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Bogota, D.C. Trece (13) de julio de dos mil veintidos (2022)
RADICACION: 2019 - 00130
PROCESO: RESOLUCION DE CONTRATO DE PROMESA DE
COMPRAVENTA

Procede ef Despacho a emitir fa sentencia de fondo que pone fin a la instancia dentro
del tramite del epigrafe, en los términos numeral 5° inciso 3° del artfculo 373 def
Cddigo Generaf del Proceso.

ANTECEDENTES
— Demanda inicial

LUIS ARCESIO PLAZAS CUELLAR, a través de apoderado judicial', instaurd
demanda verbal, promovida en contra de los sefiores DIEGO FERNANDO ORDONEZ
y ALEJANDRA JAIMES VALDERRAMA, a fin de obtener la declaratoria de resolucién
del confralo de compraventa del cincuenta por ciento (50%) del bien inmueble
identificado con folio de malricula inmobiliaria SON-1044532.

Indicé gue el 12 de octubre de 2013, el demandante en calidad de promitente
vendedor, suscribié a titulo personal con los sefores ORDONEZ y JAIMES
VALDERRAMA, en calidad de promitentes vendedores, un confrato denominado
‘contrato de promesa de compraventa de un derecho comdn y proindiviso”, para la
venta del cincuenta por ciento (50%) de un bien inmueble tipo oficina, por fa suma
fotal de cienfo cincuenta y siete millones quinientos mil pesos ($157°500.000.c0
m/cte.); compromiso que la parte demandada no acredité en su totalidad.

Soficitd declarar resuelto el contrato de compraventa objeto de fa presente accion, con
la correspondiente condena por conceplo de indemnizacion de peruicios causados, a
cargo de los demandados, ademas de ordenar la restitucion del mentado bien
inmueble con la correspondiente condena en costas procesales.

— Contestacion de la demanda y excepciones de mérito

Avocado el conocimiento de la presente demanda, mediante proveido calendado ef 27
de marzo de 2019 los demandados, fueron notificados por aviso en los términos del
articulo 292 del Cddigo General del Proceso, el 8 de octubre de 2019°; quienes,
dentro del término del traslado, guardaron actitud silenfe.

ACTUACION PROCESAL

Lievada a cabo la audiencia inicial en los términos del articulo 372 del Cédigo General
del Proceso, sin verificarse la configuracion de un acuerdo conciliatorio que finiquitara
el asunto, se procedié de conformidad con ef trémite natural def proceso, decretfando y
recaudando las pruebas solicitadas por la parte demandante y, una vez agotando el
término probatorio, se confirié el respectivo traslado para las alegaciones finales.

! Folip 1. Cuadarno No.1. Principal.
2 Folio 37. Ibidem,
? Folios 50-70. ibidem.
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Asi las cosas, terminada la oportunidad procesal, resulta del caso resolver de fondo el
presente asunto, con base en las siguientes,

CONSIDERACIONES
— De los presupuestos procesales

Los presupuestos que se requieren para dictar sentencia de fondo dentro del presente
asunto se cumplen a cabalfidad, sin que pueda evidenciarse vicio de nulidad que
invalide la actuacién procesal surtida.

Dicho esto, encuentra el Despacho, satisfechos los presupuestos jurfdicos procesales
requeridos por la Ley para la conformacién del litigio debido a que existe demanda
formal, capacidad juridica de fas partes para su legitimacion y esta Dependencia
Judicial, es competente para resolver el litigio.

— De la accion

En materia de conliratos, siguiendo los postulados consagrados en ef articufo 1602 def
Codigo Civil, por norma general, las estipulaciones consignadas en la convencion
orientan la conducta de sus infervinientes, pregonando el principio de la libertad de
estrucluracion y operando, en principio, 1a iniciativa individual en su celebracion que,
en caso de no conltravenir la Constitucién Polftica ni las leyes de orden publico,
conslituyen una verdadera ley para los contratanles.

