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Bogota. D.C., Febrero del 2020 ,;! g
Sefior ;/ -
JUEZ 14 CIVIL DEL MUNICIPAL DE BOGOTA =
E. S. D. &

REF: PROCESO VERBAL No. 2019-01238
DEMANDANTE: LEIDY ROCIO GOMEZ TELLEZ
DEMANDADO: CLASS BOSA S.A.S.
CONTESTACION DEMANDA |

Senor Juez:

JORGE LUIS ABISAMBRA RUSCONI, mayor de edad e identificado con la C.C.
No. 80.410.697 de Usaquén y portador de la Tarjeta Profesional No. 53,282 del
C.S.J., en mi condicién de apoderado de la sociedad CLASS BOSA S.A.S., - NIT
900.719.828-3, sociedad legalmente constituida mediante documento privado sin
numero de Asamblea de Accionistas del 28 de marzo de 2014, inscrita el 08 de abril
de 2014 bajo el numero 01824704 del Libro IX, conforme al poder que ya obra en
el proceso, debidamente otorgado por la sefiora OLGA PATRICIA ECHEVERRY 1
MARIN, identificada con la C.C. 52.348.197 de Bogota, en su calidad de
representante legal de dicha sociedad, dentro del término legal procedo a contestar
la reforma de la demanda de RESOLUCION DE CONTRATO DE PROMESA DE
CONPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE promovida por la sefiora LEIDY ROCIO
GOMEZ TELLEZ, en los siguientes términos:

1. ALOS HECHOS
Al hecho 1: Es cierto.
Al hecho 2: Es cierto.
Al hecho 3 a): Es cierto. A |a firma del Contrato de Promesa de Compraventa, LA
ACTORA habia pagado la suma de $6.080.000, suma que fue abonada desde el

mes de marzo de 2018 hasta el dia de la firma de la promesa de compraventa, esto
fue, 12 de octubre de 2018.
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pagar la cuot inicial del apartamenito prormetido en venita.

Conforme con el Estado de Cuenta que fue aceptado y suscrito por la ACTORA y
que] hizo parte integral del Contrato de Promesa de Compraventa, de fecha

12/10/2018! se aprecian los abonos a la cuota inicial que hizo la ACTORA al
momento de la firma del Contrato de Promesa de Compraventa suscrito el dia 12
de octubre de 2018 como fueron los $2.000.000 millones de separacion y el pago
de seis abonos por valor de $680.000 efectuados los dias 20/04/2018, 20/05/2018,
20/06/2018, 20/07/2018, 20/08/2018 y 20/09/2018, para un total de $6.080.000,
suma que dio por recibida LA SOCIEDAD VERDEDORA, al momento de la firma
del Contrato de Promesa de Compraventa. |

Quidaron pendientes de pago las restantes once (11) cuotas de $680.000, que
tenian que ser pagadas por la ACTORA a partir del dia 20 de octubre de 2018, mas
unal cuota de $4.000.000 por concepto de ahorro, mas una cuota de $716.501,
abonhos que sumaban $12.196.501 de cuota inicial, como mas adelante se explicara.

Al hecho 3 c): Es cierto. El Subsidio Familiar de Vivienda fue aprobado por
COMPENSAR a LEIDY ROCIO GOMEZ TELLEZ y DYLAN ALEJANDRO
BEJARANO GOMEZ, conforme lo comunicd el 18 de abril de 2018 por parte de la
Caja de Compensacion.

Al
que ascendia a la suma de $78.000.000 seria pagado con el producto de un crédito
que| debia tramitar LA PROMITENTE COMPRADORA o con recursos propios
apoytados directamente por ella. Pero deja de lado LA ACTORA, que para el caso

echo 3 d): Parcialmente cierto. Es cierto que el valor del saldo del inmueble

‘aéb__s__

del crédito, tenia hasta el 30 de enero de 2019 para tal fin y en todo caso, legalizado
a mas tardar, seis (6) meses antes de la firma de la escritura publica de
conmpraventa, situacién que tampoco acredito.
Al
la

MA

echo 4: No es cierto. De la certificacion expedida por el Contador Pablico de
ciedad CLASS BOSA S.A.S. — Nit 900.719.828-3, sefiora ANDREA BOTIA
DONADO, de fecha 21 febrero del 2020 y que se aporta con este escrito de

@ o =2 3

— =

1 Folios 3~ 21 de las pruebas aportadas con esta contestacidn.

Al Hecho 3 b): Como lo plantea la ACTORA No es cierto. La ACTORA prétende
oonﬂundir la distribucion de fas diecisiete {(17) cuotas de $680.000 acordadas para
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contestacion?® y de los mismos recibos de consignacion aportados por la ACTORA,
la sefiora LEIDY ROCIO GOMEZ TELLEZ, a ia fecha del desistimiento del negocio
contractual comunicado por la sociedad que represerito, el dia 08 de agosto de
2019, habia consignado la suma de $15.520.000, cuando lo acordado era haber
efeﬂtuado consignaciones por valor de $16.880.000, a la fecha del 30 de julio de
2019,

Entonces, contrario a lo afirmado en los hechos de la demanda, la ACTORA no
cumplié con sus obligaciones de pago, incumplimiento que necesariamente conllevé

a la decision de la sociedad CLASS BOSA S.A.S,, de dar por terminado el negocio.

Al hecho 5: En los términos planteados por la ACTORA, parcialmente cierto. Es
clerto que la sociedad CLASS BOSA S.A.S dio por terminado el negocio
conﬂractual celebrado con ia ACTORA como como consecuencia del incumplimiento
-de ésta, en los pagos a los que se habia comprometido pero no es cierto que haya
. sido|ilegal. Fue la consecuencia légica de la terminaci.én del contrato de promesa
de compraventa por incumplimiento de la ACTORA, siendo este Gltimo, ley para las
partes.

