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Asunto Civil — Apelacion sentencia

Demandante Alvaro y Ana Maria Rodriguez Valencia
Demandado DIGNUS COLOMBIA S.A.S.

Despacho de origen Juzgado 3° Civil del Circuito de Pereira
Radicacion 660013100300320180045000

Temas Resolucion de contrato. Promesa de

compraventa, requisitos. Fuerza mayor.
Intereses de mora comerciales y clausula

penal.
Magistrado sustanciador ~ Carlos Mauricio Garcia Barajas
Acta nimero 605 de 02-12-2022

Pereira, dos (02) de diciembre de dos mil veintidos (2.022)
Objeto de esta providencia
Corresponde decidir sobre la apelacion propuesta por ambas partes
contra la sentencia proferida el 23 de julio de 2020, donde se acogieron

parcialmente las pretensiones de la demanda.

La demandat

1 Carpeta de primera instancia. Cuaderno principal tomo I, paginas 62 a 71. Escrito de subsanacion en el mismo archivo, p4ginas
77y 78.



Lo pretendido. Se declare resuelto el contrato de promesa de
compraventa suscrito el 23 de diciembre de 2015, como consecuencia del
incumplimiento de las obligaciones de la demandada. En consecuencia,
que esta sea condena a (i) devolver $169.267.150, con intereses
moratorios desde el 1 de agosto de 2016; (ii) pagar el 5% sobre ese mismo
valor, esto es, $8.463.357 conforme a la clausula penal del contrato, y

(ii) se le condene al pago de costas y agencias en derecho.

Soporte factico. Las partes celebraron contrato de promesa de
compraventa el 23 de diciembre de 2015, sobre un inmueble ubicado
en la ciudad de Pereira, descrito en la demanda. Alli, la demandada
prometio vender el derecho de dominio y plena posesion del bien, y los
demandantes se obligaron a comprarlo y a pagar $169.267.150 como
precio total. Ese valor lo desembolsaron a cabalidad conforme lo

indicado en el contrato.

La demandada no otorgd la escritura de compraventa, acto que debio
cumplirse el dia 30 de julio de 2016 a las 2:00 P.M. en la Notaria
Quinta de la ciudad de Pereira, cita a la que no comparecié. Tampoco lo
hicieron los demandantes, por solicitud expresa de aquella, que dias
antes les manifest6 de manera verbal que no podia otorgar la escritura

por problemas legales relacionados con la titulaciéon del predio.

La demandada tampoco realiz6 la entrega material del inmueble.

La promitente vendedora conocia la existencia de procesos legales y de
medidas cautelares sobre el inmueble, (anotacién 003 del 26 de agosto
de 2014 — que da cuenta de demanda de deslinde y amojonamiento
ordenada por el Juzgado Primero Civil del Circuito de Pereira, por
ejemplo. Folio de matricula inmobiliaria No. 290-199419), que los

demandantes desconocian al momento de suscribir la citada promesa.



Postura de la demandadaz

Admiti6 la existencia del contrato de promesa, pero negbd que para la
fecha de su celebracidn existiera registro alguna de medidas cautelares,
lo que solo ocurri6 en julio 29 de 2016, y en el afio 2017, destacando que
la entrega material de bien estaba sometida a condicién, que no se
cumplié. Asinti6 de igual modo el pago total realizado por los
demandantes, la falta de entrega material y la omision de otorgamiento
de la escritura publica, lo que, sostiene, no ha podido hacer por hechos
constitutivos de fuerza mayor o caso fortuito, eventos imprevisibles que

impidieron a la entidad cumplir (imposibilidad juridica), asi:

.- Interposicion de titulos con el propietario colindante, TERMINAL DE
TRANSPORTES DE PEREIRA S.A., que dio paso a demanda de deslinde
y amojonamiento, donde se ordené inscripcion de demanda sobre el
predio con MI 290-199419, que se registré el 29 de julio de 2016, época
en que se inscribiria reglamento de propiedad horizontal y se
perfeccionaria la escrituracion a los compradores. Lo anterior, “haria
absolutamente inviable el proyecto tanto para la compafiia como para
sus compradores”, porque al registrarse la propiedad horizontal, cada
inmueble soportaria la inscripcion de la demanda y, en tales
condiciones, ninguna entidad financiera estaria en condicion de otorgar

crédito a los compradores.

.- Aunque se termino el proceso de deslinde por transaccion, aparecieron
en el folio de matricula inmobiliaria otras medidas cautelares,
originadas en demandas de otros promitentes compradores que
reclaman el pago de perjuicios, asi como demandas ejecutivas de la

constructora Ménsula S.A.

2 Carpeta de primera instancia. Cuaderno principal tomo I, paginas 208 a 219.



.- Finalmente, la Secretaria de vivienda de la Alcaldia de Pereira, el 15 de
febrero de 2019 dio apertura proceso de intervencion forzosa, a lo que se

acogib para cumplir la entrega y escrituracion.

Destaco que la firma de la escritura de compraventa estaba sometida a
varias condiciones, entre otras que para el 30 de julio de 2016 el
inmueble estuviera listo para la entrega material o hubiere sido
entregado, y se encontrara registrada la adicion al Reglamento de
Propiedad  Horizontal del Conjunto  Residencial Trilogia
correspondiente a la etapa 3, lo que no se ha cumplido (esta suspendida
la obligaci6on de cumplimiento) y, ademas, ha impedido la instalacién de

servicios publicos.

Finalmente anot6 que ninguna de las partes se present6 en la Notaria en
la fecha y hora estipulada en la promesa, por lo que la demandante no se
allan6 a cumplir. Si compareci6 la demandada, una vez vencido el plazo

de gracia.

Con base en lo anterior propuso las excepciones de caso fortuito y fuerza

mayor, imposibilidad juridica de escrituracion e imposibilidad de pago.

