Republica de Colombia

Rama Judicial del Poder Publico

JUZGADO CUARENTA Y UNO CIVIL DEL CIRCUITO

Bogota D.C., Seis de mayo de dos mil veinticuatro

Proceso. Verbal

Numero. 11001-31-03-041-2021-00419-00
Demandante. Luis Javier Guerrero Robles
Demandado. P&M Proyectos de Ingenieria SAS

SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

Se procede a emitir la sentencia con la cual se resuelve el presente litigio, en

los siguientes términos;

I. ANTECEDENTES

1.1. La pretension

Luis Javier Guerrero Robles por conducto de apoderado judicial, presentd
demanda de resolucion de contrato contra P&M Proyectos de Ingenieria con el fin de
obtener las siguientes declaraciones:

1.1.1. DECLARAR que entre P&M Proyectos de Ingenieria SAS y Luis Javier
Guerrero Robles se suscribié “acuerdo para el desarrollo de vivienda multifamiliar” el
5 de julio de 2019 y sus otrosi de 22 de septiembre de 2020 y 13 de mayo de 2021.

1.1.2. DECLARAR que P&M Proyectos de Ingenieria SAS incumplio el contrato
acuerdo para el desarrollo de vivienda multifamiliar” el 5 de julio de 2019 y sus otrosi
de 22 de septiembre de 2020 y 13 de mayo de 2021.
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1.1.3. DECLARAR la resolucién del contrato “acuerdo para el desarrollo de
vivienda multifamiliar” el 5 de julio de 2019 y sus otrosi de 22 de septiembre de 2020

y 13 de mayo de 2021, con su consecuente terminacion y liquidacion.

1.1.4. CONDENAR a P&M Proyectos de Ingenieria SAS a cancelar a titulo de (i)
dafios materiales la suma de $493'750.000,00 por concepto del valor de la
construccion edificada en el predio y objeto de demolicion y el valor de
$30°000.000,00 por concepto de gastos de arrendamiento; (ii) lucro cesante
$184’550.306,00; (iii) dafio emergente $32'830.000,00 desde el 5 de julio de 2019.

1.1.5. CONDENAR, subsidiariamente a P&M Proyectos de Ingenieria SAS a

cancelar a titulo de clausula penal la suma de $176°254.044,00

1.1.6. CONDENAR en costas y agencias en derecho a la sociedad demandada.

1.2. Los hechos

1.2.1. EI 5 de julio de 2019 entre P&M Proyectos de Ingenieria SAS (en
adelante P&M) y Luis Javier Guerrero Robles (en adelante Luis Javier) suscribieron
un contrato el cual consistia en el desarrollo inmobiliario de vivienda multifamiliar tipo
apartamentos privados en el predio ubicado en la transversal 22 A No. 59-49 de esta

ciudad con matricula inmobiliaria 50C — 29687.

1.2.2. Luis Javier como propietario aportaba el inmueble para el proyecto por
valor de $1.177.000.000,00 y en contraprestacién el constructor P&M realizaba
abonos al valor fijado del inmueble en las fechas estipuladas en el contrato; sin
embargo, ciertas cuotas se pagaron en fechas no estipuladas, lo cual llevé a efectuar

requerimiento por escrito al constructor.

1.2.3. El 11 de febrero de 2020 se llevé a cabo una reunion de seguimiento del
proyecto donde se evidencio el atraso en las actividades del proyecto, razén por la
cual se firmo otrosi 2 donde se acordo que para garantizar la entrega del predio por
parte de Luis Javier para el inicio de la demolicion de la casa P&M debia realizar un
abono adicional a lo acordado de $40°000.000,00 en las fechas indicadas, pero

tampoco se cumplié con los pagos en las fechas y cantidad acordada.



1.2.4. ElI 13 de noviembre de 2020 Luis Javier firmé acta de entrega del
inmueble a P&M con el fin de realizar la demolicion e iniciar el proyecto de vivienda

multifamiliar.

1.2.5. El 3 de febrero de 2021 la Curaduria Urbana No. 1 ordeno el pago de las

expensas para la entrega de la licencia, pero P&M no los pago6 en forma completa.

1.2.6. El 25 de marzo de 2021 Luis Javier requiri6 a P&M por los
incumplimientos reiterados, esto es, lo referente a los pagos convenidos, ademas
para plantearle inconformidad frente a liquidar el fideicomiso inmobiliario y no

constituir el fideicomiso de parqueo con Fiduciaria Alianza.

1.2.7. El 13 de mayo de 2021 se firmd el otrosi 3 donde se modificé por
segunda vez lo relativo a los pagos, pero P&M tampoco cumplid con el pago

acordado.

1.2.8. El 9 de julio de 2021 ante el incumplimiento reiterado en el pago en los
tiempos pactados e inejecucion del proyecto por cuanto tan siquiera se habia iniciado
las obras de cimentacion, Luis Javier procedié a notificar a P&M la declaratoria de
incumplimiento del contrato y se le cité6 para agotar la etapa de arreglo directo, pero
no tuvo resultados positivos, es por eso por lo que el 9 de agosto de 2021 Luis Javier

solicité la entrega del predio, pero P&M se nego.

1.2.9. El 24 y 25 de agosto de 2021 Luis Javier notific6 a P&M los nuevos
incumplimientos relacionados con no depositar en la fiducia los dineros que los
compradores consignaban para separacion de éarea conforme se pacté en el

contrato, pues se referian directamente al constructor.

1.3. Tramite procesal

1.3.1. La demanda fue admitida a tramite por auto de 19 de octubre de 2021. La

sociedad demandada se notificd y se opuso a las pretensiones de la demanda.

