contentivo de la
promesa se determinen con toda claridad la cosa objeto de la venta y el
precio que se debe pagar como contraprestacion; empero, resulta importante
anotar que el hecho de que en el contrato de promesa de compraventa se
determine el precio de la cosa no genera, en principio, una obligacion de dar,
o de entregar una suma de dinero, pues tal exigencia so6lo tiene como
finalidad constituir el reflejo de lo que quedara estipulado en la escritura
publica que perfeccione la compraventa misma, es decir, no entrafia cosa
distinta que una obligacién de hacer. (Subrayado del original, cursiva para
enfatizar ahora).

Puntualizado lo anterior sobre la esencia y alcance del contrato de promesa
y el de compraventa prometido, asi como las hipétesis para evaluar el

incumplimiento de estos, conviene precisar los hechos probados en este caso.
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V. Hechos probados

5.1. Inicialmente, debe sefalarse que las pruebas allegadas al proceso se
hicieron en debida forma segun la correccion del criterio del Tribunal a quo
precisada enantes; de conformidad con las mismas, se tiene acreditado lo

siguiente:

a) En el contrato de promesa de compraventa No. 347 de 2009 celebrado
entre las partes (folios 10 a 16 cuaderno pruebas), estipularon en cuanto al pago

del precio y entrega del inmueble, lo siguiente:

CLAUSULA SEPTIMA.- FORMA DE PAGO: EL PROMITENTE
COMPRADOR se obliga a pagar el precio antes estipulado, asi: a) Un primer
contado por el setenta por ciento (70%) del precio total, es decir, la suma de
MIL CUATROCIENTOS CUARENTA Y SEIS MILLONES TRESCIENTOS
OCHENTA Y UN MIL QUINIENTOS DIEZ PESOS ($1.446°381.510) MONEDA
CORRIENTE, dentro de los veinte (20) dias habiles siguientes, previa
inscripcion de la oferta de compra en los folios de matricula inmobiliaria
correspondientes, aprobacion de las poélizas descritas en la clausula novena
y/lo cancelacion al folio de matricula inmobiliaria 50 C — 261406 de las
anotaciones No. 1, 4 y 6 en cuanto a la hipoteca y ampliaciones alli
registradas constituidas mediante escrituras publicas 5977 del 07-11-72 de la
notaria 32 del circulo de Bogota D.E., escritura publica nimero 3106 el 10-10-
75 de a notaria 12 del circulo de Cali, escritura publica nimero 8447 del 21-
12-78 de la notaria 42 del circulo de Bogota D.E. y entrega del inmueble al
INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO — IDU previo trdmite de la orden de
pago. B) Un segundo contado por el treinta por ciento (30%) del precio total,
es decir, la suma de SEISCIENTOS DIECINUEVE MILLONES
OCHOCIENTOS SETENTA Y SIETE MIL SETECIENTOS NOVENTA PESOS
($619'877.790) MONEDA CORRIENTE, los cuales seran cancelados dentro
de los veinte (20) dias habiles siguientes a la fecha en que EL PROMITENTE
VENDEDOR haga entrega al INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO -
IDU, de la primera copia de la Escritura Publica debidamente registrada, junto
con el Certificado de Tradicion actualizado y donde aparezca el INSTITUTO
DE DESARROLLO URBANO - IDU como propietario, previo tramite de la
orden de pago.

PARAGRAFO: En todo caso, el desembolso del dinero correspondiente al
segundo contado o saldo, Unicamente se realizara previa constatacion del
hecho que el inmueble se encuentra libre de cualquier limitacion al dominio.

CLAUSULA NOVENA.- ENTREGA: EL PROMITENTE VENDEDOR
entregara sin demolicion y/o readecuacion de las instalaciones alli existentes
al INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO - IDU mediante acta, el bien
objeto de la presente promesa de compraventa dentro de los cuarenta (40)
dias siguientes a la legalizacion de la presente promesa de compraventa.
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PARAGRAFO PRIMERO: Una vez realizada dicha entrega, EL
PROMITENTE VENDEDOR tendra la custodia y vigilancia del inmueble hasta
cuando el PROMITENTE COMPRADOR lo requiera, fecha esta que no podra
ser antes del 30 de junio del afio 2000, comprometiéndose a entregar el bien
libre y limpio de ocupaciones por cualguier concepto (personas, maquinaria,
materiales, etc.) y sin construccion alguna. En todo caso, para efectos de la
entrega _real y efectiva, el INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO se
compromete a dar _un_aviso _al PROMITENTE VENDEDOR con_ una
anticipaciéon minima de tres (3) meses a la fecha en la cual la misma debe

producirse.

