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MAGISTRADA PONENTE: ADRIANA POLIDURA CASTILLO

Bogota, D.C., veinticuatro (24) de marzo de dos mil veintiséis (2026)

Radicacion: 52001-23-33-000-2023-00058-01 (72405)
Demandante: Primo Esteban Ortiz Ortiz

Demandado: Municipio de Barbacoas

Referencia: Controversias contractuales — CPACA

TEMAS: CONTRATO DE COMPRAVENTA — genera, principalmente, una obligacion bilateral de dar,
consistente, en cuanto a la parte vendedora, en la obligacién de transferir el derecho de dominio del
bieny, respecto de la parte compradora, en la de pagar el precio — es un contrato auténomo y distinto
del contrato de promesa de compraventa. CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA - da
lugar al surgimiento de una obligacion de hacer, que consiste en celebrar el contrato prometido, una
vez acaezca el plazo o la condicion establecida para ello — es un contrato de ejecucioén instantanea
—las partes, en ejercicio de la autonomia de la voluntad, pueden estipular en la promesa obligaciones
que son propias del contrato de venta prometido, como, por ejemplo, anticipar la entrega del bien o
pactar la forma de pago del precio. EXTINCION DE LAS OBLIGACIONES DERIVADAS DEL
CONTRATO DE PROMESA - la promesa es un contrato de naturaleza preparatoria — en principio,
la celebracién del contrato prometido extingue las obligaciones del contrato de promesa — cuando
en el contrato de promesa las partes, ademas de la obligacion de celebrar el negocio juridico
prometido, estipulan otras prestaciones destinadas a regir con posterioridad a este ultimo, debe
analizarse si aquellas fueron modificadas o sustituidas en el contrato definitivo o si, por el contrario,
estan llamadas a continuar en vigor. CADUCIDAD - sancion prevista en el ordenamiento juridico
para los casos en que ha vencido el término fijado por el legislador sin que el interesado haya acudido
ante la jurisdiccion — encuentra fundamento en el principio de la seguridad juridica — suspension de
términos por la pandemia del Covid-19.

SENTENCIA DE SEGUNDA INSTANCIA

La Sala decide el recurso de apelacién interpuesto por la parte demandante contra
la sentencia del 16 de septiembre de 2024, proferida por el Tribunal Administrativo
de Narifio, mediante la cual se declaré probada la excepcion de caducidad del medio
de control de controversias contractuales.

. SINTESIS DEL CASO

El 22 de agosto de 2019, el municipio de Barbacoas (Narifio) y Primo Esteban Ortiz
Ortiz suscribieron un contrato de promesa de compraventa, en virtud del cual este
ultimo se obligd a venderle a la entidad territorial un area de terreno de su propiedad
que el municipio requeria para la construccion de una base militar del Ejército
Nacional. En la promesa se acordé como precio el valor de $740°000.000, que seria
pagado de la siguiente manera: la suma de $110°000.000 en el afio 2019 y el saldo
de $630°000.000 durante la vigencia 2020.

El 16 de octubre de 2019, las partes otorgaron la escritura publica de compraventa,
en cuya clausula quinta se consigné que el vendedor habia recibido la totalidad del
precio del inmueble a satisfaccion por parte del comprador, sin saldos pendientes y
quedando las partes a paz y salvo. No obstante, Primo Esteban Ortiz Ortiz asegura
gue Unicamente recibio el pago de $110°000.000 por parte del municipio y que, no
obstante lo manifestado en la escritura de venta, lo cierto es que nunca se le pagé
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el saldo de $630°000.000, que, segun el contrato de promesa, se le debia pagar en
la vigencia 2020.

Por lo anterior, en ejercicio del medio de control de controversias contractuales,
Primo Esteban Ortiz Ortiz interpuso demanda contra el ente territorial, alegando que
aquel incumplié el contrato de promesa de compraventa. El Tribunal Administrativo
de Narifio dicté sentencia anticipada, en la que declaré probada la excepcién de
caducidad del medio de control. Esta decision que fue apelada por la parte actora.

Il. ANTECEDENTES
1. La demanda

1.1. El 31 de enero de 2023", Primo Esteban Ortiz Ortiz presenté demanda? —
subsanada el 29 de marzo del mismo afio—3-4, en ejercicio del medio de control de
controversias contractuales, en contra del municipio de Barbacoas (Narifo), con las
siguientes pretensiones que se transcriben de forma literal, incluso con posibles
errores:

«PRIMERA: Que se declare el incumplimiento contractual por parte del Municipio de
Barbacoas (N), a través de su alcalde municipal o quien haga sus veces, en favor del
extremo demandante PRIMO ESTEBAN ORTIZ ORTIZ en su calidad de vendedor
afectado.

SEGUNDA: En consecuencia, de lo anterior, se condene al Municipio de Barbacoas
(N) a través de su representante legal o quien haga sus veces, para el pago de las
siguientes sumas de dinero:

A. Por concepto de saldo pendiente del total del valor del contrato de promesa
de compraventa No. 201900107 la suma de SEISCIENTOS TREINA
MILLONES DE PESOS M/CTE ($630.000.000).

1 SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 3 “Expediente digital”, documento
denominado 0030OFICIOOFICINAJUDI(.pdf) NroActua 3.

2 SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 3 “Expediente digital’”, documento
denominado 002CONTROVERSIASCONT(.pdf) NroActua 3.

3 Por medio de auto del 27 de marzo de 2023, el Tribunal a quo inadmitié la demanda, al estimar
que: (i) se formuld contra la Alcaldia Municipal de Barbacoas, mientras que la persona juridica con
capacidad para comparecer al proceso era el municipio de Barbacoas; (ii) no se acreditdé haber
agotado el requisito de procedibilidad de la conciliacién extrajudicial frente a todas las pretensiones
de la demanda; y (iii) no se estimé razonadamente la cuantia, pues no se tuvieron en cuenta los
parametros descritos en el articulo 157 del CPACA. (SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio,
indice No. 4 “Auto inadmite demanda”, documento denominado 009 AutolnadmiteDemanda(.pdf)
NroActua 4).

El 29 de marzo de 2023, el demandante presentd escrito de subsanacion. (SAMAI — Tribunal
Administrativo de Narifio, indice No. 6 “Recibe memoriales”, documento denominado 011
EscritoCorreccionDemanda(.pdf) NroActua 6).

4 Mediante auto del 3 de mayo de 2023, el Tribunal requiri6 al demandante para que allegara la
demanda integrada con el escrito de subsanacion (SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice
No. 7 “Auto de sustanciacion”, documento denominado 012 AutoOrdenalntegrarDemanda(.pdf)
NroActua 7). El documento integrado fue remitido por el accionante al despacho de la magistrada
ponente el 9 de mayo de 2023 (SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 9 “Recibe
memoriales”, documento denominado 014 Demandalntegrada(.pdf) NroActua 9).

La demanda fue admitida por medio de auto del 27 de junio de 2023 (SAMAI — Tribunal Administrativo
de Narifio, indice No. 10 “Auto admite demanda”, documento denominado 015
AutoAdmiteDemanda(.pdf) NroActua 10).
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B. Por concepto de sancion pecuniaria (clausula penal), derivada del
incumplimiento en el pago por parte del Municipio de Barbacoas (N), la suma
de SETENTA Y CUATRO MILLONES DE PESOS MCTE. ($74.000.000).

TERCERA: Que, igualmente se declare en el momento de pagar las sumas liquidas
por concepto de incumplimiento de contrato, estos deberan reajustarse con base a la
variacion del indice de Precios al Consumidor, desde la fecha de ocurrencia de los
hechos hasta el momento en que se profiera sentencia.

SEXTA: Que la sentencia tenga efectos de cosa juzgada en relacién de las personas
que perteneciendo al grupo no manifestaron oportuna y expresamente su decision de
excluirse del grupo, en los términos consagrados en el articulo 66 de la ley 472 del
ario 1.998.

QUINTA: Por las costas procesales conforme lo disponga la sentencia».
1.2. En sintesis, la parte actora narro los siguientes hechos:

1.2.1. El 22 de agosto de 2019, Primo Esteban Ortiz Ortiz y el municipio de
Barbacoas (Narifio) suscribieron el contrato de promesa de compraventa No.
2019001071, en virtud del cual el primero, en calidad de promitente vendedor, se
obligd a transferir, a través de compraventa futura y a favor del ente territorial —
promitente comprador—, el derecho de propiedad que poseia sobre un predio que
era parte integrante de otro de mayor extension, denominado «La Pampa», ubicado
en el area rural del referido municipio. Segun el demandante, el promitente
comprador requeria este terreno para «la construccion de la base militar del Ejército
Nacional en el municipio de Barbacoas».

1.2.2. El precio pactado por las partes para el contrato prometido fue de setecientos
cuarenta millones de pesos ($740'000.000), que se pagarian de la siguiente
manera: (i) ciento diez millones de pesos ($110°000.000) con la suscripcion del
contrato de promesa de compraventa, asi: (@) cincuenta millones de pesos
($50’000.000) a la firma del contrato y (b) sesenta millones de pesos ($60°000.000)
con la entrega real y material del bien inmueble objeto del contrato. El saldo restante,
por la suma de seiscientos treinta millones de pesos ($630°000.000), serian
pagados al vendedor en la vigencia del afno 2020, en los siguientes términos: (ii)
doscientos cincuenta millones de pesos ($250'000.000), que tendrian como fuente
de respaldo el Fondo Municipal de Convivencia y Seguridad Ciudadana; y (iii)
trecientos ochenta millones de pesos ($380°000.000), que tendrian como fuente de
respaldo el Sistema General de Participaciones Libre Inversion.

1.2.3. Las partes pactaron la entrega anticipada del inmueble a favor del municipio
de Barbacoas, la cual tuvo lugar con la firma del contrato de promesa de
compraventa, condicién que el ahora demandante acepto partiendo de la buena fe
de su contraparte.

1.2.4. El contrato prometido se formalizé mediante la escritura publica No. 144 del
16 de octubre de 2019.

1.2.5. Segun la demanda, una vez vencida la vigencia del afio 2020, el municipio de
Barbacoas «no cumplio con el pago del saldo restante del valor total de la
compraventa», equivalente a la suma de seiscientos millones de pesos
($630°000.000), monto que la entidad territorial le adeuda al accionante.
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1.2.6. Adujo que, en virtud del alegado incumplimiento, la entidad territorial debia
reconocer a su favor el monto de la pena pecuniaria estipulada en el contrato de
promesa de compraventa, correspondiente al 10% del precio pactado. Al respecto,
afiadié que, si bien en el contrato se estableci6 como una facultad de la entidad
territorial, la sancién pactada se aplicaba igualmente «en favor del vendedor, en
caso de incumplimiento por parte del municipio de Barbacoas».

1.2.7. Afirmé que realizdé «toda clase de requerimientos», con el propésito de lograr
que el municipio de Barbacoas procediera a pagar la suma de seiscientos millones
de pesos ($630°000.000) que le debia como «saldo del contrato de promesa de
compraventa», sin obtener el pago del dinero por parte del ente territorial.