Réplica a las excepcioness

Surtido el traslado de excepciones, se pronunci6 la parte actora para
senalar, en resumen, que no se estad frente a un hecho irresistible e
imprevisible, y que la demandada acttia de mala fe porque acude a una
segunda cita en notaria cuando, una semana antes informé que no

podria hacer la escrituracion.

3 Carpeta de primera instancia. Cuaderno principal tomo I, piginas 222 a 227.



Sentencia de primera instancia4

Declar6 resuelta la promesa de compraventa por incumplimiento de la
parte demandada, orden6 la devolucion de lo pagado, debidamente
indexado, el pago de la clausula penal indexada, y condeno en costas a la
parte demandada a favor de la demandante. Hubo de aclararse la
sentencia, para precisar que no se ordenaba el pago de los intereses de

mora peticionados (minuto 44:20).

A juicio de la primera instancia, la parte demandante cumplié sus
obligaciones (minuto 34:25 en adelante) mas no la demandada, sin que
pueda acogerse el alegato de fuerza mayor porque, para el momento de
celebrarse la promesa, la imposibilidad juridica de cumplir ya estaba
materializada con la medida de inscripcion de demanda registrada en el
folio de matricula inmobiliaria 290-199419, anotacién 003 -visible
desde el 26 de agosto de 2014- ordenada en el proceso de deslinde y
amojonamiento seguido en el Juzgado Primero Civil del Circuito de la
ciudad, bajo el radicado 2014-00184 por la TERMINAL DE
TRANSPORTES DE PEREIRA S.A., proceso cuya existencia le fue
notificada a DIGNUS COLOMBIA S.A.S. el 27 de mayo de 2015.

Entonces, la convocada no puede alegar a su favor su propio dolo, porque
prometio en venta a sabiendas de que el lote donde se iba a construir
estaba en un litigio que le impediria cumplir el contrato.

Nego los intereses de mora por haberse ordenado la indexacion.

Los recursos

4 Cuaderno de primera instancia. Carpeta audiencia. Archivo 04, minuto 27:40 en adelante.



Ambas partes exteriorizaron su voluntad de apelar; dentro del término
legal presentaron reparos concretoss y sustentacion en segunda

instancia®, en similares términos.

La parte demandada llamo la atencion sobre la existencia del tramite
administrativo de toma de posesion por parte de la Alcaldia Municipal
de Pereira, donde los demandantes presentaron reclamaciéon “dejando

sin competencia a este despacho para resolver”.

En segundo lugar, critico la valoracion probatoria realizada en la
sentencia insistiendo en la imposibilidad factica y juridica de realizar la
entrega material y otorgar la escritura puablica. Tras hacer un relato de lo
acontecido, desde su oOptica, concluye que se “equivoca el despacho al
afirmar que a la fecha de celebracion de la promesa de compraventa ya
DIGNUS COLOMBIA S.A.S. estaba inmerso en las circunstancias que
sobrevinieron después con la Terminal de Transportes, pues no habia
impedimento formal a la fecha para adicionar la Etapa 3 al Reglamento
de Propiedad Horizontal”, agregando que la inscripcion de la demanda
en el folio de matricula correspondiente a la etapa 3 ocurri6 el dia 29 de
julio de 2016, como bien se puede observar en el certificado de libertad
aportado al proceso, fecha posterior a la de celebracion del contrato

celebrado con los demandantes.

Por lo demas, reclama que el hecho ya fue reconocido como eximente de
responsabilidad - fuerza mayor o caso fortuito- en sentencia proferida
por el Tribunal Superior del Distrito Judicial de Bogota D.C. del dia 1 de

septiembre del afio 2.019, que anexo.

5 Cuaderno de primera instancia, principal tomo2, paginas 60 a 65 (demandada) y 96 a 99 (demandante)
6 Cuaderno de segunda instacnai.



Por ultimo, advierte que ante la existencia del tramite liquidatorio ante
la Alcaldia Municipal, y su insuficiencia patrimonial, la sentencia no
seria oponible al ente territorial ni existen dineros para cumplir la

condena impuesta.

La parte demandante pretende, en su lugar, se ordene el pago de los
intereses de mora sobre el precio pagado y la cldusula penal desde la
fecha en que incumplieron el contrato, o al menos desde que cobre
ejecutoria la sentencia, hasta que se haga efectivo el pago, a la tasa
comercial conforme al articulo 884 del Codigo del Comercio por tratarse
de una sociedad de esa naturaleza?, como sancion por el incumplimiento
de sus obligaciones y por haber tenido en su poder el dinero todo el

tiempo.

Consideraciones

1. Se encuentran reunidos los presupuestos procesales para proferir
decision de fondo, y no se observa alguna irregularidad que genere la
nulidad de lo actuado. Ademas, la Sala es competente para decidir, al

actuar como superior del a quo (art. 31-1 del C.G.P.).

Para resolver la alzada circunscribe esta instancia su actuacién a los
reparos concretos sefialados por los recurrentes, debidamente
sustentados en esta instancia, conforme lo mandan los articulos 320 y
328 del C. G. P.

2. Breve descripcion del caso y problema juridico.

La demandante depreco la declaracion de incumplimiento del contrato

de promesa de compraventa celebrado entre las partes el 26 de

7 Archivo 02 Expediente digital de primera instancia.



diciembre de 2015 por inobservancia de las obligaciones por la parte
demandada; la sentencia que se revisa, accedio a las pretensiones de la
demanda, previo a desestimar que se hubiere presentado algan hecho
constitutivo de fuerza mayor o caso fortuito, imprevisible e irresistible,

como alegd la accionada.

DIGNUS COLOMBIA S.A.S. critica tal conclusion porque a su parecer,
se presenta indebida valoracion del material probatorio que impidio6
tener por demostrada la causal exonerativa de responsabilidad — fuerza
mayor o caso fortuito- atendiendo que solo se enter6 del proceso de
deslinde el 28 de enero de 2016, cuando se le notificdé su admision, y
la medida de inscripcién de demanda se registro el folio de matricula
correspondiente el dia 29 de Julio de 2016, analisis que la lleva a
reclamar que cuando celebr6 la promesa de contrato, no conocia de

aquellos hechos que generaron la imposibilidad juridica de cumplir.