Al hecho 6: Son apreciaciones de LA ACTORA que debera probar pero que
ameritan manifestar:

Al hecho 6 (i): No es cierto. Como ya se explicd al hecho 4, a la fecha del

desistimiento del negocio contractual comunicado por la sociedad que represento el
dia 08 de agosto de 2018, la ACTORA no habia cumplido con sus obligaciones de

pago.

Al hecho 8 (ii): Ante tal situacidon de incumplimiento de cualquiera de ias
obligaciones por parte de LA PROMITENTE COMPRADORA, el mismo Contrato de
Promesa de Compraventa disponia que en tales eventos, se causaba a favor de EL
PROMITENTE VENDEDOR la suma pactada como arras y éste quedaba en libertad
de declararlo resueito unilateralmente, sin necesidad de requerimiento judicial o
privado, quedando ademas, en libertad de disponer del inmueble.

2 Folio 27 de las pruebas que se aportan con esta.contestacion.
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Al hecho 8 (iii): No es cierto. Conforme a la Certificacion expedida por el Contador

Pﬂ:lico, ANDREA BOTIA MALDONADO, de la sociedad CLASS BOSA S.A.S. - Nit

1 9001719.828-3, de fecha 21 febrero del 2020 y de ios mismos recibos de
consignacion aportados por la ACTORA, estaban pendientes de pago las cuotas de
los I’ueses de enero y mayo de 2019, como mas adelante se detalla.

Al Ircho 7: En los términos planteados por la ACTORA, parcialmente cierto. Es
cierto que la ACTORA se presentd a la Notaria 44 del Circulo de Bogota pero No

es gierto que estuviera en estado de cumplida.

De hecho, para el dia del otorgamiento de la escritura publica, la ACTORA no habia
pagado la totalidad de la cuota inicial y tampoco habia pagado el saldo de
$78/000.000 del inmueble prometido en venta.

Se suma a lo anterior, que la sociedad CLASS BOSA S8.A.S. no comparecié a la
suscripcion de la respectiva escritura publica que formalizara el contrato de promesa
de [compraventa del inmueble en estudio, sencilamente porque ya habia

comunicado a la ACTORA, el dia 08 de agosto de 2019, el desistimiento del negocio
ante el incumplimiento de los pagos, por parte de ésta ultima.

Al hecho 8: No es un hecho sino meras apreciaciones de LA ACTORA que se
rechazan de plano como quiera que la sociedad CLASS BOSA $.A.S. jamas ejercié
una posicion dominante frente a la interpretacion de la Clausula Sexta del Contrato
de Promesa de Compraventa imputando un incumplimiento “inexistente” de la
PROMITIENTE COMPRADORA, como !o pretende hacer valer la ACTORA.

Gor-r,no se explicara a lo largo de este escrito, ante el incumplimiento de la ACTORA
como PROMITENTE COMPRADORA de ios pagos acordados en el Contrato de
Promesa de Compraventa, la sociedad que represento, dio aplicacion o io dispuesto
por la Clausula Sexta ibidem. '

Al hecho 9: De cara a esta apreciacion, con los documentos de traslado de la
der:r

que|se verifica es que el dia 21 de octubre de 2019, a la hora de las 9:22, en la
Cuenta No. XXXXX3719 hubo una transaccion por valor de $80.000.000.

anda, especialmente del recibo de consignacién del Banco Caja Social, o unico
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Pero que estos dineros estuvieran destinados al cumplimiento del negocio
contractual celebrado con mi poderdante, no hay prueba de ello.

Se suma a lo anterior, que el negocio ya habia sido desistido desde los primeros
dias del mes de agosto y la propia ACTORA guardé silencio al respecto.

Por|ello, la sociedad CLASS BOSA 8.A.S. no se hizo presente en la Notaria 44 de
Bogota, el dia sefialado en el Contrato de Promesa de Compraventa para el
otorgamiento de la respectiva escritura publica de compraventa (21 de Octubre de
2019) porque, como ya se dijo, el negocio habia sido desistido ante el
incumplimiento de la ACTORA en los pagos de las cuotas a 10s que se habia
comprometido contractuaimente.

Finalmente no puedo dejar de resaltar que la consignacién aludida por la ACTORA
y qTe fue efectuada ‘con anterioridad a la celebracion de la Escritura Puablica, que
perfeccionaba el negocio juridico” se realizé media hora antes de la comparecencia
de Ja ACTORA LEIDY ROCIO GOMEZ TELLEZ a la Notaria 44 de Bogota, para
levantar la respectiva constancia, transaccion que no admite interpretaciones

distintas a que a fa Cuenta No. XXXXX3719 le ingresé {a suma de $80.000.000.

Al hecho 10: No es cierto. El incumplimiento de la ACTORA en los pagos a los
un se comprometié jamas pueden paso a reproches de “conductas ilegales ni
irregulares” de parte de la sociedad CLASS BOSA S.A.S.

Por|el contrario, la sociedad CLASS BOSA S.A.S. crey6 y confio en la ACTORA y
prueba de ello, fue el suficiente plazo que acordé con ella para el pago de la cuota
inicTa!-. Confié en que la ACTORA honraria sus compromisos pero ante su
incymplimiento, se vio avocada a desistir del negocio con las correspondientes

consecuencias establecidas en el Contrato de Promesa de Compraventa.

Conviene anotar que en la Clausula Sexta del contrato, las partes acordaron como

arrgs del contrato el veinte por ciento (20%) del precio total del inmueble, la cuales
sejegulaban conforme lo sefialaba el articuio 866 dei Céodigo de Comercio; y se
sefigld expresamente que, en el caso en que EL (LOS) PROMITENTE(SY
CO PRADOR(ES) no diera cumplimiento a cualquiera de las obligaciones que
contraia de acuerdo con el contrato, se causard a favor de EL PROMITENTE

VETDEDOR la suma pactada como arras y ademas, este dltimo, quedaba en
!
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libertad de declarar resuelto el contrato unilateralmente sin necesidad de
requerimiento judicial o privado y disponer del inmueble, debiendo restituir las
sumas recibidas, previo descuento del valor sefalado a tifulo de indeminizacion de
perjuicios.

