JUZGADO OCTAVO CIVIL DEL CIRCUITO
Bogota D.C., doce (12) de enero de dos mil veintidés (2022)

EXPEDIENTE: 2019-00433

Téngase en cuenta para los efectos legales pertinentes, el informe secretarial que
antecede en el que se informa que el proceso fue objeto de digitalizacion por parte
del consorcio designado por la Rama Judicial.

Cumplase,

ELSA JANETH BARBOSA VILLALBA
JUEZ

3)

ORIGINAL FIRMADO

JUZGADO OCTAVO CIVIL DEL CIRCUITO
Bogota, D.C.__13 enero de 2022
Notificado por anotacion en
ESTADO No. 002__ de esta misma fecha

La Secretaria,

SANDRA MARLEN RINCON CARO

CBG



JUZGADO OCTAVO CIVIL DEL CIRCUITO
Bogota D.C., doce (12) de enero de dos mil veintidés (2022)

EXPEDIENTE: 2019-00433

En atencion al recurso de reposicion interpuesto contra el auto de fecha 11 de junio
de 2021 por la apoderada de la Sociedad GOLDSTONE COLOMBIA S.A.S., visto
que no se acreditd haber realizado el traslado conforme lo dispuesto en el Decreto
806 de 2020, y en aras de garantizar el derecho al debido proceso, por Secretaria
corrase traslado a la parte demandante del recurso de reposicion visto a folios 356 a
362 del cuaderno 01 del expediente digital, conforme lo establece el articulo 319 en
concordancia con el 110 del Codigo General del Proceso.

Por ultimo, Se advierte a los abogados intervinientes en este litigio que, en aras de
implementar en plenitud el Decreto 806 del 2020, en adelante deberan enviar una
copia de los memoriales allegados a este despacho (salvo las excepciones legales),
SO pena de hacerse acreedor de las sanciones pecuniarias contempladas en el
numeral 14 del articulo 78 del C.G.P., haciendo llegar las respectivas constancias.

Cumplase,

ELSA JANETH BARBOSA VILLALBA
JUEZ

®3)

ORIGINAL FIRMADO

JUZGADO OCTAVO CIVIL DEL CIRCUITO
Bogota, D.C.__13 enero de 2022
Notificado por anotacion en
ESTADO No. 002__ de esta misma fecha

La Secretaria,

SANDRA MARLEN RINCON CARO

CBG



JUZGADO OCTAVO CIVIL DEL CIRCUITO
Bogota D.C., doce (12) de enero de dos mil veintidés (2022)

EXPEDIENTE: 2019-00433

Agréguese al expediente y pongase en conocimiento de la parte demandante
para los fines pertinentes, la devolucién del despacho comisorio N° 202110009
por el JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL MUNICIPIO DE CHIA, el cual no fue
diligenciado por cuanto los bienes denunciados no son propiedad de la entidad
demandada (pdf 002 y 003 Del Cuaderno 02 del expediente electronico). Lo
anterior de conformidad con el articulo 40 del Cédigo General del Proceso.

Cumplase,

ELSA JANETH BARBOSA VILLALBA
JUEZ

3)

ORIGINAL FIRMADO

JUZGADO OCTAVO CIVIL DEL CIRCUITO
Bogota, D.C.__13 enero de 2022
Notificado por anotacion en
ESTADO No. 002__ de esta misma fecha

La Secretaria,

SANDRA MARLEN RINCON CARO

CBG



REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL

JUZGADO OCTAVO CIVIL DE CIRCUITO

BOGOTA. D.C.

SENTENCIA
PROCESO : VERBAL (RESOLUCION DE CONTRATO)
DEMANDANTE : TITO ROJAS ROJAS y ALEXANDER ZIPA

VELAZQUEZ
DEMANDADO : ARTIDORO BARBOSA GUERRA
RADICACION : 2018-160

Bogoté, D. C, doce (12) de enero de dos mil veintidos (2022)

Procede el Despacho a proferir decision de instancia en el proceso de la
referencia, previos los siguientes:

l. ANTECEDENTES

ALEXANDER ZIPAy TITO ROJAS ROJAS, a través de apoderado judicial,
presenté demanda declarativa de resolucién de contrato contraventa de inmueble
contra ARTIDORO BARBOSA GUERRA, para que mediante sentencia que haga
transito a cosa juzgada se acojan las siguientes pretensiones, las cuales se
transriben:

PRIMERO: Se decrete la Resolucion del Contrato Promesa de
Compraventa de inmueble suscrito entre ALEXANDER ZIPAy TITO
ROJAS ROJAS en su calidad de compradores ARTIDORO
BARBOSA GUERRA en su calidad de Vendedor sobre el inmueble
cuyas caracteristicas se enunciaron el hecho 1.1. del presente
escrito.

SEGUNDO: Consecuencia de la anterior declaracion, se ordene al
Senor ARTIDORO BARBOSA GUERRA, devuelva la suma de
CUATROCIENTOS CINCUENTA MILLONES DE PESOS MONEDA
LEGAL VIGENTE ($450,000,000) que fueron entregados tal y como
se establece en el hecho 1.5. del presente escrito

TERCERO: Conforme la ley de arras contemplada en el Cédigo Civil
articulo 1859, el sefior ARTIDORO BARBOSA GUERRA pague a los
sefiores ALEXANDER ZIPA y TITO ROJAS ROJAS la suma de



SESENTA MILLONES DE PESOS MONEDA LEGAL ($60'000.000)
en razon de que las arras al devolverse dobladas equivalen a esta
suma de dinero adicional.

CUARTO: Se condene al Sefior ARTIDORO BARBOSA GUERRA a
pagar a mi poderdante la suma de SESENTA MILLONES DE PESOS
MONEDA LEGAL ($60 000.000) como clausula penal segun lo
estipulado en el contrato de Promesa de Compraventa en su clausula
Séptima.