Por su parte, el demandante expresa inconformidad porque no se orden6
el pago de intereses de mora sobre la suma que se ordené devolver,
producto del pago total que hizo por valor de $169.267.150 y sobre la

clausula penal.

Conforme a lo anteriormente expuesto es oportuno plantear como
problema juridico principal, si fue errada la valoracion probatoria de la
a quo y, como lo sostiene la demandada, debi6 tenerse por demostrada
la imposibilidad juridica de cumplir el contrato celebrado, por el
acaecimiento de hechos constitutivos de fuerza mayor o caso fortuito con
posterioridad a la época de celebracién del multicitado contrato. Solo de
ser negativa la respuesta, procedera el analisis de los demas tbpicos

propuestos.

3. Legitimacion en la causa.



Al formularse la demanda se especifico que la accion tiene por objeto la
resolucién del contrato de promesa de compraventa, que, ante su
incumplimiento por la demandada, ocasioné perjuicios a la demandante

que se deben resarcir.

Ambas partes se encuentran legitimadas pues, al ser quienes actuaron
como contratantes, son los llamados a reclamar y soportar las

aspiraciones de resolucion contractual.

Ademas, los demandantes estuvieron prestos a cumplir las obligaciones
emanadas del contrato celebrado a su cargo, razén por la cual también
estaban legitimados para reclamar perjuicios. En efecto, si bien desde la
demanda confesaron que no asistieron a la notaria, en la fecha y hora
acordada para otorgar la escritura publica de compraventa (31 de julio
de 2016), obligacion correlativa y simultanea que tampoco cumpli6 la
demandada, lo cierto es que ofrecieron las razones para justificar esa
infraccion contractual, fincadas en el comportamiento de la parte
contraria, logrando demostrar que dejaron de asistir por indicacion del
mismo personal de la sociedad accionada, al existir imposibilidad para

otorgar la escritura (hechos 7, 11 y 12 de la demanda).

Asi, se evidencia como en su declaracion de parte, y refiriéndose a hechos
del otro demandante, la actora Ana Maria Rodriguez Valencia indica que
Alvaro (minuto 9:33 continuacién audiencia inicial, febrero 4 de 2020),
su hermano, llamo6 a la promitente vendedora luego de hacer el altimo
pago del precio acordado, para confirmar si compraba los tiquetes para
viajar a hacer la escrituracion, y le dijeron que no los comprara porque

no habia certeza de que se pudiera otorgar el instrumento publico.



A su turno el demandante Alvaro Rodriguez Valencia narr6 que (minuto
1:03:40 ibidem), luego de hacer el Gltimo pago el 15 de julio de 2016, le
dijeron en llamada telefénica con el personal de la promitente vendedora
que no comprara los tiquetes porque no se iba poder hacer la escritura,
que ellos avisarian la fecha, que era por problemas de escrituracién y de
reglamento de propiedad horizontal (minuto 1:05:10). Solo hasta
noviembre de 2016 mediante comunicado informaron que habia

problemas con el Terminal de Transportes, sin indicar cual.

Refuerzan las anteriores versiones la prueba documental aportada. Asi,
en peticion de junio de 2017 suscrita por los demandantes, reclamando
el pago de la compensacion prevista en la clausula octava del contrato
(pagina 27 archivo 01 cuaderno principal primera instancia),
expresamente seflalan (hecho 6) que, ya pagado el saldo total del precio
acordado, con la intencién de viajar a Pereira a recibir el inmueble el 30
de julio de 2016, llamaron a confirmar la fecha pero les indicaron que
estaban retrasados y que les informarian cuando se llevaria a cabo el
proceso de escrituracion. Frente a tal afirmacion, en la respuesta a la
peticion se guard6 silencio, limitandose a indicar la promitente
vendedora que la fecha de entrega y escrituracion serian confirmadas en
tiempo oportuno, una vez se tengan superados los eventos constitutivos
de fuerza mayor y caso fortuito presentados en el desarrollo del proyecto

(pagina 32 Ibidem).

Mal podria concluirse, como lo sugiri6 la demandada al contestar la
demanda, que los demandantes no estuvieron prestos a cumplir cuando
fue por su exclusiva indicacién, o la de sus dependientes, que no se
desplazaron de Bogota, donde residian, a Pereira para la firma de la
escritura y la recepciéon del inmueble, y por ello dejaron de comparecer
a la notaria en la fecha y hora acordada; maxime cuando cumplieron a

cabalidad el resto de obligaciones que fueron incluidas en el contrato



preparatorio, dentro de ellas, aunque era propia del contrato de
compraventa, el pago de la totalidad del precio pactado8, incluso antes

de la recepcion del inmueble y la firma de la escritura puablica.

Es méas, como senala el paragrafo 3° de la clausula 1 del contrato de
promesa (paginas 6 a 19 archivo 1 cuaderno principal), era obligacion
previa a la firma de la escritura de compraventa, a cargo de la promitente
vendedora, el otorgamiento y registro del reglamento de la propiedad
horizontal de la Etapa 3. Al no haberlo hecho en el caso concreto, lo que
resulta pacifico tanto en la contestacion de la demanda (paginas 208 a
219 archivo 01 cuaderno principal primera instancia) como en la
declaracién de parte de la demandada (minuto 13:32 en adelante,
audiencia inicial), es claro que no puede endilgarse incumplimiento a la
parte actora por no haber asistido a la notaria publica el 30 de julio de

2016, fecha sefialada en el contrato (obligacién posterior).

Lo anterior es tan claro que la misma demandada sostuvo que, aun de
haber asistido los demandantes a la segunda fecha en que la promitente
vendedora decidi6 asistir (2 de diciembre de 2016, pagina 198 archivo
01 cuaderno principal), la escritura no se habia podido otorgar (minuto

43 audiencia inicial).

