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Bogota D.C., Primero de noviembre de dos mil veintidos.

RADICADO: '~ 11001310300320200003200
PROCESO: VERBAL DE RESOLUCION DE CONTRATO

DEMANDANTES: EDUARDO PLATA CARDONA, EDUARDO PLATA OSSES y
GLORIA INES CARDONA DE PLATA

DEMANDADOS:  ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA vocera del fideicomiso BD
BARRANQUILLA BODEGAS AREA FASE 2 y la
CONSTRUCTORA PRABYC INGENIEROS SA.S.

PROVIDENCIA: SENTENCIA POR ESCRITO PRIMERA INSTANCIA

En cumplimiento a lo indicado en audiencia de instruccion y conforme a lo reglado
en el inciso tercero del numeral 5° del articulo 373 del CGP, procede el Despacho a
proferir sentencia de primera instancia, conforme a los siguientes:

1. ANTECEDENTES

EDUARDO PLATA CARDONA, EDUARDO PLATA OSSES Y GLORIA INES
CARDONA DE PLATA, formularon demanda en contra de la ACCION SOCIEDAD
FIDUCIARIA VOCERA DEL FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA BODEGAS AREA
FASE 2 y la CONSTRUCTORA PRABYC INGENIEROS S.A.S., para que dentro de
un proceso verbal de resolucion de contrato se profiera sentencia declarando las
siguientes,

1.1. Pretensiones’

Se declare resuelto el contrato denominado VINCULACION AL FIDEICOMISO BD
BARRANQUILLA BODEGAS AREA FASE 2 celebrado el 30 de octubre de 2014
entre las partes por incumplimiento de las obligaciones a cargo de los demandados.

Como consecuencia, se ordene a los demandados reintegrar a los sefiores Eduardo
Plata Cardona, Eduardo Plata Osses y Gloria Inés Cardona de Plata, los dineros
aportados al FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA BODEGAS AREA FASE 2 que
ascienden a la suma de $554.351.052 pesos, debidamente indexados, a titulo de
dafio emergente.

Se condene a los demandados indemnizar a los sefiores Eduardo Plata Cardona,
Eduardo Plata Osses y Gloria Inés Cardona de Plata, por los perjuicios causados
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por valor de $390.000.000 pesos, en razén al incumplimiento y por concepto de
lucro cesante.

Que se condene en costas a la parte demandada.

1.2. Argumentos facticos?

Que la parte demandante celebro el negocio de compraventa de una bodega en el
proyecto “MERENTUS" con BD BARRANQUILLA S.A.S., por valor de
$1.009.198.125 pesos, suscribiendo el contrato denominado “VINCULACION AL
FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA BODEGAS AREA FASE 2".

Que la fecha de entrega de la bodega seria de 12 a 18 meses, sin embargo, el 30
de junio del 2015 se firmé otro si al contrato denominado “VINCULACION AL
FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA BODEGAS AREA FASE 2’, en el cual la
sociedad PRABYC INGENIEROS habia adquirido el 50% del proyecto y estos
estarian a cargo de la ejecucion del proyecto.

Que, en el mes de marzo del 2015 ante el incumplimiento en la entrega de la
bodega, se acuerda con BD BARRANQUILLA posponer el pago del saldo
$902.198.125 pesos, quien aseguré en noviembre de aquel afio, la entrega de la
bodega al mes siguiente, sin que, llegado el mes de diciembre, se efectuara la
entrega.

Por lo anterior, sefial6 que BD BARRANQUILLA propuso firmar un nuevo otro si, en
el que establecen las nuevas fechas de pago asi, teniendo en cuenta que para la
fecha del 1 de diciembre del 2014 se pagé la suma de $100.211.896 pesos, el 28
de octubre del 2016 la cuota 1: $227.069.578 pesos, pagada, diciembre 28 del 2016
la cuota dos: $227.069.578 pesos, pagada, y el saldo de $454.847.073 en marzo 30
del 2017, fecha de entrega del inmueble sin que se hiciera este Ultimo pago porque
no se entrego finalmente la bodega.

Que el incumplimiento de la entrega se reiteré a pesar de haberse indicado que
sucederia en el mes de octubre del 2017, a su vez, la Constructora PRABYC asumio
el proyecto completo de “MERENTUS” y el 29 de mayo del 2018, mediante circular
a todos los compradores de las bodegas en el proyecto, a fin de extender el término
de entrega por lo menos a 15 meses.

Celebrada audiencia de conciliacién con los demandados, Constructora PRABYC y
ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA vocera del FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA
BODEGAS AREA FASE 2, ante el centro de conciliacién de la Fundacién Derecho
y Equidad, no se llegé a un acuerdo.

