REPUBLICA DE COLOMBIA

JUZGADO QUINCE CIVIL MUNICIPAL DE CALI
Santiago de Cali, 04 de julio de 2023

SENTENCIA N°

IRADICACION 2018-01220-00

HPROCESO VERBAL DE RESOLUCION DE CONTRATO DE
COMPRAVENTA

IDEMANDANTE CRISTIAN ALBERTO ALZATE LOZANO

HDEMANDADOS MARIA EUGENIA BALCAZAR OJEDA Y TATIANA
ANDREA MARTINEZ BALCAZAR

Se decide en esta sentencia el proceso VERBAL DE MENOR CUANTIA DE RESOLUCION DE
CONTRATO DE COMPRAVENTA, instaurado por CRISTIAN ALBERTO ALZATE LOZANO, a
través de apoderado judicial, en contra de MARIA EUGENIA BALCAZAR OJEDA y TATIANA
ANDREA MARTINEZ BALCAZAR, previos los siguientes:

l. HECHOS
Como hechos relevantes se tiene que:

El sefior CRISTIAN ALBERTO ALZATE LOZANO en calidad de promitente comprador y las
sefioras MARIA EUGENIA BALCAZAR OJEDA y TATIANA ANDREA MARTINEZ BALCAZAR en
calidad de promitentes vendedoras — actuando a través de apoderado especial' —, el dia diez (10)
de febrero de 2018, celebraron contrato de promesa de compraventa por valor de $170.000.000
millones sobre un bien inmueble ubicado en la calle 19 B # 21- 47 Carrera 21 y 22 de Cali, con
MI No. 370-13649.

Manifesté que, para cumplir con la promesa de compraventa las partes pactaron acudir el 28 de
mayo de 2018 a las 9:00 A.M., a la Notaria Séptima del Circulo de Cali. Asi mismo expone que,
para el pago del precio pactaron que con la suscripcion de la promesa de compraventa se pagaria
la suma de $20.000.000 millones de pesos, y el valor restante, es decir, la suma de $150.000.000
millones, se pagaria al momento de la suscripcién de la escritura publica de compraventa con
recursos provenientes de un crédito hipotecario solicitado por el hoy demandante con el Banco
de Bogota.

Indicé que, el crédito fue solicitado al BANCO DE BOGOTA, y este fue preaprobado por la entidad
financiera, quedando Unicamente sometido a su aprobacion una vez se obtuviera el avallio y
concepto técnico favorable del bien inmueble. El cual fue desfavorable por el perito, al indicar
que, el predio no cumple con las politicas del Banco al contar con diferencias entre lo fisico y
juridico en cuanto al area de terreno por no contar con una distribucién interna apta para vivienda
y por el regular estado de conservacion. Por lo que, el predio objeto de la promesa de
compraventa no podra ser adquirido por el promitente comprador, ya que, ademas, al tenor de la
clausula séptima del contrato de promesa de compraventa, sobre el inmueble se encontraba
constituido un fideicomiso a favor de la demandada TATIANA ANDREA MARTINEZ BALCAZAR.

Refiri6 que, para el dia 28 de mayo de 2018, el sefior CRISTIAN ALBERTO ALZATE LOZANO,
hizo presencia en la Notaria Séptima del Circulo de Cali, a la hora de las 9:00 A.M., sin que se
presentaran las promitentes vendedoras. Que, por lo anterior, el demandante se ha visto afectado
por cuanto no pudo celebrar el negocio juridico prometido.

Il PRETENSIONES

La parte demandante pretende que, mediante sentencia, se declare que las demandadas MARIA
EUGENIA BALCAZAR OJEDA y TATIANA ANDREA MARTINEZ BALCAZAR — en su condicién
de promitentes vendedoras —, han incumplido el contrato de promesa de compraventa celebrado
el dia 10 de febrero de 2018.

En consecuencia, se declare resuelto el contrato referido y, a su vez, se restituya al sefior
CRISTIAN ALBERTO ALZATE LOZANO, los dineros entregados a las demandadas en virtud de
la promesa de compraventa celebrada, en la suma de $20.000.000 millones de pesos.

1 En el contrato de promesa de compraventa se consigna la firma del sefior Mario Andrés Valencia Garcia.
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Ademas, solicita que se condene al extremo pasivo al pago de la clausula penal pactada en la
suma de $21.000.000 millones de pesos, asi como por el dafio emergente causado en $7.943.000
millones, y la condena al pago de perjuicios inmateriales tasados en 20 salarios minimos legales
mensuales vigentes, por las costas y agencias en derecho.

Il ACTUACION PROCESAL

Una vez subsanada la accion declarativa, fue admitida por Auto Interlocutorio N° 600 del 21 de
marzo de 2019, y se surtié la notificacion de las demandadas MARIA EUGENIA BALCAZAR
OJEDA y TATIANA ANDREA MARTINEZ BALCAZAR?. Asi entonces, surtido el emplazamiento,
el Despacho por Auto Interlocutorio N° 1815 del 3 de noviembre de 2021, dispuso nombrar
Curador Ad Litem?® para que representara los intereses de las demandadas, quien, de manera
oportuna®, contesta la demanda sin proponer excepciones de mérito.

Posteriormente, con providencia del 28 de abril de 2023, al advertirse la ausencia de pruebas por
practicar, se dispuso el decreto de las documentales y se concedi6 el término de 5 dias para
alegatos de conclusién a las partes, dentro del cual ninguno de los extremos emitid
pronunciamiento.

Asi las cosas, atendiendo a los lineamientos establecidos en el numeral 2° articulo 278 de la Ley
1564 de 2012 (en adelante CGP), se procede a ingresar el expediente a Despacho para proferir
sentencia anticipada por cumplirse la totalidad de las exigencias legales para tal fin.

Por lo antes expuesto, y como quiera que en este momento procesal no se observa causal de
nulidad que invalide lo hasta aqui actuado, ni incidente alguno por desatar, se precede a resolver,
previas las siguientes:

V. CONSIDERACIONES
e COMPETENCIA

Revisados los presupuestos procesales determinantes de la sentencia de mérito, se observa que
se encuentran presentes, toda vez que el Juzgado es competente para dilucidar el asunto por
razén de la cuantia® en el momento que se instauré el libelo, y por el factor territorial (articulos
28%y 82 CGP), la demanda se cifie en general a las formas de ley y la parte actora (activa) con
capacidad para comparecer al proceso, lo hizo a través de mandatario judicial; la parte pasiva
igualmente compareci6 al proceso mediante Curador Ad Litem designado para tal efecto.

