“1. Como resultado del analisis de la entidad y trascendencia de la infraccion de las
disposiciones sustanciales invocadas que el casacionista atribuyo al sentenciador ad
guem, considerd la Sala que el mencionado convenio carecia del sefialamiento del
plazo en el cual debia otorgarse el instrumento publico donde se recogeria el pacto
prometido, omision que acarreaba su invalidez.

Sefialo, al respecto, que habiéndose acordado por los promitentes vendedor y
comprador, la suscripcion de la escritura de compraventa “en el plazo de diez (10)
dias contados a partir del dia en que el promitente comprador subrogue o cancele la
deuda a que se ha hecho referencia [crédito hipotecario contraido por el promitente
vendedor]”, tanto la concrecion del hito inicial de ese lapso como el hecho mismo que
lo generaba [subrogacién de la obligacion crediticia] se defirio a la voluntad del ahora
demandado, de ahi que ninguna de las partes tenia certeza sobre el momento en que
acaeceria el suceso futuro del que se hizo pender la celebracion del negocio
prometido. La secuela de tan particular prevision contractual no podia ser otra que la
invalidacion integral del acuerdo preparatorio, toda vez que los concertantes
“establecieron una condicion de cardcter meramente potestativo, y, por ende,
indeterminado”, en clara contravencion del precepto 1611 de la codificacion civil
(numeral 3°), que reclama el sefialamiento de “un plazo o condicién que fije la época
en que ha de celebrarse el contrato”.

En lo que atafie a las restituciones reciprocas generadas por la anulacion de los negocios
juridicos, de manera insistente se ha predicado en la jurisprudencia que esta procede, aun
de oficio, en los términos del Titulo XX del Libro Cuarto del Cadigo Civil, conforme a lo
estatuido por la regla 1746, a cuyo tenor: “La nulidad pronunciada en sentencia que tiene
la fuerza de cosa juzgada, da a las partes derecho para ser restituidas al mismo estado en
que se hallarian si no hubiese existido el acto o contrato nulo; sin perjuicio de lo prevenido
sobre el objeto o causa ilicita. En las restituciones mutuas que hayan de hacerse los
contratantes en virtud de este pronunciamiento, sera cada cual responsable de la pérdida
de las especies o de su deterioro, de los intereses y frutos, y del abono de las mejoras
necesarias, Utiles o voluptuarias, toméandose en consideracion los casos fortuitos, y la
posesion de buena fe o mala fe de las partes; todo ello segun las reglas generales y sin
perjuicio de lo dispuesto en el siguiente articulo”.

De acuerdo con la citada norma, la declaratoria de la nulidad de un contrato apareja la
aniquilacion de sus efectos vinculantes y obligatorios para las partes, de donde deviene el
caracter retroactivo de tal veredicto, a fin de colocar a los extremos de la relacién negocial
en la situacion en que se encontrarian de no haber celebrado la convencion.

En consecuencia, si han ejecutado de manera parcial o total los compromisos a su
cargo, se habilitan las devoluciones bilaterales, salvo, claro esta, en el evento de las
nulidades absolutas originadas en objeto o causa ilicitos. Para tal efecto, es menester
acudir a las disposiciones que gobiernan las prestaciones mutuas en materia de
reivindicacion, consignadas en los articulos 961 a 971 del compendio citado.

Asi lo ha explicado esta Corporacion, destacando que “(...) siempre que sea declarada
la nulidad de un acto o contrato, las cosas han de retrotraerse al estado en que las partes
se hallaban antes de su celebracion, lo que subsecuentemente abarca toda entrega o
cumplimiento -en la medida de lo posible- que los contratantes en virtud del convenio,
hayan llegado a efectuar, por supuesto, con cargo de restituir asimismo las especies de que
da cuenta el precepto anotado, y dentro de ellas, los frutos, tomandose en cuenta la buena
0 mala fe de las partes, entre otras circunstancias (...)” (CSJ SC50602016, 22 abr., Rad.
2001-00177-02).



