Rama Judicial
Consejo Superior de la Judicatura

Reptiblica de Colombia

JUZGADO VEINTISEIS CIVIL MUNICIPAL
Bogota D.C., nueve (9) de marzo de dos mil veintidés (2022).

Verbal

Radicacion: 11001 4003 026 2019 00280 00
Demandante: Ana Elvia Arias Bermudez
Demandados: Martha Yanneth Luna

Procede el Despacho a dictar sentencia conforme indico que se haria en audiencia de
1° de marzo pasado, previo compendio de los siguientes,

Antecedentes

1. La sefiora Ana Elvia Arias Bermudez, actuando por medio de apoderado judicial,
instauré demanda verbal contra la sefiora Martha Yanneth Luna, para que a través del
proceso verbal (i) se declare resuelto el contrato de promesa de compraventa que
celebraron el 19 de septiembre de 2012, (ii) se le ordene la restitucién del inmueble
objeto de ese negocio, esto es, el apartamento No. 2 de la calle 8 No. 5-23 de la ciudad,
(iii) se la condene al pago de la clausula penal, asi como el pago de los frutos civiles
producidos por el inmueble desde el 19 de junio de 2017 y, (iv) subsidiariamente, se le
ordene completar en su favor el saldo del precio del inmueble.

Lo anterior, con fundamento en los siguientes hechos:

1.1. El 19 de junio de 2007 las partes acordaron celebrar una promesa de venta
respecto del apartamento No. 2 del edificio ubicado en la calle 8 No. 5-15 de Bogota,
en virtud de lo cual, desde entonces, se le hizo entrega del inmueble a la demandada
-en calidad de prometiente compradora-.

1.2. Luego, ante la imposibilidad que se verificara el desenglobe del predio, de modo
gue se permitiera la identificacion catastral, y por no haberse pagado el saldo del precio
por la demandada, se hicieron modificaciones a esa promesa inicial y se firmé una
segunda promesa de venta, el 19 de septiembre de 2012 (cuya resoluciéon se
pretende), en la que se establecieron diferentes fechas para el otorgamiento de la
escritura, resultando fallidas por la falta de pago de la promitente compradora y porque
aun la oficina de Catastro Distrital no habia proferido el acto administrativo que diera
por culminado el trdmite de desenglobe que individualizara cabalmente el predio objeto
de la promesa.

1.3. Pese a que se ha requerido a la demandada para que cancele el saldo del precio
con el ajuste del valor, por aquello de la modificacion del reglamento de propiedad
horizontal que incluy6 una segunda planta al predio, no ha obtenido resultados, amén
de que finalmente se logrd, hace varios afos, el desenglobe, viabilizando el
otorgamiento de la escritura publica.

1.4. Al momento de la celebracion del contrato cuya resolucion se pretende, no se
incluyo la segunda planta que hoy tiene; luego, al haberse realizado la modificacion al
reglamento de propiedad horizontal (escritura publica 809 de 3 de abril de 2013),
resulta lesivo para la demandante el precio inicialmente pactado.



2. El auto admisorio de 1° de abril de 2019 (fl. 39) se notific6 a la demandada
personalmente (fl. 40), quien contestd la demanda oportunamente y formul6 las
excepciones que denomind “Contrato no cumplido”, porque la demandante no asisti6
a la notaria el dia y hora programados para la firma de la escritura, por lo que no esta
legitimada para demandar, y “Resolucién del contrato promesa de compraventa por
mutuo disenso”, con fundamento en que ambas contratantes estan en las mismas
condiciones de incumplimiento.

3. La demandante descorrio el traslado de la referida defensa, pidiendo que se le
exigiera a la demandada aportar pruebas de su dicho.

4. Por auto de 19 de febrero de 2020 se abri6 a pruebas el proceso (fl. 87), decretando
como tales las documentales, interrogatorios de parte y testimoniales, asi como
negando una inspeccion judicial pedida por la parte demandante.

5. El 4 de noviembre de 2020 se dictd sentencia anticipada, revocada por el Superior
mediante providencia de 16 de diciembre de 2021, quien ordend continuar con el
tramite del asunto surtiendo la respectiva etapa probatoria.

6. En cumplimiento de ello, se celebraron audiencias previstas en los articulos 372 y
373 del CGP, anuncidndose en la ultima el sentido del fallo.

Consideraciones

1. El problema juridico que nos ocupa se concreta en determinar la posibilidad de
declarar la resolucion del contrato de promesa de compraventa celebrado entre las
partes el 19 de septiembre de 2012, lo que implica verificar el cumplimiento de los
requisitos para que esa figura juridica proceda.