QUINTO: Que se condene al demandado a pagar a los demandantes
el valor de los perjuicios sufridos por este, como DANO
EMERGENTE por la suma de DOS MILLONES DE PESOS
(2'000.000) M/CTE, wvalor que estimamos razonada Yy
discriminadamente, bajo la gravedad de juramento como monto de la
compensacion, conforme el articulo 206 del Cédigo General del
Proceso.

SEXTO: Que se condene al demandado a pagar a la demandante el
valor de OCHENTA Y OCHO MILLONES TRECIENTOS
VEINTITRES MIL PESOS ($88,323,000.00) M/CTE, valor que
estimamos razonada y discriminadamente, bajo la gravedad de
Juramento como monto de la compensacion. conforme el articulo 206
del Cédigo General del Proceso.

QUINTO(sic): Que se condene al demandado por los gastos, costas
y agendas en derecho que se originen con motivo de la presente
demanda.

Como fundamento de sus pretensiones, la parte demandante aduj6 los
hechos que a continuacion se resumen:

Que los Demandantes como promitentes compradores y el Demandado
como promitente vendedor, celebraron promesa de compraventa sobre el bien
inmueble: casa de habitacién junto con el lote de terreno sobre el cual esta
construida, marcada con el No. 13 de la manzana 53 con nomenclatura urbana
ubicado en la Carrera 88C No. 513-12 Sur de Bogota con folio de matricula
inmobiliaria No. 50S-40008924.

Que el Demandado se presentd como unico duefio del inmueble antes
mencionado, y garantiza que el predio se encuentra libre de pleitos, embargos
judiciales, pignoracion, reservas, limitaciones de dominio, entre otras hasta la
fecha de entrega.

Que se pactd como precio la suma de SEISCIENTOS MILLONES DE
PESOS ($600.000.000) los cuales serian pagados de la siguiente manera:l)
SESENTA MILLONES DE PESOS ($60,000.00) M/CTE a la firma del presente
contrato, 2) CUARENTA MILLONES DE PESOS ($40,000,000) M/CTE, para el



dia 15 de julio de 2016. 3) DOCIENTOS MILLONES DE PESOS ($200,000.00)
M/CTE, para el dla 30 de septiembre de 2016. 4) CIENTO CINCUENTA
MILLONES DE PESOS ($150,000.00) M/CTE, para el dia para el 15 de marzo de
2017.5) CIENTO CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($150,000.00) M/CTE, es
decir correspondiente al saldo para la firma de la escritura.

Que, a la fecha de presentacion de la demanda, los demandantes han
cancelado a favor del promitente vendedor la suma de CUATROCIENTOS
CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($450.000.000), quedando un saldo
pendiente de CIENTO CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($150.000.000) que
estan pactados el dia de la protocolizacién de la Escritura Publica.

Que el promitente vendedor ha manifestado no poder cumplir con el
negocio por tener inconvenientes judiciales que recaen sobre el inmueble dado
en venta.

ll. TRAMITE PROCESAL

Previa inadmision y su respectiva subsanacion oportuna, la demanda fue
admitida en proveido del 02 de mayo de 2018 y el auto de fecha 4 de febrero de
2019 da cuenta de la orden de nombrar curador (fl. 96 del PDF 01 del expediente
electrénico), previo tramite del respectivo emplazamiento (fl. 76 a 78 y 90 91 del
PDF 01 del expediente electronico).

El Curador LUIS FRANCISCO RODRIGUEZ MOLINA fue nombrado
mediante auto del 6 de febrero de 2020 (fl 175), notificado personalmente del auto
gue admiti6 la demanda el 28 de febrero de 2020 (fl 177) dando oportuna
contestacion y proposicion de excepciones de mérito (fl 178 a 179). Se corrio el
respectivo traslado de las excepciones por parte del abogado de la parte actora
(fl. 184 a 187).

El 2 de marzo de 2021 se llevo a cabo la audiencia del Art. 372 ibidem, en
la cual se recaudo el interrogatorio a las partes, se fij6 el objeto del litigio, se hizo
control de legalidad, se decret6 la prueba documental aportada por las partes y
se nego el interrogatorio de ISRAEL RAMIREZ LEON vy la practica del dictamen
pericial por no haber sido solicitado de conformidad al CGP. Por otro lado, se
ordeno oficiar al juzgado 39 Civil del Circuito de Bogota a efectos de remitir copia
de la totalidad del proceso ejecutivo hipotecario de FLOR ALBA SALAMANCA,
como informe estado actual del proceso con cargo de la parte que lo solicito.



El 23 de julio, visto que no se cumplié con la carga de allegar la documental
ordenada en audiencia del 372, y teniendo en cuenta que no existen mas pruebas
por practicar, ingres6 a despacho para correr traslado para los alegatos de
conclusiéon y emitir sentencia anticipada conforme al numeral 2 del articulo 278
del CGP.

El apoderado de la parte actora manifestd en sus alegatos que sus
poderdantes cumplieron a cabalidad el contrato de promesa de compraventa, al
pagar $450.000.000 al demandado, quedando un saldo de $150.000.000 cuya
fecha era el 18 de abril de 2017, dia en el cual se haria la escritura publica.

Indica que, segun interrogatorio de TITO ROJAS, que el demandado les
manifestd no asistir el dia y la hora sefialado en el contrato pues el inmueble
presentaba una hipoteca vigente y para poder hacer los papeles debian encimar
un dinero.

Afirma que el DEMANDADO desde un comienzo sabia de la situacion real
y juridica que ostentaba el inmueble al momento de la venta, y que en
consecuencia indujo en error a los compradores bajo el principio de buena fe, tal
como lo afirmé el Sefior ALEXANDER ZIPA en su interrogatorio.

Sustenta sus alegatos en las disposiciones del articulo 1546, 1880 y 756
del cédigo civil correspondiente a la condicidn resolutoria tacita, las obligaciones
del vendedor y a los requisitos de la tradicion de bienes inmuebles.

