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Verbal

Radicacién: 11001 4003 026 2020 00027 00
Demandante: Martha Cecilia Tovar Hernandez Ve
Demandados: Wilson Salinas Sierra y Olga Lucia Rincdn Ayala 4 |

Procede el Despacho a dictar sentencia al interior del asunto
en la audiencia que tuvo lugar el 2 de febrero de 2022
siguientes, '

3

como |nd|co que«se harla
revi compendlo de los

1. La sefiora Martha Cecilia Tovar Hernandez actuando . por | medio de apoderado judicial,
instaur6 demanda verbal contra los sefiores’ Wllson Sallnas Sierra y Olga Lucia Rincdn
Ayala, para que, a través del proceso; erbal (|) se declare el incumplimiento -por parte de
los demandados- del contrato promesadé compraventa celebrado el 21 de junio de 1996,
en lo que al pago del premo conCIerne\el pago ‘del impuesto predial unificado y la no
comparecencia a la Notarla 38 de Bogota el\;dla 24 de noviembre de 2017; (ii) se declare
resuelto el citado contrato (lll) se le ordene la restitucion del inmueble, ubicado en la
carrera 78 B No. 58 ;P 27 sur de Ia cu’idad antes Cra 6 No. 16-65; y (|v) se la condene

:{;con fﬁ@damentgeﬁ los siguientes hechos:

1.1. EI senor Alfonso Cruz Montafia, en su condiciéon de promitente vendedor, Wilson
Salinas Slerra Y Olga Lucia Rincén Ayala, en su condicién de promitentes compradores
celebraron promesa de compraventa el dia 21 de junio de 1996, respecto del inmueble
ubicado en la-carrera 78 B No. 58 P — 27 de la ciudad, pactando como precio la suma de
$7.000.000, que los ultimos se obligaron consignar en dinero en efectivo a favor de
Alfonso Cruz Montafia, en cuotas mensuales de $200.000.

1.2. La entrega del inmueble a los demandados se materializo el 21 de junio de 1998, tal
y como se estipulé en la clausula 4° del contrato promesa de compraventa.

1.3. EI 25 de noviembre de 2016, las partes suscribieron un otro si, en el que, entre cosas,
el sefior Alfonso Cruz Montaiia cedié su posicién contractual a favor de la sefiora Martha
Cecilia Tovar Hernandez y, los demandados se obligaron a cancelar en favor de ésta
dltima la deuda pendiente de pago en cuotas mensuales de $500.000, debiendo
consignar la primera de ellas en el mes de febrero de 2017, y asi de manera sucesiva




mes a mes hasta cancelar el monto total de la obligacién en la suma de $17.907.000,
esto, atendiendo el descuento que habia sido aplicado sobre el valor total de la obligacion
por $35.907.000, lo anterior, siempre que los pagos se efectuaran en la forma y términos
convenida.

1.4. Los demandados Unicamente efectuaron pagos por valor de $3.008.000., razén por
la que procedi6 al cobro de la totalidad de la deuda pactada en la suma de $35.907.000.

1.5. Los sefiores Wilson Salinas Sierra y Olga Lucia Rincén Ayala no dieron cumplimiento
a lo pactado en el otro si del contrato de promesa de compraventa, pues omitieron el
cumplimiento de su deber contractual dirigido a efectuar el pago del precio en la forma
pactada, asi como el pago del impuesto predial unificado correspondiente a las vigencias
2016 y 2019, sumado a su comparecencia a la notaria en la fecha establemda a efecto
de proceder con la suscripcion de la escritura publica.

3. Por auto de 23 de junio de 2021 (fl. 69) se decretaron pruebas y se fuo fecha para la
audiencia prevista en el articulo 372 del C.G. P ’Ia que se celebro el 14 de julio siguiente,
en la que luego de unas conversaciones. Ias partes: sohcntaron de comun acuerdo la
suspension del proceso, hasta el dia 11 de enero de 2022 _retomandose la audiencia en
el estado que se encontraba, el 12 de enero de 2022. g//

4. Llegado el dia y la hora senalada se eva ,uaron Ios interrogatorios pedidos, se fij6 el
litigio y se sefial6 como fecha para ‘la audien0|a de que trata el articulo 373 del C.G. del
P., el dia 2 de febrero de 2022 data en Ia que "se evacuaron las pruebas pendientes por
practicar, se escucharon Ias alegaCIones de las partes y se emitié el sentido del fallo.