1.3.2. Asi mismo allegd demanda de reconvencion con la cual pretende:
declarar que Luis Javier incumplié el contrato de 5 de julio de 2019 y sus otrosi
firmados, en consecuencia, (i) se le ordene pagar el reintegro de $100°000,00 por
concepto de pago de anticipo con los intereses moratorios; (ii) reintegro del valor de

la inversién del proyecto en cuantia de $569'827.821,00 mas los costos que se sigan



causando por vigilancia del predio con intereses comerciales; (iii) a titulo de
indemnizacioén por lucro cesante $980'331.000,00 mas los intereses moratorios; (iv)
$194°000.000,00 por concepto de clausula penal; (v) $611'236.604,00 por

valorizacion del predio.

1.3.3. Luis Javier demandado reconvenido contest0 la demanda de
reconvencién y propuso las excepciones de cumplimiento de las obligaciones
contractuales de Luis Javier; incumplimiento de las obligaciones contractuales por

parte de P&M y la genérica.

1.3.2. En audiencia de que trata el articulo 372 del Codigo General llevada a
cabo el 22 de marzo de 2023, se llevo a cabo interrogatorio de parte y se decretaron

pruebas.

1.3.3. En audiencia prevista del articulo 373 del Cédigo General se practicaron
las pruebas y se escucharon los alegatos de conclusién de las partes.

II. CONSIDERACIONES

2.1. Presupuestos Procesales

Estan debidamente acaudalados los presupuestos procesales de validez de la
actuacion, competencia, capacidad para comparecer y ser parte de los sujetos en
contienda; de igual forma, no existe vicio en el trdmite invalidante en todo o parte de
lo actuado, pues se acataron con plenitud los preceptos gobernadores de esta clase de

enjuiciamiento.

2.2. Legitimacioén en la causa

La legitimacion en la causa como elemento de la pretension consiste en ser el
demandante la persona que conforme al derecho sustancial se encuentra facultada
para reclamar el reconocimiento o la declaracion del derecho controvertido y ser la

demandada la persona frente a la cual se pueda exigir esa declaracion.

En el asunto, se ejerce la accion resolutoria por virtud del contrato de acuerdo
para el desarrollo de vivienda multifamiliar suscrito el 5 de julio de 2019 con sus otrosi 2
y 3 suscritos el 22 de septiembre de 2020 y 13 de mayo de 2021 respectivamente entre

P&M Proyectos de Ingenieria SAS (constructor) y Luis Javier Guerrero Robles



(propietario) donde reciprocamente las partes se obligaron. Por tanto, estan legitimados
a intervenir en la causa y, por ende, llamados a concurrir de manera obligatoria al litigio,

pues fueron quienes intervinieron en la formacion del citado convenio.

Asi pues, se encuentra acreditada la legitimacion tanto por pasiva como por
activa en la presente controversia, pues involucra al comprador y al vendedor del

contrato génesis de la controversia.

2.3. La accion resolutoria

2.3.1. Sabido es que la accion resolutoria supone la existencia de vinculo
contractual valido, de caracter bilateral entre demandante y demandado, el
cumplimiento de las obligaciones contractuales de quien demanda y el
incumplimiento de quien es demandado. Su fuente se recoge en lo normado por el
articulo 1546 del Codigo Civil, y su unico fin juridico estriba en dejar sin efecto alguno
dicho acto para que las cosas vuelvan al estado en que se encontraban antes de

celebrarlo.

2.3.2. Como elementos basicos que deben estar presentes para el éxito de la
accion resolutoria, la jurisprudencia y la doctrina han sostenido en forma unanime y
reiterada que son los siguientes: (i) la existencia de un contrato bilateral valido, capaz
de generar obligaciones; (i) Que el demandante por su parte haya cumplido los
deberes que le imponia la convencion, o cuando menos, se haya allanado a cumplirlos
en la forma y tiempo debidos; (iii) El incumplimiento total o parcial de las obligaciones a

cargo de la demandada.

(i) La_existencia de un contrato bilateral valido, capaz de generar
obligaciones

2.3.3. Se allegd contrato suscrito el 5 de julio de 2019 cuyo objeto fue el
desarrollo inmobiliario del proyecto de vivienda multifamiliar enmarcado dentro del
componente urbano y arquitecténico que abarca las actividades de estructuracion,
presupuestos, preventas, comercializacion, disefios urbanisticos, arquitectonicos vy
técnicos, construccion y posventas de apartamentos tipologia privado. Sobre el cual se
firmaron otrosi No. 2 el 22 de septiembre de 2020 y el nimero 3 el 13 de mayo de
2021, cuya existencia y validez fue reconocida por las partes y no fueron remitidos a

duda, tanto mas cuando al fijar el litigio en audiencia inicial las partes no lo



desconocieron, pues cada uno en el interrogatorio afirmaron haber celebrado el citado

contrato con sus anexidades caso en el cual se cumple el primer elemento.

(il) Que el demandante por su parte haya cumplido los deberes que le
imponia la convencion, o cuando menos, se haya allanado a cumplirlos en la

formay tiempo debidos

En el contrato inicial, Luis Javier en su condicion de propietario del predio
50C — 29687 se oblig6 a aportarlo y transferirlo a titulo de aporte a una fiducia mercantil
de administracion o parqueo que se determine con el constructor cuyo valor se fijo en
$1.177.000.000,00 que deberia ser pagado por P&M a los 24 meses de la firma del

documento, pero en el entre tanto, se realizarian anticipos o abonos asi:

Fecha Valor Destinacion
30/09/2019 | $60°000.000,00 A nombre de Natural + Plus S.A.
30/05/2020 | $90°000.000,00 A nombre de Natural + Plus S.A.
30/01/2021 | $150°000.000,00 A nombre de Natural + Plus S.A.

El 22 de septiembre de 2020 se suscribié el otrosi No. 2! con el cual se

modificé la clausula 22 paragrafo 1° asi:

1) realizar un anticipo por concepto de compra del predio con un anico fin de
que el propietario pueda hacer el traslado y respectivo trasteo.

2) $40°000.000,00 que se pagara $4°000.000,00 el 23 de septiembre y
$36°000.000,00 el 15 de octubre con lo cual se garantiza la entrega del predio para
avanzar en la etapa de demolicién e inicio de obra y que la fecha pactada de entrega
del predio es el 1° de noviembre de 2020.