Por su parte, el Curador de la parte demandada solicito se despache
desfavorablemente las pretensiones teniendo en cuenta que las situaciones que
los demandantes argumentan como incumplimiento corresponde a situaciones
gue los promitentes compradores debieron conocer como un deber minimo de
prudencia y diligencia.

Igualmente, el gravamen hipotecario no impide otorgar escritura de
compraventa, y existe la posibilidad que ambos propietarios concurrieran a la
firma de la mencionada escritura; ambas situaciones no se pudieron constatar
toda vez que ninguno de los extremos contractuales cumplié al acudir a la notaria
en fecha y hora.

Por altimo, indica que la disposicidon del articulo 1546 del Cdadigo Civil esta
dispuesto para que el legitimado para invocarla sea el contratante cumplido,
situacion que en el presente caso no es posible acreditar.



. PRUEBAS RECAUDADAS
Obran en el expediente las siguientes pruebas:

1- Promesa de Compraventa del inmueble ubicado en la Carrera 88C No. 51A
- 12 SUR - Bogota D.C. (fl 5 a 7 del PDF 01 de este Expediente digital)

2- Fotocopias de Pagos realizados, los dias 18 de Julio de 2016 por el valor
de $60,000,000 millones de pesos moneda legal vigente; 17 de Agosto de
2016 por la suma de $40,000,000 millones de pesos moneda legal vigente;
13 de Septiembre de 2017 por la suma de $40,000,000 millones de pesos
moneda legal vigente; 20 de Octubre de 2016 por la suma de $100,000,000
millones de pesos moneda legal vigente; 28 de Diciembre de 2016 por la
suma de $90,000,000 millones de pesos moneda legal vigente; 05 de Abril
de 2017 por la suma de $50,000,000 millones de pesos moneda legal
vigente; y por ultimo para el dia 21 de abril de 2017 por la suma de
$10,000,000 millones de pesos moneda legal vigente. (fl 8 a 14 del PDF
001 de este expediente electrénico)

3- Certificado Catastral del bien inmueble identificado con matricula
inmobiliaria nimero 50S-40008924, (fl 14 del PDF 001 de este expediente
electrénico)

4- Certificado de Tradicion del inmueble con matricula inmobiliaria No. 50S-
40008924. (FI 16 a 17 del PDF 001 de este expediente electrénico)

V. CONSIDERACIONES
1. PRESUPUESTOS PROCESALES

Los requisitos de procedibilidad que la doctrina y la jurisprudencia han
denominado presupuestos procesales se encuentran satisfechos en el caso
analizado, en cuanto la competencia esta radicada en este Juzgado; las partes
estdn cobijadas por la presuncion de capacidad y la parte demandante
comparecié al proceso representado por abogado titulado, mientras que la
demandada se encuentra representada por curador ad-litem en el proceso, quien
contesté la demanda y propuso excepciones de mérito; como partes en el proceso
figuran quienes en otrora actuaron como promitentes vendedor y comprador
dentro del contrato de promesa compraventa celebrado, encontrandose
legitimados por activa y por pasiva; la demanda estd adecuada a las exigencias
del Cédigo General del Proceso y no se observa causal de nulidad que invalide lo
actuado.



2. PROBLEMA JURIDICO

Corresponde al Despacho determinar si en el caso concreto se hallan
acreditado el cumplimiento o allanamiento a cumplir por la parte demandante
como fundamento de su solicitud de resolucién de contrato, o si por el contrario
no obra material suficiente de esto, por lo cual debera negarse las pretensiones
elevadas por la actora.

3. MARCO TEORICO

3.1 RESOLUCION DEL CONTRATO DE PROMESA DE
COMPRAVENTA.-

Para la prosperidad de la pretension dirigida a que se resuelva un contrato
deben demostrarse los siguientes presupuestos: i). La existencia de un contrato
bilateral valido, ii). Que el demandante haya cumplido o se haya allanado a cumplir
y iii). Que el demandado haya incumplido. Ademas, ha de partirse de que el
contrato que se estima incumplido es valido. En el caso de la promesa de
compraventa, lo sera si cabalmente redne los requisitos sefialados en el articulo
1611 del Cédigo Civil y demas normas concordantes.

Ahora, la resolucion del contrato aludido, trae aparejadas las restituciones
reciprocas o0 mutuas que se derivan de las obligaciones ya cumplidas por los
contratantes -restitucion del precio y de la cosa- con sus respectivos frutos y
mejoras, si hubiere lugar a los unos o a las otras, y/o la indemnizacion por los
perjuicios causados con el incumplimiento, esto de conformidad con lo previsto
en el articulo 1546 del Cdodigo Civil que a su tenor literal sefala:

“En los contratos bilaterales va envuelta la condicién resolutoria en caso
de no cumplirse por uno de los contratantes lo pactado.

Pero en tal caso podra el otro contratante pedir a su arbitrio, o la resolucion
o el cumplimiento del contrato con indemnizacion de perjuicios”.

3.1.1. Del Contrato de Promesa de Compraventa

Para el caso en concreto, frente al primer presupuesto para la prosperidad
de la resolucion del contrato, es necesario traer a colacion la conceptualizacion
del contrato de promesa de compraventa. Por lo cual, el legislador en él Codigo
Civil dispuso:

ARTICULO 1611. 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 que fije la época en que 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 términos de un contrato prometido, solo se aplicaran a la materia sobre que
se ha contratado.

