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JUZGADO TREINTA CIVIL DEL CIRCUITO
Carrera 10 No. 14 — 33, piso 2, Edificio Hernando Morales Molina

Bogota D.C., dieciséis de septiembre de dos mil veinte

Ref. Expediente No. 11001310302920160037300

Cumplido el tramite de rigor en esta instancia, procede el Despacho a emitir la

sentencia correspondiente.

. ANTECEDENTES

1. Pretensiones de la demanda.

ULDERICO ALEJANDRO VASQUEZ RICCIO, ALFONSO VINCENZO
VASQUEZ RICCIO, GAETANO ORAZIO VASQUEZ RICCIO, MARIA
ANTONIETA VASQUEZ RICCIO, ANTIGONE MARIA FIORELLA VASQUEZ
RICCIO —actuando en nombre propio y en calidad de herederos de Antigone
Riccio Zaccaro de Vasquez- y FIAMMA LORENA VASQUEZ MONTANEZ —en
su condicion de hija y heredera del causante Hugo Alberto Vasquez Riccio-
instauraron demanda contra las sociedades BLOFT S.A. y ANROCA LTDA.,

con miras a que se acojan las siguientes pretensiones?:

PRINCIPALES:

1. DECLARAR que la demandada BLOFT S.A. incumplio el contrato de
permuta celebrado mediante la escritura publica No. 3419 de 19 de septiembre
de 2008.

2. DECLARAR que la mencionada sociedad se halla obligada a cumplir lo
pactado en las clausulas 3.2 y 3.3 del aludido negocio juridico y, en

consecuencia, CONDENARLA a pagar a favor de los demandantes las sumas

! De conformidad con lo expresado en la demanda y en el escrito de subsanacion (fls. 133 al 145; 153 al 161 de este
cuaderno).



de $350°000.000 “que corresponde al valor dado a los futuros apartamentos
objeto de permuta”y $388°924.402 por concepto de los frutos civiles “que los
apartamentos objeto de permuta hubiesen podido producir”, junto con los

respectivos intereses moratorios.

3. DISPONER que tales condenas se extiendan a la demandada ANROCA

LTDA., “por no ser aquella compradora de buena fe”.

4. CONDENAR a las demandadas a pagar las costas del proceso.

SUBSIDIARIAS:

1. DECLARAR que la demandada BLOFT S.A. incumpli6 el contrato de
permuta celebrado mediante la escritura publica No. 3419 de 19 de septiembre
de 2008.

2. DECLARAR que la demandada BLOFT S.A. ha venido abusando de su
posicion contractual durante mas de siete afos, en relacion con el contrato de

permuta celebrado entre las partes.

3. En consecuencia, DECLARAR que los demandantes no estan sujetos a las
clausulas mediante las cuales renunciaron “a la no resolucién del contrato de

permuta’”.

4. DECLARAR la resolucion del contrato de permuta contenido en la escritura
publica No. 3419 de 19 de septiembre de 2008, otorgada en la Notaria 35 del
Circulo de Bogot4, atendiendo lo reglado en el articulo 1546 del Codigo Civil.

5. DECLARAR que la resolucién se extiende igualmente al contrato de
compraventa celebrado entre las sociedades demandadas, el cual consta en
la escritura publica No. 4349 de 26 de diciembre de 2014, otorgada en la

Notaria 11 del Circulo de Bogota, por no ser la compradora de buena fe.

6. En consecuencia, OFICIAR a la Notaria 35 del Circulo de Bogota para que
cancele la escritura publica No. 3419 de 19 de septiembre de 2008, contentiva

del contrato de permuta.



7. OFICIAR a la Notaria 11 del Circulo de Bogota para que cancele la escritura
publica No. 4349 de 26 de diciembre de 2014, contentiva del contrato de

compraventa.

8. OFICIAR a la Oficina de Registro de Instrumentos Publico de esta ciudad,
para que proceda a cancelar las anotaciones Nos. 14 y 24 inscritas en el folio
de matricula inmobiliaria 50C-1141831.

9. CONDENAR a las sociedades demandadas a pagar a favor de los
demandantes las sumas de $250°000.000 -por concepto del valor dado a la
construccion que se encontraba levantada en el lote de terreno entregado en
permuta- y $302’900.624.92 —correspondientes a los frutos civiles que el bien
raiz entregado en permuta hubiese podido producir-, junto con los respectivos

intereses moratorios causados.

10. ORDENAR a las demandadas entregar a los demandantes ‘el inmueble
prometido en permuta que en estos momentos es solo un lote, ubicado en la

transversal 3 No. 51 A — 08 de esta ciudad”.