Las partes en contienda les asiste legitimacién en la causa para concurrir al proceso, como quiera
que fueran parte contractual del acuerdo de promesa de venta suscrito el dia 10 de febrero de
2018 y del cual se deriva el presente juicio declarativo.

e PROBLEMA JURIDICO

Se circunscribe el debate en determinar: ¢si en el presente asunto se configuran los requisitos
legales y jurisprudenciales establecidos para declarar la resolucién del contrato de promesa de
compraventa y condenar al pago de las restituciones y perjuicios causados al demandante
producto del no cumplimiento del acuerdo celebrado el dia 10 de febrero del afio 20187

e TESIS DEL DESPACHO

Se declararé resuelto el contrato, sin embargo, conforme con lo probado en el proceso y
la jurisprudencia aplicable al tema, existié un incumplimiento reciproco entre los contratantes, por
lo que no puede dar lugar al pago de indemnizaciéon alguna, dado que, “en tal supuesto, de
conformidad con el mandato del articulo 1609 del Cédigo 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 accion resolutoria de un contrato bilateral, en virtud de lo previsto en
el articulo 1546 del Codigo Civil, tiende a aniquilar el acto juridico y a dejar las cosas en el estado
en el que se encontraban antes de la celebracion de este. En consecuencia, se condenara

2 Notificacion realizada conforme a las formalidades previstas en los articulos 108 y 293 del Codigo General del Proceso (Ley 1564
de 2012).

3 Fue designada como Curadora Ad Litem la abogada MARIBEL GARCIA VARELA.

428 de abril de 2021.

5 “ARTICULO 18. COMPETENCIA DE LOS JUECES CIVILES MUNICIPALES EN PRIMERA INSTANCIA. Los jueces civiles
municipales conocen en primera instancia: 1. De los procesos contenciosos de menor cuantia, incluso los originados en relaciones
de naturaleza agraria, salvo los que correspondan a la jurisdiccion contencioso administrativa. [...J".

6 “ARTICULO 28. COMPETENCIA TERRITORIAL. La competencia territorial se sujeta a las siguientes reglas: [...] 3. En los procesos
originados en un negocio juridico o que involucren titulos ejecutivos es también competente el juez del lugar de cumplimiento de
cualquiera de las obligaciones. La estipulacién de domicilio contractual para efectos judiciales se tendra por no escrita. [...]".

7CS8J, SC, op. cit. SC3972-2022, p. 22.
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Y,
Unicamente a las demandadas a restituir a favor del sefior CRISTIAN ALBERTO ALZATE
LOZANO la suma de VEINTE MILLONES DE PESOS ($20.000.000.00 M/CTE), por concepto de
pago parcial del precio pactado en el contrato de promesa de compraventa suscrito entre las
partes, la cual se indexard y sobre la cual se reconoceran intereses conforme con el articulo 1617
Cadigo Civil.

Para arribar a la anterior decision, en primer lugar, se hara alusion a (i) las pruebas relevantes
dentro del proceso; en segundo lugar, se har4 mencién del (i) marco juridico y jurisprudencial
aplicable al caso bajo analisis; y, por ultimo, (iii) se realiza el andlisis del caso concreto.

PRUEBAS RELEVANTES OBRANTES EN EL PLENARIO

Poder especial conferido.

Contrato de promesa de compraventa del 10 de febrero de 2018.

Acta de comparecencia N° 005 del 28 de mayo de 2018 ante Notaria Séptima de Cali.

Copia cheque girado el dia 1 de marzo de 2018, por $10.000.000 a favor del sefior Mario
Andrés Valencia Garcia.

e Copia del cheque girado a favor de Century 21 Plus Grupo Royal Inversores S.A.S.

e Recibo de pago del 20 de febrero de 2018, por el valor de $2.000.000.

e Carta preaprobacién de crédito de vivienda expedido por Banco Bogota, fechada del dia 23
de marzo de 2018.

¢ Informa de Avalu6 sobre el bien inmueble del dia 27 de abril de 2018, con N° de Consecutivo
2830648,

e Certificado de tradicion del inmueble con Matricula Inmobiliaria N° 370-13649 del 22 de
noviembre de 2018.

¢ Contestacion demanda del Curador ad litem.

MARCO JURIDICO Y JURISPRUDENCIAL

De la responsabilidad civil contractual

El articulo 1495 del Cédigo Civil colombiano define el contrato o convencién como “un acto por el
cual una parte se obliga para con otra a dar, hacer o no hacer alguna cosa. Cada parte puede ser de una
o de muchas personas”. A su turno, la responsabilidad civil contractual tiene su génesis en el articulo
1602 lbidem, que otorga al contrato la calidad de ley frente a los contratantes. De ahi que, segun
la misma norma, solo puede ser invalidado por su consentimiento mutuo o por causas legales y
el canon 1603 de la misma obra refiere que los contratos deben ejecutarse de buena fe y, por
consiguiente, obligan no solo a lo que en ellos se expresa, sino a todas las cosas que emanan
de la naturaleza de la obligacion o que por ley pertenecen a ella.

Los articulos subsiguientes, contemplados en el mismo titulo Xll de la codificacion civil
colombiana, dan cuenta a su vez del alcance de los incumplimientos en cabeza del deudor, asi
como de la indemnizacién de perjuicios a la que hay lugar, en el evento de no haberse dado
acatamiento a las obligaciones pactadas en el contrato, de haberse cumplido imperfectamente o
de haberse retardado el cumplimiento de estas (articulo 1613 del Cédigo Civil®).

Frente al tema de la relacion contractual, la Corte Suprema de Justicia, en su Sala de Casacion
Civil, se ha referido en los siguientes términos: El vinculo contractual surgido del licito ejercicio del
principio de la autonomia de la voluntad, encuentra su fundamento en la necesidad de satisfacer oportuna
y adecuadamente las prestaciones que de él dimanan. En tal virtud, las conductas que afecten esa finalidad
y, por ende, quebranten los deberes asumidos por las partes, rifien con la funcién de dicha relacién, en
cuya virtud se abre paso la posibilidad de sancionar tal infraccion por la senda de la denominada
«responsabilidad civil contractual», la cual se define, en sentido amplio, como la obligacion de resarcir
el dafio causado al acreedor derivada del incumplimiento del deudor de prestaciones originadas en
el negocio juridico. (...) De ese modo, ante el «incumplimiento contractual», el «acreedor», en procura de
la proteccion del derecho, esta facultado para pedir el «xcumplimiento de la obligacion», o la «resolucién
del convenio». Ademas, puede reclamar, bien de manera directa o consecuencial, el resarcimiento del
dafio irrogado por la insatisfaccién total o parcial de la obligacién, o por su defectuoso cumplimiento.
(Negrilla fuera de texto original).

Por su parte, la misma jurisprudencia de dicha Corporacion record6 cuéles son los presupuestos
o elementos que deben concurrir para que el contratante cumplido pueda incoar la accién de
responsabilidad civil contractual, a saber: (i) la existencia de un contrato validamente celebrado;

8 Realizado por el sefior Oscar Julian Muriel Vinasco.

® ARTICULO 1613. <INDEMNIZACION DE PERJUICIOS>. La indemnizacién de perjuicios comprende el dafio emergente y lucro
cesante, ya provenga de no haberse cumplido la obligacién, o de haberse cumplido imperfectamente, o de haberse retardado el
cumplimiento. [...]".
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(i) el incumplimiento de una o més obligaciones contractuales imputable al deudor por dolo o
culpa; (iii) un dafio o perjuicio; y (iv) el vinculo de causalidad entre estos dos ultimos.

