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2007-1383

1. ANTECEDENTES

- 1.1 En demanda que por via de reparto correspondié tramitar AL JUZGADO
TERCERO CIVIL MUNICIPAL de esta ciudad, el sefior JOSE ALVARO FANDINO
SANCHEZ demandé a LUIS ALFREDO CASTRO BARON para que previos los

tramites de un proceso ordinario se acogieran las siguientes pretensiones:

a)

b)

Que se declare la resolucion del contrato de promesa de compraventa
celebrado entre JOSE ALVARO FANDINO SANCHEZ como prometiente
vendedor y el sefior LUIS ALFREDO CASTRO BARON en su calidad de
prometiente comprador cuyo objeto fue el apartamento 704 de la Calle 22
N° 9 — 35 al que le corresponde la Matricula Inmobiliaria 50C-141797.

Que como consecuencia de la anterior declaracién se disponga que el
demandado: (i) restituya al demandante el apartamento objeto de venta en
el término que el despacho disponga. (ii) se condene al pago de los frutos
civiles que el inmueble hubiera producido desde el momento en que fue
ocupado por el promitente comprador (marzo' 14 de 2007) y hasta que se
verifique su devolucién. (jii) se condene a los dafios que logre prtobar en el

proceso.

1.2 Como fundamentos de sus pretensiones, la parte activa esgrimio los siguientes

hechos:

a)

b)

Que el sefior demandante es el propietario inscrito del apartamento objeto
del contrato, por ello en marzo de 2007 contraté a JORGE ROLDAN oara
hacer en él unos arreglos.

Que por aquella época se presentd el demandado LUIS ALFREDO
CASTRO BARON con el aqui demandante negoci6 el mentado
apartamento fijandose un valor de $28.500.000.




C)

d)

g)

h)
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Que se entregé al vendedor la suma de $ 3.500.000 a titulo de arras, en
tanto el saldo se debia completar al momento de ser firmada la escritura; en

ese mismo dia convinieron hacer la entrega del inmueble..

Pactaron que la escritura seria suscrita en la notaria 15 de Bogota en 12 de
mayo de 2007 a las 10:00 de la mafiana. Lo costos de los arreglos a partir

de ese momento serian entonces asumidos por el comprador.

Convenidos en ello, se hizo la promesas en una proforma que fue
diligenciada por el promitente comprador con su letra, ello en la notaria 1 de’
Bogota, pero, por voluntad del comprador figuraria como tal su hijo LUIS
FERNANDO CASTRO BARAJAS.

Hecho esto, indica, recibié el promitente vendedor lo estipulado como arras,
en tanto el demandado se quedo con el contrato con el fin de llenar otro de
copia y proceder a autenticar las firmas. Este acto debia hacerse el 14 de
marzo por lo que el demandante suscribié el contrato y se desplazaron al
recinto notarial; sin embargo en él, les negaron la autenticacion referida
porque, (i) en la promesa se indicoé que la escritura seria elevada el 9 de
mayo cuando la realidad era que se habia fijado el 12 en la notaria 12 (ii)
que en el contrato llevado en la clausula 8 se tach6 la palabra “escritura” y
se coloco la palabra “promesa” y (iii) el contrato contenia ia firma de un

testigo que no estuvo presente en el contrato y que el vendedor desconoce.

Que a pesar de lo anterior, el prometiente vendedor, por insistencia de su
contraparte, persisti6 en el contrato, pero en los términos inicialmente
pactados, por ello para el 14 de marzo de 2007 se suscribi6 y autentico, la

promesa de compraventa que es objeto de este juicio.

Indica que de manera arbitraria el demandado ocupé el apartamento, so

pretexto de vigilar las obras, cambi6 las guardas de las chapas y despojé al

propietario de su posesion.
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i) Que el dia que se fijo para suscribir la escritura, por ser sabado, no fue
atendido el demandante, por ello se acerco, el dia habil siguiente a la
notaria 15 de Bogota con toda la documentacién necesaria para elevar la
escritura publica, pero el comprador jamas fue, tiene el apartamento y no le

ha pagado el saldo del valor del precio.

1.4 En auto que data del seis (6) de noviembre de dos mil siete (2007) el
JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL admiti6 la demanda y en ella se ordené

correr el traslado al demandado en los términos de ley.

1.5 El demandado se notificé de la demanda de manera personal el 30 de

noviembre de 2007 segun consta en el folio 30 del cuaderno principal.