Es asi que debe traerse a cuento el articulo 1546 del Codigo Civil que prevé un
principio basico que gobierna el sistema contractual, facultando al contratante
cumplido o que se allana a cumplir para demandar la ejecucién o la resolucién del
contrato, en ambos casos con indemnizacion de perjuicios, en el evento del
incumplimiento del otro contratante.

En este orden, por tratarse de un contrato bilateral, este contrato lleva implicita la
condicion 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 resolucion,
para lo cual se requiere la concurrencia de los siguientes presupuestos: a) que se trate
de contrato bilateral valido; b) gue guien promueva la accion haya cumplido con
sus_obligaciones o _haya estado dispuesto_a cumplirlas, v c) que el otro
contratante haya incumplido las obligaciones gue le corresponden.

2. Caso concreto:

2.1. Validez del contrato: En linea de principio rector y, especificamente, en lo que
a contratos de promesa refiere, el articulo 1611 del Codigo Civil deja claro que “La
promesa de celebrar un contrato no produce obligacion alguna, salvo que concurran
las circunstancias siguientes: la.) Que la promesa conste por escrito. 2a.) 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 <sic 1502> del
Cadigo Civil. 3a.) Que la promesa contenga un plazo o condicién gue fije la época en
gue ha de celebrarse el contrato. 4a.) Que se determine de tal suerte el contrato, que
para perfeccionarlo solo falte la tradicion de la cosa o las formalidades legales. Los
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http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/codigo_civil_pr046.html#1511
http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/codigo_civil_pr046.html#1502

términos de un contrato prometido, solo se aplicaran a la materia sobre que se ha
contratado.”

Sobre las tres primeras exigencias no remite duda el documento soporte de la accion,
en la medida que, obra a folios 8 a 12 la prueba de la negociacién en comento, obrando
la demandante Ana Elvia Arias como prometiente vendedora y, su contraparte, la
sefiora Luna, como prometiente compradora; cual si fuera poco, ninguna evidencia se
aporté que permitiera afirmar que ese contrato es ineficaz por verificarse uno de los
errores previstos en el articulo 1511 del Cédigo Civil, asunto no discutido entre las
partes y, ademas, en su clausula sexta se previo la fecha exacta en la que se firmaria
la escritura que perfeccionara la venta: el 15 de noviembre de 2012, a as 10:00 a.m.
en la Notaria 17 del circulo de Bogota.

Y tampoco hay duda sobre el dltimo requisito, porque en la promesa se identificé con
meridiana claridad el bien sobre el cual recay6 el negocio, esto es, el apartamento No.
2 con area de 95 m?, ubicado en la calle 8 Sur No. 5-23 Barrio Villa Javier de la ciudad,
con matricula inmobiliaria No. 50S-40553064, indicandose, ademas, en la clausula
primera, que “cuya cabida y linderos se encuentran contenidos en la escritura No. 2146
de fecha 02-07-2010 de la notaria 17 de Bogota” (fl. 8).

Ahora bien, aunque no se especificaron sus linderos, ese no es requisito de orden legal
que debia ir incorporado en el documento. No lo dice la ley y tampoco lo pide la
jurisprudencia. Por el contrario, el precedente de la Corte Suprema de Justicia sobre
el tema ha dejado bien claro que exigirle a la promesa ese tipo de datos seria tanto
como privarla de su utilidad practica. El siguiente es el pronunciamiento puntual de esa
Corporacion:

. el requisito de la determinacién del contrato, no tiene el alcance de exigir la
presencia en el convenio preparatorio de todos los elementos que debe contener una
escritura publica -si el contrato prometido ha de pasar por ella y s6lo falte esa
formalidad- pues ni una lectura literal del numeral 4° del articulo 89 de la ley 153 de
1887, permite concluir que Unicamente ha de hacer falta el otorgamiento! de la
escritura y que todo lo demas —incluido el texto de la minuta respectiva- deba estar
ya puntualizado desde el precontrato. Forzar de tal manera la exigencia, en la forma
gue precisamente plantea el argumento de la censura, acarrearia por lo demas, la
injustificada proscripcion de la promesa de venta de bienes futuros y determinables,
gue por ende no cuentan aun con matricula inmobiliaria o referencia catastral, pero
gue pueden quedar desde el acto de la promesa cabalmente especificados, de forma
gue las partes sepan perfectamente y sélo con base en lo dicho en el precontrato de
qgué inmueble se trata. Acoger el sentido de interpretacion que el cargo plantea,
acarrearia de hecho el marchitamiento de la promesa, al quedar por completo privada
de utilidad préactica si en ella se exigiera hacer referencia a documentos y constancias
fiscales con los cuales de ordinario no se cuenta al momento de la firma del contrato
preliminar.