11. ORDENAR a las demandadas entregar a los demandantes el bien raiz
totalmente saneado, es decir, libre de hipotecas y otros gravamenes,

inscripciones de demanda o de embargos.

12. CONDENAR a las demandadas a pagar las costas del proceso.

2. Hechos de la demanda.

La situacion factica descrita en el libelo y en el escrito de subsanacion, admite

el siguiente compendio:

2.1. Los demandantes y BLOFT S.A. suscribieron la escritura publica No. 3419
otorgada el 19 de septiembre de 2008 en la Notaria 35 del Circulo de Bogota,
instrumento en el que se perfecciono el contrato de permuta en virtud del cual
le entregaron real y materialmente a la sociedad el inmueble ubicado en la
transversal 3 No. 51 A — 08 de esta ciudad, identificado registralmente con el
folio de matricula No. 50C-1141831, negocio juridico cuyo precio ascendi6 a
$350°000.000, “valor dado al inmueble antes descrito”



2.2. El bien raiz fue recibido real y materialmente por la sociedad permutante
en la fecha de suscripcion de la escritura publica. En contraprestacion, la
sociedad BLOFT S.A. entregaria a los permutantes, en el término maximo de
dieciocho (18) meses, los apartamentos 201, 301y 401, cada uno con un area
aproximada de 46.66 metros cuadrados, con los respectivos depositos
nameros 3, 7 y 11, asi como los garajes 4, 5 y 6 del edificio que construiria

ésta en el predio adquirido.

2.3. En la escritura puablica se indicé que al momento de iniciarse la obra se
entregaria a los permutantes $22°793.750, “avaluandose en consecuencia los
inmuebles a entregar en la suma de $306°206.260”, nada de lo cual cumplio la
sociedad permutante, a pesar de los varios requerimientos verbales que se le

han efectuado.

2.4.Los demandantes cumplieron con la obligacién de entregar el inmueble
permutado, el que para la fecha de presentacion de la demanda se encuentra

‘totalmente demolido y abandonado”.

2.5. En el afio 2014 la sociedad permutante BLOFT S.A. le vendi6 el inmueble
a ANROCA LTDA., como consta en la escritura publica No. 4349 de 26 de
diciembre de 2014, otorgada en la Notaria 11 del Circulo de Bogota. La
compradora sabia que el contrato de permuta no se habia cumplido y, por

ende, no obré de buena fe.

3. Actuacioén procesal

3.1. La demanda correspondi6 por reparto al Juzgado 29 Civil del Circuito de
esta ciudad, autoridad que en providencia de 28 de junio de 2016 la inadmitio
para que se subsanaran varios defectos formales advertidos, a lo que el
apoderado de los demandantes procedio, pese a lo cual se dispuso su rechazo
porque, entre otros aspectos, se evidencido una indebida acumulacién de
pretensiones. Al resolver el recurso de apelacion interpuesto, el Tribunal
revoco esa decision y le orden6 al Despacho pronunciarse sobre la admisién

de la demanda.

3.2. Lasociedad ANROCA S.A.S. contest6 la demanda y propuso excepciones
de mérito (fls. 299 y siguientes de este cuaderno). Dentro del mismo término

formuld demanda de reconvencidbn —orientada a que se declare la



responsabilidad civil de los demandados, por los perjuicios irrogados con la
presentacion de la demanda principal y la solicitud de medidas cautelares-.

3.3. Con posterioridad, el apoderado judicial de los demandantes desistio de
la demanda en contra de la sociedad ANROCA S.A.S. y ésta, a su vez, desistié
de la demanda de reconvencion. El Juzgado acepto tales desistimientos y, en

consecuencia, el proceso continué solamente contra BLOFT S.A.

3.4. Mediante memorial radicado el 22 de mayo de 2018, los demandantes
expresaron por intermedio de su apoderado judicial que desistian de las
pretensiones subsidiarias 4, 5, 6, 7, 8, 10 y 11, solicitud que el Juzgado acogi6
en providencia de 31 de mayo de 2018 (fl. 478) .

3.5. La demandada BLOFT S.A. se notific6 bajo los lineamientos de los
articulos 291 y 292 del Cadigo General del Proceso, guardando silencio en el

curso de la instancia (fls. 467 y 470).

3.6. En auto de 14 de septiembre de 2018, la titular del Juzgado 29 Civil del
Circuito declar6 la nulidad de todo lo actuado a partir del 14 de junio de 2017,
por haberse configurado los presupuestos que para el efecto prevé el articulo
121 ibidem, pues “el plazo para zanjar la instancia vencié” en dicha data (fls.
485 y 520). Esa decision fue confirmada por el superior al resolver el recurso

de apelacion interpuesto por la parte actora.