Asi, por ejemplo, en sentencia SC7220-2015 del 9 de junio de 2015, la CSJ resaltd6 que
“constituyen requisitos para la prosperidad de la pretensiéon indemnizatoria de origen contractual, la
demostracion de la existencia de un contrato bilateral valido celebrado entre quienes concurren al proceso
en calidad de parte; actuacién de la actora conforme a lo estipulado o haberse allanado a satisfacer las
prestaciones a su cargo; incumplimiento del deudor demandado de las obligaciones derivadas de ese
vinculo, o su tardia o defectuosa ejecucidn; dafio irrogado al derecho del acreedor, y que el mismo
seaconsecuenciadirecta de alguna de aquellas conductas del obligado. (Subrayado fuera de texto
original)™°.

En esta sentencia, la Corte Suprema de Justicia recordd su precedente segun el cual cuando se
pretende judicialmente el pago de perjuicios, al acto le corresponde demostrar, salvo los casos
de presuncién de dafio - como ocurre con la clausula penal —, la lesiébn o el menoscabo en su
patrimonio, bien por una pérdida real y efectiva, ora de una ventaja o ganancia, ocasionado por
la inejecucion o ejecucion defectuosa o tardia de las obligaciones del deudor.

De |la promesa de contrato

La jurisprudencia patria, de antafio ha referido que la promesa, para que sea valida, debe cumplir
con todos los requisitos establecidos en el articulo 1611 del Cdodigo Civil (en adelante CC). La
disposicion aludida refiere que “La promesa de celebrar un contrato no produce obligacion alguna, salvo
que concurran las circunstancias siguientes: 1a.) Que la promesa conste por escrito; 2a.) Que el contrato
a que la promesa se refiere no sea de aquellos que las leyes declaran ineficaces por no concurrir los
requisitos que establece el articulo 1511 del Cédigo Civil; 3a.) Que la promesa contenga un plazo o
condicién que fije la época en que ha de celebrarse el contrato; 4a.) Que se determine de tal suerte el
contrato, que para perfeccionarlo solo falte la tradicién de la cosa o las formalidades legales. [...].”

Por ejemplo, en sentencia del 29 de junio de 2018, la Sala de Casacion Civil de la CSJ, refirié
que “Las solemnidades previstas en esa norma [haciendo alusion a las reglamentadas en el articulo 1611
del CC] son de las denominadas ad substantiam actus, por lo que la validez del acto depende de su
confluencia. La promesa es, por lo tanto, un contrato solemne, que para que produzca efectos debe cumplir
con tales formalidades, segun lo ordena el articulo 1500 del Cédigo Civil. Tales solemnidades, impuestas
por intereses de orden publico, no pueden ser derogadas ni por las partes ni por el juez”1?,

A parrafo seguido, en la misma sentencia, la Corte Suprema de Justicia refiere que “La
consecuencia de la ausencia de uno 0 mas de tales requisitos es la nulidad absoluta del acto, pues asi lo
dispone el articulo 1741 del Cédigo Civil, que en su inciso primero establece: «la nulidad producida por un
objeto o causa ilicita, y la nulidad producida por la omisién de algun requisito o formalidad que las leyes
prescriben para el valor de ciertos actos o contratos en consideracion a la naturaleza de ellos, y no a la
calidad o estado de las personas que los ejecutan o acuerdan, son nulidades absolutas...»'2.

Finalmente, respecto a la funcién juridico-econémica del contrato de promesa, la Sala de
Casacion Civil de la Corte Suprema de Justica ha manifestado que “la promesa de contratar se ha
caracterizado como un precontrato, o contrato de naturaleza preparatoria, «en virtud del cual las partes se
obligan reciprocamente a la celebracion de un negocio futuro que se indica en su integridad, y que debera
perfeccionarse dentro de un plazo o al cumplimiento de una condicion prefijados». De ahi que la doctrina
y jurisprudencia patrias (sic) reconozcan, al unisono, gue la promesa genera una Unica prestacion de hacer:
celebrar el contrato prometido, una vez acaezca el plazo o la condicion para ello”13.

Mutuo Incumplimiento Contractual

En Sentencia SC3666-2021 4, se realizé un recuento acerca del criterio jurisprudencial vigente
sobre le mutuo incumplimiento contractual: presupuestos para la aplicacion por analogia del
articulo 1546 del Cédigo Civil y eventual subsuncion, en los siguientes términos:

“En el cargo estudiado se aduce que las partes incumplieron mutuamente las obligaciones
asignadas a cada uno en el respectivo contrato de promesa y que, por lo tanto, debi6 el Tribunal
ponerle fin al negocio juridico, con una figura similar a la del mutuo disenso.

10 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil. Sentencia SC7220-2015 del 9 de junio de 2015, MP. Alvaro Fernando Garcia
Restrepo, Radicado: 11001-31-03-034-2003-00515-01, p. 18.

11 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil. Sentencia N° SC2468-2018 del 29 de junio de 2018, MP. Ariel Salazar Ramirez,
Radicado: 44650-31-89-001-2008-00227-01, p. 8.

12 [dem, Sentencia SC2468-2018, pp. 8-9.

13 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil. Sentencia N° SC2221-2020 del 13 de julio de 2020, MP. Luis Alonso Rico Puerta,
Radicado: 76001-31-03-011-2016-00192-01, pp. 14-15.

14 5C3666-2021, M.P. ALVARO FERNANDO GARCIA RESTREPO, del 25 de agosto de 2021, radicacién nro. 66001-31-03-003-2012-
00061-01
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Ese planteamiento lleva a la Corte a analizar, oficiosamentel®, si este asunto es viable
encuadrarlo dentro del marco del criterio recientemente acogido en la sentencia de casacién
SC1662-2019 (de fecha posterior a la del fallo aca reprochado) gue postula la posibilidad de
aplicar, paralos eventos de mutuo y reciproco incumplimiento contractual, la resolucion del
contrato sin indemnizacion de perjuicios

Asi las cosas, el respectivo escrutinio de la cuestion juridica permitird establecer, si al
desestimarse por el Tribunal la resolucién del contrato, pedida en la demanda como primera
pretension subsidiaria, se desconocié gravemente el ordenamiento juridico, y si eventualmente,
también, se agraviaron los derechos y garantias fundamentales del impugnante, al no poner fin a
la promesa de contrato que ligaba a los involucrados en este litigio.

4.1. Sea lo primero recordar que, a propdsito de la hermenéutica del articulo 1546 del Cédigo
Civil, ha sido doctrina constante de la Sala, la de que Unicamente el contratante cumplido de las
obligaciones que le corresponden en el respectivo contrato, o por lo menos el que se ha allanado
a cumplirlas en la forma y tiempo debidos, puede reclamar la resolucién del contrato y el regreso
de las cosas al estado inicial con la indemnizacion de perjuicios, cuando la otra parte no ha honrado
las suyas?e.

(....)