PARAGRAFO SEGUNDO: EL PROMITENTE VENDEDOR se compromete a
constituir a favor del INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO - IDU, a partir
de la fecha de legalizacion de la presente promesa de compraventa, una
poliza de garantia Unica, cuyo objeto es respaldar el cumplimiento de todas y
cada una de las obligaciones contraidas en la misma, que cubriré el veinte por
ciento (20%) del valor total de la presente promesa de compraventa, o0 sea la
suma de CUATROCIENTOS TRECE MILLONES DOSCIENTOS CINCUENTA
Y UN MIL OCHOCIENTOS SESENTA PESOS MONEDA CORRIENTE
($413'251.860). La vigencia de dicha pdliza sera hasta el 31 de diciembre del
afio 2000. Asi mismo, el PROMITENTE VENDEDOR debera constituir un
amparo autonomo contenido en pdliza anexa de responsabilidad civil
extracontractual con igual cuantia y vigencia a la arriba mencionada. La
garantia o seguro otorgado no podra ser cancelado sin la autorizacion del
INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO. El hecho de la constitucion de la
garantia no exonera al PROMITENTE VENDEDOR de sus responsabilidades
legales en relacion con los riesgos asegurados. PARAGRAFO TERCERO: Si
vencido el plazo, no se hubiere realizado la entrega, se entendera que por
este hecho EL PROMITENTE VENDEDOR ha autorizado al INSTITUTO DE
DESARROLLO URBANO para disponer de inmediato del inmueble objeto de
la presente promesa de compraventa. PARAGRAFO CUARTO: Para efectos
de la entrega del inmueble, EL PROMITENTE VENDEDOR cancelara y/o
reinstalara las acometidas de los servicios publicos hasta el dia de la entrega,
esto es cuando real y materialmente lo entregue al INSTITUTO DE
DESARROLLO URBANO, para lo cual debera presentar constancia escrita de
la entrega de los contadores de la luz a la Empresa de Energia Eléctrica de
Bogota CODENSA S.A., la cual se debe efectuar en la Calle 13 No. 37-55
Piso 2° mediante carta la cual debe contener como datos minimos la
direcciébn, namero de contador, NIIE y la lectura del dltimo consumo. Asi
mismo, comprobante de pago del taponamiento del agua en la E.A.A.B. y paz
y salvo por todo concepto de servicio telefonico. PARAGRAFO QUINTO: EL
PROMITENTE VENDEDR debera cancelar la contribucion por valorizacion
gue se liguide sobre el predio objeto de la presente promesa de compraventa,
el cual serd descontado del primer contado que el INSTITUTO DE
DESARROLLO URBANO cancele al PROMITENTE VENDEDOR. En caso de
estar a paz y salvo por dicho concepto, sera exonerado de la presente
obligacion.

PARAGRAFO SEXTO: DEMOLICION: La demolicién de las construcciones
existentes enunciadas en la clausula primera de la presente promesa de
compraventa, seran a cargo del PROMETIENTE VENDEDOR, quien se obliga
a entregar el predio y libre de escombros en la que [sic] fecha que
determine el INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO, de acuerdo a lo
dispuesto en el paragrafo primero de la clausula novena de la presente
promesa de compraventa. (Subraya la Sala).




Controversias contractuales — Expediente 37725
Actor: Instituto de Desarrollo Urbano (IDU)
Demandado: Panamco Colombia S.A.

b) En la escritura publica No. 2557 de 11 de junio de 2001, las partes

estipularon lo siguiente sobre la forma de pago y entrega del inmueble:

QUINTO:--- FORMA DE PAGO.— EL COMPRADOR se obliga a pagar el
precio antes estipulado, asi: a) Un primer contado por el setenta por ciento
(70%) del precio total, o sea la suma de MIL CUATROCIENTOS CUARENTA
Y SEIS MILLONES TRESCIENTOS OCHENTA'Y UN MIL QUINIENTOS DIEZ
PESOS ($1.446.381.510.00) MONEDA CORRIENTE, los cuales EL
VENDEDOR declara recibidos a entera satisfaccion.- b) Un segundo contado
o saldo por el treinta por ciento (30%) del precio total, o sea la suma de
SEISCIENTOS DIECINUEVE MILLONES OCHOCIENTOS SETENTA Y
SIETE MIL SETECIENTOS NOVENTA PESOS ($619.877.790.00) MONEDA
CORRIENTE, los cuales seran cancelados dentro de los veinte (20) dias
habiles siguientes a la fecha en que EL VENDEDOR haga entrega al
INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO, de la primera copia de la Escritura
publica debidamente registrada, junto con el Certificado de Tradicion de
Tradicién actualizado donde aparezca el IDU como propietario, previo tramite
de la orden de pago.

PARAGRAFO: En todo caso, el desembolso del dinero correspondiente al
segundo pago o saldo sélo se realizara previa constatacién del hecho que el
inmueble se encuentra libre de cualquier gravamen o limitacién al dominio
(subraya la Sala).

(...)

OCTAVO.- ENTREGA.- Que el inmueble objeto de esta compraventa fue
entregado por EL VENDEDOR al INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO,
desde el trece (13) de enero de dos mil (2.000) y formalizada dicha entrega
mediante Acta de Recibo de No. GAL 5700-P-005 de abril 28 de 2000, cuya
copia se protocolizé en el presente instrumento.