3.7. En providencia de 20 de junio de 2019 este Juzgado avocoO el
conocimiento del proceso y fijo fecha y hora para la celebracion de la audiencia
de que trata el articulo 372 ejusdem, la cual tuvo lugar el 16 de octubre de esa

anualidad.

En el curso de dicha audiencia se interrogé a los demandantes, se efectud el
control de legalidad -precisando que la Unica demandada es la sociedad
BLOFT S.A., dado el desistimiento de la accién contra ANROCA S.A.S., como
también el desistimiento de la demanda de reconvencion-. En la fijacién del
litigio se destaco que la parte actora desistid de las pretensiones subsidiarias
4,5,6,7,8,10y 11.



Se decretaron las pruebas solicitadas por las partes y se determiné que en por
no quedar ningun pendiente por practicar, se dictaria sentencia anticipada.

[I. CONSIDERACIONES

1. En el presente asunto se estructuran los denominados presupuestos
procesales necesarios para la conformacion del litigio y la regular tramitacion
del proceso, pues el Juzgado es competente para conocer de él, las partes
tienen capacidad juridica y procesal y la demanda no reviste informalidad
impeditiva para decidir sobre lo pedido. En esas circunstancias y no existiendo

vicio procesal que invalide lo actuado, la decisién sera de fondo.

2. En virtud de lo dispuesto en el articulo 1546 del Cédigo Civil, los contratos
bilaterales llevan implicita la condicion resolutoria tacita, entendida como la
prerrogativa que tiene el contratante cumplido para invocar la resolucion o el
cumplimiento del pacto, en ambos casos con la consecuente indemnizacion

de perjuicios, contra el contratante que no honré las obligaciones a su cargo.

Sobre el particular, la jurisprudencia ha destacado que:

“En el derecho colombiano, todo contrato legalmente celebrado es ley para las
partes (art. 1602 del C.C.), y como secuela, éstas deben cefiir su conducta
negocial al mismo, so pena de las consecuencias y efectos legales previstos
por la ley (art. 1546 ejusdem). Ello da lugar para que el contratante cumplido
frente a quien incumple, procure el ejercicio de un derecho alternativo, con el
fin de restablecer el equilibrio contractual, exigiendo coactivamente, mediante
dos acciones que pueden coexistir subsidiariamente, el cumplimiento o la

resolucion del contrato, en ambos casos, con la indemnizacién de perjuicios.

En esta direccion la doctrina enfatiza: (...) dos derechos otorga el articulo
1546 en el caso a que se refiere: 0 que se resuelva el contrato o que se cumpla
(...). Pero para ejercer uno de ellos, es necesario que quien lo ejerza tenga
presente que segun el articulo 1609 en los contratos bilaterales ninguno de los
contratantes esta en mora dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro no
lo cumple, o no se allana a cumplirlo en la forma y tiempo debidos. De modo
que si al que hace uso de la accion resolutoria, se le prueba que ha faltado a

sus obligaciones, esta no puede decretarse’.



Infierese, este derecho Unicamente puede ser ejercido en forma tipica y
peculiar por quien ha cumplido sus obligaciones o se allan6é a cumplirlas, y
como prerrogativa a su arbitrio, siguiendo el programa contractual estipulado
en el tiempo y en la forma convenida”. (Corte Suprema de Justicia, Sala de
Casacion Civil, sentencia SC4420-2014, 8 de abril de 2014).

3. En el caso sub judice, cumple precisar que con ocasion del desistimiento
que efectuaron los demandantes en relacion con las pretensiones subsidiarias
-orientadas a que se declarara la resoluciéon del contrato de permuta y se
hicieran las condenas consecuenciales-, el andlisis del caso se circunscribird,
entonces, a la accion de cumplimiento contenida en el petitum principal

invocado contra la demandada BLOFT S.A.

Pidi6 la parte actora que se declare que la demandada BLOFT S.A. incumplio
el contrato de permuta celebrado mediante la escritura publica No. 3419 de 19
de septiembre de 2008, y que se le ordene cumplir lo pactado en las clausulas
3.2y 3.3, condenandola a pagar las sumas de $350°000.000 “que corresponde
al valor dado a los futuros apartamentos objeto de permuta”y $388°924.402
por concepto de los frutos civiles “que los apartamentos objeto de permuta

hubiesen podido producir”, junto con los respectivos intereses moratorios.