4.5. En 19857, la Sala retorn6 a su tesis “tradicional” sobre la inviabilidad de la resolucién del
contrato para supuestos de reciproco incumplimiento, la que se mantuvo hasta época muy reciente,
cuando en el referido fallo SC1662-2019, se determind que la reciproca desatencion de los
compromisos negociales no era 6bice para que cualquiera de los contratantes intentara la
resolucién del convenio, pero sin indemnizacion de perjuicios. Ello se logrd, como se verd, desde
una perspectiva diferente a la utilizada en las mencionadas sentencias de 1978 y 1982, pues, la
Corte constatd que, en verdad, el ordenamiento y particularmente el Cédigo Civil, no previeron la
resolucién del contrato para la hipétesis de los mutuos incumplimientos, debiéndose buscar la
solucién, como ordenan las clasicas reglas de hermenéutica, en la norma que mas se asemejara
a la situacion, siendo ella, el articulo 1546 ibidem.

Por su importancia, se cita un extenso fragmento de dicha sentencia de casacion de
2019, que representa el criterio_actual v vigente de la Sala, sobre la resolucién _de los
contratos frente a supuestos de mutuo incumplimiento:

“@

. el supuesto del incumplimiento de las obligaciones que se desprende de un contrato
sinalagmatico por parte de los dos extremos que lo conforman, no es cuestion regulada por el
articulo 1546 del Codigo Civil y que, como ninguna otra norma de ese ordenamiento se ocupa de
dicha especifica situacion, ella configura un vacio legal. En tal orden de ideas, coligese la plena
aplicacion del articulo 8° de la Ley 153 de 1887 [...] Asi las cosas, son premisas para la aplicacion
analdgica que se busca, en primer lugar, que el articulo 1546 del Cédigo Civil, regulativo del caso
mas proximo al incumplimiento reciproco de las obligaciones de un contrato bilateral, esto es, la
insatisfaccion proveniente de una sola de las partes, prevé como solucioén, al lado del cumplimiento
forzado, la resolucion del respectivo contrato; y, en segundo lugar, que en el precitado
ordenamiento juridico, subyace la idea de que frente a toda sustraccion de atender los deberes que
surgen de un acuerdo de voluntades, se impone la extincion del correspondiente vinculo juridico
[...] De esos presupuestos se concluye que en la hipotesis que ocupa la atencién de la Corte, se
reitera, la insatisfaccion de las obligaciones establecidas en un contrato bilateral por parte de los
dos extremos de la convencion, también es aplicable la resolucién del contrato, sin perjuicio, claro
esta, de su cumplimiento forzado, segtn lo reclame una cualquiera de las partes [...] Esa vision,
tanto del reducido marco de aplicacion del articulo 1546 del Cdédigo Civil, como del régimen
disciplinante del incumplimiento reciproco de las obligaciones sinalagmaticas, exige modificar el
criterio actual de la Sala, conforme al cual, en la referida hipétesis factica, no hay lugar a la accién
resolutoria del contrato. Tal aserto, no puede mantenerse en pie, en tanto que esta soportado,
precisamente, en la referida norma y en que ella Unicamente otorga el camino de la resolucién, al
contratante cumplido o que se allané a atender sus deberes, mandato que, al no comprender el
supuesto del incumplimiento bilateral, no es utilizable para solucionarlo. Dicho planteamiento, como
igualmente ya se puntualizé, sélo es predicable en cuanto hace a la accion resolutoria propuesta
en virtud del incumplimiento unilateral, caso en el cual la legitimidad del accionante estd dada
Unicamente al contratante diligente que honré sus compromisos negociales o que se allané a ello,
toda vez que ese es el alcance que ostenta el ya tantas veces citado articulo 1546 del Codigo Civil.
Empero, si del incumplimiento bilateral se trata, no cabe tal reparo, habida cuenta que la accién
resolutoria que en esa situacion procede, segun viene de averiguarse, no es la prevista en la
anotada norma, sino la que se deriva de un supuesto completamente diferente, como es la
desatencién de ambos contratantes, hipotesis en la que mal podria exigirse que el actor, que ha
de ser, como ya se dijo, uno cualquiera de ellos, es decir, uno de los incumplidores, no se encuentre
en estado de inejecucién contractual [...] En orden de lo expuesto, es necesario puntualizar que
cuando el incumplimiento del contrato sinalagméatico provenga de una sola de las partes, la norma
aplicable es el articulo 1546 del Cddigo Civil, caso en el cual el contratante que satisfizo sus
obligaciones o que procuré la realizacién 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 indemnizacién de perjuicios, acciones en frente de las que cabe plantearse, para
contrarrestarlas, la excepcion de contrato no cumplido [...] En la hipotesis del incumplimiento
reciproco de dichas convenciones, por ser esa una situacion no regulada expresamente por la ley,

15 En virtud de la facultad otorgada en el inciso final del articulo 336 del Codigo General del Proceso.
16 CSJ SC de 12 de agosto de 1974.
17 Sentencia de casacion del 16 de julio.
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se impone hacer aplicacion analégica del referido precepto y de los demas que se ocupan de los
casos de incumplimiento contractual, para, con tal base, deducir, que esta al alcance de cualquiera
de los contratantes, solicitar la resolucion 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 limitacién el cobro de la clausula penal, puesto
gue en tal supuesto, de conformidad con el mandato del articulo 1609 del Cédigo Civil, ninguna de
las partes del negocio juridico se encuentra en moray, por ende, ninguna es deudora de perjuicios,
seguln 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 excepcién de contrato no cumplido, pues, se reitera, en tal supuesto, el actor
siempre se habra sustraido de atender sus deberes negociales”.

4.6. Establecido como qued6 con el correspondiente recorrido cronolégico jurisprudencial, que
en el ordenamiento juridico patrio es de recibo, al dia de hoy, la figura iuris de la simple resolucion
contractual en situacion de reciproco incumplimiento de las partes, resta por precisar algo mas y
gue es trascendental a la hora de evaluar cualquier caso con pretensiones de encuadrar en el
criterio doctrinal vigente de la Corte; esto es, que no basta un incumplimiento en cada uno de
los extremos contractuales para propiciar una resolucion, sino _gue se reguiere que ese
desconocimiento de las obligaciones sea reciproco vy simultdneo, porgue si
contractualmente los interesados establecieron un orden prestacional, no hay manera de
predicar un incumplimiento mutuo, ya gue la infraccidn contractual del primero en el tiempo
justifica la renuencia del sequndo a cumplir, y permite que este ultimo ejercite las acciones
alternativas previstas en el articulo 1546 del Cddigo Civil: ejecutar o resolver, con
indemnizacidn de perjuicios.

Lo anterior se revalido expresamente en el muy reciente fallo de casacion de 7 de diciembre
de 2020 (SC4801), donde a manera de sintesis se dijo sobre la resolucién del contrato, lo siguiente:

“En resumen, puede deprecar la resolucién de un acuerdo de voluntades el contratante
cumplido, entendiéndose por tal aquel que ejecutd las obligaciones que adquirid; asi como el que
no lo hizo justificado en la omision previa de su contendor respecto de una prestacion que éste
debia acatar de manera preliminar; y puede demandarla en el evento de desacato reciproco v
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 agui es posible decir que, conforme al criterio actual de la Sala,
la procedencia de la resolucidn del contrato por mutua desatencidn de sus obligaciones,
presupone la hipotesis de dos contratantes puestos en el mismo plano de incumplimiento
(habida cuenta la naturaleza de la prestacion desatendida y el tiempo para acatarla), con lo
gue ninguno de ellos estd en mora, y por 1o mismo, sin posibilidad de reclamar del otro nada
diferente a la restitucién de las cosas al estado anterior del respectivo convenio.

