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Procedencia REPARTO

Instancia Primera

Providencia Sentencia

Tema RESOLUCION DE CONTRATOS DE COMPRAVENTA

Decisién DECRETA RESOLUCION CONTRATOS POR INCUMPLIMIENTO DE LA DEMANDADA.
ASUNTO:

Se apresta el Despacho en esta oportunidad a PROFERIR LA SENTENCIA que
en derecho corresponda y que finiquite la primera instancia del PROCESO
VERBAL principalmente sobre RESOLUCION DE CONTRATO DE
COMPRAVENTA que a través de mandatario judicial propuso la sociedad
VALLE CRISTAL S.A.S. con domicilio principal en Rionegro — Antioquia, NIT
901331481-8, representada estatutariamente por el sefior LUIS FERNANDO
ARISTIZABAL TABARES en contra de la sociedad INVERSIONES POMPANO
S.A.S. NIT 901390141-5, domiciliada en Medellin y representada por el
sefior JUAN CARLOS MONTOYA SIERRA, con acumulacién de cuatro
demandas de la misma indole presentadas a través de idéntico mandatario
judicial por las siguientes personas naturales y/o juridicas: 1. MAGDA EDID
GIRALDO GIRALDO; 2. DISTRIBUCIONES EL COSMO S.A.S. representada por
el sefior EVELIO SARMIENTO CRUZ; 3. PEDRO JAVIER ALZATE GIRALDO; vy,
4. ELEVEN INDUSTRIAL PARK S.A.S. representada por el senor LUIS
FERNANDO ARISTIZABAL TABARES.

DECISION ANTICIPADA

Encontrandose debidamente notificados, a la comin accionada, los autos
mediante los cuales se admitieron las demandas que a través de mandatario
judicial presentaron los accionantes referidos, se ha examinado en el

expediente la actuacion cumplida encontrando que no solo se ejecutorio
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dicho auto por no haberse propuesto recurso alguno contra el mismo en la
oportunidad legal, sino que, corrié entero el término del traslado de la
demanda sin que la accionada hubiese hecho pronunciamiento de oposicion,
conducta procesal frente a la cual la parte actora ha solicitado
reiteradamente el pronunciamiento de que trata el articulo 278 y que resulta
procedente, pues, como se vera no se hace necesaria la practica de pruebas
y por lo mismo resulta posible prescindir de todo tramite orientado por los
articulo 370, 371 y 372 del Cddigo General del Proceso ya que conforme a la
primera norma citada la SENTENCIA ANTICIPADA procede en cualquier

estado del proceso, siendo éste uno de los eventos alli consagrados.

Al efecto se tienen en cuenta los siguientes...

1. ANTECEDENTES

1.1. Pretensiones y fundamento factico. (DEMANDA INICIAL).

Pretensiones

Con la demanda inicial se vino pretendiendo que, por el incumplimiento de la
demandada, SE DECLARE la RESOLUCION o subsidiariamente la NULIDAD conforme a lo
expuesto en los hechos, del contrato de COMPRAVENTA con pacto de retroventa
referenciado en el hecho primero, celebrado mediante escritura nimero 2570 del 18 de
diciembre del 2020, en el que actud la sociedad VALLE CRISTAL S.A.S. como VENDEDORA
y la sociedad comercial INVERSIONES POMPANO S.A.S., como COMPRADORA, respecto de

los bienes siguientes inmuebles:

1. INMUEBLE cuya -matricula es la nimero 024-41570 que corresponde a un predio rural,
que linda con la quebrada LA REIMUNDA’, vereda Juanes Seca, municipio de Santa Fe
de Antioquia cuya extension y lindero aparecen en el respectivo documento anexado a la
demanda.

2. INMUEBLE cuya matricula es la nimero 024-4160, que corresponde al predio rural
denominado LA PALMA’’ vereda La Raimunda del municipio de Santa Fe de Antioguia
cuya extension y lindero aparecen en el respectivo documento anexado a la demanda.

3. INMUEBLE cuya matricula es la nimero 024-5032, predio rural denominado
“PONCHINA Y JAGUE”’ vereda La Seca, municipio de Santa Fe de Antioquia Cuya
extension y lindero aparecen en el respectivo documento anexado a la demanda.

4. INMUEBLE cuya matricula es la numero 024-4161, predio rural “’las palma’’, vereda La
Raimunda, municipio de Santa Fe de Antioquia.
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Consecuencialmente, que SE ORDENE a la entidad demandada restituir a la demandante
esos bienes inmuebles; que se condene a aquella a pagar a ésta los perjuicios causados, asi
como los frutos que los mismos bienes inmuebles objeto del contrato hubieren producido
con mediana inteligencia y actividad, si asi llegare a demostrarse; y que se condene a la

misma demandada a pagar las costas del proceso.

Fundamento factico de la demanda principal.