1.6 Dentro del término de traslado, el demandado procedié a ejercer su derecho
de defensa presentando contestacion de la demanda con las excepciones de
mérito que llamé: “vicio del consentimiento de mi poderdante por fuerza”: “contrato

no cumplido” y “mutuo disenso tacito”.
Presentd asi mismo excepciones previas y demanda de reconvencion.
DE LA DEMANDA DE RECONVENCION.

Cual se advirtio, como parte de su defensa el demandado allegd escrito
demandatorio en reconvencién en contra de su demandante y en él formuld las

siguientes pretensiones.

1- Se declare la nulidad del contrato el cual se encuentra viciado por la fuerza
0 violencia sobre el prometiente comprador. Que de manera subsidiaria
(pero en la misma pretension) se declare carente de valor, por la misma
razén.

2- Que coo consecuencia de lo anterior, se ordene al prometiente vendedor
que devuelva lo que recibié por el contrato, esto es, $3.500.000 con susu
respectivos intereses calculados desde el 9 de marzo de 2007 y hasta su
pago total.

3- Que por efecto de “cualquiera de las declaraciones a que se contrae la

primera declaracion” (sic) se disponmga que las cosas vuelkvan a su
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estado anterior, ordenado al aqui demandado que restituya lo invertido por

el contra-demandante en los arreglos del inmueble tasado en $13.692.500.

Que sea condenado asi mismo, a pagar los perjuicios causados, la
remuneracion por el mandato otorgado a su apoderado y se reconozca el

derecho de retencion.

Los hechos en que se sustentan las anteriores pretensiones, son coincidentes con

los dichos en la demanda y su respectiva contestacién; pero como nuevos para la

contrademanda son;

1-

Que llegaron al acuerdo con su promitente vendedor de que el aqui
demandante asumiria los costos de la remodelaciéon que al inmueble se
adelantaba, pero que una vez hecha la entrega el aqui contrademandado
se desentendié por completo del bien.

Que cinco dias después de haberse entregado la posesion del apartamento
y cuando el comprador supervisaba las obras, se presenté su vendedor
con otras personas a quien refiri®6 como sus nuevos compradores, dio la
orden de no dejarlo entrar al edificio y en una charla que sostuvieron en una
cafeteria le indicd, con palabras soeces, que no que queria seguir con la
venta y que hiciera lo que se le diera la gana.

Que bajo tales circunstancias se sinti6 constrefiido para firmar un nuevo
contraté_ que hizo el vendedor, tuvo obstaculos en el proceso de
remodelacion por las acciones de su demandado; sin embargo asistio a la
notaria el 14 de mayo de 2007 para la protocolizacién de la venta pero, no
fue suscrita porque (i) el aqui demandante en reconvencién asumié que el
contrato de promesa era nulo porque lo firmé bajo constrefiimiento (ii)
recibié una llamada de la notaria 15 para advertirle que el propietario podria
estar haciendo una doble venta y (iii) porque impedia hacer los arreglos al
apartamento.

Dado lo anterior, suscribieron un documento con el que resolverian el
contrato por incumplimiento del vendedor, pero siguieron los actos que
impedian culminar las obras de remodelacién lo que hizo acudir a la

Personeria ante el llamado que les hiciera el vendedor para conciliar Ias -

diferencias.
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De esta demanda de reconvencion se corrié el traslado de ley y en respuesta
se formularon las excepciones de: inexistencia de vicios de fuerza o violencia y

mala fe en la reconvencién.

1.7 Adelantada la audiencia que drdena el Art. 101 del Cédigo de Procedimiento
Civil., se sigui6 el proceso en su estadio probatorio, se procedi6 a fijar el litigio y
decretar las pruebas legalmente solicitadas. Por lo cual, y fenecidos los tramites

de rigor el Despacho resuelve la instancia, previas las siguientes:
2. CONSIDERACIONES.

2.1 Presupuestos procesales. Los mismos se encuentran reunidos a cabalidad en
la presente causa, asi que habiendo demanda en forma, en cuanto que el escrito
int.roductorio de la demanda se encontré con el lleno de los requisitos del Art. 75 y
SS del C.P.C.; capacidad de las partes, la cual tiene presuncion de ley para las
personas naturales y de esta no se debati6 en el curso de este juicio. Respecto de
la competencia para fallar por este estrado se encuentra establecida al tratarse
de un asunto civil adelantado en el domicilio del demandado. Asi las cosas, sin
causal de nulidad que deba ser declarado o puesta en conocimiento se entra a

considerar;

Se reduce el proceso a resolver sobre el alegado incumplimiento de un contrato de
promesa de compraventa celebrados entre las partes contendientes, cuyo objeto

fue la adquisicién de un apartamento ya debidamente resefiado en este fallo.