En nuestro caso, la sociedad qu-e represento hizo uso de esta facultad, reteniendo
los dineros efectivamente pagados por la ACTORA, los gue no llegaron al 20%
seflalado por ARRAS habida cuenta que la sefiora GOMEZ TELLEZ no alcanzé a
consignar ni siquiera el 20% del precio total del inmueble.

Al hecho 11: Parcialmente cierto. Es cierto que la ACTORA present6 solicitud de
conciliacion extrajudicial ante la Camara de Comercio de Bogota pero no es cierto
que tal agotamiento se haya realizado en los términos de los dispuesto por la Leyes
23 de 1991, 446 de 1998 y 640 de 2001, prueba de ello, fue la brovidencia del
Despacho, de fecha 16 de diciembre de 2019, Que inadmitié la demanda para que

ajustara y en tal sentido, solicito al Sefior Juez, asi declararlo.

2. RAZONES DE DEFENSA

La actora, con el ejercicio de la presente demanda, pretende la Resolucién del
Contrato de Promesa de Compraventa del inmueble Apartamento 101 de la Torre 2
del Conjunto Residencial Bari, ubicado en la Calle 56 Sur N°812-90 de la ciudad de
Bogota, D.C. y como consecuencia de esta declaracioén, a titulo de indemnizacién,
se gondene a mi poderdante al pago de unos perjuicios materiales estimados en la
suma de $55.557.858 y unos perjuicios morales estimados en 10 SMMLV, por
concepto del buen nombre y la condicién de mujer cabeza de familia y madre
gestante.

Al l:fspecto manifiesto que no hay lugar para acceder a las pretensiones de la
demanda como, como se pasa a exponer:

La sociedad CLASS BOSA S8.A.8., en calidad de Fideicomitente Constructor,
desarrollé el Proyecto Inmobiliario denominado BARI CONJUNTO RESIDENCIAL,
ubicado er ta ciudad de Bogota, enla Calle 56 Sur N°818-90 de la ciudad de Bogota,
D.C. '
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La sefiora LEIDY ROCIO GOMEZ TELLEZ, el dia 14 de marzo de 2018, separ6 el
inmueble Apartamento 101 de la Torre 2, mediante la consignacion de la suma de
$2.000.000. EI dig 21 de marzo de 2018, en calidad de ENCARGANTE firmé el
docuumento denominado PROYECTQO BARI—CONJUNTO RESIDENCIAL - CARTA
DE INSTRUCCIONES No 89, comprometiéndose a realizar abonos mensuales por
la suma de $680.000, durante diecisiete {17) meses, mas una cuota de $716.501,
mas la suma de $4.000.000 por concepto de ahorro programado y la suma de
$15.624.840 por concepto de subsidio familiar. El saldo, esto era, la suma de
$78.000.000 pagaderos con un crédito hipotecario.

El dia 12_de octubre de 2018, la sociedad CLASS BOSA S.A.S, en calidad de
Fideicomitente del Patrimonio Auténomo denominado FIDEICOMISO BARI -
FlDrUBOGOTA.. suscribid con la ACTORA LEIDY ROCIO GOMEZ TELLEZ, el
Contrato de Promesa de Compraventa para la transferencia, a titulo de venta real y
material, del derecho de dominio y posesion junto con la proporcidn que le
correspondia sobre las areas y bienes comunes, del inmueble Apartamento 101 de
la Torre 2 que formaba parte del Proyecto Inmobiliario denominado BARI
CONJUNTO RESIDENCIAL, ubicado en la ciudad de Bogota, en la Caile 56 Sur
N°812-90 de la ciudad de Bogota, D.C.

Conforme se establecié en la Clausula Cuarta del citado contrato, el precio total del
inm|ueble prometido en venta, se pactd en la suma de CIENTO ONCE MILLONES
NOVECIENTOS UN MIL TRESCIENTOS CUARENTA Y UN PESOS M/CTE

($111.901.341), pagaderos asi:

A la firma del Contrato de Promesa de Compraventa, la suma de SEIS
MILLONES OGHEnTA MIL PESOS ($6.080.000), que fueron declarados
recibidos por parte de mi Poderdante.

La suma de DOCE MILLONES CIENTO NOVENTA Y SEIS MIL
QUINIENTOS UN PESOS M/CTE ($12.196.501), conforme al Anexo de
Pago — Estado de Cuenta que se adjuntaba al contrato.

r Lasumade QUINCE MILLONES SEISCIENTOS VEINTICUATRO MIL
OCHOCIENTOS CUARENTA PESOS M/CTE ($15.624.840), con el Subsidio
Familiar de Vivienda aprobado por COMPENSAR a los sefiores LE/DY
ROCIO GOMEZ TELLEZ y DYLAN ALEJANDRO BEJARANO GOMEZ,
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conforme se habia certificado en comunicacién del 18 de abril de 2018 por
parte de la Caja de Compensacién. '

El saldo, es decir la suma de SETENTA Y OCHO MILLONES DE PESOS
M/CTE ($78.000.000), con el producto del Crédito que LA PROMITENTE
COMPRADORA se obligaba a tramitar y obtener ante el Banco CAJA
SOCIAL o ante cuaiquier entidad financiera, crédito que debia estar
legalizado a mas tardar el dia 30 de Enero de 2019 y legalizado seis (6)
meses antes de la firma de la escritura plblica de compraventa y a cuyo favor
se constifuiria hipoteca de primer grado.

A su vez, el Paragrafo Sexto de la misma Clausula Cuarta, sefiald: “EL (LOS)
PROMITENTE(S) COMPRADOR(ES) faculta al PROMITENTE VENDEDOR para
efeftuar libremente la imputacion de los pagos a las obligaciones pendientes,
garantizadas o no, a cargo de aquellos y a favor de esta ultima, sea que los pagos
se realicen directamente o por conducto del Banco...”.