PARAGRAFO PRIMERO. EL VENDEDOR conservara la custodia y vigilancia
del inmueble hasta el dia en que se produzca la entrega real y efectiva del
inmueble al INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO, para lo cual dara aviso
con tres (3) meses de anticipacion EL VENDEDOR fecha de la entrega real y
efectiva del bien objeto de la presente venta sera después del dia treinta y
uno (31) de diciembre de dos mil uno (2.001) EL VENDEDOR se compromete
a entregar el bien libre de ocupaciones por cualquier concepto.

PARAGRAFO SEGUNDO.- La demolicion sera realizada por el INSTITUTO
DE DESARROLLO URBANO, para lo cual avisara con cuatro (4) meses de
anticipacion al VENEDOR para que retire los elementos de seguridad que se
encuentran en el predio objeto de la presente venta.

c) El 7 de noviembre de 2001, Panamco Colombia S.A. convocé al IDU a

audiencia de conciliacion extrajudicial en derecho en relacion con la mora en el
pago, tanto de la primera como la segunda parte del precio estipulado en los
contratos de promesa de compraventa 347 y 348, el primero de los cuales se
refiere al caso de la especie, segun se lee en la solicitud visible a folios 66 a 82

cuaderno pruebas).
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En este tramite las partes establecieron comunicacion directa, producto de

la cual en audiencia celebrada el 22 de febrero de 2002 manifestaron:

(...) propongo a la parte solicitante una formula conciliatoria que consiste en
que el IDU aceptaria que la entrega del predio se extienda en un plazo de 6
meses contados a partir del 17 de abril del afio en curso por ser esta la fecha
pactada inicialmente para la entrega segun las clausulas 7 paragrafo 1° y 8°
Paragrafo 1° de las escrituras 1421 del 11 de 2001 de la notaria 24 y la 2557
del 11 de junio de la notaria 6 respectivamente. Esto a cambio de que la parte
convocante desista de su pretension econdémica de indexacion e intereses,
teniendo en cuenta ademas que el pago del segundo y ultimo contado del
saldo del precio se verificé el 24 de enero del presente afio a través de
transferencia electrénica a las cuentas de la firma PANAMCO (folio 92
cuaderno pruebas).

Frente a esta propuesta, la apoderada general de Panamco Colombia S.A.

manifesto:

En nombre y representacion de PANAMCO COLOMBIA en calidad de
apoderada general manifiesto ante este despacho que ante la formula de
arreglo propuesta por el IDU en el sentido de otorgar un plazo adicional de 6
meses para hacer entrega de los inmuebles adquiridos por la entidad publica
de esta sociedad, acepto dicha formula de arreglo y en consecuencia desisto
de las pretensiones econdmicas contenidas en la solicitud de conciliacion
(folio 93 cuaderno pruebas, subraya la Sala).

Una vez remitida la citada acta al Tribunal Administrativo de Cundinamarca
para su aprobacion, mediante auto de 16 de abril de 2002 proferido por la
Subseccion B de la Seccién Tercera, la mencionada Corporacién se abstuvo de
dar aprobacion al acuerdo referido, con fundamento en las siguientes

consideraciones (folio 94 cuaderno pruebas):

Observa la Sala que en ningun aparte del acuerdo conciliatorio sometido a
aprobacion existe pretension alguna conciliada, pues el acuerdo que se llego
se refiere a una prorroga en el plazo para el cumplimiento de las obligaciones
derivadas del contrato.

En consecuencia la Sala se abstendra de pronunciarse sobre la aprobacién
del acuerdo al que llegaron las partes contratantes.

d) El 17 de enero de 2002, el IDU dirigié oficio DTDP 8000-126 radicado

002490, suscrito por el Director Técnico de Predios, enviado a Juan Carlos
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Dominguez Gutiérrez, representante legal suplente de Panamco Colombia S.A.,
en el cual se le requirio sobre la entrega real y efectiva del inmueble adquirido por
el IDU mediante el contrato de compraventa contenido en la escritura publica No.
2557 de 2001.

e) El 8 de octubre de 2002, Panamco Colombia S.A. volvido a presentar
solicitud de conciliacién prejudicial en relacidén con el requerimiento de entrega del
predio referido en el punto inmediatamente anterior (folios 95 a 106 ibidem), y

formulo las siguientes pretensiones:

PRIMERO:

Que el INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO -IDU-, revoque la decision
adoptada mediante comunicaciéon del 17 de enero de 2002, por medio de la
cual exigi6 a PANAMCO COLOMBIA S.A. la entrega material de una franja de
terreno enajenada por esta empresa, por medio de la escritura publica
namero 2557 del 11 de junio de 2001, de la Notaria Sexta del Circulo Notarial
de Bogota D.C., por imposibilidad juridica de hacerlo en la fecha exigida.

SEGUNDO:

Que el INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO -IDU-, conceda a
PANAMCO COLOMBIA S.A. un plazo para la entrega de la franja de terreno
enajenada por medio de la escritura publica numero 2557 del 11 de junio de
2001, de la Notaria Sexta del Circulo Notarial de Bogota D.C., plazo que seria
determinado por el tiempo que demore la entidad publica en adoptar una
decisién que permita a mi representada dar cumplimiento a la obligacion de
entrega.