El 13 de noviembre de 2020 Luis Javier entregd a P&M el inmueble 50C —
29687 tipo casa de 3 pisos junto con lote donde esta construido, segun asi consta en el
acta de entrega donde se dej6 expresa acotacion a que se entrega al constructor para

que realice la demolicion e inicie el proyecto de vivienda multifamiliar?

El 13 de mayo de 2021 se suscribié otrosi No. 32 con el cual se modifican
los numerales 1, 2, 3 y 4 del paragrafo 1° de la clausula 2° del contrato inicial y sus

modificatorios asi:
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Valor Fecha
$100°000.000,00 | Recibidos a satisfaccion
$90°000.000,00 30/05/2021
$150°000.000,00 | 15/12/2021 desembolso fiduciaria o
15/01/2022 con recursos propios
$1.192.000.000,00 | A la terminacién y liquidacion del

contrato

Asi de igual forma, se pacto que el sefior Luis Javier firmaria el fideicomiso
de parqueo del inmueble en los términos pactados dentro de los 30 dias calendario
siguientes a la fecha en que se le informe mediante comunicacion escrita enviada a su
correo electrénico de notificaciones sobre el logro del equilibrio financiero del proyecto,

el cual se establecié en preventas del 60%.

Conforme las hiladas estipulaciones contractuales, Luis Javier se obligaba a
entregar el predio a P&M el 1° de noviembre de 2020, pero ocurrié el 13 de noviembre
de 2020, luego si bien se podia pensar que, en principio, hubo retardo de unos dias, lo
cierto es que en esa misma data, se firmé el otro si No 3, consintiendo dicha entrega y
consecuencialmente aceptando dicha modificacién, tan asi que el constructor pudo
ingresar y proceder con la demolicién, excavacion y cimentacion para el desarrollo del

proyecto.

Lo tocante a la constitucion de la fiducia de parqueo que Luis Javier debia
consolidar para consignar el predio 50C — 29687 no se llevé a cabo por cuanto quedo
supeditado a que se lograra el equilibrio financiero del proyecto conforme asi se
estipuld en el otrosi No. 3, lo cual solo vino a ocurrir en julio de 2021, segun lo afirmé la
demandada; sin embargo, no hay prueba de tal comunicacién en esa fecha al sefior
Luis Javier, dado que solo obra comunicado de 10 de agosto de 2021* por P&M con la
cual se da respuesta a las comunicaciones de 6 y 9 de agosto de 2021 y le informa
“(...)el proyecto logro punto de equilibrio, de manera que es procedente continuar con la
constitucion del patrimonio autbnomo y demas acciones previstas. En consecuencia, le
solicito que proceda con la formalizacién del patrimonio autbnomo; gestion dentro de la
cual puede solicitar como primera accion (y asi lo autoricemos) el desembolso para
pago de los $90°000.000 y $150°000.000 millones acordados...” tanto mas cuando, esta
comunicacion debia ser escrita y no verbal como lo refiere P&M dada la estipulacion

prevista en el otrosi 3.
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Empero, a pesar de esta aseveracion no quedo probado en el proceso que
en efecto se hubiese llegado a punto de equilibrio establecido en un 60% en preventas
del proyecto, dado que no obra relacidbn alguna que muestre preventas en esa
proporcioén, pues solo esta su mero dicho de haber sido asi y que ocurrié en la primera

semana de julio de 2021.

Con todo, el supuesto punto de equilibrio se informé cuando ya Luis Javier
les habia comunicado la declaracién de incumplimiento del contrato® por no cumplirse
con el pago de la suma de $90°000.000,00 al haber girado un cheque sin fondos y por

atraso considerable en la ejecucion del proyecto.

En efecto, desde que se suscribié el contrato Luis Javier en reiteradas
comunicaciones manifest6 a P&M su descontento con lo tocante a la inejecucion de
ciertas fases contractuales, empezando con la falta de pago de los anticipos o abonos
para la entrega del predio, lo cual llevé a que se conviniera la suscripcion de los otrosi
en los cuales se acordd el pago de nuevos montos y nuevos plazos al punto que en la
dltima anexidad ya se habla de la entrega a satisfaccion de la suma de
$100°000.000,00 y un préximo pago de $90°000.000,00 para el 30 de mayo de 2021 el
cual se garantizé con un cheque que fue devuelto por fondos insuficientes®, por tanto,

se cumple con este otro supuesto como elemento a la resolucion reclamada.

iii) El incumplimiento total o parcial de las obligaciones a cargo de la

demandada.

Desde que se suscribio el contrato para el desarrollo de vivienda familiar
P&M se obligd al pago de unos anticipos en ciertas fechas como aporte del valor del
predio abonado por Luis Javier, sin embargo, desde el 9 de diciembre de 2019 Luis
Javier empez6 a requerir a P&M su cumplimiento dado que no pagoé el anticipo en las
fechas ni cantidad acordada y no cumpli6 con lo referente al pago de licencia de
construccion. Se suscribio otrosi No. modificativo del paragrafo de la clausula 22 donde
se estipularon nuevos valores y nuevas fechas para el pago del anticipo, sin embargo,
el 25 de marzo y 14 de abril de 2021 Luis Javier nuevamente le comunicé a P&M su
incumplimiento relativo al no pago del anticipo, no constitucion de fideicomiso
inmobiliario e inejecucion de obra. Se firmd otrosi 3 con lo cual se modificé los
numerales 1 a 4 del paragrafo 1° de la clausula segunda del contrato inicial donde se
indicd expresamente que Luis Javier recibié $100°000.000,00, se acord6 el pago de
$90°000.000,00 el 30 de mayo de 2021 y un tercer pago de $150°000.000,00 con
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dineros producto del desembolso que haga la Fiduciaria Alianza el 15 de diciembre de

2021 y de no realizarse se cancelaria con recursos propios el 15 de enero de 2022.