Por ultimo, la Constructora PRABYC el 22 de agosto del 2019 envio escrito a los
demandantes informando que al existir un saldo por pagar de $554.341.073 pesos,
de forma unilateral se terminaba el encargo fiduciario.
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2. TRAMITE PROCESAL

Presentada la demanda a reparto, la misma correspondié a esta sede judicial el 21
de enero del 2020, siendo inadmitida mediante auto de fecha 7 de septiembre del
mismo afo, y luego de que se subsanaran los yerros advertidos en aquella
providencia, se admitio mediante proveido de fecha 9 de noviembre del 2020.

Notificado el extremo pasivo por conducta concluyente, mediante auto de fecha 20
de mayo del 2021, se reconocié personeria adjetiva a la apoderada de las
demandadas y se le surti6 el traslado de las contestaciones y excepciones de mérito
propuestas.

2.1. Contestacion de la demanda por parte de ACCION SOCIEDAD
FIDUCIARIA S.A.?

La demandada concurrié al juicio a través de apoderada judicial, procediendo a
. notificarse de forma personal y dentro del término legal, allegé escrito de réplica a
través del cual se opuso rotundamente a las pretensiones de esta causa, para lo
cual elevé medios de defensa denominados “EXCEPCION DE CONTRATO NO
CUMPLIDO”, “DESFRAUDACION(sic) DE LA BUENA FE NEGOCIAL".

En la primera defensa, sobre el contrato no cumplido, indicé la demandada que los
sefiores EDUARDO PLATA CARDONA, EDUARDO PLATA OSSES y GLORIA
INES CARDONA DE PLATA, se obligaron a pagar la suma de $1.009.198.125
pesos, los cuales debian pagarse a fecha 30 de marzo del 2017, lo que finalmente
no ocurrio, sefialo.

Por lo anterior, precis6 que la obligacion de hacer a su cargo, escriturar y entregar
la bodega, estaba sujeta a una Gnica condicion, haber pagado la totalidad de sus
aportes, lo que esta acreditado con la documental de la demandante, no se cumplié
y en consecuencia, se habilité a PRABYC INGENIEROS S.A.S., dar por terminado
el vinculo contractual, situacién que contraviene los intereses del demandado,

. porque a la fecha la bodega no se ha vendido y por el contrario, hay una inversion
en la construccion de la misma que los demandante debieron atender.

Frente al segundo medio de defensa, defraudacion de la buena fe negocial, refirid
que una vez los demandantes suscribieron el contrato de vinculacién para obtener
la transferencia de la bodega A01 del complejo empresarial Marentus, se obligaron
al pago de la suma de $1.009.198.125 pesos, y en consideracion a ello, las
demandadas, pusieron en marcha un sistema de trabajo constructivo, asumiendo
obligaciones de indole financiera para entregar la correspondiente bodega, y
perdieron la oportunidad de comercializar la bodega por una expectativa negocial
derivada del contrato suscrito por las partes, por lo que en su sentir, mal hacen al
demandar el cumplimiento contractual, cuando su incumplimiento derivada de la
falta de pago de la correspondiente bodega ha causado un detrimento patrimonial.
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2.2. Contestacion de la demanda por parte de PRABYC INGENIEROS S.A.S.*

La demandada PRABYC INGENIEROSN S.A.S., en la contestacion realizada
manifestd su oposicion a las pretensiones de la demanda, para lo cual elevo los
medios de defensa denominados “EXCEPCION DE CONTRATO NO CUMPLIDO”,
“DESFRAUDACION(sic) DE LA BUENA FE NEGOCIAL” y “FALTA DE
EXIGIBILIDAD DE OBLIGACION DE ESCRITURAR”.

Los dos primeros medios de defensa propuestos por PRABYC INGENIEROS se
soportan en los mismos argumentos expuestos ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA
SA.

Mientras que en el tercer medio exceptivo se indico que, PRABYC INGENIEROS
S.A.S., en su condicién de fideicomitente desarrollador, tenia la obligacién de hacer
la entrega material y suscribir la escritura publica, como quiera que esta acreditado
en el plenario el incumplimiento del pago de la cuota correspondiente de
$454.847.073, en la fecha 30 de marzo del 2017, no le es exigible fijar una fecha de
escrituracion cuando no esta el acto precedente del pago.

2.3. Audiencia Inicial

Celebrada la audiencia de que trata el articulo 372 del C.G.P., en la fecha del 26 de
julio del 2022, una vez evacuada la etapa conciliatoria sin llegar a acuerdo alguno,
se practicaron los interrogatorios de parte, a los demandantes y a los representantes
legales de las demandadas.

Asi mismo, para el decreto de pruebas, se dispuso tener en cuenta las
documentales aportadas en oportunidad procesal, los interrogatorios de parte
absueltos por los extremos procesales, asi como el tramite surtido al interior del
proceso, con la conducta asumida por las partes.