Se resalta que en esta nueva solicitud de conciliacion prejudicial planteada
frente al requerimiento de entrega de la franja del inmueble por parte del IDU,
nada dijo Panamco Colombia S.A. sobre mora en el pago del precio, pues
claramente circunscribié sus pretensiones a la revocatoria del requerimiento de

entrega y la concesion de una ampliacion del plazo para esta obligacion.

En relacion con esta nueva solicitud de conciliacion prejudicial no hubo

animo conciliatorio por parte del IDU (folios 107 a 111 cuaderno pruebas).

f) Mediante oficio No. 56207 radicado el 25 de julio de 2002 (folios 126 y

127 cuaderno pruebas), Panamco Colombia S.A. pidio al IDU convocar una
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reunion con el fin de analizar alternativas frente a la situacion de la entrega del

bien por requerimientos de la Curaduria Urbana No. 2, solicitud en que manifesto:

Con el fin de poder hacer entrega al IDU de la franja de terreno segregada de
un predio de PANAMCO COLOMBIA S.A. ubicado en la Diagonal 43 No. 94-
65, adquirida por la entidad a través de la escritura publica nUmero 2557 del
11 de junio de 2001, de la Notaria Sexta del Circulo Notarial de Bogota D.C.,
en _cumplimiento de su solicitud del 17 de enero del presente afio y de lo
establecido en el Acta de Conciliacién del 22 de febrero de 2002, de acuerdo
con los cuales, el plazo para hacer entrega material vence el préximo 17 de
octubre de 2002, Panamco Colombia S.A. presento solicitud de aprobacion de
una licencia de construccion para el cerramiento y portal de acceso a las
instalaciones de la empresa, habida cuenta que el muro actual seria demolido
por la entidad. (Subraya la Sala).

En dicho oficio, a renglon seguido Panamco Colombia S.A. hizo alusion a
los requerimientos de la Curaduria sobre el tramite de licencia de construccion

para el cerramiento y puerta de acceso.

Esta comunicacion fue reiterada mediante oficio radicado No. 72219 de 18

de septiembre de 2012 (folios 128 a 130 cuaderno pruebas).

g) Mediante auto 2002-2-0807 de 10 de marzo de 2013 (folios 131 a 133
ibidem) la Curadora Urbana No. 2 declar6é desistido el tramite de la licencia de
construccién solicitada por Panamco Colombia S.A. por hecho imputable a esta,

en los siguientes términos:

Con radicacién N° 2002-2-0807 de fecha 25 de Junio de 2002, la compaifia
PANAMCO COLOMBIA S.A., Representada Legalmente por el sefior JUAN
CARLOS DOMINGUEZ G., calidad de propietarios del predio ubicado en la
Carrera 94 No. 42-94, solicitaron a esta Curaduria Urbana Licencia de
Cerramiento contra predios vecinos — Lotes Edificados.

Que del estudio del expediente, se hizo necesario hacer requerimiento
mediante memorando CU2-MT-2002-216 fechado el dia 3 de Julio de 2002, el
cual fue remitido a los sefiores ORIETA DAZA Y/O JUAN CARLOS
DOMINGUEZ, responsables del tramite, por correo certificado el dia 12 de
Julio de 2002.

Que en varias oportunidades mediante comunicacion personal y telefonica se
hicieron los requerimientos verbales respecto al cumplimiento del mencionado
oficio, sin embargo hasta la fecha no se ha dado cumplimiento total del
mismo.
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h) De cara a las pretensiones de la demanda de reconvencion, es
pertinente que la Sala verificar el contenido de la clausula décima primera del

contrato de promesa de compraventa No. 347 de 2009:

CLAUSULA DECIMA PRIMERA.- OTORGAMIENTO DE LA ESCRITURA
PUBLICA: La escritura publica que dé cumplimiento a ésta 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 IDU es el dia 30 de
junio del afio 2000, otorgamiento este que se anticiparéd si el PROMETIENTE
VENDEDOR aportare los linderos del area sobrante con debida anticipacion.
El representante Legal del INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO - IDU o
PROMITENTE COMPRADOR suscribira la respectiva Escritura Publica en su
Despacho una vez le sea remitida por la Notaria para tales efectos.

En relacion con este aspecto, Panamco Colombia S.A. plante6 en el hecho

sexto de la demanda de reconvencion (folio 5 cuaderno 4):

PANAMCO COLOMBIA S.A. aportd los linderos sobrantes del inmueble
desde el dia 16 de diciembre de 1999. Posteriormente, a peticion del IDU, los
volvié a aportar el 18 de septiembre de 2000, y nuevamente el dia 19 de
febrero de 2001.

En consecuencia, a pesar del cumplimiento de PANAMCO COLOMBIA S.A.
en aportar de [sic] los linderos para la suscripcién de la correspondiente
minuta de compraventa, el IDU incurri6 en mora en la presentacion de la
minuta a reparto notarial, situacién que le impidié a mi representada recibir el
30% del precio del contrato en la época prevista esto es, a mas tardar, dentro
de los 20 dias siguientes a la entrega de la primera copia de la escritura, cuyo
plazo maximo para la firma se habia previsto para el dia 30 de junio de 2000.

