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TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE MANIZALES
SALA DE DECISION CIVIL - FAMILIA

MAGISTRADA PONENTE: SANDRA JAIDIVE FAJARDO ROMERO
Radicado: 17001-31-03-006-2022-00147-02
Aprobado por acta N° 326

Manizales, nueve (9) de noviembre de dos mil veintitrés (2023)

l. OBJETO DE LA DECISION

Se procede a decidir el recurso de apelacién interpuesto por la parte
demandada, frente a la sentencia emitida el 12 de julio de 2023, por el
Juzgado Sexto Civil del Circuito de Manizales, Caldas, dentro del proceso
verbal de cumplimiento contractual, promovido por Beatriz Elena Pineda,
José Bernardo Pineda Pelaez, Claudia Maria Pineda Peldez y Mdénica Pineda
Pelaez contra Jhon Edison Zapata y Edgar Alejandro Rubiano Duque.

Il. ANTECEDENTES

A. DE LA DEMANDA.
Los promotores solicitaron que, partiendo del incumplimiento contractual de

los demandados, se les ordene “suscribir la correspondiente escritura publica de
venta y realizar el PAGO de los dineros acordados en el Contrato de Promesa de

Compraventa”, de los intereses y sancion por incumplimiento, junto con la
consecuente condena en costas.

Para fundamentar sus pretensiones, expusieron que: 1. Los demandantes en
su calidad de promitentes vendedores y los demandados como promitentes
compradores, suscribieron el 30 de diciembre de 2020, contrato de promesa
de compraventa “sobre una cuota parte equivalente al sesenta y dos (62%) del total del
inmueble ubicado en la carrera 23 N° 53-40 de la ciudad de Manizales, identificado con el
Folio de Matricula Inmobiliaria N° 100-10739”. 2. En la clausula tercera del contrato
se pacté como precio la suma de $1.050.000.000 pagadera el 30 de agosto

de 2021 o en la fecha en que se firme la escritura publica de compraventa; sobre esta
suma acordaron las partes que los PROMITENTES COMPRADORES pagarian un interés
de plazo del uno (1%) mensual anticipado dentro de los 15 primeros dias de cada mes, a
partir del 30 de enero del afio 2021; y moratorios a la tasa del uno punto cinco (1.5%)
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mensual”. 3. Asi mimo se acordd que el contrato se perfeccionaria el 31 de
agosto de 2021 a las 3:00pm, en la Notaria Primera del Circulo de Manizales
y como clausula penal se pactdé la suma de $300.000.000. 4. Los
demandantes concurrieron a la notaria el dia y hora acordadas para firmar el
contrato prometido, permaneciendo a la espera por mas de una hora, sin que
comparecieran los promitentes compradores, dejandose para el efecto la
respectiva acta de asistencia. 5. Los promitentes vendedores convocaron a
conciliacién a los promitentes compradores; la cual se celebrd el 7 de junio
de 2022, sin que se llegara a un acuerdo, manteniéndose el incumplimiento
de las obligaciones por parte de los pasivos. 6. Luego de peticionarse licencia
de construccion para ampliar y remodelar el inmueble objeto del contrato, la
Curaduria Segunda de Manizales la negd por no presentarse las correcciones
ni atenderse las observaciones realizadas.

De manera subsidiaria se solicitd la resolucién del contrato de promesa de
compraventa, junto con las 6rdenes de restitucion respectivas y pagos de
intereses y clausula penal.

B. DE LA CONTESTACION.
Los dos demandados contestaron de manera extemporanea la demanda.

C. DE LA SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA.
Mediante sentencia del 12 de julio de 2023, el a quo ordendé a los
demandados suscribir la escritura publica prometida, pagar a favor de los
demandantes la suma de $1.050.000.000 por concepto de precio y de forma
adicional los intereses causados, junto con las costas impuestas.

Luego de referir los elementos axioldgicos de la accion invocada, se estudio
el contrato base del proceso para concluir su existencia y validez, se revisaron
las obligaciones de cada uno de los extremos contractuales y se determiné
gue los promitentes compradores no pagaron el precio acordado ni los
intereses; mientras que los promitentes vendedores entregaron el inmueble y
estuvieron allanados a cumplir, toda vez que se hicieron presentes en el lugar,
fecha y hora acordadas para suscribir el negocio prometido. En ese orden de
ideas, las pretensiones de cumplimiento contractual se abrieron paso, sin que
fuera necesario estudiar la reclamacion subsidiaria de resolucion del contrato.