Se decreté el testimonio de la sefiora Sandra Galeano solicitado por la parte
demandante, y de oficio, se ordend a las partes aportar certificado de tradicion
actualizado del inmueble involucrado en el negocio juridico demandado, tanto del
de mayor extension como el del desenglobe si existiera, se ordeno a la parte actora
arrimar dictamen pericial en el que se cuantificaran los perjuicios estimados en el
libelo demandatorio, a través de un perito o institucion autorizada, bajo los
parametros de los articulo 226, 231 inciso primero y demas articulos concordantes
del Codigo General del Proceso.

Se orden6 también la practica de la prueba testimonial de Guillermo Cubillos, Carlos
Bocanegra y Yurani Zambrano.

2.4. Audiencia de Instruccion y Juzgamiento

Llegada la hora y fecha sefialada para celebrar la audiencia de instruccion y
juzgamiento, se desarrollé la contradicciéon del dictamen pericial realizado por el
perito avaluador CARLOS ACEVEDO JULIAO, y en atencion a la insistencia de los
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testigos MARGARITA PERDOMO, MARTHA FRANCISCO, WILLIAM NOVOA, en
aplicacion del articulo 218 numeral 1° parte final, se prescindié de su testimonio.

Fenecida asi la etapa probatoria, se le concedi6 el uso de la palabra a los
apoderados judiciales de los extremos procesales, a fin de que presentaran sus
alegatos de conclusion, quedando asi surtida la etapa de instruccion, y en virtud de
la complejidad del asunto, toda vez que es necesario profundizar en el analisis de
todas y cada una de las pretensiones de la demanda, medios exceptivos propuestos
en oportunidad, el material probatorio recaudado y los planteamientos de las
alegaciones, en aplicacion del inciso 3, numeral 5, articulo 373 del C.G.P., el
Juzgado se pronuncia como sigue.

3. CONSIDERACIONES

Se observa en el sub lite que concurren cabalmente los denominados presupuestos
procesales, de tal suerte que no aparece reproche por hacer desde este punto de
vista, como tampoco en torno a la validez de lo actuado, mas aun cuando las
mismas partes no realizaron recriminacion alguna en relacién al procedimiento ni al
proceso, en virtud de lo cual considera el Despacho puede pronunciarse de fondo.

En el caso de marras, en donde se solicita la resolucion del contrato denominado
“VINCULACION AL FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA BODEGAS AREA FASE
2", celebrado el 30 de octubre de 2014, por medio del cual, los demandantes, en
calidad de beneficiarios de area, se vincularon al FIDEICOMISO BD
BARRANQUILLA BODEGAS AREA FASE 2, mediante aportes de dinero, que les
confiere el derecho a recibir la propiedad y la entrega material de las unidades
inmobiliarias respecto de las cuales realizaron la vinculacion, en congruencia con
las pretensiones de la demanda, emerge como problema juridico a estudiar, si el
demandante cumplié con su deber legar de acreditar todos y cada uno de los
presupuestos que se requieren para el buen curso de sus pretensiones.

En tratandose de contratos bilaterales, el articulo 1546 del Cédigo Civil, establece
que la condicién resolutoria tacita, consiste en la facultad a favor del contratante
cumplido para pedir la resolucion o el cumplimiento del pacto, junto con la
indemnizacién de perjuicios, frente al contratante no cumplido.

Lo anterior, conforme lo ha reiterado la Corte Suprema de Justicia:

“en el ambito de los contratos bilaterales y en cuanto toca a la facultad legal que,
segun los términos del articulo 1546 del Cédigo Civil, en ellos va implicita de obtener
la resolucion por incumplimiento, hoy en dia se tiene por verdad sabida que es
requisito indispensable para un buen suceso en un caso determinado, la fidelidad a
sus compromisos observada por quien ejercita esa facultad habida cuenta que,
como lo ha sefialado la Corte, el contenido literal de aquél precepto basta para poner
de manifiesto que el contratante incumplido utilizando el sistema de la condicién
resolutoria tacita, no puede pretender liberarse de las obligaciones que contrajo.

Es preciso entender, entonces, que no hay lugar a resolucion de este linaje en
provecho de aquella de las partes que sin motivo también ha incurrido en falta y por
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lo tanto se encuentra en situacion de incumplimiento juridicamente relievante, lo que
equivale a afirmar que la parte que reclama por esa via ha de estar por completo
limpia de toda culpa, habiendo cumplido rigurosamente con sus obligaciones, al
lapso que sea la otra quien no haya hecho lo propio, de donde se sigue que “...el
titular de la accion resolutoria indefectiblemente lo es el contratante cumplido o que
se ha allanado a cumplir con las obligaciones que le corresponden y, por el aspecto
pasivo, incuestionablemente debe dirigirse la mencionada accion contra el
contratante negligente, puesto que la legitimacion para solicitar el aniquilamiento de
la convencion surge del cumplimiento en el actor y del incumplimiento en el
demandado u opositor...."”,

Bajo tal premisa legal, claro es que para el buen curso de esta causa, se requiere
la concurrencia de los presupuestos de: “a) que verse sobre contrato bilateral valido;
b) que el demandante haya dado cumplimiento a las obligaciones a su cargo, o se
haya allanado al cumplimiento, y ¢) que el demandado se haya separado de sus
compromisos contractuales total o parcialmente™.