Sobre esa segunda fecha, donde también se enrostrd a los demandantes
no haber asistido a la notaria mientras la promitente vendedora si lo
hizo, basta leer la constancia que expidi6 la Notaria Quinta de Pereira,
que informa que se hizo presente, pero el 2 de diciembre de 2016, esto
es, 155 dias después del vencimiento del plazo pactadod. Ello ni siquiera
se realiz6 dentro del “plazo de gracia” pactado en el contrato, pues aquel

solo se estipulo, segin se desprende de la lectura del contrato, para la

8 Archivo 01 expediente digital de primera instancia Folio 20, en contestacién de la demandada, el extremo pasivo acept6 el
hecho 5 del libelo genitor.
9 Archivo 01 cuaderno principal folio 198.



entrega material del bien, y en todo caso se extendia hasta en 120 dias?°,
no 155. Luego ninguna consecuencia adversa puede erigirse de no haber
asistido los promitentes compradores en ese momento a la notaria, a

cumplir cita que no emerge del contrato de promesa.

En consecuencia, los demandantes como contratantes cumplidos
estaban legitimados no solo para reclamar la resolucién del contrato por
incumplimiento, sino también la respectiva reparacién de perjuicios. Por
pasiva la legitimacién recae sobre la sociedad DIGNUS COLOMBIA

S.A.S., como contratante incumplido.

4. Contrato de promesa de compraventa

El del caso se trata de un contrato preparatorio que tuvo por objeto el
apartamento “1112 de la torre 3 del Conjunto Residencial Trilogia
Tercera Etapa destinado a vivienda, con un area privada construida
aproximada de 51.82 m2 y un drea construida total aproximada de
55.09 mt2” y un parqueadero “9o de la torre 3 situado en el nivel 1
sotano 1 del mismo conjunto residencial, con un area privada de 12.30

2»

ma-.

Sobre el objeto del contrato no existe discusion. Los requisitos para su

existencia y validez también se tienen como cumplidos.

El articulo 1611 del Cédigo Civil seniala que la promesa de celebrar un

contrato no produce obligacion alguna, salvo:

a.) Que la promesa conste por escrito. Este aspecto formal se cumple, en
razon de haberse aportado por la parte actora el documento que contiene

el contrato y que constituye plena prueba de su existencia, a mas que no

10 Clausula OCTAVA archivo o1 Ib folio 11



fue tachados de falso ni desconocidos por la parte contraria, sino

expresamente admitido.

b.) Que el contrato a que la promesa se refiere no sea de aquellos que la

ley declara ineficaz por no concurrir las exigencias legales.

No se avizora al respecto, alguna irregularidad. Lo prometido fue la

venta de un bien inmueble.

c.) Que la promesa fije un plazo o condiciéon que determine la época en
que ha de celebrarse el contrato, requisito que se satisface al fijar la
promesa como fecha para la celebracion del contrato de compraventa el
dia 30 de julio de 2016, en la Notaria Quinta de Pereira a las 2:00 de la

tarde, segin se observa en la clausula Novena del escrito*2.

Sobre este punto es bueno destacar que aun cuando la defensa aleg6 que
la obligacién de otorgar la escritura publica era inexigible al no haber
cumplido una condicién, la Sala no comparte tal modo de pensar como

pasa a explicarlo.

El paragrafo 3° de la clausula 1 del contrato estableci6 que el reglamento
de propiedad horizontal se otorgaria antes de la fecha sefalada para el
otorgamiento de la escritura pablica (30 de julio de 2016), naturalmente
a cargo de la promitente vendedora. De ello dependia, conforme se
ventil6 a lo largo del proceso, poder asignar matricula inmobiliaria a
cada unidad privada para proceder con la instalacion de los servicios
publicos domiciliarios, y lograr la escrituracién a cada promitente

comprador.

11 Archivo 01 Cuaderno Principal TOMO I folio 6.
12 Folio 13 del cuaderno principal TOMO I



Conforme al paragrafo 3° de la clausula 32 del mismo contrato, era
obligacion de la promitente vendedora la dotacion de servicios publicos

domiciliarios.

En la clausula 8, a su turno, se indicé que la entrega del bien objeto del
contrato debia realizarse en julio de 2016, siempre y cuando comprador
esté al dia y se hayan conectado los servicios publicos. Se activé un plazo
de gracia de 120 dias para su cumplimiento. La conexién de servicios
publicos, a juicio de la Sala, no puede entenderse como una “condicién”,
como lo pregona la defensa, sino como una obligacion previa en cabeza
de la promitente vendedora (paragrafo 3° de la clausula 32), que, para el

caso concreto, fue desatendida.

Por ultimo, la clausula 9° fij6 como época para la celebracién del
contrato prometido el 30 de julio de 2016 a las 2 p.m. en la Notaria
Quinta de Pereira, “siempre y cuando para dicha fecha se haya cumplido
lo siguiente”, en cuanto aca interesa: que el inmueble esté listo para
entrega o haya sido entregado, y que se encuentre registrada la adicion
al reglamento de propiedad horizontal. Si no podia otorgarse la escritura
por faltar alguna de tales “condiciones”, las partes debian acordar una

nueva fecha para la firma de la escritura.

Al igual que lo sefialado en el punto anterior, mas que “condiciones”, se
trataba era de obligaciones (entrega del bien y registro del reglamenta
de propiedad horizontal) a cargo de la promitente vendedora, que no
fueron cumplidas. La época para la celebracion del contrato prometido,
para el caso, fue determinada con claridad al sefialarse una fecha precisa
para ello, con indicacion ademas de las obligaciones previas que para ese
momento debian estar cumplidas. Atender el alegato de la defensa sobre
inexigibilidad de la obligacién por no haberse cumplido aun la condicién

seria admitir mas bien la indeterminacion de la época en que debia



otorgarse el contrato prometido, con afectacion de la validez del negocio
juridico, entendimiento que no debe acogerse por no corresponder a la
realidad del contrato y ser, ademas, contrario a un principio propio de

interpretacion contractual (articulo 1620 codigo civil).

d.) Por ultimo, que se determine de tal suerte el contrato que para su
perfeccionamiento sélo falte la tradiciéon de la cosa o las formalidades
legales. Este requisito se cumple por cuanto se determinaron de tal modo
los elementos esenciales del contrato prometido (cosay precio), que sélo
faltaba la formalidad de la escritura publica para convertirse en contrato

de venta de inmueble.