“‘ConS|deraC|ones

1. El problemajurldlco que nos ocupa se concreta en determinar la posibilidad de declarar
la resolumon del contrato de promesa celebrado entre las partes el 21 de junio de 1996,
por la supuesta desatencmn de los deberes previamente asumidos por los demandados,
lo que |mpI|ca«&ver|f|car el cumplimiento de los requisitos para que esa figura juridica
proceda.

Es asf que debe traerse a cuento el articulo 1546 del Cédigo Civil que preveé un principio
basico que gobierna el sistema contractual, facultando al contratante cumplido o que se
allana a cumplir para demandar la ejecucion o la resolucion del contrato, en ambos casos
con indemnizacion de perijuicios, en el evento del incumplimiento del otro contratante.

En este orden, por tratarse de un contrato bilateral, lleva implicita la condicién resolutoria
tacita, por lo que el incumplimiento por una de las partes de las obligaciones a su cargo,
coloca a la otra en la posicién de poder solicitar su resolucién, para lo cual se requiere la
concurrencia de los siguientes presupuestos: a) que se trate de contrato bilateral
valido; b) que quien promueva la accién haya cumplido con sus obligaciones o
haya estado dispuesto a cumplirlas, y c) que el otro contratante haya incumplido
las obligaciones que le corresponden.




2. LO QUE SE ENCUENTRA PROBADO:

2.1. La existencia de un contrato de prbmesa de cbm‘praventa suscrito el 21 de junio de
1997 (sic), en el que consta como promitente vendedor el sefior Alfonso Cruz Montafia y
como promitentes compradores los sefiores Wilson Salinas y Olga Rincén, respecto del
lote nimero 26, manzana 3 urbanizacion Villa Nohora, ubicado en la carrera 6 No. 16 —
65 de Bogota, por un precio de $7.000.000 pagaderos en cuotas de $200.000, la primera,
en junio de 1996 con una clausula aceleratoria. Adicionalmente se pacté como fecha de
firma de la escritura publica el 23 de junio de 1997 en la Notaria 38 del Circulo de Bogota,
a las 10:00 a.m. (fls. 2 a 4).

2.2. Que la entrega a los demandados se realiz6 el 21 de junio de 1996, o por lo menos
por esos dias, conforme lo dejaron plasmado en la clausula 14 del contrato ylo reconocno
el sefior Salinas en su interrogatorio, al sefialar que ello ocurrio por esa epoca

de novnembre de 2016, en el que se modificaron varlos aspebtos tales como, eI valor del
contrato, que quedé en la suma de $18.000. 000 pag fderos en cuotas de $500 000 desde

quedando entonces para el el 24 de nowembre vn;.01 en la Notarla 38 del Circulo de
Bogota, a las 10:00 am. Y, adicionaimente, el senor"ﬁxlfonso Cruz Montafia, en su calidad
de promitente vendedor, cedié su posmlon"f ontmctual en favor de la sefiora Martha
Cecilia Tovar Hernandez, documento que aparece‘ ,usr‘rlto por el sefior Cruz Montaiia, la
cesionaria -hoy demandante- y los! p"'om nte coi pradores -hoy demandados (fls. 5 y
6 del expediente). ‘

2.4. Que la sefiora Tovar aﬁétic’) ala Notaria'38 del Circulo de Bog”dta en la fecha que se
habia programado para la firma de la escrltura seglin se verifica:-en el acta de
presentaciéon No. 015 emltlda por la Notarla respectlva (fl. 11). '

2.5. Que los deman,} dos no\ sistieron a la Notaria 38 enla refendawracha y hora, asi
como tampoco pagaronr el precno en el monto y forma convenidos. Lo dice la falta de
contestamon de- la demanda que, seguln, el articulo-97 .del' C.G.P.,.permite presumir
ciertos: los, hechos, susceotlbles de confesmn contenidos en ella espf-\cmcamente los
hechos mclu" 0s c*‘\yei’luerai B) deldibelo. ‘