- En cuanto a las ARRAS, la Clausula Sexta dispuso: “EL (LOS) PROMITENTE(S)
COMPRADOR(ES) y el PROMITENTE VENDEDOR, acuerdan como arras del
presente contrato el Veinte por Ciento (20%) del precio total del inmueble a que
hace referencia en la cléusula Cuarta, que se regulan conforme al articulo
ochocientos sesenta y seis (866) del Codigo de Comercio, la cual perderé EL (LOS)
PROMITENTE(S) COMPRADOR(ES) a favor de EL PROMITENTE VENDEDOR o
éstL se la restituira doblada, en caso de retracto o serd imputada al precio de la
venta si esta se perfecciona por medio de escrifura publica. PARAGRAFO
PRJIMERO: La facultad de retracto se entiende vigente desde la firma de la promesa
de compraventa hasta el otorgamiento de la escritura pablica que perfeccione este
confrato. PARAGRAFO SEGUNDO: Si EL (LOS) PROMITENTE(S)
COMPRADOR(ES) no diere cumplimiento a cualquiera de las obligaciones que
confrae de acuerdo con el presente contralo, se causard a favor de EL
PROMITENTE VENDEDOR la suma pactada como arras y este quedaré en libertad
de declararlo resuelfo unilateralmente sin necesidad de requerimiento judicial o
ol

sumas recibidas, previo descuento def valor aquif seftalado a titulo de indemnizacion

do; quedando ademés en libertad de disponer del inmueble y restituira las

de perjuicios.
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Como fecha para el otorgamiento de la correspondiente escritura publica de
compraventa, la Clausula Séptima fijé el dia 21 det mes de octubre de 2019, si para
esaifecha EL (LOSYy PROMITENTE(S) COMPRADOR(ES) “...) hubieren cumplido
con| todos los requisitos exigidos para eflo; en caso contrario la promesa quedaré

sin

[/alor ni efecto, se aplicara la clausula de arras y se dispondra comercialmente

de fos inmuebles. Dicha escritura la otorgara EL PROMITENTE VENDEDOR
sieifpre y cuando EL (LOS) PROMITENTE(S) COMPRADOR(ES) esté al dia en el
cumplimiento de las obligaciones a su cargo, especialmente en cuanto al pago de

las

sumas pagaderas para antes de la escritura publica de venta. La escritura se

firmaré en la Notaria Cuarenta y Cuafro (44) def Circulo de Bogoté, a fas 10 am de/

dia

En

sefalado (...)".

cuanto al valor y forma de pago del inmueble prometido en venta, la Clausula

Cuarta de! Contrato de Promesa de Compraventa, suscrito el 12 de octubre de 2018,

pr

Ciso:

VALOR TOTAL DEL INMUEBLE PROMETIDO EN VENTA - $111.901.341
pagaderos asi:

a) La suma de SEIS MILLONES OCHENTA MIL PESOS ($6.080.000) que
fueron pagados con anterioridad a la fecha de suscripcion del Contrato de
Promesa de Compraventa, por ello la sociedad CLASS BOSA S.A.S. los
declard recibidos a satisfaccion, asi:

FECHA DE PAGO CONCEPTO VALOR
14/03/2018 Separacién $2.000.000
20/04/2018 | Cuota | $680.000 |
05/06/2018 Cuota $680.000
05/07/2018 Cuota $680.000
08/08/2018 Cuota | $680.000 |
10/09/2018 Cuota $680.000
08/10/2018 Cuota $680.000

' Suma pagada al momento de la suscripcién det
Contrato de Promesa de Compraventa. $6.080.000
{Octubre 12 de 2018}
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b) La suma de DOCE MILLONES CIENTO NOVENTA Y SEIS MIL
QUINIENTOS UN PESOS ($12.196.501) pagaderos conforme se establecié
et el Anexo de Pagos — Estado de Cuenita, de fecha 12 de octubre de 2018%

asi:

- FECHA DE PAGO CONCEPTO VALOR
20/10/2018 Abono a Cuota Inicial $680.000
20/11/2018 Abono a Cuota Iniciat $680.000
20/12/2018 Abono a Cuota Inicial $680.000
20/12/2018 Ahorro $4.000.000
20/01/2019 Abono a Cuota Inicial $680.000
20/02/2019 Abono a Cuota Inicial $680.000
20/03/2019 Abono a Cuota Inicial $680.000
20/04/2019 Abono a Cuota Ihicial $680.000
20/05/2019 Abono a Cuota Inicial $680.000
20/06/2019  Abono a Cuota Inicial $680.006
20/07/2019 Abono a Cuota Inicial $680.000
20/08/2019 Abono a Cuota Inicial $680.000

r 20/09/2019 Abono a Cuota Inicial $716.501 |

TOTAL $12.196.501

Luego, eran once (11) cuotas de $680.000, una cuota de ahorro por valor de
$4.000.000 y una cuota de $716.501, para un total de $12.196.501. De manera que,
a partir de la firma del Contrato de Promesa de Compraventa, los abonos a la cuota

inic

al debian realizarse los dias 20 de cada mes por los valores alli establecidos

mas un pago extraordinario de $4.000.000 en el mes de diciembre de 2018.

pa

En Iste orden, la ACTORA LEIDY ROCIO GOMEZ TELLEZ realizé los siguientes

08

3Fo

lios 20 y 21 de las prusbas que se aportan con esta contestacion.
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FECHA EN QUE SE DEBIA VALOR A Fecha VALOR PAGADO
HACER LOS PAGOS PAGAR consignacion
20/10/2018 $680.000 NO HUBO PAGO
20/11/2018 $680.000 08/11/2018 $680.000
20/12/2018 $680.000 18/12/2018 $1.360.000
20/12/2018 $4.000.000 NO HUBO PAGO
20/01/2019 $680.000 NO HUBO PAGO
20/02/2019 $680.000 16/02/2019 $4.680.000
20/03/2019 $680.000 18/03/2019 $680.000
20/04/2019 $680.000 29/04/2019 - $680.000
20/05/2019 $680.000  NO HUBO PAGO
20/06/2019 $680.000 10/06/2019 $680.000
20/07/2019 $680.000 12/07/2019 $680.000
VALOR QUE DEBIA
HABER PAGADO LA
ACTORA AL 20 DE JULIO $10.880.000
DE 2019
I o o sas00m
DE 2019
ooyl s1usoom
DE JULIO DE 2019
Como puede observarse, no le asiste razén a la ACTORA LEIDY ROCIO GOMEZ