Tratandose del contrato de fiducia, el articulo 1226 del Cédigo de Comercio
establece:

“La fiducia mercantil es un negocio juridico en virtud del cual una persona, llamada
fiduciante o fideicomitente, transfiere uno o mas bienes especificados a otra,
llamada fiduciario, quien se obliga a administrarios o enajenarios para cumplir una
finalidad determinada por el constituyente, en provecho de éste o de un tercero
llamado beneficiario o fideicomisario. (...)Solo los establecimientos de crédito y las
sociedades fiduciarias, especialmente autorizados por la Superintendencia
Bancaria, podrén tener la calidad de fiduciarios.”

En el contrato objeto de la Litis?, se observa, en el numeral segundo del aparte de
consideraciones, que el fideicomitente desarrollador BD BARRANQUILLAS.AS., y
la fiduciaria ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., celebraron contrato de fiducia
mercantil, en virtud del cual constituyeron el FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA
BODEGAS AREA FASE 2, contrato de fiducia que los demandantes, en calidad de
beneficiarios de area declararon conocer®.

Estableciéendose como objeto del fideicomiso, recibir los aportes que los
beneficiarios de area se obligaran a entregar mediante la suscripcion de los
contratos de vinculacién e invirtieran los recursos recibidos una vez se cumplieran
los requisitos establecidos en el numeral 8.1., de la clausula octava del documento,
0 en caso de no darse este supuesto, reintegrar a los beneficiarios de area los
recursos por ellos aportados junto a los respectivos rendimientos®.

Siendo la finalidad del contrato de vinculacién, adquirir una bodega dentro del
proyecto COMPLEJO BD BARRANQUILLA, una vez el desarrollador BD

* CSJ SC de 7 mar. 2000, rad. N° 5319, reiterada en sentencia SC1209-2018 de fecha 20 de abril de 2018; M.P. Aroldo
Wilson Quiroz Monsalvo.
© CSJ SC de 11 de mar. 2004, rad. 7582, reiterada en SC5430-2021, pagina 57.
7 Ver folio 26 y siguientes del cuademo fisico, y folio 28 del archivo “04DigitalizadoF 1-277"
: Ver folio 28 del cuademo fisico , y folio 30 del archivo “04DigitalizadoF 1-277"
Ibidem.
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BARRANQUILLA SA.S., terminara este proyecto inmobiliaric y ACCION
SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., como administradora del fideicomiso, efectuara la
transferencia del derecho de dominio de los inmuebles.

De tal suerte, que el contrato antes referido, se enmarca en el llamado negocio
fiduciario de administracion, sobre el que conceptud la Corte Suprema de Justicia —
Sala de Casacion Civil, que consiste en:

“(-..) un constructor o promotor de un proyecto constructivo, actuando como
fiduciante o fideicomitente, le transfiere la propiedad del inmueble en que se
desarrollaréa dicho proyecto, a una sociedad fiduciaria, para que administre y realice
las gestiones necesarias para su ejecucion, y una vez concluida, le transmita las
unidades inmobiliarias edificadas al mismo fiduciante o a quienes hubieren llegado
a vincularse como beneficiarios.”'°

Constatado asi el tenor literal de lo consignado en el contrato, con los apartes
legales y jurisprudenciales antes citados, se observa que confluyen las partes
calificadas, fideicomitente y fiduciario, para celebrar la fiducia mercantil, cuyo objeto
es la administracion de los dineros depositados por el mismo fideicomitente, otros
fideicomisos relacionados con el proyecto inmobiliario y los transferidos por los
terceros vinculados, quienes por adhesion a la fiducia mercantil se convirtieron en
beneficiarios del proyecto, como los aqui demandantes. A su vez, la calidad de
fiduciario recae en una sociedad fiduciaria, a saber, ACCION SOCIEDAD
FIDUCIARIA S.A.

En este punto, se observa que, contrario a los argumentos expuestos por ACCION
SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., en los alegatos de conclusion'!, esta sociedad si
hizo parte del negocio juridico demandado, estando a su cargo recibir los aportes
que entregaron los demandantes, entregarlos al fideicomitente desarrollador, e
incluso teniendo la potestad de reintegrar los dineros en caso tal de no observarse
las condiciones dentro del término contractual establecido, en el numeral 3, del
aparte de consideraciones del contrato'?, de modo tal que no puede eludir su
responsabilidad como parte dentro del asunto de la referencia bajo el argumento
que eran las demas parte suscribientes las que tenian las obligaciones de
construccion, interventoria o desarrollo del proyecto, porque eran claras las
obligaciones a su cargo derivadas de la relacion sustancial soportada en el contrato
objeto de demandada.