Examinada la validez del contrato, procede el analisis de lo planteado

por los apelantes.

5. Resolucion de los reparos de la demandada.

5.1. El argumento toral de la decision apelada consistié en senalar que la
promitente compradora incumpli6é las obligaciones que le impuso el
contrato de promesa de compraventa, lo que no se controvierte. En
efecto, no otorgo la escritura de compraventa ni se coloco en condiciones
de hacerlo, pues previamente debia terminar el apartamento
(incluyendo instalacion de servicios publicos) para su entrega, y registrar

la adicion del reglamento de propiedad horizontal, lo que no hizo.

Tampoco encontro edificada la primera instancia, las condiciones de una
fuerza mayor para justificar el incumplimiento. Ello por ausencia de los
requisitos de aquella figura, toda vez que para cuando se celebro el
contrato de promesa (23 de diciembre de 2015) ya se conocia por la
demandada del proceso de deslinde: la inscripcion de la demanda se

realiz6 en el ano 2014, el 27 de mayo de 2015 se notifico del auto



admisorio y en julio de 2015 la contest6. Luego, se obligd, a sabiendas de

que el lote estaba en litigio.

5.2. Frente a ello solo senala le recurrente que si se configuré la fuerza
mayor que imposibilité el cumplimiento, y asi ha sido reconocido por

otras autoridades judiciales.

5.2.1. Frente a lo primero, de todo lo planteado en el recurso solamente
un error se atribuye a la sentencia: la inscripcién de la demanda en el
folio de matricula correspondiente a la etapa 3 solo ocurri6 el dia 29 de
julio de 2016, como bien se puede observar en el certificado de libertad
también aportado al proceso como prueba (el juzgado dijo que fue en el
2014). A juicio de la apelante, se "equivoca el despacho al afirmar que a
la fecha de celebracion de la promesa de compraventa ya DIGNUS
COLOMBIA S.A.S. estaba inmerso en las circunstancias que
sobrevinieron después con la Terminal de Transportes, pues no habia
impedimento formal a la fecha para adicionar la Etapa 3 al Reglamento

de Propiedad Horizontal."

Para desechar este reparo, suficiente es afirmar que la demandada
DIGNUS COLOMBIA S.A.S., para la fecha de celebracion de la promesa
de compraventa (diciembre 23 de 2015), no solo tenia conocimiento de
la controversia de linderos con el colindante Terminal de Transportes,
sino que ademas ya sabia de la existencia de la demanda de deslinde y
amojonamiento, y debia saber de la medida de inscripcion de demanda
registrada en el folio de matricula inmobiliaria No. 290-199419, por lo
tanto, no se evidencia el error que se atribuye a la decision apelada, al
concluir la inexistencia de la llamada imposibilidad juridica de cumplir

a consecuencia de circunstancias y hechos imprevisibles.



Obra en el cuaderno de primera instancia, archivo 03, copias del proceso
de deslinde y amojonamiento tramitado ante el Juzgado Primero Civil
del Circuito de esta ciudad, iniciado por TERMINAL DE
TRANSPORTES S.A. contra DIGNUS COLOMBIA S.A.S., radicado
2014-000184. De esas piezas procesales se infiere que la demanda se
presento el 14 de julio de 2014 (pagina 14), se admiti6 el 21 de julio
siguiente (pagina 15), misma providencia donde se orden¢ la inscripciéon

de la demanda en el folio de matricula inmobiliaria 290-199419 (Trilogia

etapa 3).

De acuerdo con los certificados de tradicion que obran en el expediente
del citado inmueble (paginas 21 a 23, 89 a 92, 148 a 151), tal medida

cautelar se registro el 26 de agosto de 2014, asi:

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 26-08-2014 Radicacion: 2014-290-6-16248

Doc: OFICIO 2256 DEL 21-07-2014 JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE PEREIRA VALOR ACTO: $0

ESPECIFICACION: MEDIDA CAUTELAR: 0410 DEMANDA EN PROCESO DE DESLINDE Y AMOJONAMIENTO RAD. 2014-00184, ESTE Y OTRO
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,|-Titular de dominio incompleto)

DE: TERMINAL DE TRANSPORTES DE PEREIRA S.A. NIT# 8914079012

A: DIGNUS COLOMBIA S.A.S. CIIRERDIRITERE N;T#-9P91510217

Lo que aparece anotado en la fecha que indica la recurrente, 29 de julio
de 2016, es una correccion a esa anotacidon dispuesta en resolucion de
esa misma fecha, acto administrativo que, en todo caso, no obra en el

expediente por lo que se desconoce su contenido completo:

SALVEDADES: (Informacion Anterior o Corregida)
Anotacion Nro: 3 Nro correccion: 1 Radicacion: 2016-290-3-1264 Fecha: 29-07-2016
11 UIDA ANOTACION "VALE" SEGUN RESOLUCION 000232 DEL 29-07-2016 DE LA ORIP PEREIRA

Ahora, si alguna duda se albergara sobre la fecha de esa anotacion, lo
cierto es que la revision del mismo expediente permite concluir que la
demandada recibi6 aviso de notificacion del auto admisorio de la

demanda el 27 de mayo de 2015 (paginas 16 a 18 archivo 03 primera



instancia), y mediante apoderada general —abogada Kelly Julieth
Saldarriaga Sepulveda, la misma que aca actua, contest6 la demanda el

dia 08 de julio de 20153.

Se desprende, sin dubitacién de alguna clase, que no err6 la primera
instancia al concluir que para el momento de la celebracion del contrato
ya conocia la demandada no solo la existencia del proceso de deslinde en
su contra, sino también de la medida de inscripciéon de la demanda alli

ordenada, quedando sin soporte el reparo.