Sin embargo, el valor de $90°000.000,00 no fue cancelado y como garantia
de pago P&M gir6 un cheque que, en todo caso, fue devuelto con fondos insuficientes’
siendo esta la razon por la cual Luis Javier procedié a comunicar la declaracion de
incumplimiento®, lo cual condujo a que tampoco se pagara los $150°000.000,00 con

recursos provenientes de la fiducia ni con recursos propios.

Como se evidencia, contrario a lo referido por la demandada los pagos de
los anticipos no estaban sometidos al avance de obra ni al a ejecucion de ciertos actos
de la construccion, ni las resultas de las preventas, pues expresamente en el contrato y
en los otrosi firmados no se indico ese condicionamiento, solamente se estipularon
unas fechas, lo cual conduce que para esas datas se debia cumplir con lo pactado,
pero contrario, ello asi no surgié al punto que, Luis Javier del total de los anticipos
pactados solo recibié $100°000.000.00.

Ademas, P&M tampoco cumplié con gran parte de la ejecucion de la obra
dado que en el contrato se indicd que la realizacion del proyecto se efectuaria en un
término de 24 meses contados a partir de la firma del documento en sus diferentes
etapas de preventa, construccion y liquidacion del proyecto lo cual comprendia:

(i) elaboracién de estudios, disefios, planos, render y material publicitario de
la edificacion y apertura a preventas; (ii) obtencion del punto de equilibrio comercial
mediante la suscripcion de preventas que impliguen compromisos de compra que
representen por lo menos el 60% del valor de las ventas proyectadas; (iii) obtencién de
licencia de construccion en firme junto con los documentos requeridos para el tipo de
proyecto a realizar; (iv) constitucion y acreditacion de fiducia inmobiliaria o de parqueo;
(v) constitucion de patrimonio auténomo; (vi) obtencion del crédito constructor que
garantice el acceso a los recursos necesarios para adelantar en debida forma la
construccion integral del proyecto o la consecucion de los recursos o mecanismos de
financiacion por parte del constructor para tal efecto; (vii) ejecucion de obra y

administracion fiduciaria.

P&M no logré cumplir con el punto de equilibrio estipulado en el 60% de
preventas del proyecto dado que solo esta la mera afirmacion de haberse alcanzado en
julio de 2021, pero contrario, a ese porcentaje de ventas no se llegé o por lo menos asi
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no se acreditd, tan asi que fue por esta razén por la cual Luis Javier no procedio con la

constitucion del fideicomiso de parqueo.

Ademas, la entrega del inmueble se efectlo el 13 de noviembre de 2020
para avanzar en la etapa de demolicion e inicio de obra, y P&M procedio con la
demolicion de la edificacidon y excavacion, pero la obra quedd6 paralizada con el
alistamiento del terrero sin mostrar mas avance en el entendido que tan siquiera se
edificé la construccion conforme se tenia pactado para el proyecto y esto en razén a
gue no se cumplié con los anticipos a Luis Javier y no se alcanzo el punto de equilibrio
lo cual trajo como consecuencia la no constitucion de la fiducia de parqueo,
incumplimiento que condujo a que Luis Javier solicitara la cancelacion de licencia de
construccion pues aun figuraba como propietario del predio, evento que pudo haber
sido previsible por P&M si hubiese cumplido con sus obligaciones contractuales para
que Luis Javier hiciera la transferencia del predio al fideicomiso de parqueo cuando le

correspondia.

Esto condujo a que P&M no cumpliera con las demas estipulaciones
contractuales lo cual ni siquiera resulta justificable por la situacion de fuerza mayor o
caso fortuito como rezago a la pandemia, en el entendido que a pesar de las
restricciones dadas por el Gobierno Nacional el sector de la construccion nunca
paralizé su actividad y esto lo afirmé el mismo representante legal en su interrogatorio
al afirmar que en pandemia continué con la actividad comercial del proyecto, ademas el
otrosi No. 2 se firmé en septiembre de 2020 y el otrosi No 3 el mayo de 2021, esto es,
luego de superada la etapa de confinamiento, por tanto, se entiende que P&M no se vio
enfrentada una situacion imprevisible e irresistible, por tanto, a sabiendas de los
rezagos de los que hoy se duele, afianzd obligaciones que se entiende se encontraba
en la capacidad de cumplir, por ende, no le resulta excusable dicha circunstancia como

justificable al incumplimiento.

Tanto méas cuando el reiterado incumplimiento se venia presentado desde el
afio 2019 al no pagar los anticipos en la cantidad y fechas estipuladas como asi se lo
hizo saber Luis Javier con las comunicaciones en ese sentido emitidas lo cual condujo
necesariamente a firmar los otrosi para fijar nuevos montos y fechas del pago de los

mentados anticipos.

Tampoco le es excusable lo afirmado por P&M en el sentido de indicar que
Su socio aportante Luis Javier no tuvo el minimo de solidaridad y no auno esfuerzos

para el avance del proyecto endilgandole mala fe en la posicion que adopto frente al



desarrollo del proyecto, dado que desde un principio hubo incumplimiento con el pago
de los anticipos y hubo comunicados emitidos por Luis Javier tendientes a remediar
dicha situacion al punto que esa finalidad tuvo los otrosi firmados, esto es, extender el
plazo de pago de los anticipos y adn sin recibir la totalidad del pago de aquellos,
procedié con la entrega del bien lo que facilitd a P&M iniciar la demolicién de la casa,
tanto mas cuando si bien la fiducia de parqueo era, la garantia contractual en el
proceso de preventa, también debe ponderarse que esto estaba supeditado a un punto
de equilibrio en el porcentaje anunciado en el contrato, con lo cual no cumplié el

constructor.