Asi las cosas, siguiendo con el analisis de los presupuestos axiolégicos para el buen
curso de la accion de resolucion contractual propuesta, se advierte que no hay
objeto o causa ilicita dentro del contrato de vinculacién objeto de la litis, tampoco se
avizora la omision de algun requisito establecido en el articulo 1226 del Cédigo de
Comercio, por lo que al estar probada la existencia de un contrato bajo las
exigencias legales para su validez, se cumple de esta forma el primer de los
memorados requisitos.

' Sentencia SC5430-2021, pagina 41
! Minutos 22:00 a 23:50 del archivo “23AudArt373Parte02"
*# Ver folio 28 del cuademo fisico, y folio 30 del archivo "04DigitalizadoF1-277"
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Descendiendo al estudio del cumplimiento de las obligaciones contractuales, fuente
de obligacion para las partes, en los precisos términos del articulo 1602 del Cédigo
Civil, que a su tenor estipula: “Todo contrato legalmente celebrado es una ley para
los contratantes, y no puede ser invalidado sino por su consentimiento mutuo o por
causas legales”, se debe analizar si la parte demandante, quién acudi6é ante la
jurisdiccion ordinaria en su especialidad civil ejerciendo la acciéon resolutoria,
cumplié con todos sus compromisos contraidos al plasmas su rubrica.

Dentro del contrato de vinculacién, se observa la estipulacion realizada en la
clausula segunda sobre la entrega de recursos, en ella se lee:

“‘Los BENEFICIARIOS DE AREA se obligan a efectuar los aportes en las cuantias
y oportunidades establecidas al inicio del presente contrato. ACCION(sic) debera
administrar los dineros que entrequen los BENEFICIARIOS DE AREA de
conformidad con lo previsto en el presente contrato y en el contrato de fiducia
mercantil (...)"3

En el libelo demandatorio se indico la firma de un otro si en el que se establecio
como fecha de pago el 30 de marzo del 20174, para entregar el valor de
$454.847.073 pesos, como saldo faltante para completar la suma de
$1.009.198.125 de pesos por concepto del aporte total a cargo de los beneficiarios
de area, destinado al fideicomiso, no obstante, llegada la fecha convenida no se
realiz6 este ultimo pago, como lo indicaron los demandantes en el interrogatorio de
parte practicado por la suscrita en la audiencia inicial celebrada el 26 de julio del
2022,

Si bien aducen un incumplimiento en la fecha de entrega del bien inmueble a cargo
de la contraparte, esta situacion no es obice para no cumplir con sus deberes
contractuales propios, la entrega de los aportes en los términos tantas veces
reiterados, situacion que no permite la procedencia de la accion resolutoria
solicitada en el escrito de demanda porque no demostré ser un contratante diligente
en los términos del articulo 1546 del Cadigo Civil.

Aunado a que de las pruebas documentales tenidas en cuenta, ninguna da certeza
del cumplimiento de sus obligaciones contractuales, y aunque indicé en el
interrogatorio de parte practicado en la audiencia inicial, disponer del dinero para su
entrega inmediata en el curso de la relaciéon contractual, no se allegdé prueba
documental que asi lo acredite, soportando ademas sus pretensiones, en el
dictamen pericial allegado al plenario’®, en el que se observa, reiterado en la
contradiccién a la que fue sometido el mismo, se realizé a partir de los dichos del
demandante, sin acudir de forma fisica al inmueble objeto del contrato de
vinculacién, ni tampoco acudir al Juzgado para solicitar acceso al mismo para lograr

su correcta elaboracion en la correcta tasacion de los perjuicios estimados en el
escrito de demanda.

' Ver folio 30 del cuaderno fisico, y folio 32 del archivo “04DigitalizadoF 1-277"
“ Ver folio 48 del cuademo fisico, y folio 50 del archivo “04DigitalizadoF1-277"
'S \fgr archivo “10Grabacion202000032Art372CGPParte2”, minuto 28

'® Ver archivo “15MemorialExperticia”
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No obstante y a pesar del incumplimiento de la parte demandante en su deber de
entregar la totalidad de los aportes a ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., como
vocera del FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA BODEGAS AREAS FASE 2, para
que, posteriormente se entregaran estos recursos en los términos pactados en el
contrato de fiducia, la parte demandada debié dar cumplimiento a los requisitos
establecidos en la clausula cuarta en el contrato de vinculacion, en la que se
establecieron las “CONDICIONES PARA LA ENTREGA DE RECURSOS-
ACCION", y asi dar culminada la etapa pre-operativa.