D. DEL RECURSO DE APELACION.
El demandado Jhon Edison Zapata Aguirre solicit6 la revocatoria del fallo de
primer grado, reprochando: ‘“indebida valoracién probatoria”, pues se
desconocieron “los nuevos escenarios surgidos y demostrados en los interrogatorios de
parte y las pruebas practicadas”, al quedar demostrado que Edgar Alejandro
Rubiano Dugue era el Unico obligado, ain cuando obrara como contratante
y, en ese orden no podia ser declarado responsable ni deudor. También
aludio que el contrato dejo de celebrarse por razones distintas a la
inasistencia a la notaria; pues las partes se reunieron después para celebrar
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el contrato y en ese sentido, se debia entender modificado el acuerdo
adicional; a lo que se suma el cumplimiento parcial de las partes.

Esgrimio que la falta de contestacion de la demanda no era 6bice para dejar
de reconocer oficiosamente las excepciones que aparecieran probadas,
como debi6 suceder con la imposibilidad de adquirir licencia de construccion,
hecho que impidié utilizar el edificio para que con su producto pagara el
precio, aspecto convenido con los demandantes y que fue omitido de mala
fe.

[ll.  CONSIDERACIONES

A. MANIFESTACION PRELIMINAR.
De conformidad con el articulo 12 de la Ley 2213 de 2022%, la presente
decision se profiere de forma escrita, al no requerirse la practica de pruebas
en esta instancia.

B. PROBLEMA JURIDICO.

Conforme la prevision del articulo 328 del Cédigo General del Proceso, que
limita la competencia del juez de segunda instancia a los argumentos
expuestos por el apelante?, corresponde a la Sala verificar si en el presente
asunto (i) se presenté incumplimiento imputable a los demandantes, (ii) se
acredité desatencién contractual del pasivo o causal justificativa y (iii) si, el
promitente comprador, Edgar Alejandro Rubiano Duque, esta exento de
cumplir lo acordado en la promesa de compraventa que origina el proceso.

C. DE LA AcCION DE CUMPLIMIENTO.
Se formulé pretension principal de cumplimiento del contrato, fundada en que
los demandantes cumplieron y se allanaron a cumplir, mientras que los
demandados omitieron su obligacion de pagar el precio en la forma y
términos pactados.

El fundamento normativo de la acciébn de cumplimiento se encuentra

contenido en el articulo 1546 del Cdodigo Civil, que prevé: “En los contratos
bilaterales va envuelta la condicién resolutoria en caso de no cumplirse por uno de los
contratantes lo pactado. Pero en tal caso, podré el otro contratante pedir a su arbitrio, o la

resolucion o el cumplimiento del contrato con indemnizacion de perjuicios”, norma de la
gue se han establecido los elementos para la prosperidad de la accion que
nos ocupa, siendo estos:

a. La existencia de un contrato bilateral valido.
b. El incumplimiento total o parcial de las obligaciones que éste
impone al demandado.

1 Por medio de la cual se establece la vigencia permanente del Decreto Legislativo 806 de 2020 y se adoptan
medidas para implementar las tecnologias de la informacion y las comunicaciones en las actuaciones
judiciales, agilizar los procesos judiciales y flexibilizar la atencion a los usuarios del servicio de Justicia y se
dictan otras disposiciones.

2 Con las excepciones que prevé la misma norma, las cuales no se presentan en el sub examine.
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c. Que el demandante haya satisfecho o haya estado presto a
atender las prestaciones a su cargo, en la forma y tiempo debidos.

No existe controversia alguna respecto de la validez del contrato fundante
de la accion, a lo que se suma la observancia de la promesa de compraventa
de los presupuestos exigidos por los articulos 1502 y 1611 del Cdodigo Civil;
de manera tal que, el presente analisis recaera de forma exclusiva en la
cuestion censurada, esto es, en el presunto incumplimiento de los
promitentes vendedores y en la ausencia de quebrantamiento contractual de
los promitentes compradores.