1.2.8. Ante esta situacion, en el afio 2021 presenté demanda ejecutiva, no obstante
lo cual, a través de providencia del 2 de marzo de 2022, el Tribunal Administrativo
de Narifio resolvié «abstenerse de librar mandamiento de pago por las obligaciones
reclamadasy, por cuanto el vendedor habia pedido que se librara el mandamiento
con base en el contrato de promesa de compraventa, el cual no podia constituir
titulo ejecutivo, dado que sus obligaciones habian «desaparecido» con la
suscripcién de la escritura publica de compraventa, en la cual, ademas, no se
habian indicado saldos a favor del vendedor.

1.3. Como fundamento juridico, el demandante sostuvo que el municipio de
Barbacoas incumplio el pago que debia realizar a su favor, causandole perjuicios
econdmicos. Indicé que el vendedor fue «asaltado en su buena fe», mientras que el
alcalde del municipio, por su parte, actué con «mala fe», al condicionar la venta del
inmueble «a la previa escrituracion» del mismo en favor del municipio, sin que este
hubiera pagado la totalidad del precio convenido. Ademas, argumentd que la
entidad territorial vulnerd el derecho a la propiedad privada del accionante y que
transfirid el dominio sobre el predio a favor de la entidad territorial, sin que esta
hubiera cumplido con sus obligaciones contractuales.

De acuerdo con el libelo introductorio, en el asunto sub examine se configuran los
elementos de la responsabilidad patrimonial del Estado, en este caso de tipo
contractual, por lo cual la entidad territorial debe reparar los perjuicios causados,
ademas de pagar la sancién pecuniaria a la que haya lugar.

2. Contestacion de la demanda

2.1. El municipio de Barbacoas® contesté la demanda y, para el efecto, propuso,
entre otras®, la excepcion de caducidad del medio de control de controversias

5 SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 12 “Recibe memoriales”, documento
denominado 017 ContestacionDemandaMunicipioBarbacoas(.pdf) NroActua 12.

6 Adicionalmente, el municipio formuld la excepcion de «inexistencia de obligacién pendiente por
parte del municipio de Barbacoas», argumentando que, mas alla de lo pactado en la promesa sobre
la forma de pago del precio, lo cierto era que el contrato de promesa habia perdido vigencia con la
celebracion del contrato de compraventa, en el que se estipuld que las partes estaban a paz y salvo
por dicho concepto, sin indicar saldos pendientes a favor del vendedor. Asimismo, formulé la
excepcion de «falta de procedencia de la clausula penal a favor del vendedor», senalando que la
sancion pecuniaria establecida en la clausula décima primera de la promesa de compraventa se
habia pactado unicamente en favor del municipio de Barbacoas, ante posibles incumplimientos del
promitente vendedor, y no viceversa, como lo pretendia el demandante. Lo anterior, sumado al hecho
de que la promesa habia perdido vigencia con la celebracién de la compraventa, negocio juridico en
el que no se estipularon sanciones de caracter pecuniario.
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contractuales’. Sobre el particular, adujo que la causa petendi en el proceso giraba
en torno al incumplimiento del contrato de promesa de compraventa No.
2019001071, la cual, en su clausula cuarta, establecia un plazo de 30 dias
calendario «contados a partir de la legalizacion del contrato y de la suscripcion de
la correspondiente promesa de compraventa». En esa medida, como el contrato de
promesa se suscribio el 22 de agosto de 2019, su terminacion tuvo lugar el 21 de
septiembre de 2019, por el cumplimiento del plazo estipulado, o, en su defecto, el
16 de octubre del mismo ano, si se tenia en cuenta la fecha en la que se celebr6 el
contrato de compraventa.

Bajo ese entendido, con sustento en el apartado ii) del literal j) del numeral 2 del
articulo 164 del CPACA, en virtud del cual en los contratos que no requieren de
liquidacion el término de dos (2) afos para demandar se cuenta «desde el dia
siguiente al de la terminacion del contratoy, afirmé que la caducidad se configuro el
22 de septiembre o0 el 17 de octubre de 2021, segun los dos escenarios planteados.
Asi, concluyd que, en cualquier caso, para la fecha de presentacion de la solicitud
de conciliacion extrajudicial —19 de agosto de 2022—, ya habia operado la
caducidad, por lo que la demanda habia sido presentada extemporaneamente.

Por otra parte, argument6 que, incluso si el computo de la caducidad se efectuara
con base en el contrato de compraventa protocolizado mediante escritura publica
No. 144 del 16 de octubre de 2019 —en lugar del contrato de promesa—, también
habria operado la caducidad, de conformidad con el apartado i) del literal j) del
numeral 2 del articulo 164 del CPACA, segun el cual, en los contratos de ejecucién
instantanea, los dos (2) afnos para demandar debian contabilizarse «desde el dia
siguiente a cuando se cumplié o debié cumplirse el objeto del contrato». Lo anterior,
toda vez que en la clausula quinta del contrato de compraventa las partes pactaron
el valor de la venta y se declararon a paz y salvo, sefialando que el vendedor habia
recibido la totalidad del dinero por parte del comprador. Asi, concluy6 que, aun bajo
este contexto, como el contrato de compraventa se celebrd el 16 de octubre de
2019, «sin prever condiciones o fechas distintas para el cumplimiento de
obligaciones», la caducidad se habria configurado el 17 de octubre de 2021, antes
de la presentacion de la solicitud de conciliacion —19 de agosto de 2022.

3. Tramite de sentencia anticipada y alegatos de conclusién en primera
instancia

3.1. Mediante auto del 12 de abril de 20248, el Tribunal dio aplicacién al numeral 3
del articulo 182A del CPACA, adicionado por el articulo 42 de la Ley 2080 de 2021°,

7 El demandante descorrio el traslado de las excepciones de forma extemporanea (SAMAI — Tribunal
Administrativo de Narifio, indice No. 15 “Al despacho”, documento denominado 020
InformeDaCuentaDespacho(.pdf) NroActua 15(.pdf) NroActua 15).

8 SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 17 “Auto dispone pasar asunto para
sentencia anticipada”, documento denominado 022AutoPasaSentenciaAnticipada(.pdf) NroActua 17.
9«Articulo 182A. Sentencia anticipada. <Articulo adicionado por el articulo 42 de la Ley 2080 de 2021.
Se podra dictar sentencia anticipada (...) 3. En cualquier estado del proceso, cuando el juzgador
encuentre probada la cosa juzgada, la caducidad, la transaccion, la conciliacion, la falta manifiesta
de legitimacién en la causa y la prescripcion extintiva (...) PARAGRAFO. En la providencia que corra
traslado para alegar, se indicara la razén por la cual dictara sentencia anticipada. Si se trata de la
causal del numeral 3 de este articulo, precisara sobre cual o cuales de las excepciones se
pronunciara. Surtido el traslado mencionado se proferiré sentencia oral o escrita, segtin se considere.
No obstante, escuchados los alegatos, se podra reconsiderar la decisién de proferir sentencia
anticipada. En este caso continuara el tramite del proceso».
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con el fin de dictar sentencia anticipada, poniendo de presente que, en su
contestacion, el demandado habia formulado la excepcion de caducidad del medio
de control, luego de lo cual el a quo habia encontrado configurado el supuesto
contemplado en el numeral 3 de la norma referida.

Para estos efectos, el Tribunal corri6 traslado a las partes y al Ministerio Publico
para que alegaran de conclusion y emitiera concepto, respectivamente.

3.1.1. La parte demandante’® afirmé que no se habia configurado la caducidad y
solicité que, para efectos del computo del término preclusivo, se tuviera en cuenta
la suspension de términos judiciales con ocasion de la pandemia del Covid-19.
Adicionalmente, reiter6 que el 16 de septiembre de 2021, con anterioridad a la
presentacion de la solicitud de conciliacion extrajudicial, Primo Esteban Ortiz Ortiz
interpuso demanda ejecutiva, frente a la cual el Tribunal decidié abstenerse de librar
mandamiento de pago. En su criterio, la interposicion de esta demanda también
suspendio el término de caducidad frente al medio de control objeto de esta litis,
considerando «la imposibilidad de radicar dos demandas de manera simultanea».

Finalmente, pidi6é tener en cuenta la suspension del término de caducidad que habia
operado debido a la presentacion de la solicitud de conciliacion extrajudicial el 19
de agosto de 2022, la cual derivé en la expedicidn de la constancia de no acuerdo
conciliatorio de fecha 11 de noviembre de 2022.

3.1.2. El municipio demandado'", por su parte, reiteré los argumentos expuestos en
la contestacion.

3.1.3. Finalmente, el Ministerio Publico'? rindié concepto, concluyendo que en el
presente asunto opero la caducidad del medio de control.

Al respecto, expreso que el contrato que dio lugar a la controversia fue la promesa
de compraventa, suscrita por las partes el 22 de agosto de 2019, la cual constituia
un contrato de ejecucion instantanea. Ahadié que el objeto de ese negocio juridico
se cumplié con la celebracion del contrato de compraventa, contenido en la escritura
publica No. 144 del 16 de octubre de 2019. Lo anterior, ademas, teniendo en cuenta
que en dicho documento no se dejo constancia de saldos pendientes a favor del
vendedor, que funge como demandante en este proceso. Asi pues, de conformidad
con el apartado i) del literal j) del numeral 2 del articulo 164 del CPACA, sefal6 que
se debia tener en cuenta la fecha del otorgamiento de la escritura publica —16 de
octubre de 2019— para efectos de contabilizar el término de caducidad, de ahi que,
considerando que la solicitud de conciliacion extrajudicial se presentd el 19 de
agosto de 2022, la demanda fue extemporanea.

10 SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 20 “Recibe memoriales”, documento
denominado 024 AlegatosConclusiéonDte(.pdf) NroActua 20.

" SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 21 “Recibe memoriales”, documento
denominado 025 AlegatosConclusiénDdo(.pdf) NroActua 21.

2 SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 22 “Recibe memoriales”, documento
denominado 026 ConceptoMinisterioPublico(.pdf) NroActua 22.
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4. Sentencia de primera instancia

4.1. Mediante sentencia del 16 de septiembre de 20243, el Tribunal Administrativo
de Narifio —con salvamento de voto de uno de sus integrantes—"* declaré probada
la excepcion de caducidad del medio de control de controversias contractuales.

4.2. Para comenzar, el a quo determind que, si bien en el asunto sub judice el
demandante no habia sefialado expresamente frente a qué contrato pretendia la
declaratoria de incumplimiento, la oportunidad del medio de control debia estudiarse
en relacion con el contrato de promesa de compraventa, dado que las pretensiones
de la demanda giraban en torno a dicho negocio juridico.

Luego, como fundamento de su decisidn, precisé que el contrato de promesa de
compraventa era un contrato de ejecucion instantanea, por lo cual el computo de la
caducidad debia efectuarse aplicando el apartado i) del literal j) del numeral 2 del
articulo 164 del CPACA, segun el cual los 2 afios para demandar debian contarse
«desde el dia siguiente a cuando se cumpli6 o debié cumplirse el objeto del
contrato». Asi pues, expresd que el objeto de la promesa de compraventa era
«celebrar un contrato de compraventa», lo cual en este caso habia ocurrido el 16
de octubre de 2019, con la suscripcion de la escritura publica No. 144.