TElL

obligaciones de pago, en los términos del contrato celebrado pues de la revision de-

los
ANI
900

LLEZ cuando afirma categdricamente que se encontraba cumpliendo con sus

recibos de consignacién y de la certificacién éxpedidé por el Contador Publico,
DREA BOTIA MALDONADO, de la sociedad CLASS BOSA S.AS. — Nit
.719.828-3, de fecha 21 febrero del 2020, se evidencia que las cuotas de los

m

es enero y mayo de 2019, no fueron pagadas por la ACTORA, situacién que
ameritd el desistimiento del negocio por parte de CLASS BOSA S.AS.
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Asi|las cosas, contrario a lo afirmado por ella, queda claro que 1a ACTORA no hizo
los |abonos mensuales a los que se habia comprometido, incumplimiento que
conlilevd a la declaratoria de desistimiento del negocio contractual con [as
consecuencias dispuestas por el Contrato de Promesa de Compraventa como era
la gplicacion de las arras y la posibilidad de disponer del inmueble, actuacion que
jamas puede dar lugar a interpretaciones diferentes al de la aplicaciéon del

clausulado contenido en el contrato de promesa de compraventa.

Ahgra bien, en cuanto a la manifestacion que hace la ACTORA alusiva a que el
paragrafo segundo de ia Clausula Sexta del confrato de promesa de compraventa
tantas veces mencionado, es ambiguo y contradictorio y que consagra una Clausula
Penal, sea oportuno recordar que para la enajenacion de un proyecto inmobiliario,
es deber del Constructor tramitar y obtener ante las autoridades competentes, el
cortespondiente Permiso de Enajenacion.

En fumplimiento de esta obligacion, la sociedad CLASS BOSA 8.A.8,, presento
ante la Subsecretaria de Inspeccidn y Vigilancia de la Secretaria del Habitat de [a
Alcaldia Mayor de Bogota, radicado No. 400020180143 del 19 de junio de 2018, los
documentos respectivos para esta aprobacion, entre ellos ias minutas de ios
Contratos de Promesa de Compraventa como de Compraventa.

La Subsecretaria de Inspeccion y Vigilancia de la Secretaria del Habitat de la
Alcaldia Mayor de Bogota, mediante radicado N°® 2-2018-37736 del 15 de agosto de
2018 expidié el correspondiente Permiso de Enajenacion autorizando a la sociedad
CLASS BOSA S.A.S a anunciar y desarrollar el plan de vivienda del cual formaba
parte integral el inmueble objeto de este estudio, impartiendo su aprobacion a las
minLJtas de los contratos presentados a su consideracion.

Entonces, si los clausulados del Contrato de Promesa de Compraventa como del
Contrato de Compraventa fueron revisados y aprobados por la autoridades
competentes no se entiende la aseveracidn que hace la ACTORA sobre ia

existencia de una clausula penal que el contrato de promesa de compraventa no la
frag consignada.

Afirmar que el cumplimiento de lo dispuesto en el clausulado del Contrato de
Promesa de Compraventa comporta de tajo una posicién dominante por parte de ia
parte cumplida, desconoce la dinamica de los negocios contractuales y la buena fe
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der
GO

mi poderdante que imperé en el negocio celebrado con la sefiora LEIDY ROCIO
EZ TELLEZ. Fue por ello que acordé con [a ACTORA un plazo prudente para

que efectuara los aborios a la cuota inicial y tramitara a su vez, el crédito que

n

sitaba pero ante la falta de cumplimiento de parte de ella, decidié desistir del

negdocio con las consecuencias dispuestas en el contrato de promesa, actuar que

no es dable enrostrar a mi representada como dominante e ilegal.

También necesario aclararle a la ACTORA que el supuesto incremento del precio

del inmueble por ella alegado obedecié Uinicamente al ajuste de precios que ordend

el Decrefo 1467 del 13 de agosto de 2019, por el cual se adicioné el Tiiulo 9 de {a
parte 1 del Libro 2 de! Decreto 1077 de 2015, el cual qued6 asi:

De

TITULO 9

MUNICIPIOS Y DISTRITOS SOBRE LOS QUE APLICA EL PRECIO
EXCEPCIONAL DE LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

ARTICULO 2.1.9.1 Precio Excepcional de fa Vivienda de Interés Social. El
;lrecio de la Vivienda de Interés Social sera de ciento cincuenta (150) salarios

ninimos mensuales legales vigentes para las viviendas que se ubiquen en los
iguientes Distritos y municipios...Bogota {...)".

al suerte que el incremento de precios que sufrieron los inmuebles que hacian

parte de BARI CONJUNTO RESIDENCIAL, tuvo una causa legal y no la mera

fiby

alidad de la sociedad constructora como lo presenta la ACTORA.

Finalmente en cuanto a la solicitud de perjuicios morales solicitados por ia ACTORA

Yq
cab

e corresponden a los conceptos del buen nombre y la condicion de mujer
za de familia y madre gestante, es de manifestar que la sociedad CLASS

BOSA 8.A.S. nada diferente hizo que dar aplicacion al clausuiado del Contrato de

Promesa de Compraventa en cuestién, actuar que, bajo ningdn punto de vista,

pu

Por|
po
pol

- .

e ser fuente generadora de unos perjuicios que no causo.

todo lo expuesto, queda claro que las pretensiones de la demanda formuladas
la ACTORA LEIDY ROCIO GOMEZ TELLEZ no tienen vocacion de prosperidad,
cuanto la ACTORA incumplié con la obligacién de pago del inmueble prometido
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en yenta, circunstancia que enerva cualquier soficitud de resolucién de contrato y la

corlsecuente solicitud de reconocimiento y pago de perjuicios tanto materiales como
morales.