Bajo este tenor, los conlratos bilaterales tienen tacitamente incluida la condicién
resolutoria, en el evento que no se cumpla lo pactado por uno de los contratantes;
quedando facultada la parte que acredite la observancia de la convencidn, a pedir la
resolucién del contrato o el cumplimiento de este, con la debida indemnizacion de los
perjuicios causados, siguiendo los fineamientos del artfeulo 1546 de la Codificacion
Civil vigente.

Entonces, la naturaleza de esta figura legal impone que quién invoque la accion
resolutoria, cumpla o se allane al cumplimiento de las obligaciones contractuales, so
pena de enervarse las prelensiones mediante fa excepcion de contrato no cumplido,
en los términos del articulo 1609 Ejudem.

En tal virtud, los presupuestos axiolégicos de la accidn resolutoria del contrato se
circunscriben a (i) la existencia de un conlrato bilateral legalmente celebrado como
fuente de la obligacién, (ii) el cumplimiento o allanamiento a cumplir las obligaciones
por parte del demandante y (iii) el incumplimiento, total o parcial, de las obligaciones a
cargo del demandado.

Sobre esta tematica, la Sala de Casacion Civif de la Honorable Corle Suprema de
Justicia, en sentencia del 14 de noviembre de 2014, proferida dentro del expediente
No. 0800131030032007-00215-01. Magistrado FPonente doctor FERNANDO
GIRALDO GUTIERREZ, sentencit:

“7.- En tratandose de fa accitn resolutoria, repetidamente se ha sostenido que los »
presupuestos indispensables para su bienandanza pasan por la presencia de un
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contrato bilateral valido, que ef promotor hubiera cumplido con sus cargas o haya
estado dispuesto a satisfacerlas, y que la contraparte haya desatendido sus
obligaciones correlativas, destacéndose, asimismo, que Si uno u ofro extremo no
honraron sus compromisos, ambos quedan despojados de fa “accién”® en comento.

lustra lo anterior, el reciente pronunciamiento de la Corporacidn, CSJ SC de 8 de
abril de 2014, Rad. 2006-00138-01, que sefialo;

“El precepto 1546 del derecho nacional, asf/ como todo ef conjunto de disposiciones
seflaladas en el marco del derecho comparado, constituyen la expresion
contemporanea de la afiefa cléusula romana conocida como Lex commissona, que se
aftadfa expresamente al contenido de un confrato, segun la cual el vendedor que
habla cumplido con sus obligaciones, sila olra parfe no ejecutaba lo debido, emergia
& su favor ef derecho de resolucion con la restitucion de lo dado. De consfguiente,
siendo tres los presupuesfos que integran fa accien resolutoria objeto de fa cuestion:
a) Que el contrato sea vdiido, b) Que el contratante que proponga fa accidn haya
cumplido o se haya allanado a cumplir lo paclado a cargoe suyo; y c) Que el
contratante demandado haya incumplide fo pactado a su cargo; barrintase sin
difacién alguna, que ef precepto 1546 del C.C. protege al contratante que ha honrado
sus obfigaciones, no a quien haya incurido en incumplimiento, asi obedezca a fa
imputabilidad o infraccién del ofro contratante; de modo_que ambas partes quedan
despojadas de fa_accién resolutoria cuando fas_dos han incumplido por virtud
de la mora reciproca. Si quien demanda o reconviene la resolucién contractual, ha
sido incumplido, a tono con la dociring mayoritaria fulge indiscutido, no satisface el
segundo presupuesfo anunciado; y por fo tanto, fa faena dard al lraste, porque fa
accion se edifica como privilegic intrinseco del contratante cumplido, en contra de
quien contravino ef acuerdo, a voces de nuestro art. 1546: {...) en caso de no
cumplirse por uno de fos contratantes fo pactado’: de uno de ellos con exclusividad,
cuando 1{...) una de las partes no salisfaga la obligacion (...) (art. 1184 del C. C.
francés); cuando 1...) la prestacion que incumbe a una parte, derivada de un conlratc
bilateral, se hace imposible a consecuencia de una circunstancia de ia que ha de
responder (...)' (ant. 325 BGB); esio es, ¥...) para el caso de gue uno de los obligados
no cumpliere lo que le incumbe (...) (art. 1124 C.C. espafiol) (subrayas ex lexio);
pero jamés legitima, en el caso de quebrantarse el contrato por ambas. Ese derecho
es enérgico, cuando uno no cumplid lo pactado, y el ofro sf cumplié o se alland a sus
obligaciones. Carece entonces, del privilegio de pedir la resolucidn del contrato
hilateral ef coniratante incumplido”,