En este orden, consideré que el término para demandar habia iniciado el 17 de
octubre de 2019 y habia finalizado el 19 de octubre de 2021. Sin embargo, agregd
que, debido a «la suspension de términos decretada a raiz del estado de
emergencia como consecuencia de la pandemia del Covid-19», la oportunidad para
ejercer el medio de control se habia extendido hasta el 5 de febrero de 2022. A partir
de lo anterior, y teniendo en cuenta que la solicitud de conciliacion extrajudicial se
radicé el 19 de agosto de 2022, concluyé que la demanda fue presentada cuando
ya habia operado el fendmeno de la caducidad.

Por otra parte, el Tribunal sostuvo que, si bien en el contrato de promesa se pacto
que el saldo restante a favor del demandante, por la suma de seiscientos treinta
millones de pesos ($630°000.000), seria pagado dentro de la vigencia 2020, no
podia contabilizarse la caducidad desde la finalizacion de dicha vigencia, ya que, al
suscribirse la escritura publica de compraventa No. 144 del 16 de octubre de 2019,
los efectos de la promesa se extinguieron, maxime cuando en la escritura se estipuld
que el municipio habia pagado a Primo Esteban Ortiz la totalidad del valor pactado
por la venta del inmueble y se consignd que las partes se encontraban a paz y salvo
por dicho concepto.

13 SAMAI - Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 25 “Sentencia primera instancia”,
documento denominado 29Sentencia de primera instancia(.pdf) NroActua 25.

4 En el salvamento de voto se sostuvo que las obligaciones derivadas de la promesa de compraventa
no son solo de hacer, sino también de dar, por lo que la suscripcién de la escritura publica de
compraventa no extingue los efectos del contrato de promesa. Expresé que tal contrato es de
ejecucion instantanea, por lo cual, segun el apartado i) del literal j) del numeral 2 del articulo 164 del
CPACA, el término de caducidad debia contarse a partir del dia siguiente a cuando debié cumplirse
el objeto del contrato. Asi, en lo que respecta al presente asunto, sefialé que la obligaciéon de pago
cuyo incumplimiento se reclama debia cumplirse en la vigencia del afio 2020, por lo que la caducidad
debia contabilizarse «a partir del dltimo dia» de ese afio. Por consiguiente, consideré que este caso
no opero6 el fendmeno de la caducidad (SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 28
“Recepcion Secretaria”, documento denominado 31 salvamento de voto(.pdf) NroActua 28).
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4.3. Finalmente, con fundamento en el articulo 365 del CGP, el a quo condend en
costas a la parte demandante, por haber sido vencida en el proceso.

5. Recurso de apelacion

5.1. La parte actora interpuso recurso de apelacion'®, en el que solicité la revocatoria
de la sentencia de primera instancia.

5.2. Expres6 conformidad con la postura planteada en el salvamento de voto
presentado por uno de los integrantes del Tribunal Administrativo de Narifio frente
al fallo de primera instancia, en el sentido de que la suscripcion de la escritura
publica de compraventa no habia extinguido los efectos juridicos del contrato de
promesa. Al efecto, sostuvo que «el precio pactado en el negocio juridico inicial
resulta un acto previo a la suscripcion del documento sometido a registro»,
agregando que, para la fecha en que se protocolizé la escritura publica de
compraventa, aun se encontraba insatisfecha la obligacién de dar una suma de
dinero, pactada en la promesa de compraventa a cargo del municipio —promitente
comprador— y en favor de Primo Esteban Ortiz Ortiz —promitente vendedor—.

Puso de presente que de la promesa de compraventa surgié para el municipio de
Barbacoas una obligacién de dar, consistente en el pago de determinadas sumas
de dinero, cuyo acreedor era el sefior Primo Esteban Ortiz Ortiz; no obstante, explico
que, a pesar de que el vendedor acepto en la escritura publica de compraventa una
clausula segun la cual habia recibido a satisfaccion la totalidad del precio del bien,
lo cierto era que el municipio demandado nunca le entreg6 el saldo pendiente, que
correspondia a la suma de seiscientos treinta millones de pesos ($630°000.000), los
cuales debian pagarse en la vigencia del aino 2020. En este sentido, argumentd que
el ente territorial aun le adeudaba dicho valor, a lo cual agregd: «dentro de la
presente litis no se propicio el escenario juridico en el cual el extremo demandado,
pueda demostrar que cumplié con su obligacion de dar, y probar que existio la
disponibilidad presupuestal para el cumplimiento de tal deber contractual».

5.3. Bajo esa linea argumentativa, sostuvo que, pese a haber firmado la escritura
publica de compraventa No. 144 del 16 de octubre de 2019, el término de caducidad
del medio de control de controversias contractuales no se debia contabilizar desde
esa fecha, sino «a partir del dia siguiente a la fecha en que se debié cumplir con la
obligacion», que en el presente caso correspondia «al ultimo dia del afio 2020,
cuando se cumplia el plazo con el que contaba el municipio para pagar el saldo
pendiente a favor de Primo Esteban Ortiz Ortiz, segun los términos de la promesa
de compraventa.

Asi las cosas, manifestd que los dos (2) afios para demandar habian corrido desde
el 1° de enero de 2021 y hasta el 1° de enero de 2023, concluyendo que, como la
solicitud de conciliacion extrajudicial se presenté el 19 de agosto de 2022 y teniendo
en cuenta «los demas factores que incidieron en la ampliacion de términos

5 El demandante interpuso recurso de reposicién y en subsidio apelacion contra la sentencia del
Tribunal Administrativo de Narifio (SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 29
“RECIBE MEMORIALES ONLINE”, documento denominado 32
RecursoReposicionApelacionDTe(.pdf) NroActua 29). A través de auto del 27 de enero de 2025, el
Tribunal (i) negé por improcedente el recurso de reposicion y (ii) concedié en efecto suspensivo el
recurso de apelacion (SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 30 “Auto concede
recurso”, documento denominado 33 AutoConcedeApelacion(.pdf) NroActua 30).
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tendientes a que no opere el fendmeno juridico de la caducidad frente al medio de
control deprecado», la demanda se habia radicado en tiempo.

6. Intervenciones en segunda instancia

6.1. En el término dispuesto en el articulo 247.4 del CPACA'®, |a parte demandante y
el municipio demandado guardaron silencio.

6.2. Dentro de la oportunidad prevista en el articulo 247.6 del CPACA'’, el Ministerio
Publico no present6 concepto.

. CONSIDERACIONES

La Sala seguira el siguiente orden para resolver el recurso de apelacién interpuesto
por la parte demandante: (1) presupuestos procesales; (2) objeto del recurso y
problema juridico a resolver; (3) caso concreto; y (4) costas.

1. Presupuestos procesales

1.1. Con fundamento en lo dispuesto en el articulo 104'8 del CPACA, a la jurisdiccion
de lo contencioso administrativo le corresponde conocer el presente asunto, dado
que el contrato de promesa de compraventa No. 2019001071 y la escritura publica
de compraventa otorgada el 16 de octubre de 2019 en la Notaria Unica de
Barbacoas, sobre los que versa la controversia, fueron suscritos por el municipio de
Barbacoas (Narifio), ente territorial que funge como demandado en el presente
asunto.

Por su parte, el Consejo de Estado es competente para resolver el recurso de
apelaciéon interpuesto por la parte demandante contra la sentencia del 16 de
septiembre de 2024, proferida por el Tribunal Administrativo de Narifio, conforme lo

18 «Articulo 247. Tramite del recurso de apelacion contra sentencias. El recurso de apelacion contra
las sentencias proferidas en primera instancia se tramitara de acuerdo con el siguiente
procedimiento: (...) 4. Desde la notificacion del auto que concede la apelacién y hasta la ejecutoria
del que la admite en segunda instancia, los sujetos procesales podran pronunciarse en relacion con
el recurso de apelacion formulado por los demas intervinientes».

17 «Articulo 247. Tramite del recurso de apelacion contra sentencias. El recurso de apelacion contra
las sentencias proferidas en primera instancia se tramitara de acuerdo con el siguiente
procedimiento: (...) 6. El Ministerio Pablico podra emitir concepto desde que se admite el recurso y
hasta antes de que ingrese el proceso al despacho para sentencia».

8 «Articulo 104. De la Jurisdiccion de lo Contencioso Administrativo. La Jurisdiccién de lo
Contencioso Administrativo esta instituida para conocer, ademas de lo dispuesto en la Constitucion
Politica y en leyes especiales, de las controversias y litigios originados en actos, contratos, hechos,
omisiones y operaciones, sujetos al derecho administrativo, en los que estén involucradas las
entidades publicas, o los particulares cuando ejerzan funcién administrativa. // Igualmente conocera
de los siguientes procesos: [...] 2. Los relativos a los contratos, cualquiera que sea su régimen, en
los que sea parte una entidad publica [...]».
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previsto en los articulos 1509, 15220 y 1572' del CPACA, dada la vocacion de doble
instancia del proceso, en tanto la pretension mayor de la demanda excede los 500
SMLMV a la fecha de su presentacion?2.

1.2. El medio de control procedente es el de controversias contractuales, de acuerdo
con lo establecido en el articulo 14123 del CPACA, dado que el demandante
pretende la declaratoria de incumplimiento del contrato de promesa de compraventa
No. 2019001071 por parte del municipio de Barbacoas.

2. Objeto del recurso de apelacion y problema juridico a resolver

De acuerdo con los cargos de apelacién formulados por la parte accionante, los
cuales constituyen el marco fundamental de competencia del juez de segunda
instancia al tenor de los articulos 320%*y 3282% del CGP, la Sala advierte que en este
asunto el problema juridico debe plantearse en el estudio del presupuesto procesal

19 «Articulo 150. Competencia del Consejo de Estado en segunda instancia y cambio de radicacion.
[modificado por el articulo 615 del CGP]. El Consejo de Estado, en Sala de lo Contencioso
Administrativo, conocera en segunda instancia de las apelaciones de las sentencias dictadas en
primera instancia por los tribunales administrativos [...]».

20 «Articulo 152. Competencia de los tribunales administrativos en primera instancia. [modificado por
el articulo 28 de la Ley 2080 de 2021]. Los tribunales administrativos conoceran en primera instancia
de los siguientes asuntos: [...] 5. De los relativos a los contratos, cualquiera que sea su régimen, en
que sea parte una entidad publica en sus distintos érdenes o un particular en ejercicio de funciones
propias del Estado, y de los contratos celebrados por cualquier entidad prestadora de servicios
publicos domiciliarios en los cuales se incluyan clausulas exorbitantes, cuando la cuantia exceda de
quinientos (500) salarios minimos legales mensuales vigentes [...]».