3. EXCEPCIONES

3.1. INEXISTENCIA DE LOS PRESUPUESTOS PARA LA DECLARATORIA
DE RESOLUCION DEL CONTRATO DE PROMESA DE
COMPRAVENTA:

Reza el articulo 1546 del Cédigo Civil: “Condicion resolutoria tacita. En los
contratos bilaterales va envuelfa la condicién resolutoria en caso de no cumplirse
por|uno de los contratantes lo pactado. Pero en tal caso podré el ofro contratante

pedir a su arbitrio, o la resolucion o el cumplimiento del contrato con indemnizacién
de perjuicios”.

En pste sentido, se tiene que la accién resolutoria fincada en el articulo 1546 del
ddigo Civil, requiere para su buen suceso que el reclamante haya honrado sus
compromisos, requisito que quedé desvirtuado en el sub judice.

En gfecto, en tratandose de contratos bilaterales, el precepto aludido consagra la
condicion resolutoria tacita, que consiste en la facultad que tiene el contratante
: cuanIido para pedir ia resolucion o el cumplimiento del pacto, en uno y otro caso,
con| indemnizacion de perjuicios, frente al extremo contrario del negocio que no
respetd las obligaciones adquiridas.

Asi

lo ha sostenido la Corte Suprema de Justicia, Sala Civil, cuando expone*:

]

:n ef ambito de los contratos bilaterales y en cuanto toca con la facultad legal

que, segn los términos del articulo 1546 del Cédigo Civil, en ellos va implicita
cJe obtener la resolucién por incumplimiento, hoy en dia se tiene por verdad
bida que es requisito indispensable para su buen suceso en un caso
terminado, la fidelidad a sus compromisos observada por quien ejercita esa
cultad habida cuenta que, como lo ha sefialado la Corte, el contenido- literaf
e aquél precepto basta para poner de manifiesto que el contratante

4 Coyte Suprema de Justicia. Sala Civil Sentencia del 07 marzo de 2000. Radicado N° 5319,
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incumplido utilizando el sistema de la condicién resolutoria tacita, no puede
pretender liberarse de las obligaciones que contrajo.

Es preciso entender, entonces, que no hay lugar a resolucién de este linaje

en provecho de aquella de las parles que sin motivo también ha incurrido en
ita y por lo tanto se encuentra en sifuacién de incumplimiento juridicamente
fievante, lo que equivale a afirmar que la parte que reclama por esa via ha
e estar por completo limpia de toda culpa, habiendo cumplido rigurosamente
n sus obligaciones, al paso que sea la otra quien no haya hecho lo propio,

e donde se sigue que “...el fitular de la accion resolutoria indefectiblemente
fo es el contratanfe cumplido o que se ha allanado a cumplir con las
bligaciones que e corresponden y, por el aspecto pasivo,
cuestionablemente debe dirigirse la mencionada accién contra el contratante

— -,

legligente, puesto que la legitimacion para solicitar el aniquilamiento de la
gonvencion surge del cumplimiento en el actor y del incumplimiento en el
demandado u opositor...”.

Porllo que, para la prosperidad de la pretension judicial apoyada en el canon 1546

citado, es menester que el demandante haya asumido una conducta acatadora de

sus débitos, porque de lo contrario no podra incoar la accién resolutoria o la de

cumplimiento prevista en el aludido precepto, en concordancia con la exceptio non

adimpleti contractus regulada en el articulo 1609 de la misma obra, donde ninguno

de los contratantes esta en mora dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro por

su lado no cumpla, o no se allane a cumplirto en ia forma y tiempo debidos.

En |este orden, puede solicitar la resolucion de un acuerdo de voluntades el

oorJIFa-tante. curnplido, entendiéndose por tal aguel que ejecutd las obligaciones que
ad

uirig, 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.

En huestro caso, como va se explicd al responder los hechos de la demanda y en

el

j::épite de razones de defensa, la ACTORA LEIDY ROCIO GOMEZ TELLEZ no

cumplié con las obligaciones a las que se habia comprometido en el Contrato de

Promesa de Compraventa suscrito el 12 de octubre de 2018, como fueron los

abonos a la cuota inicial del inmueble prometido en venta, situacién que fue
explicada en la Comunicacién de fecha 08 de agosto de 2018.
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De |manera que, no estamos ante una Contratante Cumplida que tenga
legitimacion para pedir la resolucién del Contrato de Promesa de
Compraventa. Tan es asi, que la ACTORA GOMEZ TELLEZ, a sabiendas que no
hal:!ia cumplido con el pagos de los abonos a la cuota inicial del inmueble, habiendo
bido la comunicacién de mi poderdante donde le comunicaba el desistimiento
del negocio comercial y ademas, sin haber pagado el saldo del precio pactado para
que se hiciera la transferencia del derecho de dominio y posesion del inmueble
objeto de la promesa de compraventa, comparecié a la Notaria 44 del Circulo de

ota el dia dispuesto en la promesa de compraventa, con el tnico fin de justificar
su incumplimiento.

Precisamente, cuando la ACTORA comparecié el dia y hora fijado para la
suscripcion de la escritura publica de compraventa, {o dnico que pretendid fue
asumir una postura de negociante cumplida cuando la realidad era que no habia
cumplido con los pagos a los que se habia comprometido y tampoco se estaba ante
tisfaccion de ia totalidad del precio pactado del inmueble prometido en venta.