Situaciéon que no acredité la pasiva dentro del plenario, porque en el contrato
original, a pesar de establecerse la fecha del 30 de septiembre del 2013 para tal fin,
en el otro si firmado el 13 de octubre del 20168, se modifico esta fecha de entrega
para el 31 de agosto del 2015, sin que se hubiera acreditado que en esta ultima
fecha, la parte demandada hubiera cumplido su obligacion para dar por culminada
la etapa pre-operativa.

Situacion que se ve respaldada por la falta de asistencia de las personas cuya
comparecencia ordeno el Juzgado para la practica de oficio de la prueba testimonial,
Guillermo Cubillos, Carlos Bocanegra y Yurani Zambrano, todas ellas relacionadas
en el escrito de demandada como personas que actuaron en representacion de las
sociedades demandadas en los diferentes acercamientos que tuvieron las partes
para el buen desarrollo del contrato celebrado.

En consonancia con lo anterior, como el objeto de la vinculacion que hicieran los
demandantes al fideicomiso era la entrega del inmueble junto con la firma de la
escritura publica, hecho que afirmé la demandada PRABYC INGENIEROS S.A.S.,
al sustentar la excepcion denominada “FALTA DE EXIGIBILIDAD DE OBLIGACION
DE ESCRITURAR’, no podian entonces sustraerse de su obligacion propia de hacer
la entrega material y suscribir la escritura publica, bajo el pretexto de un
incumplimiento previo en la entrega de aportes por parte de los aqui demandante.

Porque, de haberse comunicado a los beneficiarios de area, la fecha para llevar a
cabo la entrega material y juridica del inmueble, sin que lo demandantes hubieran
honrado para ese momento la entrega de la totalidad de los aportes, el negocio
juridico facultaba a los demandados, en el inciso segundo de la clausula segunda,
para iniciar el cobro de intereses moratorios sobre la suma de $454.847.073 pesos
en calidad de recursos no aportados, accién que al no haber sido ejercida, permite
afirmar que la parte demandada también incumplié las obligaciones a su cargo.

Al respecto, se observa en la comunicacion de fecha 4 de julio del 2018 dirigida al
sefior EDUARDO PLATA CARDONA, que la CONSTRUCTORA PRABYC
INGENIEROS S.A.S., indicé haber asumido el proyecto inmobiliario, sefialando,
entre otras cosas que:

' Ver folios 32 y 33 del cuaderno fisico, y folios 34 y 35 del archivo "04DigitalizadoF1-277"
% Ver folio 42 del cuademo fisico, y folio 44 del archivo “04DigitalizadoF1-277"
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“(...) la Constructora Prabyc Ingenieros SAS ha asumido la propiedad y la direccion
del proyecto en referencia [Proyecto BD Barranquilla — Bodegas A1.] y de esta
manera se confirna que el proyecto contintia su curso en cuanto a construccion y
ventas. (...) La fecha de firma de escritura y entrega del inmueble se notificara una
vez se tenga el Reglamento de Propiedad Horizontal debidamente registrado,
proceso del cual se le estara informando a través de nuestro boletin informativo”'°.

Quiere decir lo anterior, que para la fecha en que fue enviada la comunicacién, aun
no se habia honrado la obligacién de la parte demandada para realizar la entrega
material y juridica del inmueble “Bodega A01” del Complejo Empresarial Marentus,
a los demandantes, bien que se identifica con el folio de matricula inmobiliaria No.
040 — 60828129, cuya matricula se abrié con base en el predio de mayor extensiéon
No. 040 — 495783, y sobre aquel se observa, en la anotacibn numero 2, que
mediante la Escritura Publica No. 2505 del 13 de agosto del 2020 celebrada ante la
Notaria Primera de Barranquilla, se constituyé el reglamento de la propiedad
horizontal.

Acto solemne que implica la constitucion del Complejo Empresarial Marentus, del
que hace parte la Bodega A01, como persona juridica sometida al régimen de
propiedad horizontal, por expresa disposicion del articulo 4 de la Ley 675 del 2001,
por lo que solo hasta la fecha en que se inscribié la Escritura Publica No. 2505 ante
la Oficina de Registro e Instrumentos Publicos de Barranquilla, el 10 de septiembre
del 2020, la parte demandada podia entregar juridicamente el inmueble al
demandante.

Sin embargo, con anterioridad, mediante comunicacion de fecha 22 de agosto del
2019%", PRABYC INGENIEROS S.A., le inform6 a los demandantes sobre la
terminacion del contrato, respecto de la Bodega A01, por incumplimiento atribuible
a los beneficiarios de area, sin a que esa fecha, se les hubiere comunicado a estos
ultimos, en cumplimiento de la clausula decima segunda del contrato a cargo del
Fideicomitente desarrollador y ACCION FIDUCIARIA, el otorgamiento de la
escritura publica para transferir el derecho de dominio en los términos alli
establecidos.