Se adujo con esta demanda que las sociedades partes de este contrato, pactaron para el
mismo un precio de TRESCIENTOS MILLONES DE PESOS ($ 300.000.000), como
contraprestacion econdmica de los predios anteriormente mencionados, precio que se
supliria o se pagaria de contado una vez perfeccionada y registrada la escritura publica de
transferencia; que no obstante lo previsto en el articulo 1546 de C.C. se consagrd, por
demas, en el paragrafo de la clausula CUARTA del contrato, el valor del elemento
contractual natural llamado CONDICION RESOLUTORIA, en caso de incumplimiento de lo
convenido por las partes; que se evidencia ademas en el contrato, clausula cuarta, la
existencia de una obligacion condicional suspensiva positiva para el pago la cual se hizo
consistir en que la sociedad vendedora VALLE CRISTAL S.A.S., debia efectuar el debido
registro de la escritura publica mediante la cual transferia sus derechos sobre los predios
descritos en la OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS, a favor de la
demandada, precisandose que una vez realizado dicho registro la sociedad compradora
INVERSIONES POMPANO S.A.S. efectuaria el pago total del precio pactado en el contrato,
como consta en la escritura; que la sociedad vendedora, ha cumplido a cabalidad con lo
pactado en el contrato de compraventa con pacto de retroventa, como se evidencia en los
folios de matricula inmobiliarias: 024-5032, 024-4160, 024-41570 y 024- 4161, en este
ultimo seguin anotaciones 017 y 018 de fecha 22-12-2020, radicacion 2020-024-6-1944; que
en todos estos folios aparece la inscripcion de la escritura 2570 del 18-12- 2020 notaria
cuarta de Medellin, que se describe como “falsa tradicion” de VALLE CRISTAL S.A.S., a
INVERSIONES POMPANO S.AS.; que a la fecha de la demanda, la sociedad compradora
INVERSIONES POMPANO S.A.S., no ha efectuado el pago pactado en la escritura nimero
2570 del 18-12-2020 notaria cuarta de Medellin, pese al puntual cumplimiento de la
sociedad vendedora VALLE CRISTAL S.A.S., lo cual ha repercutido en una afectacion
econdmica de la parte cumplida de dicho contrato que es mi mandante, generando ademas
una justa causa de resolucidon contractual, por parte de VALLE CRISTAL S.A.S., quien no
tiene necesidad de acudir al ejercicio del derecho que le otorga el PACTO DE RETROVENTA,
aun teniendo en cuenta que el mismo también consiste en la conclusion de la venta

sometida a condicidn resolutoria; que la sociedad vendedora VALLE CRISTAL S.A.S.
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transfirid sobre los mencionados inmuebles todos los derechos de titularidad que pudiera
tener sobre ellos y sus derechos de posesion con la entrega real y material de los inmuebles
como se hizo constar en la escritura publica y a la fecha de presentacion de la demanda, LA
SUPUESTA COMPRADORA, SU REPRESENTANTE, contintia con la posesion material de los
inmuebles, ejerciendo actos de sefiores y duefios, derivados del contrato celebrado pero, sin
CUMPLIR LO DE SU PARTE, por lo que estan revestidos de MALA FE y CARECEN DEL
DERECHO DE RETENCION, entendiendo que este derecho es aquel en virtud del cual el
tenedor o poseedor de una cosa esta autorizado para conservarla en su poder hasta el pago
de lo que le deba el llamado a ser el verdadero propietario del bien y que sdlo puede
invocarse cuando expresamente lo autoriza una disposicion legal; que la accidn resolutoria
que se ejerce, conforme a lo previsto en el articulo 1546 del C.C. da derecho a la mandante
a pretender a la vez la indemnizacién de perjuicios que pueden estar representados por los
intereses generados por la suma estimada como el precio, durante todo el tiempo que la
sociedad demandada ha estado poseyendo los inmuebles y hasta el momento en que los
restituya, a la tasa maxima legalmente permitida; que subsidiariamente el demandante
puede pretender y en efecto pretende otra forma de aniquilar del contrato de compraventa
de conformidad con lo previsto en los articulos 1740 y 1741 del C.C., toda vez que
tratdndose de COMPRAVENTA respecto de la cual se omitio la contraprestacion o el pago del
precio, estas normas prescriben que la omision de algun requisito o formalidad que las leyes
prescriben para el valor de ciertos actos o contratos en consideracion a la naturaleza de
ellos son NULIDADES ABSOLUTAS; y que sabido es que la COMPRAVENTA, segun lo
prescribe el articulo 1849 del C.C. es un contrato en el que una de las partes se obliga a dar
una cosa y la otra a pagarla en dinero, aquella que dice vender y ésta comprar; que el
dinero que el comprador da por la cosa vendida se llama precio y en este caso este

elemento fundamental que perfecciona el contrato de compraventa se echa de menos.
DEMANDAS ACUMULADAS.