En consideracion a la mora por parte del IDU, la escritura publica sélo se
firmo6 hasta el dia 11 de junio de 2001, siendo presentada la primera copia al
IDU, junto con el certificado de tradicién actualizado, para el pago respectivo,
el dia 22 de agosto de 2001. Sin embargo este pago solo se efectud el dia 30
de enero de 2002.

Este planteamiento factico fue replicado por el IDU (folio 25 ibidem) asi:

De otra parte; vaga [sic] manifestar en éste hecho, en primer lugar que de
acuerdo a las afirmaciones expuestas por el apoderado, que desde luego
debera ser demostradas dentro del proceso, no queda la menor duda que a
pesar de lo pactado en la escritura publica, la firma Panamco Colombia solo
cumplié con las obligaciones a su cargo hasta el 19 de febreo de 2001 fecha
en que segun su version ..” presentd nuevamente el 19 de febrero del 2001.;
por lo anterior pregunto H, Magistrado qué razon o justificacion de indole
probatoria, tienen las afirmaciones de éste hecho, para indicar un
incumplimiento de parte del IDU cuando la misma actora en la presente
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demanda de reconvencidon afirma (...). Por lo anterior de acuerdo a lo
transcrito se puede observar que soélo hasta esta ultima fecha aporté los
documentos en debida forma para ser tenidos en cuenta por la entidad para el
tramite respectivo.

5.2. En relacion con la demanda de reconvencion, el Tribunal a quo interpretd que
“Panamco Colombia S.A. pretende... que se declare que el IDU incumplio el
contrato de compraventa, como el de promesa de compraventa suscritos por la
mora en el pago del 30% del valor total del contrato, pues conforme a sus hechos
debio pagar el 20 de septiembre de 2001 y lo hizo hasta el 30 de enero de 2002”

(folio 284 cuaderno principal).

Vistas las cosas del modo en que vio el a quo nego las pretensiones de la
reconviniente porque (i) “no obra en el plenario prueba habil para su valoracion
gue permite inferir en qué momento Panamco allego al IDU la primera copia de la

escritura publica debidamente registrada el 8 de agosto de 2001 y tramité la orden

de pago” (resalta la Sala) y (ii) tampoco se probd “que el IDU hubiera cumplido
tardiamente la obligacion de realizar la minuta de la escritura publica,
indeterminada como esta la fecha de exigibilidad de esa obligacién y sin que
Panamco Colombia S.A. hubiera hecho manifestacion alguna al respecto al

momento de celebrar el contrato prometido” (ibidem).

En relacion con la posicion del a quo, es necesario realizar las siguientes

precisiones:

Sobre la lectura que hizo de la demanda de reconvencién: si bien es deber del
juez interpretar esta pieza procesal —exigible respecto a todas —, lo cierto es que
no es posible sustituir los planteamientos de las partes, pues aun en aplicacion
del principio iura notiv curia segun el cual “el juez esta facultado para interpretar si

la accion es o no de naturaleza contractual, respetando la causa petendi, con el

fin de que la inadecuada escogencia de la accién por parte del actor no constituya

impedimento para emitir un fallo de fondo” ¢ (subraya la Sala), no puede

8 Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién Tercera, sentencia de 29
de enero de 2009, exp. 15662, C.P. Myriam Guerrero de Escobar.
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desconocerse que Panamco Colombia S.A. baso sus pretensiones en el contrato

de promesa, que no en el de compraventa.

Este argumento se fortalece ain mas si se tiene en cuenta la forma en que
acumuld pretensiones la demandada inicial reconviniente, que plantedé en la
primera principal “se declare que el INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO -

IDU, cumpli6 _en forma tardia su obligaciéon contractual de pagar el precio

acordado en la Promesa de Compraventa No. 347 suscrita el dia 18 de noviembre

de 1999” (subraya la Sala) y como segunda en el mismo nivel, “que como
consecuencia de la declaracién anterior, se condene al IDU a pagar a favor de
PANAMCO COLOMBIA S.A., los perjuicios ocasionados por el cumplimiento
tardio de la obligacion (...)", y solo respecto de esta ultima acumuld

subsidiariamente las pretensiones primera, segunda y tercera suplementarias.

Asi las cosas, ni siquiera en aplicacion del principio iura novit curia y la
prevalencia del derecho sustancial sobre las formalidades era posible interpretar
gue la demanda de reconvencion tuvo como base la escritura publica de

compraventa.

El segundo punto que amerita precisar es el relativo al mérito probatorio de
la comunicacién mediante la cual Panamco Colombia S.A. aporté al IDU la
primera copia de la escritura publica debidamente inscrita en el respectivo folio de
matricula inmobiliaria, porque ya esclarecié esta Sala que documentos como éste
aportados en copia simple si tienen mérito probatorio (aparte Il de estas

consideraciones).