En ese orden, las restituciones mutuas que hayan de hacerse los estipulantes en relacion
con las mejoras, perdidas y deterioros de la cosa; las expensas utilizadas en su
conservacion; vy, los frutos civiles y naturales, asi como los gastos ordinarios invertidos en
su produccion, que surgen cuando las partes del convenio preparatorio han anticipado o
satisfecho obligaciones propias del negocio juridico proyectado, por ejemplo, el pago de
parte 0 de la totalidad del precio o la entrega del bien; o si cumplieron prestaciones
adicionales como la entrega de arras penitenciales, descansan teleologicamente en razones
de evidente equidad, en razén del aprovechamiento efectivo o potencial de los frutos por
parte del demandado, pero también en la posibilidad de que haya mejorado la cosa o la
deteriorara, tdpicos cuya inatencion conllevaria prohijar un enriquecimiento indebido
tanto del reo del reintegro como del acreedor de este, que recibiria un bien con mejoras no
sufragadas por él o se le inferiria un perjuicio al retornarle su propiedad deteriorada a
causa de actos de su contradictor.

Atafiedero a la restitucion de frutos, punto materia de la prueba de oficio, deben
reiterarse las subreglas que enseguida se relacionan, aceptadas por la jurisprudencia
vigente de esta colegiatura:

2.3.1. La buena o mala fe a escrutar en el comportamiento del litigante a quien
corresponde efectuar el reintegro es la “posesoria” (CSJ SC3966-2019, 25 sep., Rad.
2011-00179-01), porque acorde con el canon 964 de la codificacion civil, el poseedor de
mala fe estd compelido a restituir “los frutos naturales y civiles de la cosa” durante todo
el tiempo de su posesion, “y no solamente los percibidos sino los que el duefio hubiera
podido percibir con mediana inteligencia y actividad, teniendo la cosa en su poder”. En
cambio, el que pueda calificarse como de buena fe, “no es obligado a la restitucion de los
frutos percibidos antes de la contestacion de la demanda; en cuanto a los percibidos
después, estara sujeto a las reglas de los dos incisos anteriores”.

En relacidn con este particular, ha destacado la Sala:

(....) estando regulada expresamente en la ley la forma como debe responder el
poseedor de buena fe por este concepto, debe seguirse que éste no estd obligado sino a
entregar los frutos percibidos y, si no existen, a pagar su valor al tiempo que los percibid
o los debi6 percibir, esto es, bajo estos parametros lo que la cosa produce o pudo producir
entre el dia de la contestacion de la demanda y el dia de la restitucion, deducidas las
expensas de produccion o custodia” (G. J., T. CLXXXVIII, tomo 2, p. 150) (CJS SC 8
nov. 2000, Rad. 4390, reiterada en CSJ SC 5 abr. 2005, Rad. 1991-3611-02; CSJ SC 5
may. 2006, Rad. 1999-00067-01; CSJ SC11786-2016, 26 ago., Rad. 2006-00322-01; CSJ
SC1078-2018, 18 abr., Rad. 2006-00210-01).

Y en el pronunciamiento CSJ SC10326-2014, 5 ago., Rad. 2008-00437-01, preciso:

(...) la Sala, en relacion con el articulo 964 del Codigo Civil, ha observado que dicha
norma “establece una excepcion a la regla general desarrollada en el articulo 716 Ibidem,
pues hace duefio al poseedor de buena fe de los frutos que haya percibido con anterioridad
al enteramiento de la demanda, momento hasta el cual puede atribuirsele dicha condicion
-la de poseedor de buena fe-, pues a partir de alli, en el supuesto de ser vencido en el
proceso, se le dara el mismo tratamiento establecido para el poseedor de mala fe y, por lo
mismo, estara obligado a la restitucion de la totalidad de los frutos que perciba” (Cas. Civ.,
Sentencia de 16 de septiembre de 2011, expediente No. 19001-3103-003-2005-00058-01;
se subraya). No sobra destacar que esta posicion de la jurisprudencia que ha sido constante
desde hace varios lustros, al precisarse en su momento que “[cJuando los arts. 964 y 966
del C.C. hablan de contestacion de la demanda, no se refieren al hecho material de la
respuesta del demandado al libelo con que se inicia el juicio, sino al fendmeno de la litis



contestatio, o sea a la formacion del vinculo juridico-procesal que nace con la notificacion
de la demanda” (Cas. Civ. 3 de junio de 1954, LXXVII, p. 772).