En este acapite es necesario sefialar que la ACUMULACION POR INSERCION
resultd atendida de conformidad con lo previsto en el ARTICULO 148 del Codigo
General del Proceso por tratarse de nuevas demandas declarativas respecto de
las cuales resulté procedente su acopio refiriendo como refieren eventos en que
hubiese sido procedente la acumulacion de pretensiones y dado que cumplian las
exigencias del articulo 88 del Cddigo General del Proceso, con pretensiones
similares y fundamentos facticos que solo difieren en cuanto a los inmuebles
compra — vendidos, la escritura que recogio el acto juridico y el precio convenido

en cada caso, acotacidon que se hace a manera de sintesis de los hechos
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fundamento de las mismas, para entrar a sefalar lo concerniente a las

pretensiones.
PRIMERA DEMANDA ACUMULADA (PRETENSIONES).

Con la primera demanda acumulada se vino pretendiendo que, por el incumplimiento
de la demandada, también en el pago del precio convenido, SE DECLARE la RESOLUCION o
subsidiariamente la NULIDAD conforme a lo expuesto en los hechos, del contrato de
COMPRAVENTA con pacto de retroventa referenciado en el hecho primero, celebrado con
fecha 07 de julio de 2.020, mediante escritura publica 1041 de la notaria cuarta de Medellin,
en el que actud la sefiora MAGDA EDID GIRALDO GIRALDO como VENDEDORA vy la
sociedad comercial INVERSIONES POMPANO S.A.S., como COMPRADORA, respecto del

siguiente inmueble:

* Un lote de terreno, segregado de otro de mayor extension, situado en el paraje portachuelo,
del municipio de Girardota (Antioquia). con un area de seis mil cuatrocientos metros
cuadrados (6.400 metros cuadrados), aproximadamente. cuyos linderos son: por arriba: con
la carretera, por un costado: con Duberney Arboleda: por el otro costado: con Gilberto Yepes
y por la parte de abajo; con el sefior Wissam Sami segln plano que se protocoliza.

PARAGRAFO: este inmueble sera destinado a fines recreativos inmueble identificado con el
folio de matricula inmobiliaria nimero 012 - 56270 de la oficina de registro de instrumentos
publicos de Girardota - Antioquia. le corresponde el codigo catastral nlmero:
3082001000001800372000000000 cddigo catastral anterior: sin informacion. Direccion del
certificado de libertad: tipo de predio rural vereda: Portachuelo. municipio de Girardota.
departamento de Antioquia. repUblica de Colombia

Consecuencialmente, que SE ORDENE a la entidad demandada restituir al
demandante ese bien inmueble; que se condene a aquella a pagar a ésta los perjuicios
causados, asi como los frutos que los mismos bienes inmuebles objeto del contrato
hubieren producido con mediana inteligencia y actividad, si asi llegare a demostrarse; y

que se condene a la misma demandada a pagar las costas del proceso.

SEGUNDA DEMANDA ACUMULADA (PRETENSIONES).

Con la segunda demanda acumulada se vino pretendiendo que, por el
incumplimiento de la demandada, también en el pago del precio convenido, SE
DECLARE la RESOLUCION o subsidiariamente la NULIDAD conforme a lo expuesto en
los hechos, del contrato de COMPRAVENTA con pacto de retroventa referenciado en el
hecho primero, celebrado el 06 de julio de 2.020 y mediante escritura publica 1028 de
la notaria cuarta de Medellin, en el cual actud la sociedad DISTRIBUCIONES EL COSMO
S.A.S. representada por el sefior EVELIO SARMIENTO CRUZ en calidad VENDEDORA, y
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la sociedad comercial INVERSIONES POMPANO S.A.S., como COMPRADORA, respecto

del siguiente inmueble:

* Un lote de terreno, con todas sus mejoras y anexidades usos, costumbres y
servidumbres activas y pasivas legalmente constituidas, ubicado en el paraje
portachuelo vereda San Esteban del municipio de Girardota y que linda: por el norte:
con acceso carreteable comin en una longitud de 52.72 metros; por el oriente; con
propiedad de Juan Ramén Cadavid, con una longitud de 125.20 metros; por el sur: con
propiedad de - los hermanos Cadavid Montoya. en una longitud de 63.72 metros y por
el occidente; con propiedad de Maria Olga Hoyos de Pineda en una longitud de 61.66
metros. este inmueble tiene un &rea segun escritura plblica nimero 269 de pecha 04 de
marzo de 2008 de la notaria dieciséis de Medellin, de 5.756 metros cuadrados.
inmueble identificado con el folio de matricula inmobiliaria nimero 012 - 31716 de la
oficina de registro de instrumentos publicos de Girardota - Antioquia. Le corresponde
el cddigo catastral numero; 3082001000001800078000000000. codigo catastral
anterior: 3080100007800000000

Con lo anterior dijo hacer valer el PACTO DE RETROVENTA con todas sus
consecuencias, entre ellas la resolucion y/o cancelacidn del contrato de HIPOTECA que
consta en la escritura publica 698 del 23-03-2021 NOTARIA CUARTA DE MEDELLIN.

Consecuencialmente, que SE ORDENE a la entidad demandada restituir al demandante
ese bien inmueble; que se condene a aquella a pagar a ésta los perjuicios causados, asi
como los frutos que el mismo bien inmueble objeto del contrato hubiere producido con
mediana inteligencia y actividad, si asi llegare a demostrarse; y que se condene a la

misma demandada a pagar las costas del proceso.