Incluso la interpretacion meramente literal del numeral 4° del articulo 89 antedicho
conduce a entender que la norma enfatiza en la determinacion del contrato prometido
(“Que se determine de tal suerte el contrato”) y no en la determinacion del contenido
exacto y definitivo de la escritura publica -0 en general del texto que habra de
materializarlo, cualquiera que sea su forma de expresion-, a la que tangencial e
indirectamente alude el precepto cuando destaca que debe faltar tan solo el
agotamiento de la formalidad legal (“que para perfeccionarlo solo falte ... las
formalidades legales”). Y a la misma conclusion se llega si se toma en cuenta la
finalidad que el legislador ha tenido presente a la hora de reclamar la determinacién
del contrato, que es lograr su eficacia practica y ejecutabilidad futura.

De suerte que pretender que estén presentes en la promesa todos los datos que
apuntan a la absoluta especificacion del bien raiz, incluso los supletorios como la

1 O “asentimiento expreso que aquellos prestan al instrumento extendido”, como esta definido en el articulo 14 del
decreto 960 de 1970
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matricula inmobiliaria, o los complementarios como la referencia catastral de la finca
y la indicacién del titulo de adquisicion del promitente vendedor, los cuales en la
escritura publica si que deben figurar, es ni mas ni menos que trasladar al contrato
de compraventa los requisitos que el estatuto de notariado exige de las escrituras, sin
gue haya texto expreso que asi lo imponga para el contrato preliminar y preparatorio,
como lo es la promesa.”

Y como en este caso no solo se indicé la direccion y el folio de matricula inmobiliaria
del bien prometido, amén de otros datos como su area, sino que, ademas, se relacioné
la escritura publica en la que se podian verificar sus linderos, es claro que se cumplié
con la exigencia prevista en el numeral 4° de la norma en cita.

Decantado el tema de la validez del contrato, hay un punto que reviste importancia en
el asunto y merece estudio, como lo es el relacionado con la fecha de pago del precio,
cuya omision, aunque no implica nulidad del acto, si es derrotero para verificar -en una
linea de tiempo-, quién desatendi6 primero sus deberes contractuales.

En este orden, obsérvese como en la clausula cuarta tan solo se preciso que el precio
de la venta era la suma de $48.000.000,00, de los cuales $31.000.000 se declaraban
recibidos a satisfaccion desde el 19 de junio de 2007 vy, el resto, $17.000.000 “se
cancelaran con producto de crédito hipotecario del banco Bancolombia”, sin hacer
mayor énfasis o claridad sobre la fecha en la que se haria el desembolso efectivo,
indeterminacién que hace cuestionar el momento exacto en el que se produjo el
supuesto incumplimiento.

Al respecto, en asuntos de similares contornos la Corte Suprema de Justicia ha
sefalado que,

“Cuando se esta frente a una promesa, como la que es materia de demanda de
resolucion en el caso que ocupa la atencién de la Corte, se debe saber que, si la
clausula de pago del precio, no obstante la determinacion hecha de este elemento
esencial de la compraventa, no colma la indicacién precisa del plazo en que debe
pagarse, o se somete a condicién, ha de admitirse que su satisfaccion se extiende al
momento de perfeccionarse la compraventa, esto es, al del otorgamiento de la
escritura publica respectiva, a falta, se repite, de una clara e inequivoca expresion de
voluntad de ese sentido.”

Es decir que, a falta de fecha del pago se entiende que ello ocurrird, como ultimo plazo,
al momento de suscribirse la escritura publica que perfeccione la venta, interpretacion
que se hace porgue, en Ultimas, ese condicionamiento en la forma de pago* no es otra
cosa que un elemento accidental del contrato® que, por su indeterminacion, se debe
tener como no estipulado o como fallido, conforme lo prevé el articulo 1538 del Cédigo
Civil. Y si ello es asi, entendiéndose fallido o inexistente el pacto sobre la forma de
pago, es apenas logico que se deba satisfacer -como ultimo plazo- al perfeccionarse
la venta.