Empero, no se derruyen del todo las consideraciones que tuvo el Tribunal
para negar las pretensiones de la demanda de reconvencion, pues quedan en pie,
tanto la parte final del primer sub-argumento, ya que efectivamente no existe
prueba de que Panamco Colombia S.A. hubiese tramitado la orden de pago,
como el otro sub-argumento, pues tampoco existe prueba de que el IDU hubiera

incumplido la obligacién de celebrar el contrato prometido.
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Andlisis especial requiere la mencion que la sentencia recurrida hace a la
indeterminacion de “la fecha de exigibilidad” de la obligacion de otorgar la
escritura publica que perfeccionase el contrato prometido, de cara a los
elementos esenciales de este tipo contractual, lo que se aborda en el punto
siguiente.

5.3. Viene de analizarse que uno de los elementos de la esencia del contrato de
promesa, contenido en el numeral 3° del articulo 1611 del Cédigo Civil, es “que la
promesa contenga un plazo o condicion que fije la época en que ha de celebrarse
el contrato” (aparte IV de estas consideraciones), lo que determina, ademas, el

caracter preparatorio o preliminar de este tipo negocial.

Segun los articulos 1530 y ss. del Codigo Civil, las condiciones pueden ser
positivas 0 negativas; potestativas, casuales o mixtas; suspensivas o resolutorias;
pero ante todo deben ser inteligibles, pues el inciso final del articulo 1532 ibidem
dispone que “se miraran también como imposibles las que estan concebidas en

términos ininteligibles”.

A su vez, segun los articulos 1550 y 1555 del Codigo Civil, al andlisis de la
condicion o plazo se aplican extensivamente las normas que regulan las
asignaciones testamentarias, entre las cuales se encuentra el articulo 1139

ibidem, que dispone:

Articulo 1139. El dia es cierto y determinado, si necesariamente ha de llegar,
y se sabe cuando, como el dia tantos de tal mes y afio, o tantos dias, meses o
afios después de la fecha del testamento o del fallecimiento del testador.

Es cierto pero indeterminado, si necesariamente ha de llegar, pero no se sabe
cuando, como el dia de la muerte de una persona.

Es incierto pero determinado si puede llegar o no; pero suponiendo que haya
de llegar se sabe cuando, como el dia en que una persona cumpla veinticinco
afos.

Finalmente es incierto e indeterminado, si no se sabe si ha de llegar, ni
cuando, como el dia en que una persona se case.

Asi las cosas, no puede perderse de vista que la clausula décima primera

del contrato de promesa No. 347 de 1999, base de las pretensiones de la
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reconviniente (literal h) de los hechos probados), resulta contener una condicion
imposible por lo ininteligle o un plazo incierto e indeterminado, en franca contravia

del requisito esencial previsto en el numeral 3° del articulo 1611 del Cddigo Civil.

En efecto, aun aplicando las reglas de interpretacion de los contratos
previstas en los articulos 1618 a 1624 del Codigo Civil, particularmente la del
efecto Gtil de la interpretacion contenida en el articulo 1620 ibidem, segun el cual
“el sentido en que una clausula puede producir algun efecto, debera preferirse a
aguel en que no sea capaz de producir efecto alguno”, lo cierto es que no es
posible determinar a ciencia cierta cuando debia otorgarse la escritura publica

gue perfeccionara el contrato prometido.

Tanto es asi que fue un punto de controversia factica entre las partes
huérfano de prueba, pues mientras la reconviniente afirmé que cumplié su
obligacion de aportar los linderos el 16 de diciembre de 1999, el IDU aseguré que
ese deber contractual se honré apenas el 19 de febrero de 2001; sin embargo, lo
cierto es gue no sélo no existe prueba al respecto, sino que, ademas, tampoco se
determind el plazo que tenia el IDU para elaborar la minuta de escritura publica y
remitirla a reparto y, por si fuera poco, la escritura publica que perfeccioné el
contrato prometido se otorgé el 11 de junio de 2001, sin considerar ninguna de las

fechas en cuestion.

No puede perderse de vista que el hecho de haber concurrido las partes a
la celebracién del contrato prometido mediante la suscripcion de la escritura
publica No. 2557 de 11 de junio de 2001, otorgada ante la Notaria Sexta del
Circulo de Bogota, implica el saneamiento de esta causal de nulidad por
ratificacion tacita, pues al tenor del articulo 1754 del Cédigo Civil “la ratificacion
tacita es la ejecucion voluntaria de la obligacion contratada”, siempre que
provenga de las partes legitimadas para alegar la nulidad y de quien tenga
capacidad para ello (articulos 1755 y 1756 ibidem), pero ello no implica revivir los
términos estipulados por las partes para las obligaciones propias del contrato de
compraventa anticipadas en la promesa, ya que en la medida que son elementos

accidentales de éesta deben ser explicitos.
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Por esta razén, es valido concluir que el contrato de promesa de
compraventa No. 347 de 1999 cumplié su finalidad juridica y econdmica — amén
de ser saneado por ratificacion tacita — cuando se celebré la escritura publica No.
2557 de 11 de junio de 2001 que perfeccioné el contrato prometido, por ello la
demanda de reconvencion planteada por Panamco Colombia S.A, con
fundamento en que el IDU supuestamente incumplio los plazos pactados en el
contrato de promesa para el pago del precio, cae en el vacio, sin que sea
procedente interpretar que la pretension se refiere a la mora en el pago del precio
estipulado en el contrato de compraventa, porque de ningdn modo se podria
sustituir el querer de la empresa reconviniente, en el sentido de que sustenté sus
pretensiones en el incumplimiento del contrato de promesa de compraventa que

le antecedi6 a la compraventa en cuestion.