(...) Es patente, entonces, que el Tribunal err6 en la interpretacion del articulo 1746
del Cadigo Civil y que, como consecuencia de tal yerro, no hizo actuar el articulo 964
ibidem, pues de no haber cometido tales desatinos, habria colegido que el aqui
demandado, al ser poseedor de buena fe, como esa misma Corporacion lo calificé en su
propio fallo, apreciacion factica que al no estar comprendida en la acusacion no puede ser
revisada por la Corte, estaba obligado a restituir Unicamente los frutos percibidos con
posterioridad a la notificacion del auto admisorio de la demanda, porque s6lo a partir de
este momento quedaba sometido al régimen que para los poseedores de mala fe prevé el
segundo de tales preceptos.”.

2.3.2. Sobre el importe de los frutos procede el reconocimiento de correccion
monetaria, posibilidad que durante afios se restringidé bajo el entendimiento de que
“estando regulada expresamente en la ley la forma como debe responder el poseedor de
buena fe por este concepto, debe seguirse que éste no esta obligado sino a entregar los
frutos percibidos Y, si no existen, a pagar su valor al tiempo que los percibi6 o los debid
percibir, esto es, bajo estos parametros lo que la cosa produce o pudo producir entre el dia
de la contestacion de la demanda y el dia de la restitucion, deducidas las expensas de
produccion o custodia” (G. J., T. CLXXXVIII, tomo 2, p. 150) (Criterio reiterado en CSJ
SC 25 oct. 2004, Rad. 5627, CSJ SC 5 abr. 2005, Rad. 1991-03611-02, CSJ SC 5 may.
2006, Rad. 1999-00067-01, CSJ SC 21 jun. 2007, Rad. 7892, CSJ SC11786-2016 y CSJ
SC1078-2018, 13 abr., Rad. 2006-002010-01).

Desde esa Optica indexar ese tipo de condenas lucia extravagante en tanto el reintegro
de frutos debia limitarse a “lo que valian o debieron valer al tiempo de la percepcion,
debiéndose deducir al obligado lo que gastdé en producirlos, y ese valor, y no otro
adicional, es el que debe satisfacer el poseedor” (G. J., t. CLXXXVIII, p. 158) (reiterada
en CSJ SC 21 jun. 2007, exp. 7892), menos cuando se expresaban en canones de
arrendamiento donde el reajuste anual fuera legal o contractualmente establecido era
garantia de su actualizacion (CSJ SC1078-2018 ya referenciada).

Sin embargo, analizada nuevamente la tematica, en el reciente pronunciamiento CSJ
SC2217-2021, la Corporacion encontrd razones suficientes que provocaban el cambio en
su jurisprudencia, reconociendo que el valor de los frutos “debe actualizarse desde que se
percibieron o debieron producirse hasta cuando efectivamente se satisfacen, descontados

los gastos que se prueben o que razonablemente conlleva obtenerlos” (9 jun, Rad. 2010-
00633-02).

Destaco, al respecto, que “sometido el asunto a controversia judicial, es ostensible que
entre la produccién y el pago de dichos beneficios siempre transcurre un tiempo cuya
duracién no puede determinarse a priori y se ve trascendida por las multiples vicisitudes
que puede sufrir el decurso procesal, sin olvidar que la mayoria de las veces el
reconocimiento no implica el recaudo automatico de su importe. Incluso, la demora podria
verse estimulada por el interés de quien detenta un bien productivo y sabe que al final no
tendréd que abonar por frutos mas que su precio original”, problematica que se despliega
en el marco de una economia inflacionaria que denota lo inocuo que resulta para el
acreedor “verse obligado a conformarse con el precio que primariamente tenian los frutos,
méaxime cuando se observa que el deudor los percibid (percepti) o debio percibirlos desde
el primer momento (percipitendi) y, por ende, pudo aprovechar plenamente su
potencialidad econémica, de tal forma que en Gltimas lo que sucede es que se enriquece a
costa del empobrecimiento de aquel bajo el complaciente arbitrio de la judicatura”.