CASO CONCRETO

Descendiendo al caso sub judice, se tiene que los sefiores Luis Arcesio Plazas
Cuellar, Diego Fernando Ordofiez y Alejandra Jaimes Valderrama, suscribieron a titulo
personal, un documento denominado “conlrato de promesa de compraventa de un
derecho comiin y proindiviso equivalente af cincuenta por ciento (50%) de la oficina
ubicada en la carrera 15 No. 124-17 of. 707 de Bogota”; convencién® ajustada a las
formalidades prescritas en el articuio 89 de la Ley 153 de 1887.

Asi, siguiendo los postulados del articulo 1546 del Cédigo Civil, es preciso advertir
que el mentado documento tiene las caracteristicas propias de un contrato bilateral,
pues fodos los sujefos negdéciales, es decir, los sefiores Plazas Cuellar, en calidad de
prometiente vendedor y Ordoflez y Jaimes Valderrama, en calidad de prometientes
compradores, adquirieron obligaciones reciprocas frente a su contraparte, como se
explica a continuacion:

* Fofios 2-3. ibidem.
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En primer lugar, segun lo contenido en fas cléusulas primera, cuarla y quinta del
citado contrato, ef demandante Luis Arcesio, se comprometié a favor de los
demandados a (i) lransferir a titulo de venta real y efectiva, el dominio y fa posesion
plena y absoluta del cincuenta por ciento (50%) del bien inmueble identificado con
folio de matrfcula inmobilisria 50N-1044532, (ii) entregar el mentado predio libre de
cualquier gravamen o compromiso de tipo consensual, legal o administrativo® y (ifi)
oforgar la respecfiva escritura pablica, el veinte (20) de febrero de dos mil catorce
(2014) a las diez de la maflana (10:00 a.m.), en la Notarfa Quinta de! Circulo de
Bogots, D.C.7 ' '

Por su parte, los seffores Diego Fernando y Algjandra, se comprometieron a pagar el
precio convenido por la citada propiedad, esto es, la suma total ciento cincuenta y
siete millones quinientos mil pesos ($157°500.000.00 m/cte.), en los plazos y
condiciones establecidos en la cldusula tercera, literales a) al e) del contrato objeto de
revision®,

Luego, hasta este punto, resulta acertado afirmar la acreditacion del primero de Jos
presupuestos axioldgicos de fa resolucion perseguida.

Segundo, del material probatorio recaudado dentro del tramite del proceso, los hechos
de la demanda y el interrogatorio de parte rendido por ef demandante Plazas Cuellar®,
se tiene probado que los sefiores Diego Fernando y Alejandra, reafizaron la entrega
de (i} un vehiculo de placas MBW-476 valorado en treinta y ocho millones de pesos
($38°000.0000.00 m/cte.) entregado el 12 de octubre de 2013, (ii} la suma fotal de
sesenta miffones de pesos ($60°000.000.00 m/cte.) entregada el 12 de octubre de
2013, (ili) magquinaria y planta de fabricacién valorada en treinta miffones de pesos
{$30°000.000.00 m/cte.) entregada el 20 de actubre de 2013 y (Iv) la suma total de
quince miflones de pesos ($15°000.000.00 m/cle.) entregados el 12 de diciembre de
2013, quedando tn saldo pendiente por cancelar de catorce millones quinientos mif
pesos (14°500.000.00 m/cte.) que debian ser entregados el 20 de febrero de 2014,
fecha estipulada para la firma de fa escritura piblica correspondiente.