Obra contrato de promesa de compraventa celebrado el 30 de diciembre de
2020, entre los demandantes en su condicion de promitentes vendedores, y los
demandados como promitentes compradores, que recayo sobre “el derecho de
dominio posesion material sobre una cuota parte equivalente al sesenta y dos (62%) del
total del inmueble ubicado en la carrera 23 N° 53-40 de la ciudad de Manizales, identificado
con el Folio de Matricula Inmobiliaria N° 100- 10739"3. En la clausula tercera de ese
instrumento se fijé como precio: “suma de MIL CINCUENTA MILLONES DE PESOS
($1.050.000.000) M/CTE, suma que se obligan a pagar los PROMITENTES
COMPRADORES el dia treinta (30) de agosto del afio 2.021 o en la fecha en que se firme
la escritura publica de compraventa...”; sobre esa suma se acord6 el pago de
“interés de plazo del uno (1%) mensual anticipado dentro de los 15 primero dias de cada

mes, a partir del 30 de enero del afio 2021 y moratorios a la tasa del uno punto cinco (1.5%)
mensual’.

Asi mismo se lee en el paragrafo 1 la clausula 6 del citado negocio: “Entiéndase
por incumplimiento proveniente de LOS PROMITENTES VENDEDORES, la no satisfaccion
oportuna de cualquiera de las obligaciones propias de los promitentes vendedores, tales
como i) La no comparecencia oportuna, personalmente o a través de apoderado
legalmente constituido, a la Notaria Primera del Circulo de Manizales para el otorgamiento
de la escritura de compraventa en la fecha pactada; ii) No aportar los documentos que
ordena la Ley para el otorgamiento de la memorada escritura; siendo entendido que, en el
evento de postergarse la oportunidad para el otorgamiento y firma de la escritura, la
obligacién de aportar los paz y salvos por concepto de impuesto predial y de valorizacion,
serd de cargo exclusivo de LOS PROMITENTES COMPRADORES. iii) La configuracion de
cualquier otra causal de declaracién de incumplimiento que consagre la Ley como propia
de los promitentes vendedores” y, en el paragrafo 2: “Entiéndase por incumplimiento
proveniente de LOS PROMITENTES COMPRADORES, la no satisfaccién oportuna de cualquiera
de las obligaciones propias de los promitentes compradores, tales como: i) La
comparecencia oportuna, personalmente o a través de apoderado legalmente constituido
a la Notaria Primera del Circulo de Manizales para el otorgamiento compraventa en la
fecha pactada; ii) En el evento de postergarse la oportunidad para el otorgamiento y firma
de la correspondiente escritura, la no aportacion oportuna de los paz y salvos de impuesto
predial y de valorizacion; iii) EI no pago oportuno de las sumas pactadas como forma de

pago en la clausula TERCERA de este acuerdo de voluntades”.

Resulta claro que la principal obligacion de los promitentes vendedores era
surtir la tradicion del bien prometido, a la cual se allanaron, tal como se
desprende del Acta de comparecencia No. 05 del 30 de agosto de 2021 de
la Notaria Primera de Manizales, en la que consta la asistencia de los

8 Cuyos linderos fueron debidamente detallados en el contrato.
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promitentes vendedores -unos de forma personal y otros por apoderado-, al
lugar, fecha y hora acordadas en la promesa de venta para la materializacion
del contrato acordado; sin que se discuta la calidad de propietarios de los
demandantes respecto de la cuota parte del inmueble prometido en venta, lo
cual se corrobora con el folio de matricula de inmobiliaria matricula No. 100-
10739 adosado al expediente. Incluso, aunque no fue pactado en la
promesa de compraventa, tanto los demandantes como los demandados
afirmaron que ya se surtié la entrega del inmueble entre mayo y junio de
2020% a tal punto de realizarse remodelaciones en el edificio y construirse
varios aparta estudios en los primeros pisos del mismo.

Entonces, contrario a lo sefialado por el apelante, resulta incuestionable la
observancia de los demandantes a lo estipulado en el negocio juridico base
del proceso; conducta contractual que no se puede predicar respecto de los
demandados, como se pasa a precisar.

La obligacion de los promitentes compradores era la de pagar el precio,
afirmandose desde la demanda misma que se adeuda su totalidad®; sin que
dentro del proceso se acreditara circunstancia diferente por los demandados;
y, muy por el contrario, en los interrogatorios de parte absueltos por los
sefiores Jhon Edison Zapata y Edgar Alejandro Rubiano Duque aceptaron
esa guebrantamiento contractual, el cual se pretendié excusar con distintos
eventos que, como se pasan a estudiar, no solo no fueron pactados sino que
tampoco se probaron.