De |hecho, pretende la ACTORA desvirtuar su incumplimiento alegando que los
dineros correspondiente al saldo adeudado los habia consignado en su cuenta
peri

sus{ compromisos dinerarios, los dineros han debido ser consignados en la cuenta
bancaria de la sociedad CLASS BOSA S.A.S procediendo a dar aviso de {al
consignacion a mi poderdante, actuacion que tampoco llevé a cabo la ACTORA.

onal; explicacion que tampoco es aceptable dado que si su deseo era honrar

Asi|las cosas, retomando lo previsto por el articuio 1546 del Cédigo Civil, para la
viabilidad y procedencia de la accion resolutoria se requieren tres condiciones
eseI-nciales:

a. Existencia de un contrato bilateral valido

n. Que el demandante, por su parte, haya cumplido los deberes que le impone
la convencion, o cuando menos que se haya altanado a cumplirios en ia
forma y tiempo debidos.

2

Incumplimiento de las obligaciones que surgieron para el demandado del
contrato.

En cuanto a la existencia de un contrato bilateral valido, pues no queda duda que el
reqrEisto se cumpie con el Contrato de Promesa de Compraventa del inmueble.
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En

lo relacionado con el requisito que el demandante, es nuestro caso, fa

demandante LEIDY ROCIO GOMEZ TELLEZ haya cumplido los deberes que le
imppnie la convencion o cuando menos que se haya allanado a curripliios en fa

forma y tiempo debidos, queda probado que la ACTORA no cumplié con su

obligacién de pago y menos ain, se alland a cumplirlos en la forma y tiempos

acordados con mi representado, razén por la cual, no se esta ante una contratante

cu

de
de

plida.

FianImente, en cuanto al incumplimiento de las obligaciones que surgieron para el

andado del contrato, la ACTORA no logré probar ef supuesto incumplimiento
las obligaciones de la sociedad que represento CLASS BOSA S.AS,,

circunstancia que se ve reflejada con lo argumentado y soportado en ella.

En

conclusion, como no estamos ante una Contratante Cumplida, solo basta decir

que|le esta vedado acudir a la accién resolutoria y, asi solicito respetuosamente al

Sefior Juez, declararlo.

3.2. CONTRATO NO CUMPLIDO POR PARTE DE LA ACTORA LEIDY
ROCIO GOMEZ TELLEZ.

Conforme fue pactado en el Contrato de Promesa de Compraventa celebrado entre
la sociedad CLASS BOSA S.A.S. y la sefiora LEIDY ROCIO GOMEZ TELLEZ, el

dia

12 de octubre de 2018, el pago del inmueble prometido en venta se haria de la

siguiente manera:

A la firma del Contrato de Promesa de Compraventa, la suma de SEIS
MILLONES OCHENTA MIL PESOS ($6.080.000), que fueron declarados
recibidos por parte de mi Poderdante.

- La suma de DOCE MILLONES CIENTO NOVENTA Y SEIS MIL
QUINIENTOS UN PESOS M/CTE ($12.196.501), conforme ai Anexo de
Pago — Estado de Cuenta que se adjuntaba al contrato.

- Lasumade QUINCE MILLONES SEISCIENTOS VEINTICUATRO MIL
OCHOCIENTOS CUARENTA PESOS M/CTE ($15.624.840), con el Subsidio
Familiar de Vivienda aprobado por COMPENSAR a los sefiores LEIDY
ROCIO GOMEZ TELLEZ y DYLAN ALEJANDRO BEJARANG GOMEZ,
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De
MA

conforme se habia certificado en comunicacion det 18 de abril de 2018 por
parte de la Caja de Compensacion.

- El saldo, es decir la suma de SETENTA Y OCHO MILLONES DE PESOS
M/CTE ($78.000.000), con el producto del Crédito que LA PROMITENTE
COMPRADORA se obligaba a tramitar y obtener ante el Banco CAJA
SOCIAL o ante cualquier entidad financiera, crédito 'que debia estar
legalizado a mas tardar el dia 30 de Enero de 2019 y legalizado seis (6)
meses antes de [a firma de la escritura plblica de compraventa y a cuyo favor
se constituiria hipoteca de primer grado.

acuerdo con la certificacion del Contador Publico, ANDREA BOTIA
LDONADO, de ia sociedad CLASS BOSA S.A.S. — Nit 900.719.828-3, de fecha

21 febrero det 2020, la actora efectud 10s siguientes pagos:

Fecha Recaudo Referencia1 Valor Efectivo

- 14/03/2018 2003171041 $2.000.000,00
20/04/2018 2003171041 $680.000,00
5/06/2018 2003171041 $680.000,00

 5/07/2018 2003171041 $680.000,00 |
8/08/2018 2003171041 $680.000,00
10/09/2018 2003171041 $680.000,00
8/10/2018 2003171041 $680.000,00

' 8/11/2018 2003171041 $680.000,00 |
18/12/2018 2003171041 $1.360.000,00
18/02/2019 2003171041 $4.680.000,00

- 18/03/2019 2003171041 $680.000,00 |
29/04/2019 2003171041 $680.000,00
10/06/2019 2003171041 $680.000,00

| 12/07/2019 2003171041 $680.000,00

Sig

Co

ifica lo anterior, gque la ACTORA LEIDY ROCIO GOMEZ TELLEZ no cumpkid
las obligaciones de pago establecidas en el Contrato de Promesa de
praventa y asi solicito al Sefior Juez declararlo.
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3.3. ACEPTACION DEL INCUMPLIMIENTO POR MORA POR PARTE DE
LA ACTORA LEIDY ROCIO GOMEZ TELLEZ

La If\CTORA LEYDI ROCIO GOMEZ TELLEZ, en comunicacién de fecha 17 de
octubre de 2019, informé que el dia 11 de octubre de 2019 se habia acercado a las
oﬁtinas del FONDO NACIONAL DEL AHORRO para solicitar asesoria para la

obtencién de un crédito para comprar vivienda.

Ademas propuso ponerse al dia en las cuotas atrasadas y asumir los intereses
causados.