Asi entonces como referencia y adecuacion legal al contrato referido, se tiene que,
como caracteristicas que le son propias, decantadas por la jurisprudencia y la
doctrina son: (i) bilateral en cuanto surgen obligaciones para las partes que
intervienen; (i) puede ser unilateral u opcién, cuando la obligacién nazca solo para
una de las partes; (iii) preparatorio pues a pesar que retne los elementos
esenciales del contrato, sirve de apoyo al pacto que a futuro se perfeccionara. (iv)
Se toma como una garantia porque con él se asegura la celebracién de un
contrato futuro; (v) es auténomo en la medida que reline sus propios elementos
que lo definen y no lo hacen depender de otro para su existencia y produccién de
efectos; (vi) Al estar definido en la ley (Art. 89 Ley 153 de 1887) se toma como un

contrato tipico y (vii) se asume como provisional ya que cesa en su existencia una

vez realizado el contrato que con la promesa se preparo.




JUZGADO VEINTINUEVE CIVIL MUNICIPAL
BOGOTA. D.C.

Entendida entonces la promesa como un contrato perfecto, claro resulta que la
legislacién propia de los contratos habra de aplicarsele en cuanto los nexos
juridicos que a su alrededor se generan, de igual manera, las consecuencias
previstas en la normatividad ante el incumplimiento por cuenta de quienes en él
intervinieron, de manera concreta la accion resolutoria del Art. 1546 del C.C.
segun la cual: “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
podra el otro pedir a su arbitrio, o la resolucién o el cumplimiento del contrato con

indemnizacion de perjuicios”.

Para el ejercicio de esta accién y su eventual prosperidad han de recogerse en su
gjercicio las siguientes condiciones: a) la existencia de un contrato bilateral valido:
b) incumplimiento por parte del demandado de las obligaciones que asumio;
incumplimiento bien parcial o ya total (esa es la realizacién de la condicion tacita) y
c) que el demandante haya cumplido con sus obligaciones o por lo menos se

hubiera allanado a cumplirlas en la forma y tiempo debidos.

Como el contrato de promesa, ya se ha dicho, es bilateral, es punto importante
resaltar que, las obligaciones nacidas de este negocio juridico son para ambos
intervinientes negociales, por lo cual, una vez uno de ellos ha cumplido con las
suyas, se tiene como acreedor del otro, porque queda a la espera de su
acatamiento. Es decir, los negociantes son mutuamente deudores y acreedores
entre si, de donde, s6lo quien ha cumplido con sus deberes contractuales sera

escuchado en los reclamos que formula frente a su contraparte.

En tal sentido el Art. 1609 del C.C. regula: “en los contratos bilaterales ninguno de
los contratantes esta en mora dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro no lo

cumpla por su parte, o no se allana a cumplirio en la forma y tiempo debidos.”

Partiendo de las premisas anteriores, se observa el contrato. arrimado con la
demanda, numerado Cl 1070105 del que se extracta que: el prometiente
vendedor debia entregar el bien prometido, el dia de la firma de la promesa de

venta; y asistir a la notaria 15 de Bogota el 12 de mayo de 2007. Y era de cuenta

del prdmetiente comprador, entre otras, pagar el precio convenido del cuallse
estipulé que su valor ascendia a $28.500.000 de los cuales $3.500.000 seria
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pagados al momento de ser suscrita la promesa y a titulo de arras; en tanto el

saldo de $25.000.000 con la firma de la escritura en la notaria ya indicada.

Hecha esta vista preliminar al contrato, se observa en la demanda que se pide su
resolucion, dado que el prometiente comprador se abstuvo de cumplir su parte,
esto es, completar el precio y, dice el escrito genitor, acudir para la protocolizacién

de la venta.