Por un lado, aducen los pasivos que si comparecieron a la suscripciéon de la
escritura de compraventa, el dia y hora sefialados; sin embargo, ese evento
adolece de sustento probatorio, a lo que se suma que el mismo demandado
Edgar Alejandro Duque admitié en el interrogatorio de parte que para ese
momento no habian pagado el precio y les exigian esa prestacion para la
concrecion del negocio, lo que redunda en su desatencion contractual. En
todo caso, aunque la parte demandante convocd a conciliacion a los
demandados, lo cierto es que no hubo acuerdo, sin que aparezca alguna
modificacion de la promesa de venta, para lo cual se debe tener en cuenta
las previsiones de los articulos 1602 del Cédigo Civil®y 1611 de la misma
codificacién’; entonces, los meros acercamientos que tuvieron las partes para
dirimir los conflictos originados en torno al contrato base del proceso, que no
se plasmaron por escrito, adolecen de la virtualidad de modificarlo.

En ese orden de ideas, la aspiracion del apelante Jhon Edison Zapata
Aguirre de ser desligado de los efectos de la promesa que firmo y por tanto
de los de la sentencia, carece de fundamento, pues como se dejé visto, no
medid ningun tipo de modificacion en la promesa de compraventa, en la que

4 Los demandantes afirman fue en mayo y el pasivo que junio, discrepancia que resulta inane, pues
lo cierto es, que ya se entreg6 el bien.

5 E intereses acordados.

6 Todo contrato legamente celebrado es una ley para los contratantes, y no puede ser invalidado sino por su
consentimiento mutuo o por causas legales.

7 Que exige que la promesa de compraventa conste por escrito.
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se itera, actu6 como promitente comprador; en esa misma linea, lo argtido
frente a la terminacion de la sociedad de hecho que existié entre los pasivos?,
carece de trascendencia y oponibilidad respecto de los promitentes
vendedores. Recuérdese que incluso, tratdndose de litigios de origen
contractual, la vinculacion de todos los intervinientes resulta forzosa, pues
se esta en presencia de un litisconsorcio necesario®

Tampoco es de recibo la justificacion de incumplimiento originada en la
negacion de la licencia de construccion, carga que no aparece concertada
en la promesa de venta y que, en todo caso, conforme las declaraciones
rendidas fue solicitada por los propietarios para que los demandados la
diligenciaran.

Menos se pueden esgrimir las circunstancias que originaron el desistimiento
consensuado de una anterior promesa de venta celebrada entre las mismas
partes, pues corresponde a un negocio distinto al que nos ocupa, tal como
se estipuld en la clausula decimotercera de ese mismo documento.

Por ultimo, de lo someramente visto, emerge con suficiencia que no se adujo
y menos probd algun factico que diera lugar al reconocimiento oficioso de
alguna excepcion de mérito; de donde se colige la improsperidad de los
reparos presentados por el apelante y el acierto del juez de instancia en la
decision tomada, razén por la cual se confirmara.

Se condenara en costas al apelante, dada la adversidad de la decision, a lo
gue se suma la duracion del proceso y la exigencia procesal a la que se vio
sometida la vencedora para materializar su derecho.

DECISION

En mérito de lo expuesto, el Tribunal Superior del Distrito Judicial de
Manizales, en Sala de Decision Civil-Familia, administrando justicia en
nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la ley,

RESUELVE

PRIMERO: CONFIRMAR la sentencia emitida el 12 de julio de 2023, por el
Juzgado Sexto Civil del Circuito de Manizales, Caldas, dentro del proceso
verbal de cumplimiento contractual, promovido por Beatriz Elena Pineda,
Joseé Bernardo Pineda Pelaez, Claudia Maria Pineda Pelaez y Monica Pineda
Pelaez contra Jhon Edison Zapata y Edgar Alejandro Rubiano Duque.

8 Segun dieron cuenta los dos demandados en su interrogatorio de parte.

9 Ver entre otras, sentencias de la Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil: (i) del 21 de
abril de 1939, G.J. No. 1947, p4g. 58; (ii) del 2 de febrero de 1940, G.J. No. 1953, pag. 54; (iii) del
30 de enero de 1963, G.J. No. XCVIII, pag. 30; cuya conceptualizacidon se mantiene incélume a la
fecha.
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SEGUNDQO: Se condena en costas a la parte aqui vencida.

TERCERO: DEVOLVER el expediente al Despacho de origen.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE
LAS MAGISTRADAS,
SANDRA JAIDIVE FAJARDO ROMERO
SOFY SORAYA MOSQUERA MOTOA

ANGELA MARIA PUERTA CARDENAS
(En uso de licencia)
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