Ahora bien, la Corte Suprema de Justicia en Sentencia del 23 de mayo de
2003 dijo al respecto:

"(...) la_promesa de venta es un contrato en virtud del cual se promete la
celebracion de otro, que queda determinado en el primero, y simplemente
sujeto al cumplimiento de una condicion o de un plazo que hace exigibles
las obligaciones nacidas de la promesa de contrato. Ha establecido la
jurisprudencia de la Corte, que no puede identificarse el contrato de
promesa de venta con el contrato prometido de ella, pues del primero no
surge para las partes, naturalmente, sino la obligacion de otorgar la
escritura contentiva del contrato prometido. En cambio, las obligaciones de
efectuar la tradicién del inmueble por parte del prometiente vendedor, vy la
de pagar su precio. a cargo del prometiente comprador, nacen a la vida
juridica en virtud del contrato de venta y no del contrato de promesa, en la
cual solamente puede pactarse el pago del precio con anterioridad al
otorgamiento de la escritura bien sea total o parcialmente, pero esta
obligacion no nace de la naturaleza de la pi mesa, sino de una clausula
accidental que es necesario pactar expresamente (Sentencia 23 de mayo
de 1988)

De lo transcrito se entiende la naturaleza juridica del contrato de promesa
de venta, cuya obligacion principal es realizar la celebracién de otro contrato; a
diferencia del contrato de compraventa donde la obligacion principal es la tradicion
del inmueble.

Asi las cosas, se entiende que los anteriores tipos contractuales son
totalmente diferentes en sus obligaciones principales y secundarias. En lo que
respecta al Contrato de promesa de compraventa, se debe tener en cuenta,

"... (...) para satisfacer lo que demanda el articulo 89-4 de la Ley 153 de
1887, hacese indispensable la determinacién de la cosa prometida en



venta y el precio acordado, elementos esenciales de este contrato: pero
por tratarse de inmuebles, es necesario, ademas, determinar con precision
la notaria en que, en su momento, ha de otorgarse la escritura publica,
pues como lo ensefia el articulo 1857 del Cddigo Civil, en su inciso
segundo, la venta de bienes raices no se reputa perfecta ante la ley,
mientras no se ha otorgado escritura publica. Siendo contrato solemne esta
clase de ventas, y consistiendo precisamente la solemnidad en el
otorgamiento de escritura ante notario, indispensable se hace precisar la
notaria en donde ha de solemnizarse la venta de inmuebles.

"Pero -ha agregado- existe otra razon para exigir que en el escrito de
promesa de bienes raices se precise en qué notaria ha de otorgarse la
correspondiente escritura de compraventa, de la promesa mencionada
nace una obligacion de hacer, pues los prometientes acuerdan, como
sujeto materia de la promesa, el otorgamiento de la escritura; es este hecho
el objeto prometido. De consiguiente, si ante cualquier notario del pais o de
quien haga sus veces en el exterior, se puede otorgar la escritura publica
de venta de cualquier inmueble situado en el territorio nacional, siguese
gue es necesario precisar ante cual de todos ellos debe hacerse
otorgamiento de ese acto, porque si se pasara en silencio tal precision,
habria indeterminacion del objeto del contrato de promesa”, (articulo 1518
del C.C.). (Cas. Civ. del 19 de enero de 1979; 1° de diciembre de 1981,
CLXVI, 632), precision que se hace mas imperiosa cuando en el lugar
sefialado para el cumplimiento de la prestacion de hacer o en el domicilio
de los contratantes, cuando ambas partes tienen uno mismo, existen varias
notarias?!

Por lo tanto, de los requisitos del contrato de promesa de compraventa,
estd la determinacién de la fecha y notaria donde se realizara la respectiva
escrituracion, y como consecuencia, se origina la obligacion de asistir para la
celebracion del contrato prometido.

3.2 VENTA DE COSA AJENA.

El ordenamiento juridico colombiano permite la venta de cosa ajena, lo que
implica su validez en el entendido que la obligacion del vendedor es la tradiciéon
del inmueble, ya sea por consentimiento del propietario o por haber adquirido el
derecho real con posterioridad, al respecto:

“(...) la ajenidad del bien prometido tampoco afecta la validez de la convencién
preparatoria, en la medida que, siguiendo la preceptiva del articulo 1871 ibidem,

! Corte Suprema de Justicia, Cas.Civ. de 8 de septiembre de 1982, CLXV, 172



«la venta de cosa ajena vale, sin perjuicio de los derechos del duefio de la cosa
vendida, mientras no se extingan por el lapso de tiempo», lo cual significa que los
actos celebrados sobre bienes ajenos no son nulos y, por tanto, cuando se
promete la venta de una cosa en esas condiciones, es posible predicar también
la validez del contrato que las contiene, pues nada obsta para que posteriormente,
el prometiente vendedor adquiera el derecho sobre la cosa que ha prometido
transferir u obtenga el consentimiento del verdadero duefio que le permita cumplir
la obligacion adquirida para el momento en que deba perfeccionarse el contrato
prometido, asi ello envuelva un hecho futuro e incierto.?

3.3 SOBRE LA HIPOTECA.

La hipoteca corresponde a una garantia real en virtud de un contrato
solemne donde una persona afecta un inmueble para respaldar el cumplimiento
de una obligacién propia o ajena. Esto permite al acreedor la persecucion del
inmueble cuando se ha incumplido con el pago de la obligacion, sin importar en
manos de quien se encuentre la propiedad, pues esta figura juridica no saca del
comercio el bien inmueble, simplemente impone un gravamen real.

Entre las caracteristicas de la hipoteca, de lo dicho por la doctrina se
resaltas:

“(...) b. confiere a su titular el atributo de la persecucion, lo que significa que
aquel tiene una_accién real erga _omnes para perseguir_la cosa _en_manos
de cualquier persona que la tenga en su poder. Si al hacerse exigible la
obligacion principal que garantiza la hipoteca, aquella no es satisfecha, el
acreedor hipotecario puede demandar en ejercicio de la accion real a quien
aparezca en ese momento inscrito como duefio del inmueble para hacerlo
vender en publica subasta y con el precio de la venta para obtener el pago de
su crédito.

c. confiere a su titular el atributo de la preferencia. Consiste en que el
producto de la venta del inmueble hipotecado, lograda mediante el ejercicio de
la accion de persecucién, se destina al pago del crédito hipotecario,
preferentemente al de cualquier otro crédito. (...)