Ahora, como se alega el no pago de una suma de dinero, que conlleva el
incumplimiento del contrato, esta manifestacion al no estar circunscrita a
modalidad alguna se presenta como una afirmacion indefinida, que, a decir del
Art. 177 del Codigo de Procedimiento Civil, queda relevada de prueba por la parte
que asi indica. Circunstancia que a su vez invierte la carga de la prueba para que
el demandado, bajo tal argumento, demuestre con los medios probatorios a su
mano que esa afirmacion carece de sustento en la verdad, hecho que a su vez

enerva la pretensién de resolucién del contrato.
DE LAS PRUEBAS.

Ante el fracaso de la conciliacién entre las partes, se abri6 el proceso a pruebas
por parte del juzgado de conocimiento, fijandose la fecha para recibir los
interrogatorios y las testimoniales decretadas. Pero cual se observa en el dossier,
los folios 94 a 103, no se lograron llevar a término, bien por ausencia de los
deponentes o ya de alguno de los apoderados. Y en lo tocante al interrogatorio del
demandante y su contraparte no asistié para absolverlo el accionante ni su

apoderado para formular las peguntas a su accionado.

De los testimonios que se lograron adelantar se observa el de NEBER ENRIQUE
CAMACHO OBESO quien en su versién indico: Que conoce a LUIS ALFREDO
CASTRO porque los presenté un compadre y se encargd de remodelar el

apartamento del proceso, obras que culminé en mayo de 2007 y se las pago el
aqui demandado.

Del testimonio de MARTHA LUZ RUIZ DE GOMEZ se encuentra que conoce al
demandante desde hacia 21 afios cuando compraron cada uno su apartamento,
ya que ella es duefia del 703. Que a LUIS ALFREDO CASTRO BARON lo
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reconoce como el actual propietario (agosto de 2009) porque en la reuniéon de

administracion le dieron la bienvenida.
De la documental se observan.

Contrato de obra suscrito entre Luis Castro y Neber Camacho para el desarrollo

de la remodelacién del apartamento objeto del contrato.

Una demanda de resolucion de contrato con medida de inscripcién de demanda
proferida por el Juzgado 31 Civil Municipal de este Distrito en el que son partes
Luis Fernando Castro Barajas como demandante y José Alvaro Fandifio Sanchez
demandado,. El objeto del proceso es la resolucion de un contrato de compraventa
realizado entre las partes citadas y cuto objeto es el inmueble de este juicio

declarativo.

Dictamen pericial dispuesto por el Juzgado 3 Civil Municipal, que conoci6 este
tramite, del que se extracta que el costo de las obras de remodelacion del

apartamento ascienden a $14.000.000.

Documento a destacar el que en el folio 229 reposa y que da cuenta del auto del
21 de julio de 2011 que profiri6 el Juzgado 19 Civil Municipal de Descongestion
de Bogota que suspendié el proceso hasta tanto se profiera el fallo por parte del
juez penal ante el cual se adelantaba la investigacién por el delito de estafa

denunciado por el aqui demandante en contra de su demandado y su hijo.

La sentencia que desato la alzada en el juicio penal y que profiriera la Sala Penal
del Tribunal Superior de Bogota, se allego a este estrado judicial el 22 de julio de
2019, y tras haberse encontrado el expediente en las instalaciones de la

sustanciacion, dado que se habia extraviado sin malicia se dicta esta sentencia.

Notese como el tema central del este juicio declarativo es el incumplimiento de las
obligaciones asumidas prometiente comprador LUIS ALFREDO CASTRO BARON
Y que concreta la demanda en el no pago del saldo de $25.000.000 y la no

asistencia a la Notaria para protocolizar la escritura publica con la cual la venta se

hubiera materializado.
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Siendo la primera excepcién la de vicio del consentimiento por la fuerza que vicié
el querer del prometiente comprador para suscribir la promesa, se ha de recordar

lo que la ley civil regula al respecto.

El Art. 1508 del C.C establece que, entre otros, la fuerza tiene la virtud de viciar el
consentimiento del contratante, pero esta supeditada a que sea de tal grado que
en verdad doblegue su voluntad, y para ello se tiene en cuenta la edad, sexo su

condicion personal integral.

Si la fuerza, sea fisica o sicologica, no es de entidad necesaria que genere un
temor en quien la soporta y a pesar de ella, no es suficiente para doblegar el
consentimiento con efecto de dafar el contrato, porque solo aquella violencia en
verdad irresistible o insoportable es la que refiere la ley civil como causante de la
nulidad relativa. (Art. 1513 C.C)

En linea con lo anterior, dice la excepcion que la fuerza consistio6 en que el
prometiente vendedor prohibié su ingreso al edificio al indicarle al portero que no
lo podia dejarlo entrar; de otra parte, anuncié que tenia otros compradores con
mejor oferta; y por ultimo que en una cafeteria le dijo al demandado que debia
firmar otro contrato y notariarlo y que él era taxista con una red que por él harian

cualquier cosa.