TERCERA DEMANDA ACUMULADA. (PRETENSIONES)

Con la tercera demanda acumulada se vino pretendiendo que, por el
incumplimiento de la demandada, también en el pago del precio convenido, SE
DECLARE la RESOLUCION o subsidiariamente la NULIDAD conforme a lo expuesto en
los hechos, del contrato de COMPRAVENTA con pacto de retroventa referenciado en el
hecho primero, celebrado el 06 de agosto de 2.020 y mediante escritura publica 1205
de la notaria cuarta de Medellin, en el cual actud el senor PEDRO JAVIER ALZATE
GIRALDO como VENDEDOR, y la sociedad comercial INVERSIONES POMPANO S.A.S.,
como COMPRADORA, respecto del siguiente inmueble:

e UN LOTE DE TERRENO DENOMINADO GUAYACANES, SITUADO EN LA VEREDA O

PARAJE GUAYACAN, MUNICIPIO DE SAN JERONIMO (ANTIOQUIA), con mejoras
consistentes en energia eléctrica, acueducto veredal, arboles frutales, tales como
mango, tamarindos, zapotes, mandarinos, arboles maderables, matas de iraca,
arboles de cacao y matas ornamentales y demas anexidades con sus usos,
costumbres y servidumbres activas y pasivas, legalmente constituidas,
concretamente con servidumbre de transito vehicular a su favor, por una faja de
tres metros de anchura, la cual le da acceso y salida desde y hacia la carretera que
conduce al corregimiento los cedros del municipio de San Jerdnimo - Antioquia,
servidumbre esta que se ejerce a través de los predios de los sefiores José Adan
Garcia Osorio, Carmenza Montoya y Beatriz S Mufera, a los cuales grava con
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superficie (segun certificado) de mas o menos una hectarea, con cddigo catastral
28-437, en catastro municipal aparece con un area de 0.2,200 hectareas e inscrito a
nombre de Rosa Amelia Rojas Pulgarin, demarcado segun titulos de adquisicion por
los siguientes linderos: Por el pie; con la quebrada los cedros (sic); por un costado,
con predio de los doctores Jorge e Ivan Acuesta que recientemente lo compraron a
unos sefores corrales o a otros pero fue de ellos por la cabecera; por una parte,
con predio de Virgelina Gaviria (sic): por otra parte con Maria Gaviria y por el
costado restante con predio de Lucina Vival, conforme actualizacidon de linderos
registrada anotacion 7. Este inmueble linda por el pie en parte con la quebrada los
cedros y en parte con predios de los doctores Jorge e Ivan Acuesta: por un costado,
con los mismos colindantes anteriores: por la cabecera: en parte con predio de
Beatriz MUnera y en parte con predio de Paulo Garcia y por el otro costado: con
predio del doctor Absalén Estrada Vélezz INMUEBLE CON MATRICULA
INMOBILIARIA  NUMERO 029-391. CODIGO CATASTRAL MUNICIPAL ACTUAL:
10100108200024000000

Consecuencialmente, que SE ORDENE a la entidad demandada restituir al
demandante ese bien inmueble; que se condene a aquella a pagar a ésta los
perjuicios causados, asi como los frutos que los mismos bienes inmuebles objeto del
contrato hubieren producido con mediana inteligencia y actividad, si asi llegare a
demostrarse; y que se condene a la misma demandada a pagar las costas del
proceso.

CUARTA DEMANDA ACUMULADA (PRETENSIONES)

Con la cuarta demanda acumulada se vino pretendiendo que, por el
incumplimiento de la demandada, también en el pago del precio convenido, SE
DECLARE la RESOLUCION o subsidiariamente la NULIDAD conforme a lo expuesto en
los hechos, del contrato de COMPRAVENTA con pacto de retroventa referenciado en el
hecho primero, celebrado el 03 de julio de 2.020 y mediante escritura publica 1011 de
la notaria cuarta de Medellin, en el cual actuo la sociedad ELEVEN INDUSTRIAL PARK
S.A.S. representada por el sefior LUIS FERNANDO ARISTIZABAL TABARES como
VENDEDORA, vy la sociedad comercial INVERSIONES POMPANO S.A.S., como
COMPRADORA, respecto del siguiente inmueble:

« LOTE NUMERO DOS (02), UBICADO EN EL MUNICIPIO DE COPACABANA,
DEPARTAMENTO DE ANTIOQUIA, PARAJE LAS DESPENSAS Y QUE LINDA: POR EL
NORTE: CON RUBEN MUNOZ Y GRACIELA RODRIGUEZ; POR EL SUR: CON LA
AUTOPISTA MEDELLIN - BOGOTA: POR EL ORIENTE: CON EL LOTE NUMERO 1 Y
POR EL OCCIDENTE: CON JESUS ORTIZ E INES RODRIGUEZ. TIENE UN AREA
APROXIMADA DE 59300 METROS CUADRADOS, MATRICULA 012- 29199 DE LA
OFICINA DE REGISTRO DE ILPP. DE GIRARDOTA -ANTIOQUIA, CODIGO
CATASTRAL 2122001000000400608000000000 CODIGO CATASTRAL ANTERIOR
201000006080000000000