Quiere decir lo anterior, que, junto al incumplimiento de los beneficiarios de area, en
la entrega de los aportes en las fechas pactadas, tanto en el contrato original como
en los documentos “otro si” firmados, se encuentra probado el incumplimiento de
los demandados en la entrega juridica y material de la bodega A01 ubicada en el
Complejo Merentus, de la ciudad de Barranquilla.

En este punto, es menester traer a colaciéon el pronunciamiento realizado por el
Tribunal Superior del Distrito Judicial de Bogota, en el que dando aplicacién a la
providencia SC1662-2019, proferida por la Corte Suprema de Justicia, indico:

“Incumplimiento unilateral, bilateral y mutuo disenso. Conclusiones.

' Ver folio 85 del cuaderno fisico, y folio 87 del archivo “04DigitalizadoF 1-277"
* Vfer certificado incorporado por la demandada Prabyc Ingenieros S.A.S., archivo®14MemorialAllegaDocumentalRequerida”
* Ver folio 95 del cuademo fisico, y folio 97 del archivo “04DigitalizadoF 1-277"
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4.1.  Enorden de lo expuesto, es necesario puntualizar que cuando el incumplimiento del
contrato sinalagmatico provenga de una sola de las partes, la norma aplicable es el articulo
1546 del Cédigo Civil, caso en el cual el contratante que satisfizo sus obligaciones o que
procurd la realizacion de las mismas, puede ejercer, en contra del otro, las acciones
alternativas de resolucion o cumplimiento forzado que la norma prevé, en ambos supuestos
con indemnizacion de perjuicios, acciones en frente de las que cabe plantearse, para
contrarrestarlas, la excepcion de contrato no cumplido.

4.2.  En la hipétesis del incumplimiento reciproco de dichas convenciones, por ser esa
una situacién no regulada expresamente por la ley, se impone hacer aplicacion analogica
del referido precepto y de los demas que se ocupan de los casos de incumplimiento
contractual, para, con tal base, deducir, que estad al alcance de cualquiera de los
contratantes, solicitar la resolucién o el cumplimiento forzado del respectivo acuerdo de
voluntades, pero sin que haya lugar a reclamar y. mucho menos, a reconocer,
indemnizacion de perjuicios, quedando comprendida dentro de esta limitacion el cobro de
la clausula penal, puesto que en tal supuesto, de conformidad con el mandato del articulo
1609 del Codigo Civil, ninguna de las partes del negocio juridico se encuentra en mora y,
por ende, ninguna es deudora de perjuicios, segun las voces del articulo 1615 ibidem.

La especial naturaleza de las advertidas acciones, en tanto que ellas se fundan en el
reciproco incumplimiento de la convencién, descarta toda posibilidad de éxito para
la excepcion de contrato no cumplido, pues, se reitera, en tal supuesto, el actor
siempre se habra sustraido de atender sus deberes negociales.

4.3. Ahora bien, cuando a mas del incumplimiento reciproco del contrato, sus
celebrantes han asumido una conducta claramente indicativa de querer abandonar o
desistir del contrato, cualquiera de ellos, sin perjuicio de las acciones alternativas atras
examinadas, podra, silo desea, demandar la disolucion del pacto por mutuo disenso téacito,
tematica en relacion con la cual basta aqui con refrendar toda la elaboracion jurisprudencial
desarrollada por la Corte a través de los afios.”

1. En tal virtud, y acorde a la sentencia de tutela STC14554-2019, debe declararse
resuelto el contrato de promesa de compraventa celebrado por Gales Asociados
S.A.S. y(sic) Martha Eliana Sabogal Sabogal el 11 de noviembre de 2015, sin que
haya cabida al reconocimiento de la clausula penal, habida cuenta que, como ya se
dijo, los dos extremos de la litis fueron incumplidos.”? (negrillas propias)

Corolario, se declarard la resolucion del contrato, pero en razén a la mutua
desatencion de las obligaciones que las partes tenian a su cargo, criterio que ha
desarrollado la Corte Suprema de Justicia — Sala de Casacion Civil, reiterado en la
Sentencia SC5430 — 2021, que dispuso:

“Lo anterior se revalidé expresamente en el muy reciente fallo de casacion de 7 de
diciembre de 2020 (SC4801), donde a manera de sintesis se dijo sobre la resolucion
del contrato, lo siguiente: “En resumen, puede deprecar la resolucién de un acuerdo
de voluntades el contratante cumplido, entendiéndose por tal aquel que ejecuté las
obligaciones que adquirié; asi como el que no lo hizo justificado en la omision previa
de su contendor respecto de una prestacion que este debia acatar de manera
preliminar; y puede demandaria en el evento de desacato reciproco y simultaneo si
se funda en el desacato de todas las partes, en este evento sin solicitar perjuicios
(CS SC1662 de 2019) ...” (se subraya). Como corolario, hasta aqui es posible decir
que, conforme al criterio actual de la Sala, la_procedencia de la resolucién del
contrato por mutua desatencion de sus obligaciones, presupone la hipétesis de dos
contratantes puestos en el mismo plano de incumplimiento (habida cuenta la
naturaleza de la prestacion desatendida y el tiempo para acataria), con lo que