En los mismo términos, quedd probado que la obligacién imputable al sefior Plazas
Cuellar, esto es, lo concemiente a sanear los gravamenes que ostentaba el bien
inmueble gestor del negocio causal y suscribir la escritura ptblica en Ia Notarfa Quinta
defl Circulo de Bogota, D.C. en la fecha y hora pactada en la cldusula quinta del
conirato objeto de estudio, no se cumplio a cabalidad por la parfe del demandante;
razén suficiente para tener por no probado e! segundo de fos presupuestos
axiolégicos de la accién, esto es, el cumplimiento o allanamiento a cumplir las
obligaciones por parte del demandante.

Ndtese que el seflor Plazas Cuellar, no demosird mediante cualquiera de los medios
probalcrios admisibles para el ramite de esta naluraleza™, que salio al saneamiento
oportuno del bien inmueble promelido en venta, pues basta con advertir que existe
registro de embargo reportado en la anotacién nimero 18 del certificado de tradicion y

® Folip 2. Ibidem.

? Fofio 2 vilo. thidem.

7 Folio 2 vito. thidem.

? Foiios 2 y vito. ihidem.

® Fofip 88. Ibidem.. .

" Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacién Civil. Sentencia 7035 del 19 de noviembre de 2001. Magistrado Ponente
doctor SILVIO FERNANDG TREJOS BUEND,
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libertad del mentado predio, vigente desde ef 10 de junio de 2011, ni comparecis a la
Notaria refacionada en la cldusula. quinta del contrato objeto de reclamacicn, en la
fecha y hora estipulada para cumplir la obfigacion; circunstancia que sin temor a
equivocos, lo deslegitima para demandar la resolucién invocada.

Finalmente, en cuanto al cumplimiento del tercero de los requisitos axiolgicos, basta
con advertir que la ausencia de oposicién frente a las pretensiones hace patente el
incumplimiento de las obligaciones pactadas en ef contrato objeto de reclamacion, a
cargo de los demandados Diego Femando y Algjandra; razén suf ciente para
encontrar acreditada su causacidn.

Bajo este tenor, con sustento en las razones precedentes, resulta palmario advertir
que &l no acreditarse el cumplimiento del segundo de los presupuestos axiclégicos de
fa accién de resolucidn, no puede abrirse paso a la prosperidad de las pretensiones
de la demanda y, por lanto, se negard el petitum y se condenard en costas a la parle
demandante en favor de la demandada, segun lo dispuesto en el articulo 365 del
Cédigo General del Proceso.

En mérito de lo expuesto, el Juzgado Segundo Civil de Oralidad del Circuito de
Bogota, D. C. administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de Ia ley,

RESUELVE

FPRIMERO: DESESTIMAR las pretensiones de la demanda, conforme a lo expuesto
en la parte mofiva de esta sentencia.

SEGUNDO: CONDENAR en costas a la parte demandante. Por Secretaria
practiquese la liquidacion de costas, incluyendo como agencias en derecho la suma
total de $8°970.000.00 m/cte., en los términos del numeral 1° del articulo 365 del
Cédigo General del Proceso, en concordancia con el artfculo 5°, numeral 1°, inciso 2°
literal a) del Acuerdo PSAA16-10554 del 5 de agosto de 2016.

TERCERO: Ejecutoriada la presente providencia, una vez en firme la fiquidacion de
costas procesales, por Secretarfa, ARCHIVAR el expediente.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

527 2
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JU2GADO SEGUNDO CIVIL DE ORALIDAD DEL CIRCUITO DE
BOGOTAD.C.

NOTIFICACION POR ESTADO
LA ANTERIOR PROVIDENCIA SE NOTIFICA POR ESTADO

o 14 JUL 1022
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