ADQUIRIO LA SOCIEDAD VENDEDORA MEDIANTE ESCRITURA PUBICA 2439 DE
FECHA 20 DE NOVIEMBRE DE 2019 DE LA NOTARIA VEINTIDOS DE LA CIUDAD DE
MEDELLIN, escritura debidamente registrada en el folio de matricula inmobiliaria
numero: 012 - 29199

Consecuencialmente, que SE ORDENE a la entidad demandada restituir al
demandante ese bien inmueble; que se condene a aquella a pagar a ésta los
perjuicios causados, asi como los frutos que los mismos bienes inmuebles objeto del
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contrato hubieren producido con mediana inteligencia y actividad, si asi llegare a
demostrarse; y que se condene a la misma demandada a pagar las costas del
proceso.

1.2. Del fundamento factico de las demandas acumuladas:

A manera de complemento de la motivacién breve y precisa que exige el
articulo 279 del Cddigo General del Proceso es importante sefialar que con
los hechos de las demandas acumuladas se aludié a lo acreditado a través de

los distintos contratos al precio pactado para los mismos, asi:

a) En relacion con la primera demanda de acumulacion CUATROCIENTOS
MILLONES DE PESOS ($ 400°000.000 ), como contraprestacion econémica
del predio que en ella se menciona, precio que se supliria de contado una
vez perfeccionada la escritura

b) En relacion con la segunda demanda de acumulacion DOSCIENTOS
MILLONES DE PESOS ($200°000.000), como contraprestacién econémica
del predio que en ella se menciona, precio que se supliria de contado una
vez perfeccionada la escritura

c) En relacién con la tercera demanda de acumulacién CUARENTA MILLONES
DE PESOS ($40°000.000), como contraprestaciéon econémica del predio
que en ella se menciona, precio que se supliria de contado una vez
perfeccionada la escritura; v,

d)En relacion con la cuarta demanda de acumulacion VEINTICINCO
MILLONES DE PESOS ($25'000.000), como contraprestacién econémica
de los predios que en ella se mencionan mencionados, precio que se

supliria de contado una vez perfeccionada la escritura

Como en la demanda principal sefalaron, en todos los casos, que se
especificd ademas en el contrato el valor del elemento contractual natural
llamado CONDICION RESOLUTORIA, en caso de incumplimiento de las
condiciones pactadas por las partes; que, ademads, se evidencia en el
contrato, la existencia de una obligacion condicional suspensiva positiva para
el pago la cual consistia en que los demandantes, en todos los casos,
efectuarian el debido registro de las escrituras en la oficina de instrumentos
publicos de los predios descritos como objeto de los contratos de
compraventa y una vez esto se evidenciara, la sociedad compradora
INVERSIONES POMPANO S.A.S. efectuaria el pago total pactado, como se
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hizo constar en la escritura y/o en un posterior pacto de ampliacion del
plazo; que la sociedad vendedora, ha cumplido a cabalidad con lo pactado en
el contrato de compraventa con pacto de retroventa, como se evidencia en
los folios de matriculas inmobiliarias; y que la sociedad compradora
INVERSIONES POMPANO S.A.S., no ha efectuado el pago pactado en las
escrituras pese al puntual complimiento de las personas naturales y/o
juridicas demandantes, lo cual ha repercutido en una afectacién econdmica
de la parte cumplida, generando ademas una justa causa de resolucion

contractual.

2. ACTUACION PROCESAL

Ajustadas como se encontraron las demandas a los requisitos legales,
resultaron todas admitidas como se observa en el expediente digital,
ordenandose la inscripcion de la demanda en los diferentes folios de

matricula inmobiliaria.

3. POSICION DE LA PARTE DEMANDADA:

La sociedad demandada fue debidamente notificada de dichos autos por el
sistema AVISO como en su momento lo autorizaba el articulo 8° del decreto

806 de 2020, segun constancias que se han incorporado al expediente.

Dicha demandada omiti6 todo pronunciamiento en la oportunidad
legalmente concedida, lo que indica que las demandas estan carentes de
oposicion y que, por esa razén es posible proceder como ya se indicd, no
solo en atencion a lo previsto en el numeral 2° del articulo 323 del Cddigo
General del Proceso sino, también, conforme a lo previsto en el numeral 2°
del articulo 278 del Cddigo General del Proceso toda vez que la parte
demandante ha renunciado a los frutos pretendidos y por ende a la practica
de pruebas que tal aspecto de la Litis exija, como también a la citacién de los
acreedores hipotecarios por gravamenes de esta indole que constituyd la
demandada, admitiendo estar de acuerdo en que las hipotecas constituidas
mantengan por ahora su vigencia por no ser éste el proceso en el que deba

decidirse sobre la validez o invalidez de esas inscripciones.
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Desde luego que habiéndose constatado asi el arribo a la etapa procesal que
se aludid al comienzo, la del pronunciamiento de la sentencia definidora de la
instancia como esta anunciado y que aparece viable ya que, como quedd
establecido en auto anterior, no se advierten causas de nulidad de la

actuacion, asi se procedera con apoyo en las siguientes...