21 «Articulo 157. Competencia por razén de la cuantia. [modificado por el articulo 32 de la Ley 2080
de 2021]. Para efectos de la competencia, cuando sea del caso, la cuantia se determinara por el
valor de la multa impuesta o de los perjuicios causados, segun la estimacién razonada hecha por el
actor en la demanda, sin que en ella pueda considerarse la estimacion de los perjuicios inmateriales,
salvo que estos Ultimos sean los unicos que se reclamen. // La cuantia se determinara por el valor
de las pretensiones al tiempo de la demanda, que tomara en cuenta los frutos, intereses, multas o
perjuicios reclamados como accesorios, causados hasta la presentacion de aquella. // Para los
efectos aqui contemplados, cuando en la demanda se acumulen varias pretensiones, la cuantia se
determinara por el valor de la pretension mayor [...]» (se destaca).

22 En el sub examine la pretension mayor ascendié a $630°000.000, monto que excedio los 500
SMLMV que, para el afio de presentacion de la demanda (2023), ascendian a $580°000.000.

23 «Articulo 141. Controversias contractuales. Cualquiera de las partes de un contrato del Estado
podra pedir que se declare su existencia o su nulidad, que se ordene su revision, que se declare su
incumplimiento, que se declare la nulidad de los actos administrativos contractuales, que se condene
al responsable a indemnizar los perjuicios, y que se hagan otras declaraciones y condenas. Asi
mismo, el interesado podra solicitar la liquidacion judicial del contrato cuando esta no se haya logrado
de mutuo acuerdo y la entidad estatal no lo haya liquidado unilateralmente dentro de los dos (2)
meses siguientes al vencimiento del plazo convenido para liquidar de mutuo acuerdo o, en su
defecto, del término establecido por la ley. // Los actos proferidos antes de la celebracion del contrato,
con ocasion de la actividad contractual, podran demandarse en los términos de los articulos 137 y
138 de este Codigo, segun el caso. // El Ministerio Publico o un tercero que acredite un interés directo
podran pedir que se declare la nulidad absoluta del contrato. El juez administrativo podra declararla
de oficio cuando esté plenamente demostrada en el proceso, siempre y cuando en él hayan
intervenido las partes contratantes o sus causahabientes».

24 «Articulo 320. El recurso de apelacion tiene por objeto que el superior examine la cuestion
decidida, unicamente en relacién con los reparos concretos formulados por el apelante, para que el
superior revoque o reforme la decision [...]».

25 «Articulo 328. El juez de segunda instancia deberéa pronunciarse solamente sobre los argumentos
expuestos por el apelante, sin perjuicio de las decisiones que deba adoptar de oficio, en los casos
previstos por la ley [...]. El juez no podra hacer mas desfavorable la situacién del apelante tnico,
salvo que en razén de la modificacion fuera indispensable reformar puntos intimamente relacionados
conellal[..]».
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de la caducidad, a saber: determinar si el medio de control de controversias
contractuales interpuesto se ejercié o no en tiempo.

3. Caso concreto

La Sala anticipa que confirmara la sentencia de primera instancia, toda vez que,
como lo constatd el Tribunal Administrativo de Narifio en la sentencia apelada,
Primo Esteban Ortiz Ortiz interpuso la demanda por fuera de los dos (2) afios
establecidos en la ley, segun pasa a explicarse.

Para estos efectos, el analisis de la Subseccion comenzara por determinar los
hechos probados en el proceso, luego de lo cual se realizaran algunas precisiones
en punto a los contratos de promesa y de compraventa, para finalizar con el analisis
de la caducidad del medio de control en el caso sub examine.

3.1. Hechos probados

La Sala procedera a exponer los hechos que se encuentran probados y que resultan
relevantes para el analisis del presente asunto, a partir de la valoracion conjunta de
los documentos allegados al expediente por las partes, incluso aquellos que reposan
en copia simple, conforme lo dispuesto en el articulo 24626 del CGP.

3.1.1. A través de compraventa parcial, contenida en escritura publica No. 851 del
28 de abril de 2010%’, otorgada en la Notaria Primera del Circulo de Pasto, el sefior
Primo Esteban Ortiz Ortiz, en calidad de comprador, adquiri6 el derecho de
propiedad sobre un lote de terreno, parte integrante de otro de mayor extension
denominado «La Pampay, ubicado en el municipio de Barbacoas, de parte de la
vendedora Olga Ortiz de Teran.

La venta que la sefiora Olga Ortiz de Teran realizé a favor de Primo Esteban Ortiz
Ortiz consta en la anotacién No. 1 del certificado de tradicion y libertad?® del bien
identificado con matricula inmobiliaria No. 242-9202, expedido por la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos de Barbacoas, con fecha de impresién del 29 de
mayo de 2019. A su vez, dicho certificado aclaré que la vendedora habia adquirido
el derecho de dominio sobre el inmueble mediante escritura publica No. 3459 del 28
de diciembre de 2007 de la Notaria Segunda de Pasto, la cual fue registrada en el
folio de matricula inmobiliaria No. 242-3157, con base en el cual se abri6 el folio de
matricula No. 242-9202.

3.1.2. Mediante el Acuerdo No. 014 del 10 de agosto de 20182%°, el Concejo
Municipal de Barbacoas autorizé al alcalde del municipio «para asumir compromisos

26 «Articulo 246. Valor probatorio de las copias. Las copias tendran el mismo valor probatorio del
original, salvo cuando por disposicion legal sea necesaria la presentacion del original o de una
determinada copia [...] Sin perjuicio de la presuncion de autenticidad, la parte contra quien se aduzca
copia de un documento podra solicitar su cotejo con el original, o a falta de este con una copia
expedida con anterioridad a aquella. El cotejo se efectuara mediante exhibicién dentro de la
audiencia correspondiente».

27 SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 12 “Recibe memoriales”, documento
denominado 017 ContestacionDemandaMunicipioBarbacoas(.pdf) NroActua 12, paginas 21-24.

28 SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 12 “Recibe memoriales”, documento
denominado 017 ContestacionDemandaMunicipioBarbacoas(.pdf) NroActua 12, paginas 28-29.

29 SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 9 “Recibe memoriales”, documento
denominado 014 Demandalntegrada(.pdf) NroActua 9, paginas 28-30.
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de vigencias futuras ordinarias», de la siguiente forma: (i) para la vigencia 2019, por
la suma de ciento diez millones de pesos ($110°000.000), cuya fuente de
financiacion eran recursos del Fondo Municipal de Convivencia y Seguridad
Ciudadana, y (ii) para la vigencia 2020, por la suma de doscientos cincuenta
millones de pesos ($250°000.000), con cargo a recursos del Fondo Municipal de
Convivencia y Seguridad Ciudadana, y por la suma de trescientos ochenta millones
de pesos ($380’000.000), con recursos del Sistema General de Participaciones
Libre Inversion. En virtud de lo anterior, segun lo sefialado en los «Estudios previos
para celebracion de un contrato de promesa de compraventa de bien inmueble
rural»3°, se emitio el certificado de disponibilidad presupuestal No. 2019001071, que
respaldaba «el cumplimiento de las obligaciones derivadas de la promesa de
compraventa».

3.1.3. En fecha no establecida en el proceso, se realizé un avaluo comercial por
parte de un profesional de una lonja de propiedad raiz que contaba con autorizacion
legal para ello, a partir del cual, segun se consigno en los «Estudios previos para
celebracién de un contrato de promesa de compraventa de bien inmueble rural»3,
se establecio que el valor del predio que seria objeto del contrato de promesa de
compraventa ascendia a la suma de setecientos cuarenta millones de pesos
($740°000.000).

3.1.4. El 20 de agosto de 2019, el municipio elabord los «Estudios previos para
celebracion de un contrato de promesa de compraventa de bien inmueble rural»3?,
documento suscrito por el secretario de Planeacion Municipal de Barbacoas
(Narifio), en el que se sefial6 que la entidad territorial requeria «celebrar un contrato
estatal para la adquisicion a titulo de compra de un bien inmueble localizado en el
sector rural casco urbano del municipio de Barbacoas, donde se construira la base
militar del Ejército Nacional [...]». Asimismo, se precisd que el contrato a celebrar
era el de «promesa de compraventa como requisito para la protocolizacion de la
escritura publica de adquisicion del inmueble», y que la seleccion del contratista se
efectuaria «a ftravés del proceso de contratacion directa, por tratarse de la
adquisicion a titulo de compra de bienes inmuebles para la construccion de obras
de utilidad publicay.

3.1.5. El 22 de agosto de 2019, el municipio de Barbacoas (Narifio) —promitente
comprador— y Primo Esteban Ortiz Ortiz —promitente vendedor— suscribieron el
contrato de promesa de compraventa No. 201900107133,

3.1.5.1. En el contrato de promesa se expusieron las consideraciones que dieron
lugar a la celebracién del negocio juridico, las cuales se resumen a continuacién: (i)
que el municipio de Barbacoas requeria celebrar un contrato estatal para la
adquisicioén, a titulo de compra parcial, de un lote de terreno que era parte integrante
de otro de mayor extension, denominado «La Pampa», ubicado en su jurisdiccion,
para la construccion de una base militar del Ejército Nacional; (ii) que, luego de un

30 SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 12 “Recibe memoriales”, documento
denominado 017 ContestacionDemandaMunicipioBarbacoas(.pdf) NroActua 12, paginas 15-20.

31 SAMAI - Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 12 “Recibe memoriales”, documento
denominado 017 ContestacionDemandaMunicipioBarbacoas(.pdf) NroActua 12, paginas 15-20.

82 SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 12 “Recibe memoriales”, documento
denominado 017 ContestacionDemandaMunicipioBarbacoas(.pdf) NroActua 12, paginas 15-20.

33 SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 9 “Recibe memoriales”, documento
denominado 014 Demandalntegrada(.pdf) NroActua 9, paginas 17-20.
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avaluo comercial, se establecid el valor del predio en setecientos cuarenta millones
de pesos ($740°000.000); (iii) que la seleccion del contratista se efectuaria «a través
del proceso de contratacion directa, por tratarse de la adquisicion a titulo de compra
de bienes inmuebles para la construccion de obras de utilidad publicay; (iv) que el
municipio habia realizado estudios previos para la contratacion y que el Concejo
Municipal habia expedido el Acuerdo No. 014 del 10 de agosto de 2018 autorizando
al alcalde para comprometer vigencias futuras para las vigencias 2019 y 2020, y
que se habia emitido el certificado de disponibilidad presupuestal No. 2019001071,
respaldando «el cumplimiento de las obligaciones derivadas de la promesa de
compraventa»; y (v) que el ente territorial habia emitido acto administrativo
justificando la modalidad de contratacion directa para la compra del bien inmueble.

3.1.5.2. En la clausula primera, las partes definieron el objeto del contrato de
promesa, de la siguiente manera:

«PRIMERA: EL PROMITENTE VENDEDOR, por medio del presente contrato se
compromete a transferir a titulo de compraventa real y efectiva al PROMITENTE
COMPRADOR, los derechos de propiedad que posee sobre parte de un lote de
terreno ubicado en el Municipio de Barbacoas, al cual le corresponde la siguiente
descripcion [...]. Paragrafo. La venta se hard como cuerpo cierto y comprendera
todos los derechos, anexidades, dependencias, reformas, adiciones y
modificaciones del inmueble objeto del presente contrato».