Como mecanismo idoneo para la preservacion del valor de los frutos al tiempo en que
se percibieron o debieron percibir, el referido pronunciamiento fijé “la variacion del indice
de precios al consumidor medida técnicamente por el Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica -DANE- y certificada oficialmentel®, como se ha reconocido
tratandose de la devolucion de la fraccion o totalidad del precio pagada.

2.3.3. En observancia plena del postulado constitucional de equidad, debe atenderse
que la produccion de frutos civiles requiere la incursion en gastos, y ante la falta de prueba
en contrario, del quantum concreto de tales expensas o de su comprobacién en un rango
inferior o superior, la Corte ha estimado que una reduccion del valor indexado de los frutos
en proporcion del 15% es “justa y equitativa, atendiendo los gastos normales que hay que
realizar para la obtencién de frutos durante una administracion de los bienes productores
de rentas” (CSJ SC52352018, 4 dic., Rad. 2006-00307-01, citada en CSJ SC2217-2021
ya citada).

Como se acreditd con las pruebas incorporadas al plenario, las partes celebraron la
promesa de compraventa invalidada el 30 de septiembre de 2001, fecha en la cual se hizo
entrega al demandado del inmueble que se proyecto enajenar, el cual a ese momento se
hallaba arrendado y secuela de ello se acordd que los canones de renta los percibiria para
si el promitente comprador; pactaron como precio del bien la cifra de $60.000.000, de la
cual Parodi Medina Unicamente pagd $24.500.000 declarados recibidos en dinero en
efectivo, los que, segun la clausula sexta del convenio, “hacen parte del precio de la venta,
y se dan en calidad de arras confirmatorias, por consiguiente, ninguno de los contratantes
podra retractarse”.

3.1. Lo anterior conduce a que declarada la invalidez del aludido convenio deba
proveerse en relacion con las restituciones reciprocas, para lo cual debera establecerse si
el promitente comprador obr6 con buena fe o, por el contrario, su actuar merece reproche
y debe tenérsele como detentador del bien de mala fe.

De acuerdo con la doctrina jurisprudencial vigente de esta colegiatura, “la entrega
anticipada de lo que se promete en venta, concede a quien recibe la mera tenencia de la

cosa, salvo que se hubiere convenido expresamente la transferencia de la posesion” (CSJ
SC3642-2019, 9 sep., Rad. 1991-02023-01).

El pronunciamiento que se cita trajo a colacion la posicién resguardada por la Sala por
mas de cuatro décadas, segun la cual, cuando el prometiente comprador de un inmueble,
“lo recibe por virtud del cumplimiento anticipado de la obligacion de entrega que
corresponde al contrato prometido, toma conciencia de que el dominio de la cosa no le
corresponde aun; que de este derecho no se ha desprendido todavia el prometiente
vendedor, a quien por tanto el detentador considera duefio, a tal punto que lo requiere para
que le transmita la propiedad ofrecida”. De contera, la entrega de la cosa prometida no
origina posesién material, salvo que en el convenio preparatorio se estipule de manera
clara y expresa que “el prometiente vendedor le entrega al futuro comprador en posesion
material la cosa sobre la cual versa el contrato de promesa, pues solo asi se manifestaria
el desprendimiento del animo de sefior o0 duefio en el promitente vendedor, y la voluntad
de adquirirlo por parte del futuro comprador” (CSJ SC 24 jun. 1980, G.J. T. CLXVI, pp.
51y 52).

De modo que si los signatarios de la promesa de compraventa deciden anticipar el
cumplimento del negocio proyectado y no pactan expresa e inequivocamente que se hace
entrega antelada de la posesion sobre el bien prometido en venta, la secuela juridica es
que la cosa “se entiende entregada y recibida a titulo de mera tenencia, porque al

1 Dane.gov.co series de empalme.



prometerse con la celebracion del definitivo, transferir y adquirir la propiedad de su duefio,
se reconoce dominio ajeno, y tal reconocimiento, excluye la posesion (CSJ SC 30 jul.
2010, Rad. 2005-00154-01; en el mismo sentido CSJ SC7004-2014, 5 jun., Rad. 2004-
00209-01; CSJ SC16993-2014, 12 dic., Rad. 2010-00166-01 y CSJ SC10825-2016, 8
ago., Rad. 2011-00213-01).