CONSIDERACIONES:
I. PRESUESTOS PROCESALES:

Se observan cumplidos los presupuestos de validez del proceso por ausencia
de circunstancias determinantes de nulidad de la actuacion, se repite, e
igualmente estan acreditados los presupuestos de conduccidn eficaz del
proceso al pronunciamiento de sentencia de mérito, por ausencia de
circunstancias frente a las cuales el juzgador debe declarar su inhibicién para

emitir ese pronunciamiento.

I1.- EL OBJETO DEL PROCESO.
LA TUTELA DE LA PRETENSION POR LA NORMA SUSTANCIAL:

Como quedo definida la posibilidad de pronunciar sentencia escritural
anticipada y establecido que serd decision de mérito frente a la
demanda, se impone ahora conocer su orientacion, saber si respondera
a la demanda en forma positiva o negativa, debiendo ser lo primero
solamente si los hechos narrados en la demanda y probados en el
proceso se identifican con el supuesto factico de las normas que

consagran el efecto juridico que los demandantes persiguen.

Para determinar cual es el supuesto factico cuya
prueba aqui aparece necesaria, ha de recordarse primero que los
actores dedujeron, en cada caso, pretension principal y pretension
subsidiaria, la primera orientada a conseguir la resoluciéon de la
compraventa litigada por el incumplimiento de la demandada
compradora de obligaciéon a su cargo, la del pago total del precio vy,
subsidiariamente, la nulidad de la compraventa por haberse omitido la

contraprestacion o el pago del precio, aludiendo a ello como un
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requisito o formalidad que las leyes prescriben para el valor de los

actos o contratos en consideracion a la naturaleza de ellos.

Porque asi es, se referira en primer lugar a la
pretension que, en todos los casos tiene el caracter de principal y, de
ser necesario, dado que lo subsidiario es lo que entra a suplir lo
principal en caso de que esto no salga avante, se referira a la traida,

también en todos los casos con ese caracter en forma separada.

Con respecto al pedido de resolucion de los contratos
de compraventa por incumplimientos de la compradora de
obligaciones de ellos surgidas a su cargo, ha de tenerse presente
primero el art. 1546 del Coddigo Civil, que da cuenta de que en los
contratos Dbilaterales, es decir, en aquellos que como el de
compraventa, generan obligaciones para las partes, va envuelta la
condicion resolutoria "EN CASO DE NO CUMPLIRSE POR UNO DE LOS
CONTRATANTES LO PACTADQ", evento en el cual, segun el precepto,
el otro contratante puede pedir a su arbitrio, la resolucion o el

cumplimiento del contrato, con indemnizacién de perjuicios.

Solo con fundamento en esa disposicion puede
deducirse que, cuando se plantea pretension como la principal de los
aqui demandantes, esa pretension tiene vocacion prospera si se
acreditan estos extremos minimos: a) existencia valida del contrato
cuya resolucion se pretende; b) incumplimiento del contratante
demandado, de alguna de las obligaciones emanadas para €l de esa
contratacion, pero de manera tal, que haya incurrido en mora de
cumplir; y, ¢) cumplimiento, por parte del contratante demandante de
sus propias obligaciones, o allanamiento a cumplir en la forma y
tiempo debidos, si por su propia naturaleza o por virtud del pacto, no
estaba compelido a satisfacer las prestaciones a su cargo antes que el

demandado las suyas propias, o al menos las inobservadas por él.
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La ultima condicién de éxito de la pretensién que
ocupa, deriva nitidamente del propio texto legal considerado, porque
expresa que se cumple la condicion resolutoria tacita en los contratos
bilaterales, cuando s6lo UNO de Ilos contratantes incumple
obligaciones contractuales a su cargo, es decir, que esa condicion
resolutoria no se verifica cuando las dos partes dejan de cumplir las
obligaciones a su cargo. Y de esa misma norma como de la necesaria
reflexion que la sigue y ya consignada, en armonia con otro mandato
legal, surge la necesidad de que el incumplimiento de obligaciones
contractuales suyas por parte del contratante demandado, sea
calificado, de manera que impligue INCURRENCIA EN MORA DE
CUMPLIR.

En efecto: la comentada norma, como se anoto,
advierte la posibilidad de que uno de los contratantes en contrato
bilateral pida a su arbitrio la resolucion o el cumplimiento del contrato,
con indemnizacion de perjuicios, si fuere el caso, cuando sélo el otro
frente a quien pide, haya incumplido lo pactado. Siendo asi,
inmediatamente aparece la necesidad de precisar qué ocurriria si el
demandante que pretende, también incumplidé sus propias obligaciones
contractuales, cuando le correspondia cumplir primero que el
demandado o coetaneamente. En ese evento, el contratante
demandado puede invocar en su favor el art. 1609 del C. Civil, puede
oponer la excepcion de contrato no cumplido por el demandante,
expresando asi que no ha podido incurrir en mora de cumplir sus
obligaciones, aquellas con respecto a las cuales se le atribuye
incumplimiento, porque el otro, el actor, ha incurrido en mora de

cumplir las suyas.