La accidn resolutoria de un contrato bilateral, en virtud de lo previsto en el articulo 1546 del Cédigo
Civil, tiende a aniquilar el acto juridico y a dejar las cosas en el estado en el que se encontraban
antes de la celebracién del mismo?8,

En otras palabras, la resolucion opera retroactivamente para dejar a las partes en la misma
situacién en la que estaban hasta antes de contratar, y para lograr ese propdésito es preciso
disponer las restituciones mutuas, en caso de haberse ejecutado parcialmente el contrato. Lo dijo
Messineo, en su momento, “Consecuencia general de la resolucion entre las partes, es la
restitucion de todo lo que una parte haya recibido, en el interin, de la otra™®. (negrillas y subrayas
por fuera de texto).

ANALISIS DEL CASO CONCRETO

En el caso en concreto tenemos que el sefior CRISTIAN ALBERTO ALZATE LOZANO, actuando
a través de mandatario judicial, y en calidad de promitente comprador, demanda el incumplimiento
contractual de las sefioras MARIA EUGENIA BALCAZAR OJEDA y TATIANA ANDREA
MARTINEZ BALCAZAR, al no satisfacer la obligacion de venta contenida en el contrato de
promesa de compraventa suscrito el dia 10 de febrero de 2018, en la Notaria 16° del Circulo
Notarial de Cali.

Respecto a la legitimacién de la parte actora ninguna discusién se presenta por cuanto el
demandante acude al proceso como suscribiente del contrato de promesa que se demanda su
incumplimiento contractual. Revisado dicho acuerdo resulta palpable que el sefior CRISTIAN
ALBERTO ALZATE LOZANO fue la persona que firmo tal acuerdo en calidad de promitente
comprador. Por su parte, las sefioras MARIA EUGENIA BALCAZAR OJEDA y TATIANA ANDREA
MARTINEZ BALCAZAR fueron las personas quienes suscribieron el contrato de promesa de
compraventa en calidad de promitentes vendedoras. Las cuales actuaron a través de la
representacion ejercida por el abogado Mario Andrés Valencia Garcia. Y tal documento se
presume valido pues fue suscrito en la Notaria 16° de la ciudad de Cali. Por lo tanto, las
pretensiones de la parte actora encuentran su fundamento juridico en el articulo 1546 del CC?,

18 Esto se ha sefialado, por ejemplo, en la sentencia de casacion de 21 de abril de 1939, G.J., 1997, pag. 391.
19 MESSINEO, Francesco, Doctrina general de los contratos, T. II, Ediciones Juridicas Europa América, Buenos Aires, 1952, pag. 358.

20 ARTICULO 1546. <CONDICION RESOLUTORIA TACITA>. En los contratos bilaterales va envuelta la condicion resolutoria en
caso de no cumplirse por uno de los contratantes lo pactado.
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a traves del cual, la ley otorga al contratante cumplido el derecho alternativo de demandar la
resolucion del contrato o el cumplimiento forzado, ambos con indemnizacién de perjuicios.

Para resolver, se tiene que, obran las siguientes pruebas:

e Contrato de promesa de compraventa, celebrado entre el sefior ALZATE LOZANO vy las
sefioras BALCAZAR OJEDA y MARTINEZ BALCAZAR, el cual tenia por objeto conforme
con la clausula primera:
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clausulas: PRIMERA.-OBJETO DESCRIPCION: EL PROMETIENTE VENDEDOR se obliga a
enajenar a titulo de compraventa, a favor de EL PROMETIENTE COMPRADOR, quien a su vez se
obliga a comprar, todos los derechos de dominio vy la posesion que LAS PROMETIENTES
VENDEDORAS tienen y ejercen, sobre el inmueble descrito en el FORMATO DE CALIFICACION
PARTE DESCRIPCION DE LOS BIENES SUJETOS DE ACTO. PARAGRAFO PRIMERO.-
ESPECIFICACION Y LINDEROS: CASA DE HABITACION CON SU LOTE DE TERRENQO de
(132.00M2) situado en el municipio CALI. En la direccién arriba anctada "BARRIO URBAMNIZACION
LA CAROLA, identificado con la matricula inmobiliaria anotada, en el formato de calificacidn. LOTE Y
CASA CUYOS LIDEROS CONSTAN EM EL TITULO DE ADQUISICION ESCRITURA PUBLICA No
4.687 DEL 18 DE DICIEMBRE DE 2.000 DE LA NOTARIA TRECE (13) del Circulo Notarial

A
de Cali. PARAGRAFO SEGUNDO: No obstante la mencién de las cabidas y linderos de la prese?; .
promesa de compraventa se hace como cuerpo cierto junto con todas sus anexidades, usos, mejqfw -
servidumbres y costumbres en el estado actual en que lo ha(n) visto EL PROMEI’IEI@?I‘E,— _
COMPRADOR. SEGUNDA.-TRADICION: Inmuebles que adquirié(eron) EL PROMETIENTE" | -
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o Enla clausula tercera, se pacto el precio y la forma de pago:
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AUGUSTO MARTINEZ MORALES, TERCERA.-PRECIO Y FORMA DE PAGO: El precio total de Ia )
compraventa prometida es la suma: CIENTO SETENTA MILLONES DE PESOS MONEDQ{@
CORRIENTE ($170.000.000.00 M.cte), el precio es aceptado libre y voluntariamente por [dss"
partes dinero que se pagara de la siguiente forma: A. a la firma de este contrato de promesa -ﬂé
‘compraventa la suma de: VEINTE MILLONES DE PESOS MONEDA CORRIENTE {$20.000.ﬂnd§£
M.cte), con recursos propios del prometiente comprador, que se pagaran a la firma del presente
contrato de promesa de compraventa. B, El saldo la suma de CIENTO CINCUENTA MILLONES DE
PESOS MONEDA CORRIENTE ($150.000.000.00 M.CTE) luego de la firma de la escritura

piiblica de transferencia de la propiedad con recursos provenientes de un crédito

hipotecario de BANCO CAJA SOCIAL. ORIGEN Y ngsnugcr_g'ulnﬁ FONDOS: Las partes

e En la clausula cuarta se estableci6 la fecha de otorgamiento de la escritura publica y en
el paragrafo primero lo concerniente al acta de presentacion:

b .