3.1.5.3. En la clausula segunda del negocio juridico, los contratantes acordaron el
precio y la forma de pago, en los siguientes términos:

«SEGUNDA: Precio y Forma de Pago. El precio del inmueble objeto de esta
promesa de venta, es de SETECIENTOS CUARENTA MILLONES DE PESOS
($740.000.000) moneda corriente, que incluye IVA y demas impuestos que se
generen, con cargo a la disponibilidad No. 2019001071 del 20 de agosto de 2019
por valor de CIENTO DIEZ MILLONES DE PESOS MCTE ($110.000.000) y las
disponibilidades presupuestales que se deriven del acuerdo No. 014 de 10 de
agosto de 2018, mediante el cual se comprometen vigencias futuras ordinarias 2020
por valor de SEISCIENTOS TREINTA MILLONES DE PESOS MCTE
($630.000.000), suma que se cancelara al VENDEDOR de la siguiente manera: 1)
A la firma de la presente promesa de compraventa y entrega real y material del
predio se cancelard la suma de SESENTA MILLONES DE PESOS MCTE
($60.000.000). 2) Dentro de los diez (10) dias siguientes a la certificacion de
cumplimiento de la protocolizacién de la respectiva escritura de COMPRAVENTA,
hecho que tendra lugar el dia 20 de septiembre de 2019, en la Notaria Unica del
Circuito de Barbacoas, se cancelara la suma de CINCUENTA MILLONES DE
PESOS MCTE ($50.000.000). 3) El saldo, es decir, la suma de SEISCIENTOS
TREINTA MILLONES DE PESOS MCTE ($630.000.000) se cancelaran en la
vigencia 2020 [...]».

3.1.5.4. En la clausula cuarta del contrato de promesa, se estipuld el plazo
contractual, sefialando que este tendria «una duracion de ftreinta (30) dias
calendario contados a partir de la legalizacion del contrato y de la suscripcion de la
correspondiente promesa de compraventay.

3.1.5.5. En la clausula sexta del negocio juridico, el promitente vendedor se obligd
a entregar anticipadamente el predio al municipio, asi:
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«SEXTA: Entrega. El VENDEDOR manifiesta que a la fecha de la firma de este
instrumento hace entrega real y material al COMPRADOR del inmueble objeto del
presente contrato».

3.1.5.6. En la clausula décima primera del contrato se establecio expresamente la
facultad para el municipio de Barbacoas de imponer una sancion pecuniaria al
promitente vendedor, equivalente al 10% del valor total del contrato, en caso de
incumplimiento de las obligaciones contractuales, en los siguientes términos:

«DECIMA PRIMERA: PENAL PECUNIARIA. En caso de incumplimiento de las
clausulas contractuales o de la declaratoria de caducidad, el Municipio impondra
una sancion pecuniaria equivalente al 10% del valor total del contrato, que podra
deducirla y hacerla efectiva directamente de los valores que adeude en el momento
de su cobro al contratista».

3.1.6. Mediante Resolucion No. 38 del 9 de octubre de 201934, el secretario de
Planeacion y Obras del municipio de Barbacoas concedié «permiso de venta parcial
al serfior Primo Esteban Ortiz [...] sobre un lote ubicado en el area rural del municipio
de Barbacoas denominado LA PAMPA, con matricula inmobiliaria No. 242 — 9202 .

3.1.7. El 16 de octubre de 2019, el municipio de Barbacoas —comprador— y Primo
Esteban Ortiz Ortiz —vendedor— celebraron contrato de compraventa sobre un
predio integrante de otro terreno de mayor extension, mediante la escritura publica
No. 144, otorgada ante el Notario Unico del Circulo de Barbacoas®®.

3.1.7.1. El objeto del contrato de compraventa fue descrito en su clausula primera,
cuyo texto se transcribe a continuacion:

«PRIMERA: Objeto. Venta Parcial.- EI VENDEDOR manifiesta que por este
instrumento da en venta parcial y enajenacion perpetua el dominio que tiene y ejerce
sobre un inmueble de mayor extension objeto de esta venta, para lo cual se expidié
por parte de la Secretaria de Planeacién del Municipio de Barbacoas la Resoluciéon
No. 38 de 9 de octubre de 2019, la cual concede licencia para la venta parcial del
inmueble. Acto administrativo debidamente ejecutoriado (Arts 62 y 64 del C.C.A.) el
cual se protocoliza con este instrumento publico [...]».

3.1.7.2. En la clausula quinta las partes acordaron el precio de la venta en la suma
de setecientos cuarenta millones de pesos ($740.000.000). Ademas, expresamente
consignaron que el vendedor habia recibido a satisfaccion la totalidad de dicho
monto, sin saldos pendientes y quedando las partes a paz y salvo. El tenor de la
clausula se observa a continuacion:

«QUINTA: PRECIO. EI Precio de esta venta ha sido estipulado de comun acuerdo
entre las Partes Contratantes en la suma de setecientos cuarenta millones de pesos
($740.000.000) Moneda Corriente. Los contratantes declaran que como Unico,
verdadero y justo precio al inmueble, y que declara el VENDEDOR que ya tiene
recibido esta cantidad de dinero en su totalidad de manos del COMPRADOR,
sin_saldos pendientes y quedando a Paz y Salvo entre Contratantes» (se
destaca).

3 SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 9 “Recibe memoriales”, documento
denominado 014 Demandalntegrada(.pdf) NroActua 9, paginas 21-23.
35 SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 9 “Recibe memoriales”, documento
denominado 014 Demandalntegrada(.pdf) NroActua 9, paginas 24-27.
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3.1.8. Con ocasién de la compraventa referida, se dio apertura al folio de matricula
inmobiliaria No. 242-11170, cuya anotacion No. 1 corresponde a la inscripcion de la
escritura publica otorgada en la Notaria Unica de Barbacoas, por medio de la cual
Primo Esteban Ortiz Ortiz vendi6 el inmueble al municipio de Barbacoas, segun
consta en copia del correspondiente certificado de tradicién y libertad®® del
inmueble, expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Barbacoas, con fecha de impresiéon del 23 de octubre de 2019.

3.2. Los contratos de promesa y de compraventa

3.2.1. La Sala advierte, de entrada, que la presente controversia gira en torno a dos
contratos estatales, suscritos entre el municipio de Barbacoas y el sefor Primo
Esteban Ortiz Ortiz, a saber: (i) el contrato de promesa de compraventa No.
201900107137 suscrito el 22 de agosto de 2019 vy (ii) el contrato de compraventa
celebrado mediante escritura publica No. 144 del 16 de octubre de 201938,

3.2.2. Al respecto, conviene comenzar por recordar que la promesa de compraventa
es un contrato de caracter preparatorio que antecede al contrato prometido y que,
cuando versa sobre la compraventa de bienes inmuebles, crea, fundamentalmente,
una obligacion de hacer consistente en la celebracidén de la compraventa prometida,
esto es, el otorgamiento de la respectiva escritura publica que perfeccione el
contrato que sirve de titulo traslaticio del derecho real de dominio, tal como se
desprende de los articulos 1611 y 1857 del Cédigo Civil®*.

En materia civil, el contrato de promesa se encuentra contemplado en el articulo
1611 del Codigo Civil, subrogado por el articulo 89 de la Ley 153 de 1887, el cual
prescribe que «[lJa promesa de celebrar un contrato no produce obligacion alguna,
salvo que concurran las circunstancias siguientesy: (i) que la promesa conste por
escrito; (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 Cdédigo Civil (aunque debe entenderse que se refiere al 1502 ibidem); (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 solo 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 relacion con las promesas de
compraventa de bienes raices, supone que en el documento contentivo de la
promesa se determinen con toda claridad la cosa objeto de la venta y el precio que
se debe pagar como contraprestacion.

36 SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 12 “Recibe memoriales”, documento
denominado 017 ContestacionDemandaMunicipioBarbacoas(.pdf) NroActua 12, paginas 62-65.

37 Hecho probado 3.1.5.

38 Hecho probado 3.1.7.

39 | a doctrina define la promesa como «un contrato preparatorio por virtud del cual dos o mas partes
se obligan a celebrar un contrato determinado al vencimiento de un plazo y/o al acaecimiento de una
condicién» y resalta que, como negocio juridico preparatorio que es, su finalidad radica
«primordialmente, [en] hacer posible la realizacién de otro contrato que esta sujeto a un evento
futuro, cierto o incierto, que las partes han previsto expresamente en el campo de la soberania de la
voluntad privada». Bonivento Jiménez, Javier. «El contrato de promesa: la promesa de compraventa
de bienes inmuebles». Segunda edicion. Ediciones Libreria del Profesional. Bogota, D.C., 1999.
Pagina 61.

40 Consejo de Estado, Seccion Tercera, Subseccion A, sentencia del 18 de abril de 2016, exp. 34648.
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Como se observa, el Codigo Civil no define expresamente la promesa como un
contrato, como si lo hace con otros negocios juridicos —entre ellos la
compraventa—, limitandose a establecer los requisitos para que produzca
obligaciones entre las partes. Sin embargo, del texto de la norma se desprende
claramente su caracter contractual, precisamente, por tener la facultad de generar
obligaciones, bajo ciertas y determinadas condiciones*'.

En relacién con los efectos juridicos del contrato de promesa, es menester indicar
que la obligacién esencial que surge reciprocamente para las partes contratantes
en el marco de este negocio juridico es la de celebrar el contrato prometido. Por
tanto, se trata de un facere, es decir, de una obligacion de hacer*?, a diferencia del
contrato de compraventa de bienes inmuebles que —como se vera mas adelante—
genera, principalmente, una obligacién 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. Se trata,
claramente, de dos negocios juridicos autonomos y diferenciados*.

Ahora bien, en la practica, especialmente cuando se trata de la promesa de
compraventa, ocurre que los contratantes a menudo incluyen estipulaciones que
incorporan «obligaciones tendientes a ‘anticipar’ algunas de las prestaciones de la
compraventa». Este es el caso, verbi gratia, del promitente comprador que, antes
de la venta, entrega o se obliga a entregar, parcialmente o en su totalidad, el precio
de la cosa prometida en venta. También ocurre cuando el promitente vendedor, por
su parte, realiza o se compromete a realizar anticipadamente la entrega material del
bien. Ha de precisarse que, en aplicacion del postulado de la autonomia de la
voluntad y teniendo en cuenta «el nexo especial que liga a la promesa con el
contrato prometido», estas estipulaciones estan permitidas y constituyen
«elementos accidentales de la promesa de compraventa»**.

3.2.3. En cuanto a la compraventa, el articulo 1849 del Cdédigo Civil establece que
«es un contrato en que una de las partes se obliga a dar una cosa y la otra a pagarla
en dinero. Aquélla se dice vender y ésta comprar. El dinero que el comprador da por
la cosa vendida se llama precio».