Pero lo expuesto aparece mas evidente e innegable,
cuando se trata, como aqui sucede con uno de los incumplimientos de
la demandada el cual se afirma, y siendo el contrato demandado el de

compraventa, en el que es el vendedor quien pretende su resolucion y
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lo hace aseverando que el comprador no ha pagado el precio de la
venta, porque en tal caso, la disposicidon que tiene expresa aplicacion,

es la del articulo 1930 del C. Civil, que es de este tenor:

" Si el comprador estuviere constituido en mora de pagar el
precio en el lugar y tiempo dichos, el vendedor tendra derecho para exigir el
precio o la resolucion de la venta, con resarcimiento de perjuicios.".

En este caso sin duda, se cuestionan compraventas de
linaje civil, la de bienes inmuebles que personas naturales o juridicas
hicieron a una persona juridica, a una sociedad, sin que alguna de
aquellas haya ubicado la negociacion como un acto mercantil al tenor
del art. 20 del C. de Comercio y, sin que conste o siquiera se haya
expuesto, que alguno de los contratantes realizo ese negocio en
ejercicio de su condicion de comerciante, en ejercicio de su actividad o
empresa de comercio, ni que se realizd para asegurar el cumplimiento
de obligaciones comerciales (art. 21 ib.). Por tanto, la pretendida
resolucion de contratos de compraventa se debe despachar teniendo
en cuenta los arts. 1546 y 1930 del C. Civil y por lo mismo, se debe
probar, para que tal pretension alcance éxito, como se dijo, en cada
caso y se repite: a) la celebracion valida del contrato de compraventa
entre demandante y demandada, ésta como compradora; b) la
incurrencia de la demandada en mora de pagar el precio o parte del
precio; y c) el cumplimiento de parte de los demandantes vendedores,
de sus obligaciones contractuales, o allanamiento a cumplirlas en la

forma y tiempo debidos.

En lo que atane al ultimo de los presupuestos
mencionados, cabe recordar que las obligaciones del vendedor se
reducen a dos, segun el art. 1880 del C. Civil: la entrega o tradicion de
la cosa vendida; y su saneamiento. Y también, que la tradicion se sujeta
a las reglas contenidas en el Titulo VI del Libro 2° del mismo estatuto,
esto es, como inscripcion del titulo en la oficina de registro de
instrumentos publicos correspondiente, cuando como aqui, lo vendido

es bien inmueble (art. 756 del C. Civil); y, en cuanto al saneamiento de
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la cosa vendida, que la obligacion del vendedor incluye el saneamiento
por eviccion y el saneamiento por vicios redhibitorios (art. 1893

ejusdem).

Declarada la resolucion de la compraventa por mora
del comprador en el pago del precio, se deben concretar las
correspondientes restituciones mutuas, como lo impera el art. 1932 del
C. Civil, es decir: el vendedor tiene derecho a recuperar la cosa vendida,
si ya la habia dado o traditado al comprador vy, si se verifico la tradicion
por anotacion del titulo en la oficina de registro de instrumentos
publicos, tiene derecho a que la sentencia de resolucion de la venta se
anote en tal registro, a manera de cancelacion de la anotacion que
significd la tradicion; en lo que toca con la escritura que recogid la
compraventa, lo procedente es verificar su cancelacion en virtud de la
orden judicial (art. 45 del Decreto 960 de 1970), actuando como lo
dispone el art. 47 de ese estatuto, es decir, a través de una
comunicacion que al respecto el juez envia al notario que conserva el
original de la escritura, que sera un oficio que contiene la transcripcion
textual del encabezamiento, la fecha y la parte resolutiva pertinente de
la sentencia que declaro resuelto el contrato de compraventa vertido en
escritura publica y dispuso por ende la cancelacion de tal escritura,
oficio que sera protocolizado directamente por el demandante como
interesado. Esta escritura de protocolizacion de tal oficio, se inscribira
en el registro de instrumentos publicos, en el folio correspondiente al
inmueble de que se trata, como otra forma de cancelar la inscripcidon de
la escritura de venta que sirvio como tradicion del dominio del bien
matriculado o, directamente se inscribira con ese fin la sentencia, todo

como lo estatuye la ley 1579 de 2012.

El vendedor tiene ademas derecho, en virtud de la
resolucion de la compraventa por mora del comprador en el pago del
precio, a retener las arras, o exigirlas dobladas, y a que se le restituyan

los frutos, ya en su totalidad, es decir, todos los correspondientes a
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todo el tiempo que el comprador tuvo el bien en su poder, si ninguna
parte del precio se le ha pagado, ya en la proporcion que corresponde a
la parte del precio no pagada. Esto, de conformidad con el inc. 1° del
art. 1932 del C. Civil, aspecto éste sobre el que no es necesario decidir
en este caso ya que la parte demandante a través del comun
apoderado que representa a todos los actores ha renunciado a los

frutos segun escrito presentado el 26 de septiembre de 2022.