2.2. Cumplimiento de la demandante, como prometiente vendedora: Esta
acreditado que la sefiora Ana Elvia Arias Bermudez entregé materialmente el
inmueble, como se dejo estipulado en la clausula quinta del negocio. Ahora, aunque
es cierto que no asistié a la Notaria 17 del circulo de Bogota, el 15 de noviembre de
2012, a las 10:00 a.m., lo cual reconocio en su interrogatorio (min: 1:18:07), para el
Despacho esa omision no es prueba de incumplimiento, porque lo cierto es que para

2 C.S.J. sent. de 14 de enero de 2015, exp: 2006-00256-01.
3 CJS, Cas. Civil, sent. jun. 7/89

4 Crédito hipotecario ante un banco.

5 Art. 1501 Codigo Civil
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ese momento -el de la firma de la escritura- la demandada estaba imposibilitada para
cumplir. Lo dice el hecho que ninguna gestion adelanté para lograr el pago al que se
comprometio, tema que se analizara mas a fondo en el préximo punto de analisis.

2.3. Incumplimiento de la demandada, como prometiente compradora: Siendo la
obligacién principal de la sefiora Luna hacer el pago, especificamente del saldo del
precio ($17.000.000), se encuentra demostrado que incumplié tal carga contractual.
Lo dice no solo la ausencia de prueba documental contentiva de pagos con
posterioridad a la fecha de la firma de la promesa, pues los recibos aportados junto
con la contestacion de la demanda (fls. 43 a 66) son anteriores a la firma del negocio,
sino, ademas, la propia manifestacion de la demandada en su interrogatorio de parte,
quien sefalé que el pago no se hizo porque la demandante no lo aceptd (min: 1:44).
Mas aun, al indagar el Despacho sobre el crédito hipotecario a su cargo que se
mencionod en la promesa, sefalé que “ho, no me lo aceptaron...” (min: 1:45:43), sin
siquiera aportar una prueba documental que permitiera tener certeza de que, por lo
menos, intento la gestion bancaria.

Cual si fuera poco, al preguntarsele por la manifestacion vertida a folio 69 del
expediente (contestacion de la demanda), relacionada con el verdadero saldo del
precio (asegura que solo es $1.610.000) y las razones por las cuales en la promesa
se consigno un valor diferente ($17.000.000), no supo dar mayores explicaciones (ver
min: 1:49).

En este orden de ideas, es claro que la demandada desatendi6é los deberes
contractuales que asumié en la promesa de 19 de septiembre de 2012, en tanto, no
pago el saldo del precio y tampoco tenia intenciones de descargar esa obligacion, pues
como ella misma lo indico, ni siquiera le aceptaron el otorgamiento del crédito
hipotecario, lo que relevaba a la demandante de asistir a la Notaria y firmar la escritura
de venta. Asi las cosas, habra de ordenarse la resolucion pedida.

3. Se ordenara, por tanto, a la demandante, devolver a la demandada lo que pagoé
como consecuencia del contrato incumplido, indexado hasta la fecha y, a su turno, se
le ordenara a la demandada devolver el predio. Asi mismo, se ordenara el pago de los
frutos civiles dejados de percibir por la demandante, desde la fecha de entrega del
inmueble, que, segun lo informado en el contrato, ocurrié el 19 de junio de 2007, hasta
la fecha de la sentencia de acuerdo con lo previsto en el articulo 964 del Cédigo Civil.

En este orden, adviértase que, para el 19 de septiembre de 2012, fecha de la
celebracion del contrato, la sefiora Martha Yanneth Luna habia pagado a la sefiora
Arias Bermudez la suma de $31°000.000, recibidos, incluso, desde el 19 de junio de
2007, como se reconocio en la clausula cuarta del contrato (fl. 9).

Asi las cosas, la suma de $31°000.000 se indexara hasta la fecha de la sentencia,
segun el Gltimo reporte de IPC del DANES®, conforme a la siguiente férmula aplicada:

VALOR _  VALOR IPC final
PRESENTE ~ HISTORICO IPC inicial

VALOR _ 115,11 (feb/2022)
PRESENTE ~ 1000000 = 5 (uni2007)

55.652.059

6 https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-costos/indice-de-precios-al-consumidor-ipc
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Para un total, indexado de $55.652.0509.