Luego de revisar el contenido de la aludida escritura se observa que en la
clausula 12 los aca demandantes se obligaron a transferir a titulo de permuta
el derecho de dominio y la posesion material sobre el inmueble ubicado en la
transversal 3 No. 51 A — 08 de esta ciudad, identificado registralmente con el
folio de matricula No. 50C-1141831 (fls. 119 al 129).

En la clausula 32 se acordé como valor del bien raiz en mencién la suma de
$350°000.000, que BLOFT S.A. se comprometi6 a pagar de la siguiente
manera: 3.1.- $22°793.750 al inicio de la obra “correspondiente al edificio que
construird LA SOCIEDAD PERMUTANTE en el predio que ahora adquiere”,
3.2.- 306°206.250 “que LA SOCIEDAD PERMUTANTE se obliga a pagar con
la transferencia a favor de LOS PERMUTANTES o de quien ellos indiquen, del
derecho de dominio y la posesién material sobre los APARTAMENTOS
NUMEROS DOSCIENTOS UNO (#201), TRESCIENTOS UNO (#301) y
CUATROCIENTOS UNO (#401), cada uno con area aproximada de cuarenta



y seis metros cuadrados con sesenta y seis decimetros cuadrados (46,66 M2),
con los respectivos DEPOSITOS NUMEROS tres (#3), siete (#7) y once (#11)
del edificio que construira LA SOCIEDAD PERMUTANTE en el predio que
ahora adquiere” y 3.3.- 21°000.000 “que LA SOCIEDAD PERMUTANTE se
obliga a pagar con la transferencia a favor de LOS PERMUTANTES o de quien
ellos indiquen, del derecho de dominio y la posesién material sobre los
GARAJES NUMEROS CUATRO (#4), CINCO (#5) y SEIS (#6) del edificio que
construira LA SOCIEDAD PERMUTANTE en el predio que ahora adquiere” .

En el paragrafo de dicha clausula se indicé que ‘lJas partes contratantes
renuncian expresamente a la accion resolutoria que pudiere derivarse de la
forma de pago y de la forma de entrega previstas, razén por la cual este

contrato de permuta se entiende celebrado de manera firme e irresoluble”.

Y en la clausula cuarta se expreso que “LOS PERMUTANTES declaran que el
inmueble que transfieren a favor de LA SOCIEDAD PERMUTANTE es de su
exclusiva propiedad, que lo poseen materialmente de manera quieta, regular,
pacifica y publica, que no lo han enajenado por acto anterior y que lo
transfieren libre de hipotecas, demandas civiles registradas, anticresis,
arrendamiento, uso, habitacion, patrimonio de familia, condiciones resolutorias
o limitaciones de dominio, al tiempo que se obligan a salir al saneamiento por

eviccion en los términos de [lley.

Por su parte, LA SOCIEDAD PERMUTANTE garantiza desde ahora que
transferira los inmuebles relacionados en los numerales 3.2 y 3.3 de la clausula
tercera de este contrato, libres de todo gravamen o limitacion, salvo la que se
derive [d]el Reglamento de Propiedad Horizontal al que serd sometido el
PROYECTO NOVA”. (subrayado y negrilla fuera del texto).

La entrega real y material del inmueble por parte de los permutantes a la
sociedad permutante se hizo en la fecha de la firma de la escritura publica,
esto es, el 19 de septiembre de 2008. En cuanto a la entrega de los bienes
raices por parte de BLOFT S.A., se acordo que tendria lugar “en un plazo
maximo de dieciocho (18) meses contados a partir de hoy” (véase clausula

quinta).



Pues bien, lo primero que se advierte es que la renuncia de la accién
resolutoria no resulta trascendente para los efectos de este fallo, pues la
misma no involucra o abarca la de cumplimiento que se invoca en las

pretensiones principales.

En segundo lugar, se observa que los demandantes no cumplieron con
estrictez las obligaciones a su cargo, pues no le entregaron a la sociedad
permutante el inmueble libre de gravamenes. Ello se desprende de la simple
revision del folio de matricula inmobiliaria 50C-1141831 allegado con la
demanda, concretamente de la anotacién No. 6 en la que se encuentra inscrita
la hipoteca constituida mediante la escritura publica 2877 de 5 de septiembre
de 1960 por parte de Antigone Riccio de Vasquez a favor de Ana Martinez de

Franco, Enrique Martinez Gasca y Luis Carlos Martinez Gasca (fls. 198 y ss).

Esa situacion quedd claramente plasmada en el “ACUERDO DE
VOLUNTADES” suscrito el 27 de julio de 2012 por el demandante Gaetano
Vasquez Riccio -quien en ese acto manifestd obrar en nombre propio y en el
de sus hermanos Ulderico, Fiorella, Maria Antonieta, Alfonso y Hugo Vasquez
Riccio-y los representantes legales de las sociedades ANROCA LTDA. Y
BLOFT S.A. (fls. 245, 246 y 247 de este cuaderno).