3.4 LA CARGA DE LA PRUEBA .-

Conforme lo establece el articulo 167 del Cédigo General del Proceso,
‘incumbe a las partes probar el supuesto de hecho de las normas que consagran
el efecto juridico que ellas persiguen”. En ese sentido lo importante es determinar

2 Corte Suprema de Justicia, Cas Civ. SC5690-2018
3 GOMEZ ESTRADA, Cesar. De los principales contratos civiles. Bogota: Temis, 42 edicion 2008.
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qué se probo, en razén a que de acuerdo a la ley lo que debe probarse es la
situacion factica prevista en la norma que se invoca, a fin de establecer si la
consecuencia que ella contempla, es aplicable o no al caso sometido al estudio
del juez. Asi las cosas, es requisito indispensable que la parte que alega en su
favor una norma juridica demuestre a cabalidad el presupuesto de hecho que ésta
preve.

4.- CASO CONCRETO.

Descendiendo al sub judice ha de estudiarse si en el caso particular se
cumplen los requisitos sefialados para la procedencia de la accion de resolucién
de contrato:

4.1 Como se vio, el primero de los requisitos para la procedencia de la
accion impetrada alude a la existencia de un contrato valido.

De las documentales aportadas con la demanda se desprende que
efectivamente el contrato promesa de compraventa cuya resolucion se demanda,
esto es el celebrado entre el demandante y demandado el 10 de junio de 2016,
fue suscrito por ARTIDORO BARBOSA GUERRA, ALEXANDER ZIPA
VELASQUEZ y TITO ROJAS ROJAS Yy recaia sobre la venta del inmueble
identificado con matricula inmobiliaria 50S-40008924, visible a folios 5y 6 del PDF
001 del expediente electrénico, el cual cumple con los requisitos formales vy
sustanciales que la ley establece; puesto que consta por escrito, recae sobre los
derechos de propiedad del inmueble mencionado, no versa sobre casusa u objeto
ilicito y contiene un plazo en que habria de suscribirse al escritura del contrato de
venta, circunstancias estas de las cuales se colige que el primer presupuesto de
la accion de resolucion de contrato, esto es la existencia de un contrato valido, se
encuentra plenamente acreditado (Art.16111 C.C.)

4.2 En lo que corresponde al segundo de los presupuestos de la accién,
que el demandante haya cumplido o se haya allanado a cumplir, se indica que
las obligaciones adquiridas por demandante y demandado son las que quedaron
estipuladas en el contrato de promesa de compraventa validamente celebrado y
de las que se derivan legalmente de estas.

Conforme al material probatorio obrante en el proceso el demandado se
oblig6 a vender los derechos de propiedad sobre el inmueble identificado con folio
de matricula inmobiliaria nimero 50S-40008924 por un valor de SEISIENTOS
MILLONES DE PESOS ($600.000.000), los cuales debian ser cancelados de la
siguiente forma: $40,000,000 el dia 15 de Julio de 2016, $200,000,000 el 30 de
septiembre de 2016, $150,000,000 para el 15 de marzo de 2017 y el saldo de
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$150.000.000 a la firma de la escritura publica. Se indica que la entrega se haria
a la firma del contrato objeto de la litis. Y que la escrituracion se realizaria el 18
de abril de 2017 en la notaria 68 del circulo de Bogota.

Ahora bien, segun se evidencia en el folio de matricula visto a folios 16 a
19 del PDF 001 del expediente electrénico, y en lo manifestado por la parte
demandante en su interrogatorio, dicho perfeccionamiento no se dio y la escritura
de venta no se suscribio en la fecha y hora indicada, como tampoco se pagé el
saldo del precio convenido para la misma fecha.

De conformidad con lo expuesto, puede afirmarse que en el expediente
esta acreditado que los términos previstos en la promesa no se cumplieron y por
ende no se realizo el contrato prometido.

Ahora, resulta necesario establecer si efectivamente el vendedor
demandante por su parte cumplié o se allan6 a cumplir las propias pues este es
un presupuesto de la accion resolutoria consagrada en el art. 1546 del C.C.

Afirma la parte actora en la demanda y en el traslado de las excepciones
de mérito haber cumplido a cabalidad el contrato de promesa de compraventa,
asi mismo, que el DEMANDADO le manifest6 a la parte actora dias antes sobre
la imposibilidad de concurrir a la fecha y hora para cumplir con la obligacién de
escrituracion. De igual forma, en los interrogatorios de los Sefiores
DEMANDANTES, sostienen que cumplieron con la obligacion de adelantar las
diligencias necesarias, esto es haber presentado ante la Notaria y tener el saldo
para el pago de la Ultima cuota la escritura en la fecha y hora prevista; sin embargo
tal afirmacidén no encuentra soporte probatorio diferente a sus propios dichos pues
con relacion a tal actividad, pues no existe certificacion alguna de la notaria
respecto de que haya presentado el dia y hora junto con el saldo restante de la
obligacion. Por lo cual se concluye que el accionante no acredito haber cumplido
con su obligacion o haberse allanado a cumplir.

Aunado a lo anterior, tampoco acredita haber tenido en su posesion la
suma de $150.000.000 correspondiente a la ultima cuota del pago del bien
inmueble. En el interrogatorio de parte del Sefior Tito Rojas, afirmo que el dinero
se encontraba en efectivo pues el promitente vendedor no le gustaba recibirlo a
través de transferencia electrénica, a pesar de ello, era deber de los demandantes
certificar ante el notario que tenia la suma de dinero y se encontraba en
disposicion de cumplir su parte e la obligacion.