-
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Estupefacientes u de otras semejantes. CUARTA. OTORGAMIE DE_LA_ESCRITURZ
PUBLICA.- Acuerdan las partes contratantes que la escritura pliblica de compraventa que legalice y de
cumplimiento a este contrato se firmard el dia 28 del mes de MAYO del afio 2.018, en la NOTARIA

SEPTIMA (07) DEL CIRCULO CALI a las 9:00 A.M. PARAGRAFO PRIMERO.-ACTA DE
PRESENTACION: Si llegada la fecha y hora pactada para firmar la escritura publica de

compraventa, objeto de este acto, no existe comunicacién previa que modifique la misma, la cua
debera ser por escrito, la parte cumplida o que se allane a cumplir, podra presentarse en la horz
fijada ante el Notario respectivo y esperara una hora a |a otra parte, si la otra parte no se presentare
con los requisitos exigidos para el cumplimiento, 0 no hiciera presencia ante dicho despaght;n: 5€
solicitara por la parte cumplida que se levante el acta respectiva para demostrar la glisposmon i
cumplir el presente contrato. QUINTA.-ENTREGA: La entrega material se hara el dia €n que st
reciba por la prometiente vendedora el saldo total restante y se firme la escritura que ratifiqgue y de
~imnlimientn al nresente contratn de promesa de compraventa. PARAGRAFO PRIMERO: El

“Por otra parte, en la clausula decima primera, se pact6 referente a las modificaciones y validez:

Pero en tal caso podra el otro contratante pedir a su arbitrio, o la resolucién o el cumplimiento del contrato con indemnizacién de
perjuicios.
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obligado(s) al pago de la Cléusula Pemal de Incumplimiento. DECIMA PRIMERA.
MODIFICACIONES Y VALIDEZ.- Se podra hacer modificaciones a la Presente Promesa de
Compraventa, Si Las Partes De Comin Acuerdo Lo Manifiestan. Cualquier modificacion a la
promesa deberd constar por escrito e ir firmada por las partes. La presente promesa de contrato de
compraventa, requiere para su validez la firma de LOS PROMITENTES, autenticada con
reconocimiento de firma y contenido ante Notario P(blico. DECIMA SEGUNDA. EXONERACION.-

B R

e Conforme con el acta de comparecencia ante la Notaria el 28 de mayo de 2018, se indico:

manifestd; PRIMERO: Que en las calidades anotadas y como PROMITENTE
COMPRADOR, comparece a cumplir con el CONTRATO DE COMPRAWVENTA, el
cual habian acordado firmar el dia VEINITOCHO (28) de Mayo de 2018, a las
09:00 am en la notaria séptima del circulo de Cali, segun la estipulacién convenida
por los pre-contratantes en la PROMESA DE COMPRAVENTA se acordd con el
senor MARIO ;BLNDRES VALENMNCIA, mayor de edad, identificado con cedula de
ciudaggnl’a MNo 156.285.910, en calidad de apoderado especial de los sefiores
M)&I’QTA EUGENIA BALCAZAR OJEDA, identificada con cedula de ciudadania no
31.292.772 v TATIAMNA ANDREA MARTINEZ BALCAZAR, mayor de edad,
identificada con cedula de ciudadania No 53.056.613, an calidad
de PROMITENTE VENDEDOR, relacionada sobre los siguiente bien

inmueble: CASA DE HBAITACION COMN SU LOTE DE TERRENOC DE 132.00m2,

SITUADO EN EL MUNIGLEID Q& GalLkENGA RISECCIHAN CALLE 19 b No 21-47
57 +2+6604465 / GED44066
wwrw .notaria?cali.com

SEGUNDO: Que en el OTORGAMIENTO DE LA ESCRITURA PUBLICA, de la
citada PROMESA DE COMPRA VENTA, quedo estipulada QUE SERIA
REALIZADA EL DIA 28 DE MAYO DE 2018, en la Notaria Séptima del Circulo de
Cali, a las 9:00 am, y que de no haber una comunicacién previa que modificara la
misma, la cual debia ser por escrito, la parte cumplida o gue se allane a cumplir,
podra presentarse en la hora fijada ante el notario respectivo y esperaria una hora
a la otra parte, si la otra parte no se presentare con los requisitos exigidos para el
cumplimiento o no hiciera presencia ante dicho despacho, se solicitara por la parte
cumplida que se levante acta de comparecencia para demostrar la disposicion a
cumplir el presente contrato..-

Para este efecto presento los siguientes documentos: .
« Promesa de compraventa de fecha 10 de febrero de 2018
« Cédula de Ciudadania

o Se allegaron copias de dos cheques por $10.000.000 cada uno, girados uno a Century 21
plus el 10 de febrero de 2018 y otro a Mario Andrés Valencia Garcia, el 01 de marzo de 2018. Asi
mismo, obra recibo de caja menor a favor de Century 21 Plus por $2.000.000, como multa por
girar cheque sin fondo, del 20 de febrero de 2018.

o Se aporto copia de oficio de fecha 23 de marzo de 2018, suscrito por el Banco de Bogota
dirigido al demandante, en el cual se indica que se aprobé crédito para vivienda, la vigencia de
este y se le indicaron los casos en los cuales no se desembolsaria el dinero:

. Se aport6 avaluo al inmueble con resultado NO FAVORABLE, de fecha 27 de abril de
2018 y certificado de tradicion de este.

Conforme con lo anterior, se tiene probado que:
i) Los sefiores CRISTIAN ALBERTO ALZATE, en su condicion de promitente comprador y

las sefioras MARIA EUGENIA BALCAZAR OJEDA y TATIANA ANDREA MARTINEZ
BALCAZAR, como promitentes vendedores y quienes actuaron a través de apoderado judicial
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sefior MARIO ANDRES VALENCIA GARCIA, celebraron promesa de compraventa, sobre el

predio identificado con M.I. 370-13649.

i) El demandante se comprometié a pagar el valor de CIENTO SETENTA MILLONES DE
PESOS ($170.000.000.00 m/cte.). A la firma de dicho acuerdo, hizo entrega de la suma de
VEINTE MILLONES DE PESOS ($20.000.000.00) al sefior MARIO ANDRES VALENCIA y
CENTURY 21 PLUS. Asi mismo, se estipulo en la clausula tercera del contrato que el valor
restante, esto es, la suma de CIENTO CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($150.000.000.00
M/CTE) seria pagada LUEGO DE LA FIRMA DE LA ESCRITURA PUBLICA DE
TRANSFERENCIA DE LA PROPIEDAD CON RECURSOS PROVENIENTES DE UN CREDITO
HIPOTECARIO DE BANCO CAJA SOCIAL.

iii) Se pactd que, cualquier modificacion se realizaria por escrito, las cuales no se hicieron y
que, para la firma de la escritura publica, se fijé que las partes debian concurrir el dia 28 de mayo
de 2018 a las 09: 00 A.M. a la Notaria Séptima del Circulo Notarial de Cali.

iv) Que, el dia 28 de mayo de 2018, el sefior CRISTIAN ALBERTO ALZATE LOZANO
concurrio a la Notaria Séptima del Circulo Notarial de Cali, para la celebracion del contrato. Sin
embargo, las promitentes vendedoras ese dia no se presentaron en la Notaria. En razéon a lo
anterior, se levant6 el Acta de Comparecencia de esa misma fecha, en donde se constata que el
sefior ALZATE LOZANO hizo presencia en la Notaria?:.