Ademas, no es factible imponerle a Luis Javier cuestiones con las cuales no
estaba obligado contractualmente, pues solamente le era inexcusable cumplir con lo
pactado y ello se resume a entregar el predio y a constituir el fideicomiso de parqueo,

por tanto, se cumple con este otro requisito de la accién invocada.

2.3.3. Demanda de reconvencién

P&M, en mutua peticion, reclama la declaracion de incumplimiento de Luis
Javier al contrato de acuerdo para el desarrollo de un proyecto inmobiliario junto con los
otrosi firmados con fundamento en que el propietario asociado entrego el inmueble 16
meses después de la firma del contrato, no constitucion de fideicomiso de parqueo con
lo cual se puso en riesgo la inversién del constructor, paralizacion de la obra por
incumplimiento del asociado, falta de solidaridad ante el evento de fuerza mayor y caso
fortuito por razon a la pandemia, en consecuencia, pretende condenar a Luis Javier
devolver a P&M el pago del anticipo recibido en la suma de $100°000.000,00 con
reconocimiento de intereses; (i) reintegrar el valor de la inversion que asciende a
$569°'827.821 mas los costos por vigilancia del predio con intereses de mora; (iii) a titulo
de indemnizacion por lucro cesante $980°331.000,00 mas los intereses moratorios;
(iv) $194°000.000,00 por concepto de clausula penal; (v) $611°236.604,00 por

valorizacion del predio.

Tal y como lo prevé el articulo 1546 del Cédigo Civil, en los contratos
bilaterales va envuelta la condicion resolutoria en caso de no cumplirse por uno de los
contratantes lo pactado, para tal caso se podra pedir la resolucion o el cumplimiento
con indemnizacién de perjuicios, lo que exige, en uno u otro evento, gue quien acude a
esta accion se encuentre legitimado para ejercerla, esto es, ser el contratante cumplido,
por tanto, le incumbe acreditar el cumplimiento de las obligaciones contractuales a su

cargo.



Sobre el punto, la jurisprudencia de antafio tiene dicho:

“La accion de cumplimiento de un contrato (C.C. articulo 1546 inc. 2°)
corresponde exclusivamente al contratante que ha cumplido de su parte sus obligaciones
contractuales, porque de este cumplimiento surge el derecho de exigir que los demas
cumplan las suyas; de modo que para el ejercicio legalmente correcto de esta accién no
basta que el demandado haya dejado de cumplir las prestaciones a que se obligo, sino que
es indispensable también que se haya colocado en estado legal de mora, que es condicién
previa de la exigibilidad, para lo cual es preciso que el contratante demandante haya
cumplido por su parte las obligaciones gque el contrato bilateral le imponia o que esta pronto
a cumplirlas en la forma y tiempo debidos, porque de otra manera el demandado no seria
moroso en virtud del principio consignado en el articulo 1609 del C.C., que traduce en
formula positiva el aforismo de que la mora purga la mora™

Asi que, como primer aspecto medular a tratar surge plausible analizar si
P&M se encuentra legitimado en la causa por activa para poder exigir de Luis Javier
que cumpla las suyas y esto en razdn a que la legitimacion es uno de los presupuestos
indispensables para la procedencia de la pretensién como cuestion propia del derecho

sustancial.

Entonces, como se estudio en precedencia y se pudo evidenciar P&M no es

contratante cumplido por las siguientes razones:

(i) no pagd en oportunidad los anticipos pactados desde un inicio en el
contrato lo cual llevé a que se firmara los otrosi 2 y 3 con el fin de ampliar el plazo, pero
aun asi conforme a la Ultima estipulacion dada en ese sentido siguié incumpliendo,
puesto que no pago la suma de 90°000.000,00 y aun girando un cheque como garantia
del caso, tampoco se efectivizé al ser devuelto con fondos insuficientes, al punto que,

de las sumas acordadas como anticipos, Luis Javier sol recibio $100°000.000,00.

Si bien, P&M fue incisivo en indicar que esos dineros estaban sometidos a
ciertos avances de obra y lo recaudado de las preventas, asi no consta en el contrato,
dado que fueron estipuladas unas fechas ciertas en que debia ocurrir el pago de cada

anticipo, pero asi no fue.

(i) no se cumplié con punto de equilibrio, pues ese referente tarifario no se
encuentra acreditado, solo esta el mero dicho del representante legal de P&M de asi

haberse cumplido en la primera semana de julio de 2021, cuestion que de haber sido

9 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil. Sentencia de 13 de junio de 1946. Gaceta judicial LX
Péag. 686 28 de febrero de 1959, XC pég. 79.



asi ya resultaba tardio dado que conforme cronograma de ejecucion de obra
relacionado en la misma demanda eso debid ocurrir en abril de 2020 sin que este plazo
hubiese sido prorrogado en los otrosi suscritos, pues aquellos se firmaron para la
estipulacion de pago de los anticipos y fecha de entrega del predio.

(iii) inejecucidon de la obra por cuanto el inmueble fue entregado el 13 de
noviembre de 2020 y solo realiz6 la demolicion del predio y excavacion, sin edificar la
estructura del proyecto, pues a pesar que sobre este punto P&M descargd en Luis
Javier la inejecucion por no entrega del predio el 1° de noviembre de 2020, lo cierto es
gue tacitamente aceptd la entrega en esa fecha sin reparo alguno como asi lo muestra
el acta de entrega y con la suscripcidn del otrosi 3 al contrato, al dar nuevos
condicionamientos para la entrega del restante del anticipo pactado con el Unico fin de
continuar con la ejecucién del proyecto, luego, no es excusable aludir el incumplimiento
de Luis Javier cuando recibi6 el inmueble sin reparo alguno y ejecutd lo relacionado con
la demolicion y en eso se quedd la obra, dado que, ademas, no cumplié con el punto de
equilibrio con el fin de afianzar la garantia del proyecto con la constitucion del

fideicomiso de parqueo, lo cual estaba supeditado al punto de equilibrio no alcanzado.