4.3 Incumplimiento del demandado

Afirma la parte Demandante que la demandada no cumplié, de forma
premeditada y de mala fe, su obligacién pues ademas de no concurrir a la Notaria
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68 de Bogota a realizar la respetiva escrituracion del bien inmueble prometido,
también indica que el promitente vendedor incumplié pues el Sefior ARTIDORO
BARBOSA GUERRA no era el Gnico propietario sino que se encontraba en comun
y proindiviso con la Sefiora DIANA ELISA GALINDO, lo que esta en contradiccion
con el contrato ya que no fue informado en su debida oportunidad; asi mismo,
manifiesta que se encuentra registrado un embargo y por ello no puede cumplirse
el contrato.

En primer lugar, memorese que la venta de cosa ajena vale y que la
hipoteca no saca del comercio el bien inmueble, por lo cual, no puede predicarse
un incumplimiento del DEMANDADO ya que estas situaciones en nada afectan la
ejecucion del contrato en consideracion a que la obligacion de la promesa de
venta es celebrar otro negocio juridico, por lo cual esta falta de informacion no
perjudica, en principio, que se pueda celebrar la compraventa del inmueble.

Aunado a lo anterior, la queja de la parte actora se basa que en el contrato
de promesa de compraventa se estipulo:

“QUINTA garantiza el predio libre de pleitos, embargos judiciales, pignoraciones,
reservas Yy limitaciones de dominio, arrendamientos por escritura publica,
condiciones resolutorias, hipotecas, patrimonios de familia o afectacién a vivienda,
pleitos pendientes asi mismo que se encuentra a paz y salvo de impuestos,
valorizacion y servicios publicos hasta la fecha de entrega en todo caso saldra al
saneamiento de lo prometido en venta como lo ordena la ley. De ahi en adelante
correra por cuenta del comprador.”

No se puede considerar que dicha estipulacién sea un incumplimiento per
se del contrato de promesa, a pesar de que afirma entregar el inmueble saneado;
lo cierto es que la obligacién del contrato objeto de la litis es la celebracion de otro
negocio juridico, por lo cual, el estado juridico del inmueble seré irrelevante en la
medida que el objeto es un plazo o condicién para celebrar la compraventa, donde
el estudio del titulo si sera tema de especial importancia para la efectiva tradicion.

Concomitante con lo anterior, el Sefior TITO ROJAS manifiesta en su
interrogatorio que no consultaron el Certificado de Libertad y Tradicion del
inmueble por una actitud de plena confianza con el vendedor. Situacion que no
corresponde a la actitud de un buen hombre de negocios, actuando en su deber
de diligencia y prudencia. Sobre todo, si en dicho certificado consta que desde
2006 (anotacion 008) el Sefior Barbosa y la Sefora Galindo son copropietarios.
Ademas, el embargo se registré el 07 de julio de 2016, es decir casi un mes
después de haber celebrado el contrato de promesa. Por lo tanto, no puede
endilgarse un incumplimiento por una informacion publica de facil acceso a
cualquier persona.
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Baste sefalar que del dicho del propio demandado y del contenido de la
promesa de compraventa suscrita el 10 de junio de 2016, aunado a las pruebas
documentales que obran en el expediente, se evidencia que no se cumplié con el
pago del precio pactado, y que a pesar de la informacién dada por el demandado
de no poder acudir el dia 'y hora a la notaria, tal circunstancia no lo habilitaba para
abstenerse de realizar el pago prometido.

4.4Resolucion del contrato e incumplimiento reciproco

En tal orden de ideas, se encuentran estructurados en su totalidad los
presupuestos exigidos por la ley sustancial para acceder parcialmente a las
pretensiones de la demanda y consecuentemente declarar resuelto por
incumplimiento reciproco el contrato de “PROMESA DE COMPRAVENTA” del 10
de junio de 2016, ordenando las restituciones mutuas pertinentes y segun se
explicé en la parte motiva de esta providencia. Igualmente, tampoco ha de
prosperar la excepcion “llegitimidad en la causa por indeterminacion del
incumplimiento” por las razones que se pasan a exponer.

Lo anterior, teniendo en cuenta que los demandantes no cumplieron con
su carga de probar el cumplimiento de sus obligaciones derivadas del contrato
objeto de la litis, pues no acredito haber asistido a la Notaria 68 de Bogota el 18
de abril de 2017, ni mucho menos haber tenido en su posesion la suma de
$150.000.000 con destino al pago de la ultima cuota pactada. Por el contrario, si
esta probado el incumplimiento mutuo de la obligacion de realizar el contrato de
compraventa sobre el bien inmueble identificado con el Folio de Matricula
Inmobiliaria 50S-40008924, al no existir constancia de registro en el certificado de
libertad y tradicion de dicho negocio juridico.

No existiendo norma expresa que regule el evento del incumplimiento
reciproco en el contrato y siguiendo los lineamientos de las sentencias SC1662
de julio 5 de 2019 y STC 14554 de 2019 de la Corte Suprema de Justicia se dara
aplicacién analdgica al articulo 1546 del C.C, declarando la resolucion del contrato
de promesa de compraventa suscrito validamente entre las partes, pero sin lugar
a indemnizacion, condena en perjuicios o clausula penal, pues a la luz del articulo
1609 del C.C. ninguno de los contratantes se encuentra en mora de cumplir lo
pactado.

Sobre las consecuencias juridicas de la resolucién de un contrato de
promesa de compraventa, la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de
Justicia ha precisado:

“(...) es premisa fundamental, tratandose de restituciones mutuas
sobrevenidas de la declaratoria de resolucion de un contrato, incluso por mutuo
disenso, que las cosas vuelvan al estado en que se encontraban para el
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momento de su celebracion, dicho con otras palabras, que se provea para que
los contratantes se vean restituidos al estado en que se hallarian de no haber
realizado la negociacion disuelta. En este camino debe predicarse, como regla
general respecto de contratos de promesa de venta, que nace como obligacion
para el prometiente enajenante devolver las sumas de dinero recibidas como
consecuencia del negocio Juridico que habra de disolverse; mientras que al
prometiente adquirente corresponde restituir el bien que se le entregé, con los

frutos percibidos”.*

Luego como las restituciones han de corresponder a lo efectivamente
probado en cuanto a como estaban las cosas al momento de celebrar el contrato,
en el presente asunto se ordenara al promitente comprador demandante
entregar al demandado el inmueble sobre el cual recaian la promesa de venta,
en el estado en que se encontraba, ahora bien.