Lo dice ademas, al propio diCho del demandado \i‘uioon Sallnas qwen an interrogatorio
de parte. .-traa praguntarsaia sohm el abanamtanl'm de sus d’-"bl-“I _s ‘contractuales-,
expreso, espe acament\, sobrs:. la firma: do I.a ast nrm cuh7p/ié” y, sobre
el pago, que. “nosofros no (,ump’m,()l. porq:u:s TS0 Vjomnnto a m; &ng Ssgla operaron”
entonces o pagaban o sufragaban los gastos del servicio medlco.g '

2.6. Que, con posterioridad a la modificabién dei conirato, las pa"ie asnstleron a una
audiencia de conciliacion en la cual la ‘parte dema#dada asumié--ei compromiso de
ponerse al dia en el pago de !a suma pactada en el oiro si, a mas: tardai el 30 de junio de
2019 y continuar cancelando el. saldo. cumplldamante en Ias fechas previamente
pactadas; adicionalmente, se concilié una nueva farha para la firma de la escritura, esta
vez, el 25 de febrero del.afio 2020 en la Notarla 7 dPS (.,lrcuio de: Bagnfa 'y se pacté que
los demandados paganan el valor de los impuestos causados- sobre e! izien,-en la referida
fecha. . . oy o
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2.7. Que las partes no asistieron a la Notaria en la Gitima fecha convenida, tal como lo
reconocieron en'‘sus’ interrogatofios de- parte 'yutras'la ausencia“de pruebas que
demuestren lo-contrario; acreditado, -ademas, que [o§ demandados no se pusieron al dia
con los pagos como se desprende de Ia falta de_contestamon ~de la demanda.

2.8. Que'los demandados paoaron ‘como parte: del precno la-suma’ :de“’$11 608 000, una
parte en el ano 2018y la otra lueégode presentada {4 demanda comié ‘consecuencia de
las conversaciones: que- sostivieron en la audiefitiadinicial. Lo dijeron~dmbas partes en
sus interrogatorios.

2.9. Que lIa titularidad del inmueble objeto de las pretensiones se encuentra en cabeza
del sefior Alfonso Cruz Montafia, segtn se desprende del certlflcado de tradiciéon anexo
a la demanda. :

3. LOS PRESUPUESTOS DE LA ACCION: De acuerdo a esta plataforma factlca pronto
se advierte que se encuentran acreditados los presupuestos: generales de procedenc:a

de la accidn, en tanto:

a. No se discute la exnstenCIa de un contrato de p ‘'omesa de compraventa
previamente celebrado en junio de 1996 (segun’ la fecha de autentucacnon de firmas), que
recayo sobre el predio ubicado en la cra 6 No 16- 65 de la ciudad y,-cuya modificacion,
de 25 de noviembre de 2016 legitimé a la demandante Martha Cecilia Tovar para incoar
la accién, por aquello la cesién de posncuon contractual que se hiciere en su favor.

Ese negomo jurldlCO ademas es prueba de Ias obllgacwnes asumidas por ambos
extremos contractuales, por el promltente vendedor la de transferir material y
juridicamente el inmueble i y la de su co- contratante la de pagar el precio y asistir a la
firma de la escritura publlca que perfeccmnara el negocio.

Es eVIdenCIa, y ademas de la Iegalldad del contrato, en tanto cumple las
circunstancias- prewstas en el artlculo 1611 del Cddigo Civil, pues consta por escrito,
contiene plazo 0\cond|c10n para la celebracion de la venta (23 de junio de 1997 en el
contrato/prlmlgenlo y 24 dé noviembre de 2017 en la modificacion), contiene los datos
necesarlos,\para su, perfeccwnamlento y no es posible afirmar que se trate de aquelios
negocios Jundlcos que las leyes declaran ineficaces por falta de los requisitos previstos
en el artlculo 1511 de la mima norma.

b. %S‘e encuentra acreditado que la sefiora Tovar e, incluso, el promitente
vendedor primigenio, no s6lo cumplié con sus obligaciones, al entregar materialmente el
inmueble desde la misma firma del contrato inicial, como lo hicieron constar en la cldusula
14 de ese negocio y lo reconocieron los propios demandados en su interrogatorio. Cual
si fuera poco, cumplié también la demandante al asistir a la Notaria 38 del Circulo de
Bogota en la fecha y hora sefialadas en el otro si, como se hizo constar por el Notario
respectivo el 24 de noviembre de 2017.