Es mas, desde el afio 2014 la promitente vendedora conoci6é de la
controversia de linderos de donde surgieron las actuaciones que ahora
erige como imprevisibles, asilo admiti6 en la declaracién de parte, y obra
en el contrato de transaccion que puso fin al proceso declarativo especial,
cuyas antecedentes (numeral 2) indican que a la demanda de deslinde se
acudi6 por la Terminal en el afio 2014, luego de varios intentos fallidos

de transaccion (pagina 25 cuaderno 03 primera instancia).

En suma, tal y como lo concluy6 la primera instancia, para el momento
en que fue suscrito el contrato de promesa de compraventa, 23 de
diciembre de 2015, la sociedad convocada ya estaba notificada de la
existencia del proceso de deslinde, conocia de la medida cautelar de
inscripcion de la demanda que ya estaba decretada y registrada en el
folio de matricula inmobiliaria correspondiente, quedando sin piso el

argumento de la apelante.

Tan conocedora era de la existencia de la controversia que ahora invoca
como fuerza mayor, que precisamente document6 en la promesa de

compraventa la posibilidad de registrar el reglamento de propiedad

13 Archivo 03 folio 22 del expediente digital de primera instancia



horizontal como una de las “condiciones” para dar paso al otorgamiento

de la escritura de compraventa.

Posterior a la firma de la promesa no se evidencia ningin hecho capaz
de ser catalogado como imprevisible e irresistible en sus efectos, para

justificar el no cumplimiento de las obligaciones contractuales.

Si bien el conflicto juridico que gener6 la demanda de deslinde y
amojonamiento (superposicion de linderos) no pudo ser advertido al
momento de la adquisicion de los predios por parte de la demandada a
la Universidad de los Andes, el 11 de octubre de 20074, como lo alega
con acierto, si era conocido al momento de contratar el 23 de diciembre

de 2015.
Sobre las caracteristicas de la fuerza mayor, es sentencia del 20 de
noviembre de 1989 de la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de

Justicia, explic6 que el hecho imprevisible es aquel

“que dentro de las circunstancias normales de la vida, no sea

posible contemplar por anticipado su ocurrencia’s.

El hecho irresistible es aquél

“que el agente no pueda evitar su acaecimiento ni superar sus

consecuencias”.

Tales caracteristicas se descartan en los eventos que rodearon la etapa

precontractual y contractual de la celebracion de la promesa de contrato

14 Paginas 122 a 129 del cuaderno principal 01

15 Por su parte, el Consejo de Estado ha ensefiado que “la fuerza mayor es una de las especies que conforman el fenémeno
juridico denominado causa extrafia.” Consejo de Estado, Sala de 1o Contencioso Administrativo, Seccion Tercera, sentencia del
23 de abril de 2009, C.P. Enrique Gil Botero, radicacién niimero: 66001-23-00-001-1998-0091-00 (17.251).



que es motivo de examen, pues de cara al material probatorio que milita
en autos con el que se concluye con diamantina claridad que no se
demostraron las condiciones de imprevisibilidad alegadas por la

recurrente, como ya quedo explicado.

5.2.2. Dentro de este marco, debe ademas indicarse que la sentencia
proferida por el Tribunal Superior de Bogoti que se invoca, es
documento que no puede ser apreciado, se presentd6 de manera
extemporanea junto con el escrito de reparos concretos y el de
sustentacion en segunda instancia®, sin atender que uno de los
requisitos para proceder a su incorporacion y analisis, es que se formule
en oportunidad la solicitud probatoria correspondiente, y se cumpla con

la carga argumentativa del articulo 327 del C. G. P.

Ademas, es oportuno recordar que aun de haberse incorporado tal
documental al proceso, atendiendo las normas propias del juicio, es
decision que no obliga, porque no constituye precedente para esta
Corporacion??. Y en todo caso, las copias del fallo en el proceso de accidén
del consumidor, cuyo examen se reclama, en nada contribuye a
esclarecer la posicion del apelante pues de conformidad con lo sefnalado
por la jurisprudencia de la “CSJ8, su valoracion como documento

publico que son, unicamente es idéneo para: (i) Atestiguar su

existencia; (ii) Identificar el despacho que lo emitio; (iii) Fijar la fecha

16 Archivo 10 del expediente digital de segunda instancia
17 Sentencia C- 104 de 1993: ... “Se observa que entre la jurisprudencia de la Corte Constitucional y el resto de

jurisprudencia de los demas jueces y tribunales del pais -en la que se encuentra la del Consejo de Estado-,
existen semejanzas y diferencias. Las semejanzas consisten en que se trata de un pronunciamiento
jurisdiccional con fuerza de cosa juzgada. Las providencias, tanto de la Corte Constitucional -art. 21 del
Decreto 2967 de 1991-, como del Consejo de Estado que declaren o nieguen una nulidad -art. 175 del Codigo
Contencioso Administrativo- tienen efectos erga omnes, mientras que en general las sentencias judiciales
solo tienen efectos inter partes. Las diferencias estriban en el hecho de que mientras la jurisprudencia de
los jueces y tribunales no constituyen un precedente obligatorio, salvo lo establecido en el articulo 158 del
Codigo Contencioso Administrativo (reproduccién del acto suspendido). (sic) Tales providencias sélo tienen
un caracter de criterio auxiliar -art. 230 CP-“

18 CSd, Civil. SC-13595-2015.



de proferida; y, (iv) Establecer el sentido de lo resuelto; puesto que, se
itera, los hechos que son motivo de prueba en uno y otro proceso, son
diferentes, y de todas maneras, la valoraciéon probatoria hecha en esa
decision no vincula, para la que aqui debe hacerse”. (TSP. SC-0031-

2021).