Sobre el pago de frutos civiles, habiendo sido entregado el inmueble a la demandada
el 19 de junio de 2007, se haré la liquidacién de los frutos, los cuales se avaluaran de
acuerdo con la Ley 820 de 2003, esto es, un arriendo consistente en el 1% del valor
comercial del bien inmueble, que se liquidard partiendo del valor pactado en la
promesa de venta y desde la fecha de entrega, incrementado anualmente conforme el
aumento del IPC, esto es, partiendo de la suma de $480.000,00, asi:

PERIODO INCREMENTO INCREMENTO VALOR
COMPRENDIDO IPC CANON CANON TOTAL ANO

19/jun/2007 al

19/jun/2008 $480.000 $5.760.000
20/jun/2008 al

19/jun/2009 5,69 $27.312 $507.312 $6.087.744
20/jun/2009 al

19/jun/2010 7,67 $38,910 $546.222 $6.554.664
20/jun/2010 al

19/jun/2011 2,00 $10.924 $557.146 $6.685.752
20/jun/2011 al

19/jun/2012 3,17 $17.661 $574.807 $6.897.684
20/jun/2012 al

19/jun/2013 3,73 $21.440 $596.247 $7.154.964
20/jun/2013 al

19/jun/2014 2,44 $14,548 $610.795 $7.329.540
20/jun/2014 al

19/jun/2015 1,94 $11.849 $622.644 $7.471.728
20/jun/2015 al

19/jun/2016 3,66 $22.788 $645.432 $7.745.184
20/jun/2016 al

19/jun/2017 6,77 $43.695 $647.944 $7.775.328
20/jun/2017 al

19/jun/2018 5,75 $26.500 $674.444 $8.093.328
20/jun/2018 al

19/jun/2019 4,09 $27.584 $702.028 $8.424.336
20/jun/2019 al

19/jun/2020 3,18 $22.324 $724.352 $8.692.224
20/jun/2020 al

19/jun/2021 3,80 $27.525 $751.877 $9.022.524
20/jun/2021 al

9/mar/2022 1,61 $12.105 $763.982 $7.308.761

TOTAL $111.003.761

Por ultimo, en lo que al pago de la penalidad refiere, pactada en clausula novena de la
promesa (10% sobre el precio), equivalente, por tanto, a $4.800.000, se ordenara
también su pago ante el incumplimiento comprobado de la accionada, claro estd, sin
intereses moratorios, por aquello de que “no podra pedirse a la vez la pena y la
indemnizacién de perjuicios, a menos de haberse estipulado expresamente; pero
siempre estara al arbitrio del acreedor pedir la indemnizacion o la pena” (C.C., art.
1600).

4. Por ultimo, se condenara en costas a la parte demandada, por resultar vencida en
el juicio.

En mérito de lo expuesto, el JUZGADO VEINTISEIS (26) CIVIL MUNICIPAL DE
BOGOTA D.C., administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la Ley,
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RESUELVE

PRIMERO: DECLARAR resuelto el contrato de promesa de compraventa celebrado
entre las partes el 19 de septiembre de 2012, respecto del inmueble ubicado en la calle
8 No. 5-23 de la ciudad, ante el incumplimiento de la demandada.

SEGUNDO: Ordenarle a la demandante Ana Elvia Arias Bermudez restituir a la
demandada Martha Yanneth Luna, debidamente actualizada a la fecha del pago, la
suma gue cancel6 como parte del precio, y que al 9 de marzo de 2022 -fecha de esta
providencia- asciende a $55.652.059.

TERCERO: Ordenarle a la demandada Martha Yanneth Luna restituir a la demandante
Ana Elvia Arias Bermudez, el apartamento No. 2 con folio de matricula inmobiliaria No.
50S-40553064, ubicado en la calle 8 Sur No. 5-23 de la ciudad.

CUARTO: Ordenarle a la demandada Martha Yanneth Luna pagarle a la demandante
las siguientes sumas:

CIENTO ONCE MILLONES TRES MIL SETECIENTOS SESENTA Y UN
PESOS MONEDA CORRIENTE ($111.003.761 m/cte) por concepto de frutos civiles
causados hasta la fecha de la sentencia.

CUATRO MILLONES OCHOCIENTOS MIL PESOS MONEDA CORRIENTE
($4.800.000,000 m/cte), por concepto de clausula penal.

QUINTO: EI cumplimiento de las anteriores obligaciones a cargo de cada una de las
partes deberd verificarse dentro de los cinco (5) dias siguientes a la ejecutoria de esta

sentencia.

SEXTO: CONDENAR en costas a la parte demandada. Por Secretaria liquidense,
incluyendo la suma de $2.000.000,00 m/cte, por concepto de agencias en derecho.

Notifiquese,

MARIA JOSE AVILA PAZ
Juez

JUZGADO 26 CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTAD.C.
NOTIFICACION POR ESTADO
La anterior providencia se notifica por ESTADO No. 032
Hoy 10-03-2022
El Secretario.
HECTOR TORRES TORRES
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