(iv) Cancelacion de la fiducia inmobiliaria. En el contrato se estipulé que el
constructor P&M constituiria el fideicomiso inmobiliario para recibir los dineros de las
preventas, como una forma de vinculacion con el proyecto y con el objeto de la
administraciéon general del mismo, sin embargo, conforme lo indicé el mismo
representante legal de P&M tuvieron que terminar con ese encargo dado que eso
generaba unos costos de administracion que no estaban en la capacidad econdmica de
solventar y es por eso que recibié dineros por fuera de ese encargo fiduciario como
ocurrié con Monica Contreras, segun se afirma bajo su consentimiento, quien atestigué
que los dineros dados para la adquisicion de uno de los apartamentos ofertados en el
proyecto nunca le fueron devueltos alin con demanda ante la Superintendencia de
Comercio donde se lleg6 a un acuerdo que tampoco cumplié y aun esta a la espera de

la devolucion del dinero invertido.

Asi las cosas, se advierte que P&M no es contratante cumplido y por ende
no tiene legitimacion en la causa por activa para increpar a Luis Javier el cumplimiento
de las suyas, lo cual, de paso, se entiende lleva implicito lo tocante a la reclamacién a

titulo indemnizatorio.

En ese sentido, se negaran las pretensiones de la demanda de peticion

mutua por falta de legitimacién, por tanto, el juzgado se abstiene de analizar de fondo la



demanda, la indemnizacién por perjuicios, clausula penal y los enervantes propuestos

por el demandado reconvenido.

2.3.4. Restituciones mutuas

Al respecto, es necesario recordar que el efecto natural y propio de la
resoluciéon del contrato, es dejar a las partes en las condiciones en que se
encontraban antes de la celebracion del contrato resuelto, para lo cual, cada una de
ellas debera restituir a su contra parte lo que recibié con ocasion del contrato

resuelto.

2.3.4.1. De la Demanda principal

Luis Javier reclamé el reconocimiento del valor de la construccion
edificada en el predio que fue demolido; gastos de arrendamiento; lucro cesante y

dafio emergente, subsidiariamente, la clausula penal.

Para ello, se parte del hecho que Luis Javier entregd el predio 50C -
29687 comprendido por lote y construccion a P&M para el desarrollo inmobiliario del
proyecto de vivienda multifamiliar, lo cual ocurrié el 13 de noviembre de 2020, acto
con el cual y para los fines de la ejecucion de la construccion, se llevé a cabo el inicio
de la obra con la demolicién total de la casa alli edificada, por ende, lo que
corresponde reconocer es el valor de la construccion, siendo viable remitirnos a la

experticia allegada para ese fin.

El demandante aporté dictamen pericial'® que avalto la construccion alli
edificada en la suma de $483°030.000,00 con fundamento en la variables endégenas
y exdgenas que influyen directamente sobre su precio comercial, como fue la oferta y
demanda, ubicacion, reglamentacion y normatividad, nivel socio econémico, grado de
vetustez, valor de rentabilidad y el calculo efectuado por el método de comparaciéon o
mercado con registro filmico de lo que era la casa en cada uno de sus niveles y

dependencias mostrando la estructura interna y exterior de la construccion.

Asi de igual forma, se estim6 el valor de los frutos civiles dejados de
percibir por el predio desde el inicio del contrato determinando el valor comercial del
metro cuadrado de arrendamiento de casas en el sector del barrio San Luis para

inmuebles con uso de oficina, mixto y vivienda con caracteristicas constructivas

10 Obra en PDF02 Péag. 123



similares, estado y edad compatibles con el predio obteniendo un valor medio de
metro cuadrado de arriendo para predios similares en oferta 2021 con variables
como volumetria, plantas y edad de las construcciones lo cual fue avaluado en
$184°550.306,00.

Esta experticia fue objeto de inconformidad por P&M con fundamento en
la revision que sobre el mismo efectud el ingeniero Félix Zamora'! quien lo reproché
en los siguiente; no se realizé por un perito certificado en el registro abierto de
avaluadores con categoria 13 de intangibles especiales; el registro filmico no revela
la fecha real de su toma; se aplico en forma indebida el método de mercado; el valor
de metro cuadrado sin sustento; incorrecta aplicacion del método de costo de
reposicion; la estimacion de renta no realiza ninglin descuento por pago de impuesto
predial, valorizacion y demas gastos de administracién; se suman los costos de

manera global lo cual carece de rigurosidad técnica.

Sin embargo, solo se limitd a enrostrar los supuestos yerros, pero no
allegé la experticia con la cual técnicamente muestre que las apreciaciones y
conclusiones dadas en el avalu6 presentado por el demandante no son los correctos
ni que los métodos de estudio no se ajustan al calculo con lo cual pueda probar que
tal dictamen carece de idoneidad, pues debid presentar experticia con la que se
controvirtiera el aportado mostrando el error y la forma en que normativa y
técnicamente es la que corresponde que lleve a concluir que el presentado es idoneo
e impreciso, maxime cuando la experticia allegada por el demandado!? solamente
avaluo el valor del terreno pues indico el predio objeto del presente avallo no cuenta

con construcciones objeto de valuacion.

Se resalta que, el perito es un auxiliar técnico del juez, cuyas conclusiones
componen datos con los cuales se soporta la decision, es asi como, dada la
apreciacion con soporte a las reglas de la sana critica, esta funcionaria considera
como idéneo el dictamen presentado por el demandante en lo tocante al avalto de la
mera construccién y célculo de los frutos civiles, por tanto, no tiene acogida la

inconformidad esbozada por la demandada frente al dictamen.