Aunque en el contrato preparatorio, los concertantes no estipularon de manera clara,
expresa e inequivoca que se hacia entrega antelada de la posesion sobre el bien raiz
prometido en venta, si no Gnicamente que aquel se encontraba arrendado y por ello, en
adelante, los canones correspondientes serian percibidos por el promitente comprador,
debe entenderse que el demandado recibi6 la mera tenencia y no la posesion del fundo.

No obstante, posterior a la celebracion del aludido negocio juridico, el promitente
comprador se ha comportado, en relaciéon con la heredad, como sefior y duefio, y
comoquiera que su contraparte no desvirtu6 la presuncion que consagra el precepto 769
del compendio civil, a cuyo tenor: “{1}a buena fe se presume, excepto en los casos en que
la ley establece la presuncion contraria. (...). En todos los otros, la mala fe debera
probarse”, para efectos de los reintegros mutuos, se le tendra como detentador de buena
fe.

3.1.1. En ese orden, respecto de la restitucion del fundo se dara aplicacion a las pautas
961 a 963 de la normatividad civil, teniendo en cuenta que se hallan comprendidas en la
resolucion de una heredad “las cosas que forman parte de ella, o que se reputan como
inmuebles, por la conexion con ella” y sus llaves, y por ser de buena fe, el demandado no
sera responsable de los deterioros.

3.1.2. A la parte demandante se le ordenara reintegrar la parte pagada del precio, que
declard recibida en dinero efectivo en la fecha de realizacion del contrato de promesa de
compraventa, la cual corresponde a las arras confirmatorias entregadas por el promitente
comprador, que, por su naturaleza, son imputables al pago del precio y asi lo pactaron los
concertantes, estipulacién que acompasa con la prevision del articulo 1861 del Cddigo
Civil (inciso primero). Memorese que se trata de aquellas que se dan “como simbolo, sefal
o manifestacion de querer o de perseverar en el contrato, excluyendo de suyo cualquier
posibilidad licita de arrepentimiento, las cuales pueden entregarse como parte del precio
de la correspondiente operacion o como “sefial de quedar convenidos” los contratantes”
(CSJ SC 14 dic. 2010, Rad. 2002-08463-01).

En aras de restablecer el valor adquisitivo de lo pagado en su momento por la venta
prometida, se indexard la indicada cantidad, criterio acogido por esta Sala en varias
oportunidades con fundamento en el principio de equidad, inspirador de la actuacién
jurisdiccional. En ese sentido, se ha sostenido que “el reintegro de los dineros recibidos
debe ser completo, segln la doctrina reiterada de esta Corte (CSJ SC, 25 abr. 2003, Rad.
7140, SC11331 de 2015, Rad. n° 2006-00119), partiendo de la base de que en economias
inflacionarias como la colombiana el simple transcurso del tiempo determina la pérdida
del poder adquisitivo de la moneda, fenémeno que ha sido calificado como notorio” (CSJ
SC23072018, 25 jun, Rad. 2003-00690-01; CSJ SC3666-2021, 25 ago., Rad. 2012-00061-
01).

Con el fin de traer a valor presente la condena, se acudira a las reglas que desde hace
mucho ha empleado la Corte para la actualizacion de cantidades pecuniarias, con base en
el Indice de Precios al Consumidor (IPC) certificado por el DANE, indicador que por su
connotacién de hecho notorio no requiere su demostracion en el juicio (CSJ SC 7 oct.
1999, Rad. 5002; CSJ SC 4 sep. 2000, Rad. 5260; CSJ SC 26 feb. 2004, Rad. 7069, CSJ
SC 1731-2021, 19 may., Rad. 2010-00607-01, CSJ SC002-2021, 18 ene., Rad.
2011-00068-01; CSJ SC3687-2021, 25 ago., Rad. 2013-00141-01, entre otras)”. (Corte
Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, Sentencia: SC-5513 del 15 de diciembre de
2021, Referencia: Rad. 44650-31-89-001-2008-00227-01).