Ese acuerdo de voluntades se firmé en aras de “permitfir] la compra venta de
un inmueble localizado en la Transversal 32 No. 51 A 08 de la ciudad de
Bogota, a favor de ANROCA LTDA.”. En los antecedentes de dicho documento
se hizo alusion al contrato de permuta celebrado el 19 de septiembre de 2008
entre la familia VASQUEZ RICCIO y la sociedad BLOFT S.A., y se indic6 que
“le]l proyecto fue llevado a fiducia de preventas con Fiducolombia, para poder
ser comercializado y alcanzar punto de equilibrio. Una vez alcanzado punto de
equilibrio el proyecto inicido etapa de construccion bajo la licencia de obra
nueva No. LC 80-3-0784 de la Curaduria Urbana 3 y se procedi6 a solicitar el
permiso de enajenacioén. La Subdireccién de Control de Vivienda de la Alcaldia
Mayor de Bogota D.C. nego el permiso de enajenacion, situacion que obligo a
la Bloft S.A. a parar los trabajos de obra ya que se encontraban en una
situacion que podria complicarse aun mas al desarrollar un edificio que no
podria ser escriturado a los prometientes compradores e incurrir en un delito
penal. Las razones de la Subdireccion de Control de Vivienda de la Alcaldia
Mayor de Bogota D.C. se respaldaban en que en el [c]ertificado de [l]ibertad y



[tiradicion del inmueble habia una hipoteca entre particulares la cual no
aparecia levantada y realizada la anotacion en el certificado. En ese orden de
ideas era necesario para poder obtener el permiso de enajenacién que esa
hipoteca quedara levantada y la anotacion respectiva en el [c]ertificado de
[[libertad y [tJradicion.

Alo largo de los diez (10) meses siguientes, el sefior Gaetano Vasquez realizé
toda la gestion que permitié levantar la hipoteca entre particulares y realizar la
anotacion en el [c]ertificado de [l]ibertad y [tJradicidbn. Mediante escritura
publica No. 1917 del diez (10) de noviembre de 2.010 se levanto la anotacién
de la hipoteca por orden del Juzgado 10 del Circuito de Bogota. Para ese
momento los clientes ya se habian retirado del proyecto y el desarrollo del
negocio no era viable, sin embargo Bloft S.A. solicitd una prérroga de la
licencia de construccion, para tratar de continuar con la obra”, la cual,

finalmente, no fue posible llevar a buen término.

Desde esta perspectiva surge sin dubitacion el fracaso de las pretensiones de
los demandantes, pues se sabe que la accién reglada en el articulo 1546 del
Cddigo Civil constituye una proteccion para el contratante que ha honrado sus

obligaciones y no ampara a aquél que incurrié en incumplimiento.

Claramente, la circunstancia de no haberse entregado el inmueble saneado
por los permutantes conllevo a que BLOFT S.A. viera frustrado su proyecto de
construccion y decidiera en el afio 2014 vender el inmueble a ANROCA LTDA.,
sociedad a la que si le fue posible realizar la obra. Dicha entidad les pago6 a
los demandantes la suma de CUATROCIENTOS MILLONES DE PESOS
($400°000.000), como expresamente lo reconocieron los demandantes
Uldarico, Horacio y Maria Fiorella Vasquez Riccio, al ser interrogados por el

Despacho en el curso de la audiencia inicial.

4. Aunque lo anterior resulta suficiente para el fracaso de las pretensiones, no
sobra resaltar la improcedencia de lo peticionado por la parte actora en cuanto
a gue se ordene el pago de unas sumas de dinero, pues evidentemente ese
no constituye el objeto del contrato de permuta celebrado, de donde se sigue
gue los eventuales perjuicios irrogados por la sociedad BLOFT S.A. tenian que

haberse reclamado a través de una accién judicial distinta.
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[Il. DECISION

En mérito de las motivaciones que preceden, el JUZGADO TREINTA CIVIL
DEL CIRCUITO DE BOGOTA, administrando justicia en nombre de la

Republica de Colombia y por autoridad de la Ley,

RESUELVE:

PRIMERO: DENEGAR las pretensiones de la demanda, de conformidad con

lo expuesto en la parte motiva.

SEGUNDO: CONDENAR en costas a los demandantes. Se fija como agencias

en derecho la suma de $4.000.000.00.

Notifiquese,

NP

El presente auto se notifica por estado electronico No. 28 de 17 de septiembre de 2020.
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