V) El avallo realizado al predio, el 27 de abril de 2018, resulto ser NO FAVORABLE, razén
por la que no se cumplié con lo ordenado por el Banco de Bogotéa para realizar el desembolso del
crédito aprobado.

Asi las cosas, conforme con lo pactado en la promesa de compraventa, se pactaron las siguientes
obligaciones bajo el siguiente orden prestacional:

PROMITENTE COMPRADOR

PROMITENTE VENDEDOR

PAGO A LA FIRMA DE LA PROMESA DE
COMPRAVENTA POR VALOR DE
$20.000.000 - 19 DE ABRIL DE 2018 FECHA
DE LA FIRMA. (CUMPLIO)

FIRMAR LA ESCRITURA PUBLICA EL 28
DE MAYO DE 2018 EN LA NOTARIA
SEPTIMA DEL CIRCULO DE CALI A LAS
9:00 AM (NO CUMPLIO)

PAGO DE $150.000.000. LUEGO DE LA
FIRMA DE LA ESCRITURA PUBLICA DE
TRANSFERENCIA DE LA PROPIEDAD CON
RECURSOS PROVENIENTES DE UN
CREDITO HIPOTECARIO CON CAJA
SOCIAL (CUMPLIO PARCIALMENTE)

ENTREGAR EL INMUEBLE EL DIA QUE SE
RECIBA EL SALDO TOTAL RESTANTE Y
SE FIRME LA ESCRITURA QUE RATIFIQUE
Y DE CUMPLIMIENTO AL CONTRATO DE
PROMESA DE COMPRAVENTA (NO
CUMPLIO)

FIRMAR LA ESCRITURA PUBLICA EL 28
DE MAYO DE 2018 EN LA NOTARIA
SEPTIMA DEL CIRCULO DE CALI A LAS
9:00 AM

Conforme con lo probado, se tiene que ser allegé copia de dos cheques, uno girado el 10 de
febrero de 2018 a nombre de CENTURY 21 y otro a Mario Andrés Valencia Garcia, el 01 de
marzo de 2018. Asi mismo, obra recibo de caja menor a favor de Century 21 Plus por $2.000.000,
como multa por girar cheque sin fondo, del 20 de febrero de 2018, por lo que se tiene por cumplido
el primer pago por $20.000.000 al 19 de abril de 2018 y ademas asi se estipuldé en la misma
promesa.

Ahora bien, el pago del restante se encontraba sometido a 2 condiciones: 1) Crédito hipotecario
con Banco Caja Social y, 2) Pago luego de la firma de la escritura publica; asi se dispuso en la
clausula tercera de la promesa de compraventa, ya que, se pactd que se realizaria el pago una
vez se firme la escritura publica de transferencia del dominio con recursos de un crédito
hipotecario, lo que resulta I6gico, como quiera que, una vez al entidad financiera tiene el inmueble
con el gravamen respectivo, realiza el desembolso del dinero; ademas se pacté como una
condicion para la entrega del inmueble, esto es, el pago del dinero restante y la firma de la
escritura. Al plenario se acredité que, para el 27 de abril de 2018, ya el promitente comprador
tenia conocimiento de la negativa del Banco, que era ademas Bogoté y no Caja Social, para con
el desembolso del préstamo.

Ahora bien, en la promesa se pacté con una fecha cierta para la firma de la escritura publica, esto
es, el 28 de mayo de 2018, por lo que se tiene que la promesa cumple con un plazo determinado;

21 Acta de Presentacion N° 005 del 28 de mayo de 2018.
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sin embargo, no se acredité ninguna modificacion a dicha fecha o la forma de pago, lo cual
conforme a lo pactado en la promesa debia realizarse por escrito.

Finalmente, se reitera que, en el acta de comparecencia No 005 del 28 de mayo de 2018, se
constata el incumplimiento de las promitentes vendedoras; sin embargo, se observa ademas
que, en la misma no se dejé consignado que el promitente comprador haya concurrido con dinero,
cheque, aprobacion de préstamos o el dinero que debia ser entregado en tal dia a las sefioras
MARIA EUGENIA BALCAZAR OJEDA y TATIANA ANDREA MARTINEZ BALCAZAR, como
quiera que, solo se present6 con la promesa de compraventa y su cédula, ya que asi se dej6
constancia Para ello téngase en cuenta que, conforme a lo normado en el contrato de promesa
de compraventa celebrado el dia 10 de febrero de 2018, en el paragrafo primero de la clausula
cuarta del contrato se estipul6 lo siguiente: “PARAGRAFO PRIMERO.-ACTA DE PRESENTACION:
Si llegada la fecha y hora pactada para firmar la escritura publica de compraventa, objeto de este acto, no
existe comunicacion previa que modifique la misma, la cual debera ser por escrito, la parte cumplida o que
se allane a cumplir, podra presentarse en la hora fijada ante el Notario respectivo y esperara una hora a la
otra parte, si la otra parte no se presentare con los requisitos exigidos para su cumplimiento, o no hiciera
presencia ante dicho despacho, se solicitara por la parte cumplida que se levante el acta respectiva
para demostrar la disposicidon a cumplir el presente contrato”.

Conforme con lo anterior y atendiendo los derroteros jurisprudenciales transcritos en precedencia,
se tiene que, para el caso concreto, existié un incumplimiento reciproco y simultaneo de las partes
en el cumplimiento de sus obligaciones sucesivas a las que se obligaron, ya que las demandadas
no asistieron a la firma de la escritura; sin embargo, el demandante debia probar que asumié una
conducta acatadora de sus débitos y conforme con el orden prestacional determinado en la
promesa de compraventa, para la fecha de la firma de la escritura debia tener el crédito
hipotecario con Banca Caja Social, pero esa circunstancia no se acreditd, ya que en el acta de
comparecencia hada se adujo acerca de lo anterior, por el contrario, se reitera, se dejé constancia
que el compareciente asistia solo con la promesa de compraventa y su cédula de ciudadania.

La parte demandante, no acredité el segundo pago para el dia de la firma de la escritura
respectiva, ya que de una interpretacion sistematica de la promesa de compraventa, se tiene que
claramente para ese dia, se realizaria el gravamen hipotecario para luego recibir el desembolso
o pago del saldo restante, lo que tampoco se acreditd; siendo una condicién para la entrega del
inmueble; asi las cosas, al no haber probado que el promitente comprador el cumplimiento a
cabalidad con sus obligaciones a cargo, mal podria este perseguir el pago de indemnizacion
alguna. Asi como reclamar el pago de la clausula penal acordada.