Bajo tal preceptiva, no encuentra este despacho que en verdad esas actitudes del
demandante tenga la calidad de forzar el consentimiento del demandado y de su
hijo, no resulta razonable que en desarrollo de ese contrasto de promesa y ante
desacuerdos surgidos se logre pensar que las palabras sean suficientes para
doblegar la voluntad de su contraparte. No es sensato asumir que se presenta
como amenaza insalvable e insoportable exigir, si asi fue, que el contrato se
llevara a una notaria, ello por el contrario puede asumirse como una previsién no

prohibida en la ley y que mas bien daria seguridad a las dos partes.

De otra parte, se pregunta este despacho: qué de violencia hay en que el
prometiente vendedor indique al portero del edificio que no podia ingresar su
prometiente comprador, ello quizé generaria una querella policiva si es que veia

perturbada su posesién, pero no es suficiente para que obligue a la suscripcion de

un contrato en los términos presentados por la defensa.
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Ahora, si asi fuera, es decir, que en verdad se someti6 el querer del comprador, no
hay una sola prueba en el expediente que informe al juez de la sentencia, que

debido a los rasgos de personalidad del comprador, o por la presencia de alguna

patologia mental, una conducta como la relatada resultaba suficiente para que le

sea insoportable e irresistible las imposiciones de su vendedor.

Una molestia en la conducta del demandante que quiza se haya dado, o palabras
soeces, no puede traerse al proceso como una fuerza doblegante de la voluntad,
porque a mas de no tener ese caracter, no hay prueba de que en verdad ocurrio,
por lo menos con los fines y proposito de supeditar el consentimiento del

comprador en la promesa..

No se hall6 en el acervo probatorio algun indicio siquiera de la presencia de fuerza
en la suscripcién de la promesa de venta, por ello esta defensa no podra ser

acogida.
Excepcidn de nulidad del contrato por tener estipulaciones prohibidas.

Sustentada en que se pactd, que sobre el apartamento prometido en venta no se

podia hacer ningun tipo de transaccion y por ello lo dejé fuera del comercio.

Los bienes que estan fuera del comercio, bien se sabe, son aquellos sobre los
cuales existe una prohibicién en la misma ley como es el caso de los embargados,
los denominados arqueoldgicos los de uso publico etc., pero no aquel que esta

referido en una promesa de contrato.

Es mas, sin que esa prohibicion se hiciera en la promesa, el prometiente
comprador mal podria pensar en venderlo dado que no tenia la tradicién, no
figuraba como duefio inscrito, por tanto cualquier negociacién en ese sentido
careceria de ausencia del derecho de disposicion y veria fracasar cualquier intento

de negocio.

Asi las cosas, esa anotacién que se observa en el reverso del contrato, no resulta
siendo de aquellas que, a modo de texto legal, deje el inmueble fuera del

comercio, dado que la promesa es un contrato inter partes y los bienes no

comerciables tiene efecto erga omnes.
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Es mas, esa anotacién se pude ver dirigida mas hacia el prometiente vendedor a

quien si le era posible ofertario o hacer cualquier transaccion con él.
Asi las cosas, la excepcion no saldra avante.
La siguiente excepcion se llamé: de contrato no cumplido.

Su basamento es que el prometiente vendedor impidié el adelantamiento de las

obras de remodelacién y la entrada al inmueble.

De este medio defensivo se podra advertir en primer lugar que cuando se alega el
incumplimiento de un contrato, este debe estar referido a una o varias de las
clausulas que lo componen, bajo el principio normativo que es ley para las partes.
Pero, es lo cierto que los hechos que apuntalan la excepcién no son mencionados
en el contrato a manera ni de clausula ni de anotacion anexa. Por ello mal puede

endilgarse incumplimiento a lo no legalmente convenido.

Pero si asi fuera, ha de verse las pruebas testimoniales en cuanto que los arreglos
locativos se terminaron en mayo de 2007, cual lo dijo el testigo Neber Camacho
Obeso, al indicar ante el juzgado de conocimiento que termind la obra y su
contratante Luis Castro Bardn le canceld, ello indica a este despacho que la obra

si se desarrolld, si culminé pues son las palabras el testigo.