En este sentido, queda demostrado que la ACTORA acepto el incumplimiento de

sus| obligaciones contractuales en los términos de! Contrato de Promesa de

compraventa tantas veces nombrado.
4. A LAS PRETENSIONES

A LA PRIMERA: Me opongo a la prosperidad de la pretension de Resolucion del

Contrato de Promesa de Compraventa del inmueble Apartamento 101 de la Torre 2
del Conjunto Residencial Bari, ubicado en la Calle 56 Sur N° 812-90 de la.ciudad de
Bogota, D.C, por cuanto la sociedad CLASS BOSA S.A.8. cumplid con las
obligaciones contractuales del contrato en cita y el desistimiento del negocio
contractual obedecié Unica y exclusivamente al incumplimiento de los pagos en los
que incurrié la ACTORA LEIDY ROCIO GOMEZ TELLEZ. '

A LA SEGUNDA: Me opongo a la prosperidad de [a pretensién indemnizatoria de
periuicios materiales y morales solicitada por la ACTORA como quiera gue las
~ decisiones que adopté la sociedad CLASS BOSA S.A. estuvieron ajustadas a las
previsiones de {o establecido en el Contrato de Promesa de Compraventa suscrito
con la seifora LEIDY ROCIO GOMEZ TELLEZ, de fecha 12 de octubre de 2018.

5. AL JURAMENTO ESTIMATORIO

En cuanto al juramento estimatorio efectuado por la ACTORA solicita unas sumas
por|concepto de condena mas otras sumas de dinero a titulo de perjuicios materiales
de icara a éstas, amén que le correspondera probar todas y cada una de las
condenas solicitadas, debera probar la causacién del lucro cesante pues como ya
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se explicd, el incremento obedecio al cumplimiento de lo ordenado en el Decreto
146F7 del 13 de agosto de 2019,

Sin gmbargo, es de resaitar que sobre la suma de $15.520.000 por concepto de las
sumas que entregé a favor de la sociedad CLASS BOSA S.A.S con ocasién del
negocio juridico celebrado entre las partes y que no se le ha devuelto aduciendo
que no existe justificacion alguna para que la demandada se enriquezca a causa
del empobrecimiento de la ACTORA.

Como ya se dijo, fla suma que fue objeto de retencion, obedecid (nica y

exclusivamente al incumplimiento de la ACTORA de sus obligaciones contractuaies
pactadas en el Contrato de Promesa de Compraventa suscrito el 12 de octubre de
2018, situacion que conllevé a la situacion descrita en el PARAGRAFO SEGUNDO
del
la clausula en cita; razén por la cual no estamos ante un enriquecimiento de mi

Clausula Sexta del contrato, suma que resulté muy inferior a la autorizada por

representada, sino ante la aplicacion puntual del clausulado del Contrato de
Prolnesa de Compraventa celebrado entre las partes.

A su vez, llama la atencidon que para la ACTORA si le es permitido solicitar las
ARRAS en la cuantia que trae la Clausula Sexta del Contrato de Promesa de
Compraventa pero no valido que la sociedad demandada ante el incumpfimiento en
los pagos a los que se habia comprometido la ACTORA, pueda dar aplicacion a
esta Clausula.

6. PRUEBAS
6.1. DOCUMENTALES:

Sirvase Sefior Juez tener como pruebas, en los términos de lo dispuesto por el
C.G.P,, las siguientes:

6.1.1. Copia autentica del Contrato de Promesa de Compraventa del inmueble
Apartamento 101 de la Torre 2 del Proyecto Inmobiliario BARI
CONJUNTO RESIDENCIAL, en 23 folios.
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6.2.

6.1.2.

5.1.3.

6.1.4.

Certificacion suscrita por el Contador Publico de la sociedad CLASS
BOSA S.A.S. - Nit 900.719.828-3, sefiora ANDREA BOTIA
MALDONADQO, de fecha 21 febrero del 2020, en 01 folio.

Decreto N° 1467 del 13 de agosto de 2019, por el cual se adiciona el
Decreto 1077 de 2015, en relacién con el precio maximo de la Vivienda
de Interés Social, en 02 folios.

Documentos de la Carpeta del inmueble Apartamento 101 de la Torre 2
del Conjunto Residencial Bari, ubicado en la Calle 56 Sur N°812-90 de la
ciudad de Bogota, D.C., en 63 folios.

TESTIMONIAL.:

Comnedidamente soiicito at Sefor Juez el decreto de la siguiente prueba testimonial:

L Declaracion de la sefiora LUZ STELLA GARZON CABREJO, identificada con
la cédula de ciudadania nimero 52.851.518 de Bogota, quien actualmente
desempefia el Cargo de Coordinadora de Tramites de la sociedad CLLASS
BOSA S.A.S., persona que por su cargo y funciones, tuvo el conocimiento
direcfo del negocio celebrade con la sefiora LEYDI ROCIO GOMEZ TELLEZ,
de los plazos otorgados para el pago del inmueble, de las comunicaciones
cruzadas con la ACTORA, entre otros aspectos.

Ald sefiora GARZON CABREJO podra notificarse en la Calle 93 B No. 18-12 Oficina
501 de la ciudad de Bogota, D.C.

7. COSTAS

Como quedd demostrado que la sociedad CLASS BOSA S.A.S. actud conforme a
ley|y al contrato de promesa de compraventa celebrado con la ACTORA LEYDY

RO}CIO GOMEZ TELLEZ,, solicito al Sefior Juez se condene en costas y agencias

en derecho, en los términos sefialados en el Cédigo General del Proceso.
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8. NOTIFICACIONES

La sociedad CLASS BOSA S.A.S y el suscrito en la secretaria de su Despacho o
en la Calle 93 A No. 14 - 17 Oficina 303 - Centro 93 de la ciudad de Bogota, direccion

de correo electrénico: gerencia@abisambraortiz.com y

jorgeabisambrar@hotmail.com

Del Seror Juez.

MBRA RUSCONI
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