Y no se diga que no haber asistido la sefiora Tovar a la primera de las fechas
pactadas (23 de junio de 1996) es prueba de su incumplimiento, porque, recuérdese que,
por aquella época, aunque no logré perfeccionarse el negocio, por las razones que sean,

lo cierto es ambas partes decidieron darse una nueva oportunidad, sustituyendo el querer '
inicial, redefiniendo, entonces, las condiciones pactadas, en cuanto a precio, vendedor y



fecha de pago. Dicho con otras palabras, perdonaron sus actuaciones e iniciaron
nuevamente. ‘

Sobre el particular la Corte S_U'pr'ema de Justicia ha sefialado que, “si en la promesa
se prevé que alguno de los elementos-del contrato prometido adoptaré una determinada
forma, y luego en este resulta regulado de manera distinta, es ineludible entender —al
menos en linea de principio— que lo manifestado en el negocio juridico final recoge Ia
contundente, irrebatible y definitiva voluntad de los contratantes, sustituyendo asi
su querer inicial, expresado en la promesa; lo anterior precisamente por la naturaleza
meramente preparatoria y funcion juridico-econémica del precontrato, Gue no es otra que
allanar el camino para la celebracién de un convenio posterior.”

De otro lado, no tener la demandante la condicion de propietafie del inmueble para
la época de la firma de la escritura de venta y no haberla tenido para sguando prometlo
vender, no es circunstancia que pueda permitir afirmar que estaba |mp031blhtada para
cumplir con su parte del contrato, pues recuérdese que la venta de cosa aj ‘na es valida
y permitida por la legislacion civil (art. 1871) e

Sobre el particular tdmese como referencna el precedent »de la Corte Suprema de
Justicia en un caso de similares contornos en el que se anahzo Ia‘valldez de una promesa
de compraventa celebrada por quien no era’ dueno en cuyo caso se premso lo siguiente:

5N

. »/

“6. Queda claro, pues, que la cardinal razon de \que se “vale el recurrente para sustentar
la impugnacién se hace con§/stlr en_que el actor no pretendla efectuar un contrato de
promesa de venta, toda vez que no: ostentaba la propiedad del inmueble para cuando
suscribié el documento, glosado ~ni T tendrla para cuando se firmara la escritura;
planteamiento que resulta erréneo VISto el contenido del articulo 1871 del Cédigo Civil,
que consagra la valldez de la venta de cosa ajena -lo que presupone también la validez
de la respectiva, promesa— la realidad factica presentada en este asunto y la utilidad
préctica que tal’ lnstrumento representa como fuente de obligaciones personales, para
asegurar que en el futuro e/ prometlente vendedor que no sea duefio de la cosa prometida
en venta la adqu:era para “cumplir las obligaciones del contrato futuro, o para obtener
luego el- consentlm/ento del verdadero duefo, como se evidencia en este caso; maxime si
de todos modos stempre quedan a salvo los derechos del verdadero duefio.”
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Y En\eonclusmn se ‘encuentra probado que la parte demandante honrd sus deberes
contractuales, entregando el inmueble con la firma de la promesa inicial y asistiendo a la
Notaria a suscrlb|r la’ venta, como se obllgo con la firma del otro si'de 25 de noviembre
de 2016. 4

C. En lo que al incumplimiento de las obligaciones a cargo de los demandados
concierne, también se encuentra demostrado dicho presupuesto, pues segtn los hechos
previamente discriminados, es evidente que la conducta de los promitentes compradores
ha sido omisiva, en tanto desatendieron los deberes asumidos en la modificacién de 25
de noviembre de 2016, al no pagar el precio en la forma y los plazos convenidos, esto
es, $18.000.000, en cuotas de $500.000 desde el 1 de febrero de 2017 en adelante, asi
como tampoco asistieron a la Notaria 38 del Circulo de Bogotd, el 24 de noviembre de
2017, a las 10:00 am. a gestionar la venta.

Lo que si se demostrd, por el contrario, porque asi lo reconocieron los propios
demandados, es que lamentablemente no pudieron pagar, lo que torna procedente la

1 Sent. de 13 de julio de 2021, exp.: 2016-00192-01.
2 8ent. de 3 de abril de 2000, exp.: 5749




accion, a lo que se procedera, claro esta, teniendo en cuenta los dineros cuyo pago
hicieron, suma que ascienden a $11.608.000.