Se cumple con los presupuestos necesarios para demandar la resolucion del contrato, pues de
conformidad a lo dicho por la Corte Suprema de Justicia, en sentencia del 5 de julio de 2019%,
en la hipétesis de incumplimiento reciproco, por ser esa una situacién no regulada expresamente
por la ley, se impone hacer aplicacién analdgica del articulo 15462 del Cédigo Civil y de los
demas preceptos que se ocupan de los casos de incumplimiento contractual. Para, con base en
ellos, “deducir, que esta al alcance de cualquiera de los contratantes, solicitar la resoluciéon o el
cumplimiento forzado del respectivo acuerdo de voluntades, pero sin que haya lugar a reclamar vy,
mucho menos, a reconocer, indemnizaciéon de perjuicios, quedando comprendida dentro de esta
limitacién el cobro de la clausula penal, puesto que en tal supuesto, de conformidad con el mandato del
articulo 1609 del Cadigo Civil?4, 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?®”. Asi entonces,
conforme al precedente jurisprudencial citado, para el presente caso es procedente la resolucion
del contrato, pero sin que haya lugar a reclamar el pago de indemnizacién de perjuicios — incluida
la clausula penal —. Lo anterior, como quiera que, en el presente asunto existié un incumplimiento
mutuo entre los contratantes?®.

Por lo expuesto, conforme con la jurisprudencia transcrita, se deben dejar las cosas en el estado
en el que se encontraban antes de la celebracion de este y disponer las restituciones mutuas, en
caso de haberse ejecutado parcialmente el contrato.

Para el presente caso, no hubo entrega del inmueble por lo que no hay lugar a condenar al
demandante a dicha restitucion; frente a las demandadas si deberan devolver el dinero dado con

22 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil. Sentencia SC1662-2019 del 5 de julio de 2019, MP. Alvaro Fernando Garcia
Restrepo. Radicado: 11001-31-03-031-1991-05099-01.

2 ARTICULO 1546. <CONDICION RESOLUTORIA TACITA>. En los contratos bilaterales va envuelta la condicién resolutoria en caso
de no cumplirse por uno de los contratantes lo pactado.

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

24 ARTICULO 1609. <MORA EN LOS CONTRATOS BILATERALES>. En los contratos bilaterales ninguno de los contratantes esté en
mora dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro no lo cumpla por su parte, o no se allana a cumplirlo en la forma y tiempo
debidos.

25 ARTICULO 1615. <CAUSACION DE PERJUICIOS>. Se debe la indemnizacion de perjuicios desde que el deudor se ha constituido
en mora, o, si la obligacion es de no hacer, desde el momento de la contravencion.

26 Citada recientemente en la sentencia SC3972-2022 del 15 de diciembre de 2022.
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fundamento en el contrato resuelto, esto es, la suma de $20.000.000., adicionalmente, esa
cantidad debera reintegrarse indexada, bajo la premisa de que el reintegro de los dineros recibidos
debe ser completo, segun la doctrina reiterada de la Corte Suprema de Justicia — Sala de Casacién
Civil (CSJ SC, 25 abr. 2003, rad. 7140, SC11331 de 2015, rad. n° 2006-00119), partiendo de la
base de que en economias inflacionarias como la colombiana el simple transcurso del tiempo
determina la pérdida del poder adquisitivo de la moneda, fendmeno que ha sido calificado como
notorio. Ademas, se ordenara el pago del interés legal previsto en el articulo 1617 de la
codificacion sustantiva civil, de la forma que la Sala ha estimado procedente (CSJ, SC11331 de
2015, rad. n° 2006-00119), que corresponde a la tasa del 6% anual sobre el capital nominal o
cantidad de dinero que originalmente fue entregada por el prometiente comprador.

Conforme con lo anterior, la liquidacién de las sumas a pagar serian las siguientes:

. La suma de $10.000.000 fue cancelada a los demandados el dia 10 de febrero de 2018,
para indexar dicho monto, se tuvo como base el IPC serie de empalme 2003-2022 expedido por
el DANE, en el que se tom¢ el IPC inicial de enero de 2018 (97.53) y el IPC final de abril 2023
(132,80) y arrojo el siguiente resultado:

VALOR APAGAR IPCINICIAL IPC FINAL VALORACTUALIZADO
$10.000.000 x 132.80 / 97.53 = $13.616.323
. La suma de $10.000.000 fue cancelada el 01 de marzo de 2018, para indexar dicho monto,

se tuvo como base el IPC serie de empalme 2003-2022 expedido por el DANE, en el que se tomé
el IPC inicial de febrero de 2018 (98,22) y el IPC final de abril de 2023 (132,80) que arrojo el
siguiente resultado:

VALOR APAGAR IPCINICIAL IPC FINAL VALORACTUALIZADO

$10.000.000 x 132.80/92,73 = $14.321.147

La liquidacion de los intereses del 6% efectivo anual, de conformidad con el articulo 1617
del Cédigo Civil, arroja el siguiente resultado:

e $10.000.000 desde el 10 de febrero de 2018 :

CAPITAL |
PERIODO ADICIONAL A LIQUIDAR

10.000.000,00

FECHA DE INICIO 10/02/2018
FECHA DE CORTE 4/07/2023
CAPITAL INTERES ANUAL INTERES MENSUAL INTERES DIARIO | Dias liquidados | '™tereses de mora
acumulados
$10.000.000 6,00% 0,49% 0,0001597 1971  $3.146.772,21
RESUMEN
CAPITAL $10.000.000,00
INTERESES ACUMULADOS $3.146.772,21
e $10.000.000 desde el 01 de marzo de 2018:
CAPITAL | 10.000.000,00
PERIODO ADICIONAL A LIQUIDAR
FECHA DE INICIO 1/03/2018
FECHA DE CORTE 4/07/2023
CAPITAL INTERES ANUAL INTERES MENSUAL INTERES DIARIO | Dias liquidados | '™tereses de mora

acumulados

$10.000.000

6,00%

0,49%

0,0001597

1952

$3.116.438,03

RESUMEN

CAPITAL

$10.000.000,00

INTERESES ACUMULADOS

$3.116.438,03

Conforme con la anterior liquidacion, se debera pagar por concepto de intereses del 6 % efectivo
anual, la suma de $ 6.263.210.
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En mérito de lo expuesto, el JUZGADO QUINCE CIVIL MUNICIPAL DE CALI (VALLE DEL
CAUCA), administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la ley,

V. RESUELVE:

PRIMERO: DECLARAR resuelto el contrato de promesa de compraventa celebrado el dia 10 de
febrero de 2018 en la Notaria 16° de Cali, entre el sefior CRISTIAN ALBERTO ALZATE LOZANO
—en su condicion de promitente comprador —y las sefioras MARIA EUGENIA BALCAZAR OJEDA
y TATIANA ANDREA MARTINEZ BALCAZAR — en su condicion de promitentes vendedoras —.,
de conformidad con la parte motiva de esta providencia.

SEGUNDO: ORDENAR a las sefioras MARIA EUGENIA BALCAZAR OJEDA y TATIANA
ANDREA MARTINEZ BALCAZAR, cancelar al sefior CRISTIAN ALBERTO ALZATE LOZANO las
siguientes sumas de dinero:

- $27.937.470 por concepto del valor pagado e indexacioén a la fecha.
- $6.263.210 por concepto de intereses legales civiles al 6% efectivo anual a la fecha de la
presente providencia.

TERCERO: NEGAR las demas pretensiones de la demanda, conforme a lo expuesto en la parte
motiva de la sentencia.

CUARTO: Sin costas.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE
LORENA DEL PILAR QUINTERO OROZCO
JUEZ
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