Los elementos esenciales del contrato de compraventa —de suerte que si falta
alguno no hay contrato o degenera en uno distinto— son la cosa y el precio. La cosa
vendida, que es el objeto de la obligacion del vendedor, debe existir o esperarse
que exista, ser susceptible de ser vendida y estar determinada. El precio, que es la
obligacién del comprador, debe ser determinado o por lo menos determinable;
ademas, debe ser serio, por oposicion al precio irrisorio; debe ser real, esto es,
estipularse con la intencién de ser pagado por el vendedor y exigido por el
comprador, lo cual excluye que sea simulado; y debe ser justo, lo que significa que

41 Bonivento Jiménez, Javier. «El contrato de promesa: la promesa de compraventa de bienes
inmuebles». Segunda edicion. Ediciones Libreria del Profesional. Bogota, D.C., 1999. Pagina 3.

42 En este sentido, la Corte Suprema de Justicia expreso lo siguiente: «Una promesa de contrato
tiene como caracteristica fundamental, que su objeto es el de garantizar que las partes suscribiran,
con posterioridad a ella, otro contrato, por eso de aquella deriva una obligacién de hacer para las
partes, que consiste en celebrar el negocio juridico prometido» (Corte Suprema de Justicia, Sala de
Casacién Civil, sentencia del 3 de diciembre de 2019, radicacion No. 08001-31-03-001-2002-00094-
01 (SC5224-2019), M.P. Ariel Salazar Ramirez).

43 Consejo de Estado, Seccion Tercera, Subseccion A, sentencia del 18 de abril de 2016, exp. 34648.
44 Bonivento Jiménez, Javier. Op. cit. Paginas 316-333.
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no debe ser inferior a la mitad del justo valor de la cosa, para que no sea injusto o
vil y no quede afectado por lesion enorme si se trata de la compraventa de bienes
inmuebles #°.

Aunque el perfeccionamiento del contrato de compraventa genera diferentes
obligaciones para las partes, varias de las principales son obligaciones de dar.
Sobre el particular, en sentencia del afio 201346, esta Seccion indico:

«Ahora, del contrato de compraventa surgen a cargo del vendedor las obligaciones
principales de dar el bien objeto del contrato y de saneamiento de la cosa vendida
(arts. 1880 y 1884 C.C.); y a cargo del comprador la obligacién de pagar el precio
convenido (art. 1928 C.C.), en el lugar y tiempo estipulados o, en silencio de las
partes, en el lugar y tiempo de la entrega (art. 1929 C.C.). La obligacién de dar no
significa tan solo entregar fisicamente, sino que exige la transferencia del derecho
de dominio. Para que el vendedor cumpla su obligacién principal es indispensable
hacer la tradicion de la cosa, por medio de la inscripcién en la oficina de registro
respectiva (art. 756 y ss C.C.) y ademas procurar al comprador la posesion pacifica
y util del objeto vendido. La entrega de la cosa (art. 1880 C.C.), comprende tanto la
tradicion formal, mediante escritura publica debidamente registrada, como la
entrega real y material del inmueble».

Finalmente, ha de precisarse que, de conformidad con el articulo 1857 del Cédigo
Civil, la compraventa es en principio un contrato consensual*’, pues «se reputa
perfecta desde que las partes han convenido en la cosa y en el precio, salvo las
excepciones siguientes: la venta de los bienes raices y servidumbres y la de una
sucesion hereditaria, no se reputan perfectas ante la ley, mientras no se ha otorgado
escritura publica». Como se observa, la norma citada establece unas excepciones,
entre las que se encuentra la venta de bienes inmuebles, cuyo perfeccionamiento
requiere del otorgamiento de escritura publica, instrumento que, ademas, es la Unica
prueba de su existencia y contenido, segun las voces del articulo 1760 del Codigo
Civil*8, en concordancia con el articulo 225 del Codigo General del Proceso®.

Al respecto, no sobra recordar que, tratandose de contratos celebrados por
entidades estatales, estos deben constar por escrito, de acuerdo con los articulos

45 Gomez Estrada, César. «Los principales contratos civiles». Segunda edicion. Editorial Temis.
Bogota, 1987. Paginas 31y ss.

46 Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccidon Tercera, Subseccion B,
sentencia del 28 de febrero de 2013, exp. 24131.

47 El articulo 1500 del Codigo Civil prescribe: « CONTRATO REAL, SOLEMNE Y CONSENSUAL. El
contrato es real cuando, para que sea perfecto, es necesatria la tradicién de la cosa a que se refiere;
es solemne cuando esté sujeto a la observancia de ciertas formalidades especiales, de manera que
sin ellas no produce ningun efecto civil; y es consensual cuando se perfecciona por el solo
consentimiento».

48 (ARTICULO 1760. <NECESIDAD DE LA PRUEBA POR INSTRUMENTO PUBLICO>. La falta de
instrumento publico no puede suplirse por otra prueba en los actos y contratos en que la ley requiere
esa solemnidad; y se miraran como no ejecutados o celebrados aun cuando en ellos se prometa
reducirlos a instrumento publico, dentro de cierto plazo, bajo una clausula penal; esta clausula no
tendra efecto alguno».

49 (ARTICULO 225. LIMITACION DE LA EFICACIA DEL TESTIMONIO. La prueba de testigos no
podré suplir el escrito que la ley exija como solemnidad para la existencia o validez de un acto o
contrato. // Cuando se trate de probar obligaciones originadas en contrato o convencién, o el
correspondiente pago, la falta de documento o de un principio de prueba por escrito, se apreciara
por el juez como un indicio grave de la inexistencia del respectivo acto, a menos que por las
circunstancias en que tuvo lugar haya sido imposible obtenerlo, o que su valor y la calidad de las
partes justifiquen tal omision».
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39 y 41 de la Ley 80 de 1993, segun los cuales «[lJos contratos que celebren las
entidades estatales constaran por escrito y no requeriran ser elevados a escritura
publica, con excepcion de aquellos que impliquen mutacion del dominio o imposicion
de gravamenes y servidumbres sobre bienes inmuebles y, en general, aquellos que
conforme a las normas legales vigentes deban cumplir con dicha formalidad».

3.3. El incumplimiento contractual alegado se refiere a obligaciéon de pago del
precio, en virtud de lo pactado en la promesa de compraventa

3.3.1. De cara al caso concreto y para efectos de resolver la cuestion debatida, la
Sala empieza por sefalar que en la presente controversia estan involucrados dos
negocios juridicos diferentes, el contrato de promesa No. 2019001071 y el contrato
de compraventa que consta en escritura publica No. 144 del 16 de octubre de 2019.

De igual modo, se advierte que el libelo introductorio no especificO de manera
precisa frente a cual de ellos se pretendia la declaratoria del incumplimiento, sino
que, en la pretensién primera, simplemente se solicito que se declarara «el
incumplimiento contractual por parte del municipio de Barbacoas (N), a través de su
alcalde municipal o quien haga sus veces, en favor del extremo demandante PRIMO
ESTEBAN ORTIZ ORTIZ en su calidad de vendedor afectado».

A su vez, en cuanto a las pretensiones de condena, la Sala observa que se dirigieron
a obtener, como consecuencia de la declaratoria del incumplimiento contractual, que
se condenara a la entidad territorial al pago del «saldo pendiente del total del valor
del contrato de promesa de compraventa No. 201900107» y de la «sancion
pecuniaria (clausula penal), derivada del incumplimiento en el pago por parte del
Municipio de Barbacoas (...)».

3.3.2. En el fallo de primera instancia, el Tribunal determiné que la oportunidad del
medio de control debia estudiarse en relacién con el contrato de promesa de
compraventa, pues el accionante pretendia que se declarara un presunto
incumplimiento contractual en virtud de las clausulas pactadas en dicho acuerdo de
voluntades. De igual modo, consideré que, si bien en la promesa de venta se
estipuld que el pago del saldo restante a favor del demandante, por valor de
seiscientos treinta millones de pesos ($630.000.000), seria llevado a cabo dentro
de la vigencia del afio 2020, no habia lugar a efectuar el computo de caducidad
desde la finalizacion de la vigencia mencionada, «toda vez que al suscribirse la
escritura publica No. 144 del 16 de octubre de 2019, los efectos de la promesa se
extinguieron, maxime, cuando en la escritura quedo estipulado que la totalidad del
valor pactado por la venta del inmueble fue pagado al sefior Primo Esteban Ortiz y
que las partes se encontraban a paz y salvo por tal concepto».

El demandante, en su recurso, no cuestiondé el fundamento de la sentencia apelada,
consistente en que el incumplimiento se alegaba del contrato de promesa. Lo que
argumento fue que la obligacién de pagar la suma de dinero pactada en la promesa
continuaba vigente, bajo el entendido de que la suscripcion de la escritura publica
de compraventa no habia extinguido sus efectos. Ademas, sentd su posicion frente
al computo de la caducidad con base en el objeto del contrato preparatorio.

Al respecto, se tiene, entonces: (i) que en la promesa se acordd que el pago del
saldo de seiscientos treinta millones de pesos ($630.000.000) seria realizado por el
municipio en la vigencia del afio 2020; (ii) que, no obstante, en la escritura publica
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de compraventa otorgada el 16 de octubre de 2019 las partes consignaron que el
vendedor habia recibido de manos del comprador la totalidad del precio pactado,
sin que quedaran saldos pendientes de pago; y (iii) que el accionante alega que el
municipio incumplié el pago del saldo mencionado, pues la entidad territorial no
realizd el pago de los seiscientos treinta millones de pesos ($630.000.000) dentro
de la vigencia 2020, tal como fue convenido en el contrato de promesa.

3.3.3. Vistas asi las cosas, a efectos de establecer la regla aplicable en el presente
caso en punto a la caducidad del medio de control y la fecha desde la cual ha de
iniciar el computo del término preclusivo, en primer lugar, es menester anotar que
el contrato de promesa de compraventa No. 2019001071, por su naturaleza, es un
contrato de ejecucion instantanea®, toda vez que su objeto se cumple o se concreta
en un unico momento, esto es, al celebrarse el contrato prometido.

Segun la jurisprudencia de esta Seccion®!, los contratos de ejecucion instantanea
«son aquellos que pueden ser cumplidos en un solo acto, es decir, que sus
prestaciones se ejecutan en un unico momento». Lo anterior, por contraposicion a
los contratos de ejecucidon sucesiva o de tracto sucesivo, que «son aquellos que
poseen prestaciones periodicas que se prolongan en el tiempo».

Por su parte, la doctrina especializada ha explicado que la promesa es un contrato
de ejecucion instantanea porque el hecho de que «exista un término implica tan sélo
que las prestaciones que de él se derivan, se difieren en el tiempo, por razén de la
propia naturaleza del contrato»®?. En otras palabras, el hecho de que la obligacién
de hacer se difiera en el tiempo, no hace que tal contrato sea de tracto sucesivo®.