2 pPaginas 28 - 30
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ninguno de ellos esta en mora, y por lo mismo, sin posibilidad de reclamar del otro
nada_diferente_a la restitucién de las cosas al estado anterior del respectivo
convenio.” (subrayado propio)

Asimismo, ha de advertirse que conforme a lo reglado en el articulo 281 del C.G.P.,
normatividad que dispone que la sentencia debera estar en consonancia con los
hechos, pretensiones y excepciones propuestas, motivo por el cual, como esta
demostrada la mutua desatencion de las obligaciones que las partes tenian a su
cargo, esta situacion permite, por un lado abstenerse de estudiar la pretension que
versa sobre los perjuicios deprecados, porque el mutuo incumplimiento de las partes
no hablita la posibilidad de reclamar del otro nada diferente a la restitucion de las
cosas al estado anterior.

A su vez, como las excepciones propuestas se encaminaron a demostrar el
incumplimiento del demandante a costa del presunto cumplimiento de los
demandados, demostrada como esta con el material probatorio que obra en el
asunto el incumplimiento de las partes de sus respectivas obligaciones, no se abre
paso a su estudio, siendo Gnicamente procedente, una vez resuelto el contrato, las
restituciones mutuas, por lo que la parte demandada debera restituir los aportes
entregados por la parte demandante, en la suma de $554.351.052 pesos,
debidamente indexados, aplicando la férmula:

VH: IPC actual
IPC inicial

Para ello, se tomara como fecha inicial el 22 de agosto del 2019, fecha en la que
PRABYC INGENIEROS S.A.S,, le indicé al demandante la terminacion del contrato
y dispuso instruir a ACCION FIDUCIARIA S.A., como vocera del Fideicomiso, el
reintegro de los aportes, aplicando el IPC inicial que para ese fecha corresponde a
103,03, y como IPC final, 122, 63, ultimo certificado por el DANE para septiembre
de 202224, y al multiplicar el factor obtenido 1,19023585, por el valor de los aportes
entregados por los demandantes $554.351.052 pesos, se obtiene la suma de
$659.808.498 pesos.

Suma que debera pagarse dentro de los 5 dias siguientes a la ejecutoria del
presente fallo, vencido ese término, se generaran intereses comerciales moratorios
sobre aquella suma de dinero.

Por ultimo, no habra condena en costas dado el mutuo incumplimiento a cargo de
las partes.

# Pagina 61 de la providencia
24 hitps://www.dane.qov cofindex.php/estadisticas-por-tema/precios-y-costos/indice-de-precios-al-consumidor-ipc. indices,

series de empaime — septiembre de 2022
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4. DECISION

En mérito de lo expuesto, el Juzgado Tercero (3°) Civil del Circuito de
Bogota, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la ley,

5. RESUELVE:

5.1. DECLARAR la resolucion del contrato “VINCULACION AL FIDEICOMISO
BD BARRANQUILLA BODEGAS AREA FASE 2" celebrado por EDUARDO PLATA
CARDONA, EDUARDO PLATA OSSES Y GLORIA INES CARDONA DE PLATA,
como beneficiarios y la ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA vocera del
FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA BODEGAS AREA FASE 2 y la
CONSTRUCTORA PRABYC INGENIEROS S.AS. en razéon al mutuo
incumplimiento de las partes, conforme a los expuesto en la parte motiva de esta
providencia.

5.2. CONDENAR solidariamente a la ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA vocera
del FIDEICOMISO BD BARRANQUILLA BODEGAS AREA FASE 2 vy la
CONSTRUCTORA PRABYC INGENIEROS S.A.S., restituir los aportes entregados
a la parte demandante, en la suma de $659.808.498 pesos, dentro de los 5 dias
siguientes a la ejecutoria de este fallo, vencido ese término, se generaran intereses
comerciales moratorios sobre aquella suma de dinero.

5.3. ORDENAR el levantamiento de medidas cautelares que se hayan decretado
y practicado dentro del presente asunto; oficiese.

5.4. SIN CONDENA en costas dado el mutuo incumplimiento a cargo de las
partes.

NOTIFIQUESE y CUMPLASE,

\
xm[ (o
LILIANA CO{ OR MARTINEZ
JU

JUZGADO TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE
BOGOTAD.C.

La anterior providencia se notifica por anotacién en Estado
No

% g 2 NOY ?16'2'2
Alejancnd—5a [8ne, ¢
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