Con relacion a los frutos percibidos por las partes y no existiendo mora
predicable en demandante o demandado, se condenar4d a demandado a
reintegrar a los demandantes la suma de CUATROCIENTOS CINCUENTA
MILLONES DE PESOS debidamente indexados dentro los cinco dias siguientes
a la ejecutoria de la presente sentencia; suma esta que se encuentra acreditada
en la prueba documental obrante a folios 8 a 13 del PDF 001 del expediente
electronico.

4 5Restituciones mutuas

Como se enuncié en el acapite anterior, la consecuencia de la declaratoria
de la resolucion del contrato de promesa de compraventa conlleva las
restituciones mutuas, por lo cual es necesario hacer las precisiones del caso. Por
lo tanto, la Corte Suprema de Justicia ha dicho al respecto:

«En razoén de la resolucion de la compraventa por incumplimiento del comprador,
las partes se encuentran compelidas a verificar las restituciones reciprocas, por
lo que el vendedor tiene derecho a que se le restituya la cosa entregada y los
frutos que ésta hubiere producido. Por su parte, el comprador tiene derecho a
gue se le restituya el pago que haya realizado del precio de la cosa. Esta suma
ha de ser real, es decir actualizada para el momento de esta sentencia, toda vez
gue la indexacién de una suma de dinero no comporta un beneficio ni puede
confundirse con los frutos civiles que ella produce, porgue simplemente
constituye el ajuste de su valor para contrarrestar la pérdida de poder adquisitivo
de la moneda, pues de lo contrario se estaria devolviendo al comprador una
cantidad muy inferior a la que entregd en realidad.

4 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacién Civil. Sentencia 11001-31-03-024-2003-00690-01. M.P.:
Aroldo Wilson Quiroz Monsalvo. http://www.cortesuprema.gov.co/corte/wp-
content/uploads/2018/09/SC2307-2018-2003-00690-01.pdf
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(...) el reconocimiento del valor real de la moneda para la fecha del fallo no es
MAs que una consecuencia necesaria de la aplicacion de los principios de justicia
y equidad, asi como del mandato legal que en materia de restituciones
reciprocas ordena devolver ni mas ni menos que la suma de dinero que fuera
inicialmente entregada.

Desde luego que regresar a uno de los contratantes la cantidad nominal de
dinero que éste dio en un comienzo, comportaria una de dos hipétesis: a)
Devolverle menos de lo que entregd, en el caso de que entre dicho lapso haya
ocurrido el fenémeno de la devaluacién de la moneda por efectos de la inflacion;
o b) restituirle méas de lo que abong, si fue que en ese lapso se revalué la moneda
en razoén de la deflacion, lo que es muy poco probable que ocurra en nuestra
economia, aunque no es una hipétesis del todo descartable. En uno u otro evento
es preciso ajustar el valor real del dinero para no incurrir en un enriguecimiento
injusto en favor de una de las partes, independientemente de si quien debe
recibir la prestacién es o no deudor incumplido.

En ese orden, si al vendedor se le restituye un bien inmueble valorizado por el
simple paso del tiempo, no seria justo ni equitativo gue el comprador recibiera, a
su vez, una suma de dinero depreciada, ya gue no se le estaria devolviendo la
misma cantidad que aportd inicialmente sino una muy inferior por los efectos de
la_devaluacién, es decir que no se estaria cumpliendo a cabalidad con el
mandato que el articulo 1932 del Cdédigo Civil establece para el caso de la
resolucion del contrato, puesto que las cosas no se estarian retrotrayendo al
estado anterior sino que se le estaria imponiendo al deudor incumplido una
sancion que la ley civil no consagra.

Tal sancion o pena, ademas, se impondria de manera arbitraria y escaparia de
todo parametro objetivo, toda vez que dependeria exclusivamente del azar, es
decir de la variacion del valor de la moneda en el tiempo, segun las imprevisiones
de la economia.’®(Subrayado propio)

Asi las cosas, la indexaciéon del valor debido como restitucion por parte

del demandado, se encuentra justificado en el orden de garantizar en la mayor
medida de lo posible el restablecimiento de la situacién anterior.

Ahora bien, en la Clausula TERCERA del contrato se pacto la entrega del

inmueble a la firma de la escritura, sin embargo, esta acreditado en el plenario
gue la parte demandante ostenta la tenencia de la totalidad de la casa desde la
firma del contrato antes referenciado; manifestaron ambos demandantes, que el
inmueble se encuentra en uso en su primer piso como local comercial donde

5 CSJ, SC11287-2016, 17 ago. 2016, rad. 2007-00606-01
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funciona un casino, y el resto de la propiedad se esta usando como bodega del
negocio.

Por lo tanto, a pesar que se pacto la entrega de la propiedad cuando se
celebrara el negocio juridico de la compraventa, lo cierto, es que de facto fue
entregada por el promitente vendedor en su debida oportunidad, y en
consecuencia, debera hacerse la debida restitucion, no sin antes hacer la
precisiones respectiva.

En este sentido, teniendo en cuenta que en materia de restituciones
mutuas derivadas de la declaratoria de resolucion del contrato de promesa de
compraventa, éstas deben reconocerse aunque no se hubieran invocado en la
demanda o en las excepciones, por lo cual, en aras de garantizar el efectivo
restablecimiento de la situacion anterior se hace necesario abordar el derecho
de retencion como una forma de lograr la materializacion del derecho sustancial.