Finalmente, si se pudiera revisar su contenido se encontraria que el caso
alla juzgado difiere del presente por aspectos trascendentales, el
principal, que en él se concluyd que la demanda de deslinde y
amojonamiento solo fue notificada a la promitente vendedora con

posterioridad a la celebracion del contrato preparatorio, que segin

puede leerse en el recuento de hechos, fue convenido el 11 de noviembre
de 2014, por lo que se catalogb ese hecho como posterior, sorpresivo e
inevitable. Por el contrario, segin aca se vio, el contrato de promesa tuvo
lugar el 23 de diciembre de 2015, época para la cual ya la promitente
vendedora conocia de la existencia no solo de la controversia por
linderos que desde el afio 2014 planteaba la Terminal de Transportes
sino, ademéas, de la admisién de la demanda de deslinde y
amojonamiento y el decreto de la medida cautelar de inscripcion de la

demanda. En consecuencia, no se trata de casos comparables.

5.2.3. De las evidencias anteriores obligatorio es sefnalar que nunca se
presento suceso o acaecimiento imprevisible, y la sentencia cuestionada
denota una apreciacion acertada de las pruebas, respecto del problema

juridico planteado, por lo que el reparo no prospera.
5.3. Reparos restantes de la demandada
Resuelto el reparo principal de la demandante, los demas en realidad no

atacan los argumentos de lo decidido, sino aspectos procesales o de

eficacia de la providencia cuestionada.



Sobre la alegada prelacion de las actuaciones administrativas frente a las
judiciales, con ocasion a que la Alcaldia Municipal de Pereira, mediante
Resolucion No. 14712 de fecha 17 de diciembre de 2019, tomo posesion
de los negocios, bienes y haberes de DIGNUS COLOMBIA S.A.S., en la
que los demandantes presentaron reclamaciéon radicada con No. 46 en

fecha febrero 12 de 202019, debe indicarse que:

(i) La mentada resolucion solo se aport6 al expediente junto con el
escrito de reparos concretos (pagina 66 y siguientes, archivo 02 primera

instancia).

(ii) En su parte resolutiva, articulo 12, se dispuso la suspension en el
estado en que se encuentren, de los procesos ejecutivos que obran en
contra de la intervenida, y el levantamiento de las medidas cautelares,
disposicion que no afectaba el tramite del presente asunto por tener

naturaleza distinta: declarativo.

Luego, aun cuando se acreditdé que el 31 de enero de 2020 la agente
especial designada inform6 al juzgado de primera instancia la toma de
posesion, y solicitd la suspension de “todos” los procesos judiciales en
tramite en contra de la intervenida (pagina 91 archivo 02 primera
instancia), lo cierto es que tal mandado solo cobijaba, se repite, los

juicios de ejecucion.

En consecuencia, no se incurrié en irregularidad procesal alguna ni
existia impedimento para proferir sentencia que definiera el fondo de la

instancia.

19 Archivo 01 pagina 60 y siguientes del expediente electronico de segunda instancia.



Finalmente, frente a la Gltima glosa que tampoco ataca los argumentos
de la sentencia, sino que pone de presente una presunta imposibilidad
de hacerla efectiva, lo cierto es que si lo dispuesto en el fallo apelado
puede o no hacerse efectivo, o como se lograra su cumplimiento, no es
asunto materia de debate en este momento, y menos con la pretension

de revocar lo decidido.

Los reparos de la parte demandada, en consecuencia, no prosperan.

6. Apelacion de la parte demandante

Reclama de manera exclusiva, se ordene el pago de los intereses de mora,
al menos desde la ejecutoria de la sentencia, conforme al articulo 884
del Cédigo de Comercio, sobre $169.267.150, suma pagada atendiendo

el precio pactado en el contrato de promesa, y la clausula penalz2°.

En la sentencia apelada, en lo que es motivo de reparo, se condeno a la

demandada a:

(1) La devolucion de $192.168.995.395,39 que corresponden a
los $169.267.150 pagados por los actores, indexados con
fundamento en el IPC entre el 1 de agosto de 2016 al 31 de
mayo de 20202, valor que debe indexarse nuevamente a la

fecha en que se produzca el pago.

(i1) Pagar $8.463.357 que equivalen a la clausula penal del

contrato.

(iii) Se nego el pago de intereses de mora.

20 Archivo 02 Expediente digital de primera instancia.
21 Audiencia correspondiente al archivo 04 minuto 39:47.



La razon para negar el pago de los intereses de mora fue, conforme a la

aclaracion de la sentencia, porque se ordené la indexacién de la condena.

Revisada la demanda, se tiene que desde alla se pretendi6 sobre el valor
de $169.267.150, el pago de intereses moratorios desde el 1 de agosto de
2016, esto es, el dia siguiente a aquel en que debi6 otorgarse la escritura
publica de compraventa. Sostiene la apelante que la condena procede, a
la tasa comercial conforme al articulo 884 del Codigo del Comercio por
tratarse de una sociedad de esa naturaleza 22, como sanciéon por el
incumplimiento de sus obligaciones y porque durante todo ese tiempo

tuvo el dinero en su poder.

En subsidio reclama el pago de intereses de mora a la misma tasa, a

partir de la ejecutoria de la sentencia.

Las consecuencias de la prosperidad de la accion resolutoria prevista en
los articulos 1546 del C.C. y 870 del C. Co., para todo tipo de contratos
bilaterales, generalmente corresponden a las restituciones mutuas o
reciprocas que deben ordenarse conforme a la ley. “Asunto bien
conocido es, en efecto, que la resolucion del contrato, a la vez que
apareja como principal consecuencia la extinciéon del conjunto de
obligaciones surgidas del mismo —efectos ex nunc—, tiene ademas
eficacia retroactiva —ex tunc— en aquellos eventos en que, no siendo
negocios de tracto sucesivo, verificanse actos de cumplimiento entre las
partes; se trata, pues, de colocar a los contratantes, en cuanto sea
posible, en la posicion en que se hallaban antes de celebrar el contrato.
Es asi como el articulo 1.544 establece como principio general el de que
“cumplida la condicion resolutoria, debera restituirse lo que se hubiere

recibido bajo tal condicion.” (CSJ, SC de 4 de junio de 2004. Ref.: 7748)

22 Archivo 02 Expediente digital de primera instancia.



El efecto propio es, entonces, volver las cosas al estado anterior.