Ahora, por razén a lo que plantea el demandado sobre el punto, no es
factible dejar de reconocer lo que reclama el demandado por frutos civiles debido a
que el afectado se encuentra en facultad de asi pedirlo maxime cuando la Corte
Suprema de Justicia de antafio ha sostenido:

11 Glosa en informativo 17
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““Como suele ocurrir que el valor de la pena o multa estipulada sea inferior a la
verdadera cuantia de los perjuicios causados y como no hay razon para que la totalidad de
éstos no sean indemnizados, la ley ha dejado al arbitrio del acreedor el optar por aquella o
por éstos, tal es la interpretacidbn que nuestros civilistas, entre otros, el doctor Fernando
Vélez, le ha dado al articulo 1600 del Cédigo Civil, el cual no sélo consagra a favor del
acreedor un derecho opcional, sino que prohibe expresamente, exigir simultdneamente el
pago de los perjuicios y la multa™3

El demandante reclamé el reconocimiento de frutos y subsidiariamente el
reconocimiento de lo pactado por clausula penal, entonces como quiera que no es
restrictivo este pedimento, nada impide a que el juzgado asi lo analice y como quiera
con la pretension principal condenatoria se solicitd el reconocimiento de frutos,
inerme resulta lo tocante a la clausula penal por ser subsidiaria, maxime cuando

aguellos se reconoceran bajo la siguiente precision.

En el informe pericial se calcul6 el valor anual por concepto de frutos
civiles desde el afio 2019; sin embargo, no es viable partir desde dicha data dado
que Luis Javier se desprendio del bien el 13 de noviembre de 2020, por tanto, es
desde esta fecha que se debe efectuar el calculo y no desde que inicié el contrato en
el afio 2019 como asi se computd en la experticia.

En ese sentido, lo proyectado del afio 2019 no se tendra en cuenta y
como quiera que por el afio 2020 solo se validara desde el 13 de noviembre,
corresponde deducir el valor de los frutos en esa proporcion, por ello se hace la

siguiente operacion aritmética:

$85’316.623,00 + 365 dias del afio = 233.744,173 x 49 (dias 13/11 al
31/12/2020) = $11'453.465,00.

Entonces, el valor de los frutos civiles a reconocer a Luis Javier
corresponde a $76’488.624,00, asi de igual forma, se le reconocera la suma de
$483’030.000,00 por concepto de valor de la construccion, los cuales deben ser
pagados por P&M en el término que se indique en la parte resolutiva de esta
decision. De no hacerlo en ese término se empezard a conmutar el interés legal
moratorio a la tasa maxima autorizada por la Superintendencia Financiera hasta que

se pague en su totalidad la obligacion.
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Asi las cosas, como quiera que se esta reconociendo el valor de los frutos
civiles, por sustraccidon de materia no es hara pronunciamientos sobre la clausula

penal por haberse reclamado en forma supletiva en la demanda.

Lo tocante a lo reclamado por concepto de gastos de arrendamiento en
cuantia de $30°000.000,00 en que incurrié Luis Javier por el incumplimiento en el
pago de los anticipos, se encuentra que esto es considerado como un doble cobro,
dado que se hizo el reconocimiento de los frutos civiles, esto es, lo que pudo haber
producido el bien desde su entrega a P&M hasta cuando los reclamoé el demandante,

luego ese reconocimiento se negara.

Tampoco merece reconocimiento lo relacionado con gastos varios en que
incurrié Luis Javier en cuantia de $32'830.000,00 por cuanto conforme relacién
hecha en el dictamen pericial, tiene relacion intrinseca con los gastos de abogado lo
cual resulta una erogacion a considerar en las agencias en derecho cantidad que es
sefalada a la parte favorecida con la condena, a fin de resarcirlo de los gastos que tuvo
gue hacer al servirse del proceso para obtener el derecho. Asi de igual forma, por tener
relacion con arriendos en que incurrié por la entrega del predio, los cuales como se

analizé en paragrafo anterior no resultan viables.

Ahora, si bien el demandante no reclamoé la restitucion del lote 50C —
29687 lo cierto es que el efecto natural de la resolucion es volver las cosas a su
estado anterior a la celebracion del contrato, por tanto, como se pudo advertir Luis
Javier entreg6 el inmueble porque asi estaba dada la convencion contractual, es
decir, intermedié un contrato y por virtud a esto, es que P&M ingresé al predio
anicamente para cumplir el objeto de lo pactado, esto es, la ejecucion del proyecto
de vivienda, por ende, P&M detenta el predio por esos efectos convencionales y no
por pacto distinto a este o por lo menos asi no lo advirtié, tanto mas cuando en el
acta de entrega del predio expresamente se indicé el referido inmueble se entrega
para que EL CONSTRUCTOR, realice la demolicion e inicie el proyecto de vivienda
multifamiliar plasmado en el referido contrato, por tanto, bajo estos parametros y
como quiera que P&M no ejecuto la construccion en los términos convenidos, resulta
procedente que restituya el lote a Luis Javier pues al margen de la enajenacion a
Construcciones Edificio San Luis SAS por compraventa contenida en la escritura
publica 2025 de 18 de noviembre de 2022 autorizada en la Notaria 14 de Bogota
conforme asi se registro en la anotacion 20 del citado folio, esta restitucion resulta

natural a la resolucion del contrato.



2.3.4.2. De la peticion mutua

Si bien las pretensiones de la demanda de peticion mutua fueron negadas
eso no relieva del estudio de las prestaciones por ser inherentes al contrato y
anexidades objeto del proceso, ademas porque lo aqui analizado en forma irrestricta
mandata dejar a las partes en las condiciones en que se encontraban antes de la

convencion aqui confutada.