Es asi como la doctrina ha indicado:

El derecho de retencién surge por el incumplimiento de una obligacion. Entendido desde
la mirada del nuevo Derecho de contratos, en donde el incumplimiento se caracteriza por
su amplitud y por su naturaleza neutra desde el punto de vista de la imputacién subjetiva
al deudor. Este concepto de incumplimiento se construye tomando en cuenta la
insatisfaccion del interés del acreedor, configurado y garantizado por el contrato. El
incumplimiento se refiere no solo a deberes de conducta del deudor, también puede tener
como contenido determinados estados o situaciones de la realidad presupuestos en el
contrato.

Las partes se obligan a cumplir un todo; en otras palabras, no se obligan a cumplir una
enumeracién de obligaciones aisladas o fraccionadas, sino toda actividad que
razonablemente se pueda esperar de ellas en el marco de un contrato voluntariamente
aceptado, todo atendiendo a un fin: la conservacion del contrato. En caso de
incumplimiento, se trata, pues, de un incumplimiento del contrato, no de la obligacién.

(..

El nuevo Derecho de contratos articula un sistema de "remedios" que puede utilizar el
acreedor insatisfecho por el incumplimiento del contrato. Los remedios son medidas de
proteccion que el ordenamiento juridico ofrece al acreedor en caso de incumplimiento de
la contraparte para obtener la mejor realizacion de su interés. Los remedios pueden
consistir en pretensiones otorgando la facultad de exigir al deudor un dar, hacer, o no
hacer. También pueden ser derechos potestativos que facultan al acreedor para
modificar, por medio de su sola voluntad, una situacion juridica.

(..

En el caso del derecho de retencién existe el incumplimiento de un crédito, que da lugar
a que quien deba entregar una cosa del deudor la retenga hasta que vea satisfecha su
pretension. Esto ubica al derecho de retencion como un remedio contractual. Porque
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cumple con el requisito basico, el incumplimiento, y contiene ademés otro propio, el
retener un bien hasta ver cumplida su pretension. Seria ademas un remedio que confiere
un derecho potestativo, ya gue como hemos dicho faculta al acreedor para modificar por
medio de su voluntad una situacién juridica. Asi, el acreedor modifica la situacion de
incumplimiento, porque voluntariamente retiene un bien del deudor hasta que este
cumpla con el crédito.”

Por lo expuesto, el derecho de retenciébn es un remedio dentro del
incumplimiento de las obligaciones y contratos, y en una interpretacion
sistematica, también se constituye como una forma de saneamiento ante
situaciones derivadas de este incumplimiento; pues garantiza el retorno al estado
anterior de la firma del contrato de promesa de compraventa.

En este sentido, es dable concluir que la parte demandante tiene derecho
de retencion sobre el inmueble que se prometia comprar, hasta tanto no se
verifique el pago de los $450.000.000 de pesos debidamente indexados. De no
ser asi, la parte demandante quedaria desprovisto de una garantia para el
cumplimiento de la restitucién que se le debe.

5. Sin condena en costas dado el incumplimiento reciproco aqui
declarado.

DECISION

En mérito de lo expuesto el JUZGADO OCTAVO CIVIL DEL CIRCUITO de
Bogota, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la Ley,

RESUELVE

PRIMERO. — DECLARAR NO PROBADA las excepcion de mérito
denominada “llegitimidad en la causa por indeterminacion del incumplimiento”
planteada por el Curador Ad-litem .

SEGUNDO. - ACCEDER PARCIALMENTE a las pretensiones de la
demanda, por las razones expuestas en la parte motiva de esta sentencia.

TERCERO. - DECLARAR RESUELTO POR INCUMPLIMIENTO
RECIPROCO el contrato de promesa de compraventa celebrado el 10 de junio de
2016, entre los promitentes compradores ALEXANDER ZIPAy TITO ROJAS y el
promitente vendedor ARTIDORO BARBOSA GUERRA, respecto del inmueble

6 Patricia Leal Ramos. Revista de Derecho Privado. Universidad Externado
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ubicado en la Carrera 88 C No 51 A — 12 Sur de la ciudad de Bogota con folio de
matricula inmobiliaria No 50S-40008924 de La Oficina de Registro de
instrumentos publicos de Bogota.

CUARTO. - ORDENAR las restituciones mutuas a las que haya lugar

QUINTO. - CONDENAR a los demandantes ALEXANDER ZIPA y TITO
ROJAS para que entreguen el inmueble antes identificado al demandado
ARTIDORO BARBOSA en el estado en que fue recibido.

SEXTO. - CONDENAR al demandado ARTIDORO BARBOSA a reintegrar
a los demandantes ALEXANDER ZIPA y TITO ROJAS la suma de
CUATROCIENTOS CINCUENTA MILLONES DE PESOS pagada con ocasion
del contrato de promesa de compraventa al que se aludié en el ordinal tercero
debidamente indexada.

SEPTIMO. - CONCEDER el derecho de retencion a la parte
DEMANDANTE sobre el inmueble identificado con folio de matricula inmobiliaria
N050S-40008924 conforme lo expuesto en la parte motiva.

OCTAVO. - NEGAR las pretensiones segunda a sexta de la demanda,
referente al pago de clausula penal y reconocimiento de perjuicios de conformidad
con la parte motiva de esta sentencia.

NOVENO. - SIN CONDENA en costas conforme a la parte motiva de esta
providencia.

Cépiese, Notifiguese y Cumplase,

ELSA JANETH BARBOSA VILLALBA
JUEZ
ORIGINAL FIRMADO

JUZGADO OCTAVO CIVIL DEL CIRCUITO
Bogota, D.C._13 de enero de 2022
Notificado por anotacion en
ESTADO No. 002 de esta misma fecha
La Secretaria,
SANDRA MARLEN RINCON CARO




	2019-433 (3)  AJUSTADO Correr traslado reposición Estado.pdf (p.1-3)
	2018-160 SENTENCIA AJUSTADA oo estado.pdf (p.4-21)