Queda decir que este testigo no fue desvirtuado por el demandado, que su
exposicion no fue controvertida para desmentirlo, por ello y con la documental que

lo respalda se tiene como demostrativo del hecho.’

De que no se le permitié la entrada al edificio se dira lo mismo que lo dicho en el
acapite anterior, pero con el agregado que la testigo Martha Ruiz de Gémez dijo
en su declaraciéon, que al demandado lo conocia como nuevo duefio del
apartamento del que ella es vecina contigua (21 afios en él) y que en la reunion de

administracién (asamblea) se le dio [a bienvenida.

Esta testigo con su version desvirttia el dicho de que no pudo entrar el demandado
al apartamento que pretendia adquirir en venta, pues tan conocido resulté siendo,
que se le asumi6 como nuevo duefio lo que descarta, seglin la regla de la

experiencia, que no pudiera entrar. Esto porque una persona sin prevension
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alguna (la testigo) no podria de manera razonable reconocer al demandado como

nuevo propietario de no haberlo visto en un dia cualquiera, y menos la
administracion del edificio prodigarle una bienvenida a la comunidad de ser
persona ajena y extrafia en su entorno.

La Ultima de las excepciones propuestas es la de mutuo disenso tacito.

Esta se soporta en un escrito que, segun afirma el sefior apoderado defensor, fue

suscrito entre las partes del este proceso y un tercero de nombre LUIS
FERNANDO CASTRO BARAJAS cuyo objetivo era: “resolver el contrato que
teniamos el dia de hoy 14 de mayo de afio en curso” luego indica que buscarian

una buena solucién y para ello debian reunirse el 2 de junio de 2007.

El mutuo disenso, o resciliacién del contrato, se da cuando los contratantes, por
mutuo acuerdo, el mismo que manifestaron para crearlo, deciden dejarlo sin
efecto, por.ello para que este tenga el efecto deseado debe ser expresamente
manifestado (cuando no es tacito) indicando en él el contrato que dejan sin efeéto
y las prestaciones mutuas a que hubiere lugar, pues si alcanzaron a ejecutarlo,

deben acordar las devoluciones que se haran para proceder a su liquidacion.

Para que ello sea asi, habran de concurrir las partes contractuales o sus
apoderados si los hay, porque no es admisible que otro, ajeno al contrato, acuerde

por la parte contractual.

El mutuo disenso conlleva la liquidacion del contrato fallido, pues son las partes
las llamadas a poner fin a su existencia, o que no permite dejarlo con efectos sin .
resolver como seria el caso pagos a resolver o devoluciones a hacer, de alli que
cualquier manifestacion que no contenga los minimos que la jurisprudencia y

doctrina han decantado no tiene la virtud de resciliar el contrato.

Para el caso especifico se indicé que los contratantes habrian de reunirse para
resolver un contrato del 14 de marzo, mas nada se indica de manera clara,
especifica que no deje duda de a cual se referian, cual el convenio del

desistimiento, como seria liquidado y de qué manera se concretaria dicha

liquidacion.
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Nada se aporté al proceso que tenga el contenido minimo de un acuerdo de
voluntades cuyo objeto sea resciliar el contrato de promesa de compraventa que
los unia hasta ese entonces, no se acredité ni con documento (Art. 332 C.P.C. hoy
225 C.G.P.) ni por medio de medio probatorio alguno que en verdad al acuerdo se

dio, se pacto.

Y es que el mutuo disenso no es cualquier manifestacién sin contexto claro y

objeto plenamente definido, por ello ese escrito se ve mas como una citacién a

futura reunién no alcanza a contener los presupuestos de resolver un contrato por

voluntad propia.

Sumese a lo anterior que siendo las partes del contrato JOSE ALVARO FANDINO
SANCHEZ y LUIS ALFREDO CASTRO BARON, en él interviene otro contratante
segun se ve, refiriéndose le despacho a LUIS FERNANDO CASTRO BARAJAS,
tercero y ajeno a la promesa de venta tantas veces citada circunstancia que lleva
a la conclusion de que no se referia al contrato objeto a este juicio e conocimiento,

pues el tercero mencionado no es parte ni negocial por tano no procesal.
Ello hace que la excepcion no puede admitirse.