4. RESTITUCIONES MUTUAS Y PAGO DE FRUTOS CIVILES: Se ordenara, por tanto,
a la demandante, devolver a los demandados lo que pagaron por concepto de precio,
indexado hasta la fecha de la sentencia y, a su turno, se le ordenara a los demandados
devolverle a la aquella el predio. Asi mismo, se ordenara el pago de los frutos civiles
dejados de percibir por la sefiora Tovar, desde la fecha de entrega del inmueble (21 de
junio de 1996), de acuerdo con lo previsto en el articulo 964 del Cédigo Civil hasta la
fecha de la formulacion de la demanda, conforme se pidié en la misma.

En este orden, como la demandante admiti6 que los demandados le pagaron
$11.608.000,00, entre junio de 2018 y noviembre de 2021, se lndexa esa suma hasta la
fecha de la sentencia, asi:

VALOR 113,26
PRESENTE = ﬂ 608 OOO 9931 | 13 238 567

Y sobre lo ditimo, esto es, el pago de frutos cmles no/ hablendose objetado
oportunamente el juramento estimatorio por los demandados se tendra por probado dicho
monto conforme a lo ordenado en el artlculo 206 del C G P, porwlo que se ordenara su
pago en la suma de $82.667.851. o e ‘
Ry
Por ultimo, se condenara en costas ala parte demandada por resultar vencida en el
juicio; en adicién, se le ordenara: a Ia Secretarla devolver los dineros consignados a
ordenes del proceso y que no correspondan a medldas cautelares.
4 \\.

En mérito de lo expuesto el JUZGADO VEINTISEIS (26) CIVIL MUNICIPAL DE
BOGOTA D.C,, admlnlstrando Just|0|a en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la Ley,‘ | :
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) RESUELVE
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PRIMERO DECLARAR resuelto el contrato de promesa de compraventa celebrado el 21
de Junlo de 1996 y sus ‘modificaciones, entre Martha Cecilia Tovar Hernandez -como
promltente vendedora ceS|onar|a- Wilson Salinas Sierra y Olga Lucia Rincén Ayala -
como promltentes compradores- respecto del inmueble ubicado en la carrera 78 B No.
58 P — 27 sur; gntes Cra 6 No. 16-65 de la ciudad.

SEGUNDO: ORDENAR a Wilson Salinas Sierra y Olga Lucia Rincén Ayala restituir a la
demandante, a titulo de restituciones mutuas, en el lapso de seis (6) dias contados a
partir del siguiente a la ejecutoria de esta decisién, el inmueble en mencion.

TERCERO: ORDENAR a Martha Cecilia Tovar Hernandez restituir a los demandados, a
titulo de restituciones mutuas, en el lapso de seis (6) dias contado a partir del siguiente a
la ejecutoria de esta decision, la suma de TRECE MILLONES DOSCIENTOS TREINTA
Y OCHO MIL QUINIENTOS SESENTA Y SIETE PESOS MONEDA CORRIENTE
($13.238.567,00 m/cte), que ya se encuentra actualizada segun el IPC vigente al
momento de esta sentencia.



CUARTO: ORDENAR a Wilson Salinas Sierra y Olga Lucia Rincon Ayala pagar a la
demandante, a titulo de frutos civiles, en el lapso de seis (6) dias contados a partir del
siguiente a la ejecutoria de esta decisién, la suma OCHENTA Y DOS MILLONES
SEISCIENTOS SESENTA Y SIETE MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA Y UN PESOS
MONEDA CORRIENTE ($82.667.851 m/cte).

QUINTO: CONDENAR en costas a la parte demandada. Por Secretaria liquidense,
incluyendo la suma de $1.000.000,00 m/cte, por concepto de agencias en derecho.

SEXTO: DEVOLVER los dineros consignados en favor del presente proceso y que no

fueron consecuencia del decreto de medidas cautelares. Secretaria proceda de
conformidad.

Notifiquese y cumplase.

MARIA JOSE AVILA PAZ
Juez

el AUTO ANTERIOR SF NOTHICO POR #TADO
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