Preciso es indicar que, si como lo sostiene la apelante, los intereses que
reclama se soportan en estar el deudor en mora de cumplir la obligacion,
es claro que la restitucién del dinero que recibi6 a buen recaudo del
precio de la cosa prometida en venta tan solo se le orden6 en la sentencia,
luego no podria admitirse la existencia de mora desde una época
anterior, para disponer desde ella el pago de intereses como los

reclamados.

De otro lado, y a fin de evitar un doble pago, no puede exigirse a la vez
del deudor el pago de la obligacion principal y la pena (Art. 1594 C.C.),
como tampoco procede acumular la pena o clausula penal con la
indemnizacion de perjuicios, salvo que se haya estipulado de forma
expresa o que se trata de una clausula penal por el mero retardo o
moratoria (Art. 1600 C.C.).

Asi, la incompatibilidad entre la clausula penal e intereses moratorios en
el cobro de una determinada obligacion, dimana de lo preceptuado en el
articulo 1600 del Cédigo Civil; pretender que la orden dada se extienda
de manera simultanea a la cldusula penal e intereses moratorios,
equivale a un doble pago de la obligacion. Si pactada la clausula penal,
que para el caso no corresponde a una por el mero retardo, ni autorizo
de manera concurrente el cobro de perjuicios, se opté6 por su cobro
(pretensién 32), no podria a la vez, reclamarse el pago de intereses de
mora desde que se incumpli6 el contrato, por el tiempo que el dinero

estuvo en poder del promitente vendedor, a titulo de perjuicio.

Corolario de lo esgrimido, el ataque en estudio carece de razon.



No acontece lo mismo frente a la peticion subsidiaria de ordenar el pago
de intereses de mora ante el incumplimiento de la obligacién contenida
en la sentencia, que se considera procedente. Frente a ello, lo primero
que evidencia la Sala es que en la sentencia de primera instancia se
impuso una condena sin sefalarse un término o plazo para su
cumplimiento, luego se trata de una obligacién que se hace exigible con
la ejecutoria de la providencia, sin perjuicio de las consecuencias que
frente a dicha situacién pueda generar la intervencion forzosa de que es

objeto la sociedad demandada.

Ahora bien, como quiera que el negocio juridico materia del proceso es
de naturaleza mercantil (promesa de venta de un bien inmueble donde
funge como promitente vendedora una sociedad comercial cuyo objeto
principal es la construccion de edificios residenciales, y secundario es la
realizacion de actividades inmobiliarias con bienes propios o ajenos)=2s,
procedera ordenar el reconocimiento de intereses moratorios a la tasa
equivalente a una y media veces del bancario corriente (Art. 884 C. Co.),

sin que pueda superar el limite maximo de usura.

En los anteriores términos se accedera parcialmente al reparo de la parte

demandante, y se modificara la sentencia apelada.

No se condenara en costas en segunda instancia porque ambas partes
recurrieron, luego debieron estar pendientes de la actuacion; ademas, la
sentencia no se modifica ni confirma en su totalidad (Art. 365,

numerales 3y 4 C.G.P.).

Item final

23 Pagina 50, archivo 1 cuaderno de primera instancia.



Producto de la valoracion probatoria de la instancia se infiere que quien
actu6 como representante legal de la parte demandada, realizo
afirmaciones que lucen contrarias a lo que aparece probado
documentalmente en el proceso, pues mientras ella misma contesto6 la
demanda de deslinde y amojonamiento como apoderada de la aca
demandada, el dia 8 de julio de 2015, al declarar en esta actuacion el 4
de febrero de 2020 manifestdé con insistencia, bajo la gravedad del
juramento, que la persona juridica que representa no supo de la
existencia de aquel proceso para la fecha de celebracion del contrato el
23 de diciembre de 2015, ni para cuando aceptaron los pagos que
efectuaron los demandantes, el tltimo de ellos el 15 de julio de 2016
tan solo 15 dias antes del plazo para cumplir la multicitada promesa de
compraventa, pues solo se enter6 en septiembre de 2016 cuando se

adquirio6 un certificado de tradicion y libertad.

Como sus manifestaciones bajo juramento quedaron desvirtuadas en el
proceso mediante el analisis de la prueba documental valorada, se
dispondra que por secretaria se remita copia de este expediente a la
Comision Seccional de Disciplina Judicial de Risaralda, asi como a la
Fiscalia General de la Nacién, para que determinen si en esta actuacion
la abogada KELLY JURIETH SALDARRIAGA SEPULVEDA,
identificada con cédula de ciudadania N° 43.986.564, portadora de la
Tarjeta Profesional N°186.972 del C.S.J., incurrié en alguna conducta

que pueda comprometer su responsabilidad penal o disciplinaria.
Decision
En mérito de lo expuesto, el Tribunal Superior del Distrito Judicial de

Pereira, en Sala Civil Familia de Decisién, administrando justicia en

nombre de la Republica y por autoridad de la Ley,



Resuelve:

Primero: Adicionar el ordinal tercero de la parte resolutiva de la
sentencia calendada el 20 de febrero de 2020, emitida por el Juzgado
Tercero Civil del Circuito de esta ciudad de Pereira, de la siguiente

manera:
Ejecutoriada esta providencia, la demandada pagara intereses
moratorios a la tasa equivalente a una y media veces del bancario
corriente (Art. 884 C. Co.), sin que pueda superar el limite maximo de
usura.

En lo demas, se confirma la sentencia apelada.

Segundo: Sin condena en costas en esta sede, por lo expuesto.

En su oportunidad vuelva el expediente al juzgado de origen.
Previamente, por secretaria cimplase lo sefialada en el item final de las
consideraciones.

Los Magistrados,
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