No pasa inadvertido para este estrado judicial la sentencia condenatoria del

demandado LUIS ALFREDO CASTRO BARON, a quien la jurisdicciéon penal lo |
l encontré responsable del delito de estafa respecto de la compra del inmueble ‘

_objeto de este juicio, que si bien el despacho no entrara a hacer ningtn tipo de |
analisis de su contenido, porque no es de la 6rbita de su competencia, si sirve de }
apoyo en la decision final, dado que las conductas referidas en la sentencia de |
segundo grado son coherentes con las expresadas en este proceso.

Se destaca que su hijo se habia presentado en la Notaria 15 para celebrar el
' contrato, pero que los funcionarios de la misma no atendieron y al exigirle claridad

al demandado acert6 a decir que su hijo no tenia dinero para cumplir con el precio.

Luego de ello, relata la sentencia penal, tomé sorpresivamente las llaves del

inmueble, tomé posesién de él y denuncié penal y civiimente a su vendedor,

hechos que llevaron a sumir al demandante que habia sido estafado, como al final

lo sentenci6 la justicia penal.

DE LA DEMANDA DE RECONVENCION.
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Ya fue dicho que en ella se pidio, por cierto sin ninguna técnica, que el contrato
objeto de este proceso se declare nulo o carente de valor porque: “peca contra la
equidad y la buena fe” (sic). Y que de ello se dispongan las prestaciones mutuas,

recuérdese.

Pero cual ya se dijo en este fallo, aparte de la prueba documental y la recepcion
de dos testimonios, no existe medio demostrativo de ninguna clase con la que se
hubiera pretendido probar los hechos que sustentan las pretensiones, pues no se
olvide que la base factica de la reconvencion es la fuerza ejercida sobre el
prometiente comprador por su contraparte, sumado a los hechos ya analizados de

las obras ejecutadas en el apartamento y el trasegar de ellas ya visto y estudiado.

No hay en la reconvencioén elemento nuevo o diferente que deba ser estudiado
poro aparte, sumado a que toda actuacién del prometiente comprador, segtin se
observa en la sentencia penal, estaba encaminada a concretar la estafa de que
fue victima el prometiente vendedor, por ello, esas pruebas son el resultado de
una puesta en escena para quedarse con un bien que no adquirié a cabalidad lo

que les resta fuerza demostrativa en este juicio civil.
3. DECISION.

En merito de lo expuesto el Juzgado Veintinueve Civil Municipal de Bogota
administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y'por autoridad de
la ley RESUELVE:

1.) DECLARAR NO présperas ni probadas las excepciones propuestas por el
demandado LUIS ALFREDO CASTRO BARON segun lo dicho en este fallo.

2.) Como consecuencia de lo anterior, s DECLARA que LUIS ALFREDO
CASTRO BARON incumplié. el contrato de promesa de compraventa
celebrado con JOSE ALVARO FANDINO SANCHEZ respecto del contrato
de promesa de compra venta identificado como Cl — 1070105 y que tenia
como objeto el apartamento 704 de la Calle 22 N° 9 -35 de esta ciudad con
Matricula Inmobiliaria 50C-141797 debidamente individualizado en este
proceso. |

N
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3.) DECLARAR Ila resolucién del referido contrato por incumplimiento del

prometiente comprador.

4.) ORDENAR al demandado que haga la restituciéon material del mencionado
inmueble, si no lo ha hecho, a su demandante , dentro del término de diez

dias contados desde la ejecutoria de esta sentencia.

5.) Disponer las restituciones mutuas entre las partes, en consecuencia el
demandado LUIS ALFREDO CASTRO BARON debera pagar a la
demandante los frutos civiles que haya generado el apartamento objeto de
este proceso, desde el momento de la entrega real y material y hasta que
ocurra la restitucion en esta sentencia ordenada. El demandante JOSE
ALVARO FANDINO SANCHEZ, debe reintegra al demandado la suma que
efectivamente recibido esto es $3.500.000 dentro en la ejecucion del
contrato, debidamente indexado, desde que percibié y hasta que haga la

devolucioén efectiva.

6.) Haganse las compensaciones a que hubiere lugar.

7.) Costas a cargo del demandado que debera liquidar la secretaria,

incluyendo como agencias en derecho la suma de $ 1.500.000°°

NOTIFIQUESE

N,

\ \ 'y '. ~

PABLORREONSO .n--_‘\-‘ NA

Juez.