5.4. Sélo en gracia de discusién, suponiendo hipotéticamente que la condicién o
plazo para la celebracion del contrato de compraventa prometido era determinada
o determinable, lo cierto es que las partes modificaron los términos de la
obligacién de pagar el precio y, en cualquiera de los casos, el incumplimiento no
es imputable al IDU sino a Panamco Colombia S.A., demandante en

reconvencion.

En efecto, si bien el Tribunal se abstuvo de aprobar el acuerdo entre las
partes contenido en el acta de conciliacion prejudicial No. 02-039 de 22 de febrero
de 2002 ante la Procuraduria Novena Judicial de Bogota, porque no existia
pretension conciliada sino una proérroga en los plazos (literal ¢) hechos probados),
no puede desconocerse que (i) ninguna de las partes impugné el auto de 16 de
abril de 2002 proferido por el Tribunal Administrativo de Cundinamarca que
decidié aquello; (ii) la misma parte demandante en reconvencién se comportd de
manera que entendia que los plazos fueron modificados, pues asi se deduce del
hecho que en la segunda solicitud de conciliacion (literal e) ibidem) nada
pretendié sobre mora en el pago del precio; (iii) como tampoco en sus oficios No.
56207 y 72219 de 25 de julio y 18 de septiembre de 2002, respectivamente (literal
f) ibidem).
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De manera que el comportamiento contractual de las partes,
particularmente de Panamco Colombia S.A, siempre fue el de entender
prorrogados los plazos del contrato; luego entonces, no puede ahora ella buscar
fincar sus pretensiones en el supuesto cumplimiento tardio de la obligacién de
pagar el precio por parte del IDU, a lo que se afiade — insistese — que no existe
prueba alguna sobre si Panamco Colombia S.A. tramité o no la orden de pago o
de que el IDU hubiera incumplido la obligacion de celebrar el contrato prometido

oportunamente.

5.5. Por otro lado, de conformidad con el paragrafo de la clausula séptima del
contrato de promesa, de lo estipulado en las clausulas quinta paragrafo y octava
paragrafo 1 de la escritura publica 2557 de 2001, segun las cuales el promitente
vendedor (o el vendedor segun la Optica de las cosas) debia entregar el inmueble
libre de cualquier ocupacion, quién incumplié lo acordado fue precisamente

Panamco Colombia S.A., porque simple y llanamente no entrego el bien.

La obligacion de entregar el inmueble objeto de la negociacién entre las
partes fue sometida para su exigibilidad a un plazo que, a su vez, pendia de una
condicién, en los términos estipulados en los paragrafos primero y segundo de la
clausula octava de la escritura publica de compraventa (literal b) hechos

probados).

La condicion se cumplié el 17 de enero de 2002, con el requerimiento que
el Director Técnico de Predios del IDU formul6 a Panamco Colombia S.A.
mediante oficio DTDP 8000-126 radicado 002490, a partir de alli comenz6 a

correr el plazo de cuatro (4) meses estipulado, que vencié el 17 de mayo de 2002.

Conforme a lo previsto por el articulo 1608 del Cddigo Civil, la mora se

genera al vencimiento del plazo estipulado.

Articulo 1609. El deudor esta en mora:

1°) Cuando no ha cumplido la obligaciéon dentro del término estipulado; salvo
gue la ley, en casos especiales, exija que se requiera al deudor para
constituirlo en mora.

2°) Cuando la cosa no ha podido ser dada o ejecutada sino dentro de cierto
tiempo y el deudor lo ha dejado pasar sin darla o ejecutarla.
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3°) En los demas casos, cuando el deudor ha sido judicialmente reconvenido
por el acreedor.

Tampoco puede perderse de vista que la Curadora Urbana No. 2 de
Bogot4, mediante auto 2002-2-0807 de 10 de marzo de 2013, declaré desistido el
tramite de licencia de construccion solicitada por Panamco Colombia S.A. por

hecho imputable a esta, mas no al IDU.

Esto implica que el numeral tercero de la parte resolutiva de la sentencia
debe revocarse, en el sentido de precisar que se sancionara la mora en la entrega
del bien conforme a lo dispuesto por la Ley 820 de 2003, es decir, el 1% sobre el
valor comercial del inmueble a partir del 17 de octubre de 2002, plazo maximo

para la entrega de la franja del inmueble objeto de negociacion.