3.3.4. De conformidad con el analisis expuesto anteriormente, tratandose de un
contrato de ejecucion instantanea, en el caso bajo estudio el término de caducidad
del medio de control debe computarse a partir del dia siguiente al momento en que
se cumplié o debié cumplirse la obligacion insatisfecha, al tenor del apartado i) del
literal j) del numeral 2 del articulo 164 del CPACAS%*, de acuerdo con el cual:

% «Es un contrato de ejecucién instantanea. Aun cuando uno de los requisitos del contrato de
promesa es que debe sujetarse a un plazo o una condicion determinados, concomitantemente a la
celebracion de la promesa surgen sus obligaciones. Se reitera, no debe confundirse ni
desnaturalizarse este contrato preparatorio en cuanto a su ejecucion, en el sentido de que el
cumplimiento de la obligacién de hacer se difiera en el tiempo; inmediatamente se perfecciona el
contrato de promesa, nacen obligaciones para las partes, tales como, disponerse al cumplimiento de
la prestacion de hacer, preparar el bien para el contrato definitivo librandolos de gravamenes, por
ejemplo, disponer los documentos publicos necesarios para la celebracién del contrato futuro y
consegquir las sumas dinerarias para la fecha convenida. En suma, el contrato de promesa no es de
tracto sucesivo por el postergamiento de la obligacién de hacer. Esta obligacién por obvias razones
queda supeditada a un acontecimiento futuro cierto o incierto, pero para el cabal cumplimiento de
esta obligacion, a los promitentes les surgen diversas obligaciones instantaneamente a la formacion
de la promesa» (negrillas del texto original) (Garcés Vasquez, Pablo Andrés. «Los contratos
preparatorios». Segunda edicidn. Libreria Juridica Sanchez R. Ltda., 2017. Pagina 93).

51 Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccion Tercera, Subseccién B,
sentencia del 2 de octubre de 2019, exp. 59127.

52 Reyes Villamizar, Francisco. «Derecho Societario. Tomo I». Segunda edicién. Editorial Temis S.A.
Bogota D.C., 2014. Pagina 101.

53 Garcés Vasquez, Pablo Andrés. «Los contratos preparatorios». Segunda edicién. Libreria Juridica
Sanchez R. Ltda., 2017. Pagina 93.

54 «Articulo 164. Oportunidad para presentar la demanda. La demanda debera ser presentada: [...]
2. En los siguientes términos, so pena de que opere la caducidad: [...] j) En las relativas a contratos
el término para demandar sera de dos (2) afios que se contaran a partir del dia siguiente a la
ocurrencia de los motivos de hecho o de derecho que les sirvan de fundamento. [...] En los siguientes
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«j) En las relativas a contratos el término para demandar sera de dos (2) afios que se
contaran a partir del dia siguiente a la ocurrencia de los motivos de hecho o de
derecho que les sirvan de fundamento. [...] En los siguientes contratos, el término de
dos (2) afios se contara asi: [...] i) En los de ejecucion instantanea desde el dia
siguiente a cuando se cumplié o debio cumplirse el objeto del contrato; [...]».

Al respecto, la Seccidn Tercera del Consejo de Estado, refiriendose a la caducidad
en relacion con las controversias relacionadas con el incumplimiento de contratos
de promesa de compraventa, en sentencia del 4 de abril de 2013°%° sefalo:

«[...] la caducidad de la accién contractual tendiente a obtener la declaracion de
incumplimiento del contrato de promesa de compraventa comienza a correr a partir
del momento en que debié cumplirse la obligacion insatisfecha, es decir, la
obligacion de celebrar el contrato prometido, por tratarse de un contrato de
ejecucion instantanea» (se destaca).

3.3.5. Precisado lo anterior, en segundo lugar, resulta fundamental determinar el
momento a partir del cual se cumplié o debidé cumplirse el objeto del contrato de
promesa de compraventa No. 2019001071, que es el punto controversial para
dirimir en este asunto.

En este orden de ideas, la Sala debe detenerse a examinar si las obligaciones
emanadas del contrato de promesa de compraventa y, puntualmente, la relacionada
con el pago del valor pactado en la forma convenida, se extinguié con la celebracion
del contrato de compraventa o si pervivid pese al otorgamiento de la escritura
publica mediante la cual se celebro el negocio juridico prometido.

Como se explicod, si bien la obligacion esencial que se deriva del contrato de
promesa es de hacer, consistente en perfeccionar el negocio juridico prometido,
ocurre en la practica que las partes, anticipadamente, incluyen en el negocio
preparatorio estipulaciones que corresponden al contrato de compraventa que en el
futuro se pretende celebrar.

Pues bien, ese es el caso del contrato de promesa en cuestion, en el que de forma
anticipada se establecid la obligacion para el municipio de Barbacoas —
comprador— de pagar el precio del bien —obligacion de dar—3%, prestacion que,
por su naturaleza, es propia del contrato de compraventa y no del de promesa.

En relacion con en este tipo de pactos, mediante los cuales en el contrato de
promesa las partes regulan de manera anticipada prestaciones propias del negocio
prometido, debe reiterarse el caracter eminentemente preparatorio de la promesa,
cuya funcién es la de dar paso a un contrato posterior, de ahi que las clausulas
accidentales convenidas en la promesa, que se refieran a prestaciones propias o
inherentes al negocio definitivo, estan subordinadas a su celebracién y, una vez
estipulado el contrato prometido, habran de examinarse en concordancia con lo
convenido en este ultimo negocio juridico.

contratos, el término de dos (2) afios se contara asi: [...] i) En los de ejecucion instantanea desde el
dia siguiente a cuando se cumplié o debié cumplirse el objeto del contrato; [...J».

% Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccion Tercera, Subseccién A,
sentencia del 4 de abril de 2013, exp. 20184.

56 Hecho probado 3.1.5.3.

20


JuanDiegoCastroBerna
Sello


COMPARTIDO POR:

/3 Beltran :
Radicado: 52001233300020230005801 (72405
= Pardo. | ( )

Demandante: Primo Esteban Ortiz Ortiz

Sobre el particular, la Corte Suprema de Justicia ha destacado que, de acuerdo con
el caracter preparatorio de la promesa, los pactos accidentales incorporados en el
negocio preparatorio, por regla general, son «meramente provisionales, y por lo
mismo resultan admisibles unicamente a modo de adelanto —licito— de los efectos
de la negociacion prometida; pero, finalmente, las cargas del comprador y el
vendedor no pueden tener origen distinto a la convencion definitiva. Ello es asi, pues
Si bien la anticipacion de ciertas cargas negociales es valida, no lo es la sustitucion
de los efectos traditivos reservados a la compraventa»®’.

Asimismo, ha precisado que, si bien, en linea de principio, los efectos de la promesa
no se extienden o no subsisten luego de perfeccionarse el contrato prometido, pues
la celebracion de este ultimo acarrea la extincion de aquella, «el efecto extintivo que
conlleva frente a los pactos del precontrato el surgimiento del convenio final, no
puede, ni debe ser absoluto»®®, debiendo identificarse en cada caso si existe
coincidencia o divergencia entre ambos negocios juridicos.

Asi, la jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia, en criterio que comparte la
Sala, ha concluido que, si en el contrato prometido se pactaron, sin reformas, las
condiciones fijadas en la promesa, «resulta innegable la improcedencia (y futilidad)
de hacer pervivir una negociacion que, como se ha sefalado insistentemente (...)
corresponde a una expresion temporal de la voluntad de las partes, orientada —
precisamente— a ser sustituida con el otorgamiento del contrato prometido». En
cambio, si se presentan diferencias entre los contenidos de ambos negocios
juridicos, es dable concluir que las expresiones de voluntad vertidas en el contrato
definitivo, que regulan de manera distinta alguno de los elementos del contrato de
promesa, recogen «la contundente, irrebatible y definitiva voluntad de los
contratantes, sustituyendo asi su querer inicial, expresado en la promesa»®°. En
este ultimo supuesto, ha de sefalarse, entonces, que no es posible alegar un
incumplimiento respecto de lo inicialmente pactado en la promesa cuando con el
contrato de compraventa se modifican las condiciones o los elementos del negocio
preparatorio, siendo prevalente, por supuesto, lo acordado en el contrato prometido.

3.3.6. Descendiendo al caso concreto, en lo que concierne a la obligacion esencial
del contrato promesa No. 2019001071, consistente en celebrar la escritura publica
de compraventa, la Sala encuentra probado que esta se cumplié el 16 de octubre
de 2019, cuando las partes otorgaron la escritura publica de compraventa No. 144
ante el Notario Unico del Circulo de Barbacoas (Narifio)®°. A su turno, en cuanto a
la obligacion de pago en cabeza del ente territorial, se advierte que, si bien en la
clausula segunda de la promesa se acordd que se pagarian ciento diez millones de
pesos ($110°000.000) en el afio 2019 y el saldo de seiscientos treinta millones de
pesos ($630°000.000) «en la vigencia 2020»%', lo cierto es que, en la escritura
publica de compraventa, las partes incluyeron en la clausula quinta el texto que se
transcribe a continuacion:

«QUINTA: PRECIO. El Precio de esta venta ha sido estipulado de comun acuerdo
entre las Partes Contratantes en la suma de setecientos cuarenta millones de pesos

57 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, sentencia del 13 de julio de 2020, radicacién
No. 760013103011201600192-01 (SC2221-2020), M.P. Luis Alonso Rico Puerta.

%8 |bidem.

%9 Ibidem.

60 Hecho probado 3.1.7.

61 Hecho probado 3.1.5.3.
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($740.000.000) Moneda Corriente. Los contratantes declaran que como Unico,
verdadero y justo precio al inmueble, y que declara el VENDEDOR que ya tiene
recibido esta cantidad de dinero en su totalidad de manos del COMPRADOR,
sin_saldos pendientes y quedando a Paz y Salvo entre Contratantes»® (se
destaca).

En criterio de la Sala, atendiendo al texto de la clausula en mencion, segun la cual
el precio del inmueble fue pagado integramente, sin quedar saldos pendientes entre
las partes, la obligacién fijada en la promesa debe entenderse satisfecha o
extinguida desde la misma fecha de otorgamiento de la escritura publica de
compraventa No. 144, es decir, desde el 16 de octubre de 2019.

Es cierto que, en virtud del contrato de promesa®, el saldo de seiscientos treinta
millones de pesos ($630°000.000) se pagaria en la vigencia de 2020; sin embargo,
para la Sala de Subseccion dicha estipulacion fue expresamente sustituida por los
extremos negociales mediante la clausula quinta de la escritura publica de
compraventa del 16 de octubre de 2019 —cuya validez no fue cuestionada—, en
virtud de la cual ha de entenderse que la obligacion dineraria contenida en la
promesa de compraventa fue extinguida por el pago del ente territorial, comoquiera
que en la escritura publica se consignd con claridad que el sefior Primo Esteban
Ortiz Ortiz habia recibido a satisfaccion, por parte del municipio, la totalidad del
precio del inmueble, esto es, $740'000.000 —incluido en este rubro el monto de
$630°000.000, que es el que se reclama en la demanda objeto de estudio—.