En el proceso fue reconocido que Luis Javier recibi6 de P&M una Unica
suma de $100°000.000,00 por concepto de anticipo del proyecto inmobiliario en
diferentes fechas y montos, sin embargo, conforme al incumplimiento aqui
evidenciado por parte del constructor, irrebatible resulta que Luis Javier deba
devolver ese valor, por tanto, corresponde actualizarlo conforme al indice de precios

al consumidor (IPC) certificado por el DANE!* bajo la siguiente formula matematica:

VR = VH x (I.P.C. actual/l.P.C. inicial)

VR: Corresponde al valor a reintegrar

VH: Monto inicial a actualizar

[.P.C inicial: IPC al momento de la actualizacion
I.P.C. actual: IPC al momento del valor fijado

VH FECHA IPC ACTUAL | IPC INICIAL VR
$30°000.000,00 | 10/2019 — 03/2024 141,48 103,43 $41°036.449,00
$20°000.000,00 | 10/2019 — 03/2024 141,48 103,43 $27°357.633,00
$10°000.000,00 | 12/2019 —03/2024 141,48 103,80 $13'630.057,00

$4°000.000,00 09/2020 - 03/2024 141,48 105,29 $5'374.869,00
$30°000.000,00 | 10/2020 — 03/2024 141,48 105,23 $40°334.505,00
$6°000.000,00 11/2020 — 03/2024 141,48 105,08 $8'078.416,00

En ese sentido, Luis Javier debera pagarle a P&M la suma de
$135’811.929,00 en el término indicado en la parte resolutiva de esta decisién so
pena de empezar a conmutar el interés legal moratorio a la tasa maxima autorizada

por la Superintendencia Financiera hasta que se pague en su totalidad la obligacion.

Ahora, lo correspondiente al reintegro de la inversion del proyecto en
cuantia de $569'827.821,00 mas costos causados por vigilancia del predio, no es un
rubro que deba considerarse dentro de las restituciones mutuas al estar al margen de
lo convenido, pues la prestacion reciproca que yace con Luis Javier es lo tocante a
los anticipos y entrega del bien dado por el aportante sin que los gastos propios de la

de la construccion sean inherentes a una prestacion en la cual Luis Javier se haya

14 www.dane.gov.co indices series empalme ultima actualizacién IPC marzo 2024
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obligado a reconocer y, con todo, es una expensa ajena a esta naturaleza dado lo

previsto en el articulo 965 Caédigo Civil.

Por dltimo, lo relacionado con la reclamaciéon de la indemnizacion
pretendida por P&M tal y como se analizé en precedencia, al ser contratante no

cumplido no tiene legitimacion en la causa para asi solicitarla.

2.3.5. En conclusion, se accedera a las pretensiones de la demanda
principal en la forma aqui indicada y se negara la demanda de reconvencion,
debiendo condenar en costas a P&M Proyectos de Ingenieria SAS a favor de Luis

Javier Guerreros Robles.

[1l. DECISION

En mérito de lo expuesto el Juzgado Cuarenta y Uno Civil del Circuito de
Bogota, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por

autoridad de la ley;

RESUELVE

PRIMERO. DECLARAR resuelto el contrato de acuerdo para el desarrollo
de vivienda multifamiliar suscrito el 5 de julio de 2019 entre LUIS JAVIER
GUERRERO ROBLES y P&M PROYECTOS DE INGENIERIA SAS. Asi como de los
otrosi No. 2 y 3 suscritos entre los mismos el 22 de septiembre de 2020 y 13 de
mayo de 2021 respectivamente.

SEGUNDO. CONDENAR a P&M PROYECTOS DE INGENIERIA SAS., que
en el término de diez (10) dias siguientes a la ejecutoria de esta sentencia pague a
LUIS JAVIER GUERRERO ROBLES la suma de $483°030.000,00 por concepto de
valor de la construccion demolida. Vencido el termino anterior sin que se haya
realizado el pago, sobre dicha suma se causaran intereses legales a la tasa del 6%

anual hasta que se verifique su pago.

TERCERO. CONDENAR a P&M PROYECTOS DE INGENIERIA SAS., que en
el término de diez (10) dias siguientes a la ejecutoria de esta sentencia pague a LUIS
JAVIER GUERRERO ROBLES la suma de $76’488.624,00 por concepto de frutos
civiles. Vencido el termino anterior sin que se haya realizado el pago, sobre dicha

suma se causaran intereses legales a la tasa del 6% anual hasta que se verifique su

pago.



CUARTO. CONDENAR a P&M PROYECTOS DE INGENIERIA SAS que
en el término de diez (10) dias siguientes a la ejecutoria de la sentencia restituya el
lote de terreno identificado con el folio de matricula inmobiliaria 50C — 29687 al sefior
LUIS JAVIER GUERERO ROBLES.

De no haber entrega voluntaria en el término concedido se comisiona al
seflor Juez Civil Municipal de despachos comisorios permanentes para el
conocimiento exclusivo de despachos comisorios de esta ciudad (reparto) con amplias
facultades, a quien se le librara despacho comisorio con los insertos y anexos
pertinentes. Incliyase en el oficio cédula y/o NIT de las partes (Acuerdo PCSJA22 —
12028 de 19 de diciembre de 2022).

QUINTO. NEGAR el reconocimiento de lo reclamado por LUIS JAVIER
GUERRERO ROBLES por los conceptos de gastos de arrendamiento y gastos varios

conforme a lo motivado.

SEXTO. CONDENAR a LUIS JAVIER GUERRERO ROBLES que en el
término de diez (10) dias siguientes a la ejecutoria de esta sentencia pague a favor
de P&M PROYECTOS DE INGENIERIA SAS la suma de $135'811.929,00. Vencido
el termino anterior sin que se haya realizado el pago, sobre dicha suma se causaran

intereses legales a la tasa del 6% anual hasta que se verifique su pago.

SEPTIMO. NEGAR la demanda de reconvencién interpuesta por P&M
PROYECTOS DE INGENIERIA SAS lo cual cobija lo reclamado por gastos en la

inversion del proyecto y las sumas a titulo indemnizatorio conforme a lo expuesto.

OCTAVO. CONDENAR en costas de la demanda principal y reconvencién a
P&M PROYECTOS DE INGENIERIA SAS a favor de LUIS JAVIER GUERREROS
ROBLES. Se fija como agencias en derecho la suma de $17°000.000,00. Por

secretaria liquidense.

NOTIFIQUESE y CUMPLASE

JANETH JAZMINA BRITTO RIVERO

Juez