5.6. Finalmente, la circunstancia de que las partes acordaran que Panamco
Colombia S.A. conservara la vigilancia y custodia de la franja de terreno no
constituye un pacto adicional, ni un contrato independiente de depdsito como lo
sostiene la demandada inicial reconviniente, porque si asi fuera, al ser un pacto
accidental al negocio juridico —comoquiera que no incide en sus elementos

esenciales— debid haber sido expreso.

Al respecto, el articulo 1501 del Codigo Civil establece:

Articulo 1501. Se distinguen en cada contrato las cosas que son de su
esencia, las que son de su naturaleza, y las puramente accidentales. Son de
la esencia de un contrato aquellas cosas sin las cuales, o no produce efecto
alguno, o degeneran en otro contrato diferente; son de la naturaleza de un
contrato las que no siendo esenciales en él, se entienden pertenecerle, sin
necesidad de una clausula especial; y son accidentales a un contrato aquellas
gue ni esencial ni naturalmente le pertenecen, y que se le agregan por medio
de clausulas especiales. (subrayado fuera del original).

Tampoco dicha estipulacion podria ser interpretada como una condicion a
que estuviere sometido el cumplimiento de la obligacion de entregar el inmueble,
pues conforme al tenor literal y la voluntad de las partes manifestada a lo largo de
toda la negociacion, claramente Panamco Colombia S.A. se obligo a entregar el
inmueble previo el requerimiento con tres (3) meses de antelacidn estipulado en

el paragrafo primero de la clausula octava de la escritura publica No. 2557 de 11
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de junio de 2001, que el IDU cumplié con su oficio de 17 de enero de 2002 vy, en
todo caso, en un plazo maximo de seis (6) meses contados a partir del 17 de abril
de 2002.

Menos puede perderse de vista que, asi las partes hubieren guardado
silencio al punto, lo cierto es que al tenor de lo dispuesto por el articulo 1605 del
Caodigo Civil, a Panamco Colombia S.A. le asistia la obligacion de conservar el

inmueble hasta su entrega efectiva, asi:

Articulo 1605. La obligacién de dar contiene la de entregar la cosa; y si ésta
€S una especie 0 cuerpo cierto, contiene, ademas, la de conservarla hasta la
entrega, so pena de pagar los perjuicios al acreedor que no se ha constituido
en mora de recibir.

5.7. Tampoco el trdmite de reconocimiento de construcciones y que el
espacio afectado por el IDU no tuviera en cuenta la franja de control ambiental,
cuyo ancho para las vias de tratamiento de desarrollo es de 10 metros, conforme
lo previsto en los articulos 129 y 419 del Acuerdo 6 de 1990, puede constituirse
en condicion para el cumplimiento del contrato, pues se trata de circunstancias
diferentes, ya que Panamco Colombia S.A. bien podia, siempre pudo y aun podria
hacerlo, levantar el muro de cerramiento de su planta de embotellamiento en

parte de su predio.

5.8. Este andlisis probatorio permite a la Sala concluir que la apelacion no
estd llamada a abrirse paso y s6lo amerita modificar parcialmente el numeral

tercero de la parte resolutiva de la sentencia recurrida, por las razones expuestas.

No hay lugar a la imposicion de costas, debido a que no se evidencia en el caso
concreto actuacion temeraria de ninguna de las partes, condicion exigida por el
articulo 55 de la Ley 446 de 1998 para que se proceda de esta forma.

FALLA

MODIFICAR la sentencia del 18 de diciembre de 2008, proferida por el Tribunal
Administrativo de Cundinamarca, Seccién Tercera, Subseccion A, la cual

guedara asi:
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PRIMERO.- Declarar que Panamco Colombia S.A. incumplié el contrato de

compraventa elevado a escritura publica No. 2557 de 11 de junio de 2001.

SEGUNDO.- Ordenar a Panamco Colombia S.A. entregar inmediatamente el
inmueble adquirido por el IDU mediante contrato de compraventa elevado a
escritura publica No. 2557 de 11 de junio de 2001, individualizado en la

clausula tercera del contrato, una vez ejecutoriada la presente providencia.

TERCERO.- Condenar a Panamco Colombia S.A. al pago del 1% del valor
comercial sobre el precio total del inmueble, esto es sobre la suma de dos mil
sesenta y seis millones doscientos cincuenta y nueve mil trescientos pesos
m/cte. ($2.066.259.300) que deberan ser liquidados desde el 17 de octubre

de 2002 hasta la fecha en que se verifique la entrega efectiva del inmueble.

CUARTO.- Negar las demas pretensiones de la demanda inicial.

QUINTO.- Negar todas las pretensiones principales y subsidiarias de la

demanda de reconvencion.

SEXTO.- Sin condena en costas

SEPTIMO.- En firme esta providencia, DEVUELVASE al Tribunal de origen

para lo de su cargo.

COPIESE, NOTIFIQUESE y CUMPLASE

STELLA CONTO DIAZ DEL CASTILLO
Magistrada

Ausente con excusa
RAMIRO PAZOS GUERRERO DANILO ROJAS BETANCOURTH

Presidente de la Sala Magistrado
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