3.4. La caducidad del medio de control en el caso sub examine

3.4.1. Tal como reiteradamente lo ha sostenido la jurisprudencia de la Corporacion®,
el legislador ha consagrado unos plazos razonables, perentorios e irrenunciables para
que las personas acudan ante la jurisdiccion con el fin de ejercer su derecho de accion
y formular sus pretensiones, en procura de garantizar el principio de la seguridad
juridica y evitar que las situaciones permanezcan judicialmente indefinidas en el
tiempo.

En este orden, la caducidad es una institucion juridico procesal en virtud de la cual una
persona pierde la facultad de accionar y hacer efectivos sus derechos, si no ha
puesto en marcha el aparato judicial dentro del término legal fijado para ello. Se
trata, entonces, de una sancion prevista por el ordenamiento juridico en interés
general, con el fin de otorgar certidumbre y materializar el ejercicio razonable y
proporcional del derecho de acceso a la administracion de justicia; ademas, por ser
de orden publico, el juez debe declararla de oficio siempre que constate su
ocurrencia®.

3.4.2 En linea con el analisis expuesto y en consideracion a que el apartado i) del
literal j) del numeral 2 del articulo 164 del CPACA sefiala que en los contratos de
ejecucion instantanea los dos (2) afos para demandar, en ejercicio del medio de

62 Hecho probado 3.1.7.2.

63 Hechos probados 3.1.5. a 3.1.5.3.

64 Ver, entre otras: Consejo de Estado, Seccion Tercera, Subseccion A, sentencia del 9 de mayo de
2012, exp. 21906 y sentencia del 5 de julio de 2018, exp. 43916, y Subseccién C, sentencia del 23
de agosto de 2024, exp. 67969.

65 Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccion Tercera, Subsecciéon C,
sentencia del 13 de junio de 2013, exp. 25712.
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control de controversias contractuales, deben contarse «desde el dia siguiente a
cuando se cumplié o debié cumplirse el objeto del contrato», la Sala advierte que
ello acontecio en el caso sub examine el 16 de octubre de 2019, dia en el que se
suscribio el contrato de compraventa, cuya escritura publica da cuenta de que para
esa fecha el aqui actor recibié la totalidad del pago del bien inmueble por parte del
municipio demandado —$740’000.000—, a pesar de que en la promesa se habia
pactado que parte de este rubro, en concreto el monto de seiscientos treinta
millones de pesos ($630°000.000), se pagaria en la vigencia de 2020, como ha
quedado analizado linea atras.

De ahi, entonces, que el referente inicial para el conteo de la caducidad sea el 16
de octubre de 2019 y no, como se alegd en la apelacion, el «ultimo dia del arfio
2020». Asi las cosas, el término de dos (2) afios para interponer la demanda corrid,
en principio, desde el 17 de octubre de 2019 hasta el 17 de octubre de 2021. No
obstante, con ocasion del impacto que produjo la pandemia del Covid-19 en el
sistema judicial, el Decreto legislativo 564% del 15 de abril de 2020 establecio la
suspension de términos de caducidad desde el 16 de marzo de 2020 hasta el dia
en que el Consejo Superior de la Judicatura dispusiera la reanudacion de los
términos judiciales®’, lo que acontecié con los Acuerdos 11567% del 5 de junio y
11581 de 26 de junio de 2020, a través de los cuales se dispuso el levantamiento
de la suspension de términos a partir del 1° de julio de 2020.

En ese orden, como el término de caducidad estuvo suspendido por 3 meses y 14
dias, entre el 16 de marzo y el 30 de junio de 2020, los dos (2) afios con los que
contaba Primo Esteban Ortiz Ortiz para interponer la demanda, en ejercicio del
medio de control de controversias contractuales, se extendieron hasta el 31 de
enero de 2022 —esto, al tener en cuenta esos 3 meses y 14 dias desde el 17
octubre de 2021, fecha esta ultima en la que en principio operaba la caducidad—.

Asi las cosas, dado que la demanda se interpuso el 31 de enero de 202379, |a Sala
concluye que opero el fenomeno de la caducidad en este asunto. No esta de mas
senalar que la solicitud de conciliacién extrajudicial se presento6 el 19 de agosto de

% «Por el cual se adoptan medidas para la garantia de los derechos de los usuarios del sistema de
justicia, en el marco del Estado de Emergencia Econémica, Social y Ecologica.

67 «Decreto legislativo 564/20. Articulo 1. Suspension de términos de prescripcién y caducidad. Los
términos de prescripcién y de caducidad previstos en cualquier norma sustancial o procesal para
ejercer derechos, acciones, medios de control o presentar demandas ante la Rama Judicial o ante
los tribunales arbitrales, sean de dias, meses o afios, se encuentran suspendidos desde el 16 de
marzo de 2020 hasta el dia que el Consejo Superior de la Judicatura disponga la reanudacion de los
términos judiciales. El conteo de los términos de prescripcion y caducidad se reanudaréa a partir del
dia habil siguiente a la fecha en que cese la suspensién de términos judiciales ordenada por el
Consejo Superior de la Judicatura. No obstante, cuando al decretarse la suspension de términos por
dicha Corporacién, el plazo que restaba para interrumpir la prescripcion o hacer inoperante la
caducidad era inferior a treinta (30) dias, el interesado tendra un mes contado a partir del dia
siguiente al levantamiento de la suspension, para realizar oporfunamente la actuacion
correspondiente. Paragrafo. La suspension de términos de prescripcion no es aplicable en materia
penal».

68 «Por medio del cual se adoptan medidas para el levantamiento de los términos judiciales y se
dictan otras disposiciones por motivos de salubridad publica y fuerza mayor».

69 «Por el cual se dictan disposiciones especiales sobre el levantamiento de términos previsto en el
Acuerdo PCSJA20-11567 de 2020».

70 SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 3 “Expediente digital’, documento
denominado 0030FICIOOFICINAJUDI(.pdf) NroActua 3.
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202271, por lo que dicha peticion no surtié su efecto suspensivo sobre el término de
caducidad, toda vez que el plazo maximo para demandar ya habia expirado para
dicha época.

3.4.3. Finalmente, la Sala de Subseccidn debe precisar que la demanda ejecutiva
que el senor Ortiz habria radicado en el afio 2021 y de la cual habria conocido el
Tribunal Administrativo de Narifio, segun fue narrado en los hechos del libelo
introductorio, no suspendié el término de caducidad en el presente proceso, pues
se trata de dos procesos judiciales diferentes e independientes entre si.

Por todo lo expuesto, la Sala confirmara la sentencia de primera instancia, que
declard probada la excepcion de caducidad del medio de control de controversias
contractuales.

4. Costas

El articulo 361 del CGP prevé que ‘las costas estan integradas por la totalidad de las
expensas y gastos sufragados durante el curso del proceso y por las agencias en
derecho”. A su turno, los articulos 3657? y 36672 ejusdem, aplicables a los procesos
contencioso administrativos por remision del articulo 188 del CPACA4, establecen
que se condenara en costas a la parte vencida en el proceso, 0 a quien se le resuelva
desfavorablemente el recurso de alzada, siempre que se demuestre en el expediente
su causacion; y su liquidacion se realizara, de manera concentrada, por la Secretaria
del a quo, correspondiéndole a este juzgador la fijacion de las agencias en derecho de
segunda instancia, de acuerdo con las tarifas senaladas por el Consejo Superior de la
Judicatura, y atendiendo a la naturaleza, calidad y cuantia del proceso, asi como
también la actuacién desplegada por la parte vencedora.

Bajo este entendido, la Sala condenara en costas de segunda instancia a la parte
demandante, dado que se resolvid su recuso de manera desfavorable; sin embargo,
en esta instancia no hay lugar a fijar agencias en derecho en su contra porque no
se causaron, en tanto la demandada no intervino en el tramite de la segunda instancia.

1 SAMAI — Tribunal Administrativo de Narifio, indice No. 9 “Recibe memoriales”, documento
denominado 014 Demandalntegrada(.pdf) NroActua 9, paginas 33-35.

2 «Articulo 365. En los procesos y en las actuaciones posteriores a aquellos en que haya
controversia la condena en costas se sujetara a las siguientes reglas: 1. Se condenara en costas a
la parte vencida en el proceso, o a quien se le resuelva desfavorablemente el recurso de apelacion,
casacion, queja, suplica, anulacion o revision que haya propuesto [...]. // 8. Solo habra lugar a costas
cuando en el expediente aparezca que se causaron y en la medida de su comprobacion [...]».

73 «Articulo 366. Las costas y agencias en derecho seran liquidadas de manera concentrada en el
Jjuzgado que haya conocido del proceso en primera o Unica instancia, inmediatamente quede
ejecutoriada la providencia que le ponga fin al proceso o notificado el auto de obedecimiento a lo
dispuesto por el superior, con sujecion a las siguientes reglas: [...] 3. La liquidacion incluira el valor
de los honorarios de auxiliares de la justicia, los demas gastos judiciales hechos por la parte
beneficiada con la condena, siempre que aparezcan comprobados, hayan sido utiles y correspondan
a actuaciones autorizadas por la ley, y las agencias en derecho que fije el magistrado sustanciador
o el juez, aunque se litigue sin apoderado. [...] 6. Para la fijacién de agencias en derecho deberan
aplicarse las tarifas que establezca el Consejo Superior de la Judicatura. Si aquellas establecen
solamente un minimo, o este y un méximo, el juez tendra en cuenta, ademas, la naturaleza, calidad
y duracién de la gestion realizada por el apoderado o la parte que litigd personalmente, la cuantia
del proceso y otras circunstancias especiales, sin que pueda excederse el maximo de dichas tarifas».
7 «Articulo 188. Salvo en los procesos en que se ventile un interés publico, la sentencia dispondra
sobre la condena en costas, cuya liquidacion y ejecucion se regiran por las normas del CPC».

24


JuanDiegoCastroBerna
Sello


COMPARTIDO POR:

2 Eeltcll'cm Radicado: 52001233300020230005801 (72405)
arao. Demandante: Primo Esteban Ortiz Ortiz

En mérito de lo expuesto, el Consejo de Estado, en Sala de lo Contencioso
Administrativo, Seccidén Tercera, Subseccion C, administrando justicia en nombre
de la Republica de Colombia y por autoridad de la Ley,

RESUELVE

PRIMERO: CONFIRMAR la sentencia del 16 de septiembre de 2024, proferida por
el Tribunal Administrativo de Narifio, de conformidad con lo expuesto en la parte
motiva de la presente providencia.

SEGUNDO: CONDENAR en costas a la parte demandante, las cuales seran
liquidadas de manera concentrada por el Tribunal a quo, debiendo considerar que
en esta instancia no se causaron agencias en derecho.

TERCERO: En firme esta providencia, DEVOLVER el expediente al Tribunal de
origen.

COPIESE, NOTIFIQUESE, CUMPLASE

FIRMADQ ELECTRONICAMENTE
NICOLAS YEPES CORRALES
Presidente de la Sala

FIRMADO ELECTRONICAMENTE FIRMADO ELECTRONICAMENTE
ADRIANA POLIDURA CASTILLO WILLIAM BARRERA MUNOZ
Magistrada Magistrado

CT3
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