También el comprador tiene derecho a ciertas
restituciones en el caso de la resolucion de la compraventa que se
comenta. Tiene derecho a que se le restituya la parte del precio pagada,
segun el inc. 2° del art. 1932 del C. Civil, y liberada de la pérdida de
poder adquisitivo que haya sufrido, porque en contraprestacion, el
vendedor recibira el bien vendido valorizado, mas cuando se trata de
inmueble vy, si sufrié deterioro, el comprador debera indemnizarle por
él, y porque se trata de volver las cosas al estado precontractual, es
decir, de recuperar un valor igual al que pago, con igual valor
adquisitivo, y tiene derecho, a términos del inc. 3° de la disposicion
citada, a que el vendedor le abone las expensas invertidas en la
conservacion y defensa del bien y las mejoras que haya introducido en
el, pero considerandolo para ese abono como poseedor de mala fe
(incs. 4° y 5° del art. 966 del C. Civil), luego, como poseedor de mala fe,
se le considerara para la restitucion de frutos, segun el art. 1932 del
estatuto en cita, esto es, tal como lo previenen los incs. 1° y 2° del art.
964 ibidem, a menos que pruebe haber sufrido en su fortuna un

menoscabo tan grande, sin su culpa, que le haya hecho imposible

pagar.

Il DE LOS ELEMENTOS ESTRUCTURALES DE LA PRETENSION DE
RESOLUCION DE CONTRATO DEDUCIDA EN CADA CASO.

a) DE LA CELEBRACION VALIDA DEL CONTRATO DE
COMPRAVENTA.
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Realmente no se exigen profundas reflexiones para concluir con
la existencia de este presupuesto de éxito de la pretension,
porque con las demandas acumuladas se aportd, en cada caso,
copia auténtica de las escrituras publicas mediante la cuales se
protocoliz6 la compraventa con relacion a los inmuebles
involucrados, lo que quiere decir que se cumplié la solemnidad
de perfeccionamiento y prueba de la compraventa de inmuebles
que exigen los arts. 1857 del Coddigo Civil y 256 del Cdodigo
General del Proceso, sin que respecto de ellas exista
manifestacion de las partes o prueba que dé cuenta de algun
vicio que afecte la plena validez de esos actos juridicos, por lo

que se concluye que se trata de contratos validos.

b) MORA DE LA COMPRADORA DEMANDADA EN EL
CUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES DE LA COMPRAVENTA
SURGIDAS A SU CARGO, CONCRETAMENTE MORA EN EL
PAGO DEL PRECIO.

Se trata de la dunica inconducta contractual que los
demandantes vendedores atribuyen a la demandada
compradora, en todos los casos acumulados que se deciden y
que, se repite, consiste en exponer que ella no les pago el

precio total convenido.

Como se ha venido anotando, tanto el art. 1546 del C. Civil,
como el art. 1930 de ese estatuto, exigen, para que proceda la
resolucion de la compraventa por falta de pago del precio, que
el comprador haya incurrido en mora de pagarlo, esto es, que
haya concretado un incumplimiento de esa obligacién a su
cargo que le atribuye culpa y perjudica al acreedor. Por tanto,
se tiene en cuenta que el deudor queda incurso en mora,

cuando se coloca en alguna de las situaciones que senala el
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art. 1608 del C. Civil, esto es, cuando no ha cumplido la
obligacion dentro del término estipulado, si se trata de
obligacion sometida a plazo, a no ser que la ley exija que se le
requiera para constituirlo en mora, a pesar del vencimiento del
plazo; cuando la cosa debida o el hecho debido no han podido
ser dados o ejecutados sino dentro de cierto tiempo que el
deudor ha dejado pasar sin darla o ejecutarlo; y, en los demas
casos, cuando el deudor ha sido judicialmente reconvenido
por el acreedor, esto es, cuando se trata de las llamadas
obligaciones puras y simples, aquellas cuya exigibilidad se da
coetdaneamente con su nacimiento, porque no se somete a

modalidad, plazo o condicion suspensiva.

Para determinar qué clase de obligacion es la de la aqui
demandada de pagar el precio de la compraventa litigada, es
preciso tener en cuenta en primer lugar, lo que dice la
escritura publica de compraventa en cada caso, es decir, que el
precio se pagaria una vez registrada la escritura publica de

compraventa.

Con relacion a ese pago total y la mora los actores en cada una
de las demandas acumuladas afirmaron que se convino que la
demandada pagaria el precio una vez registradas las ventas y
que verificado el registro la accionada no efectu6 el pago en
ninguno de los casos, luego es a la sociedad demandada a
quien se le traslad6 la carga de desvirtuar el no pago o, mejor
dicho, le correspondia probar y no lo hizo, que cumplié con la
obligacion de pagar, sentido en el que podemos citar al
tratadista Hernando Devis Echandia, para quien “el caracter
indefinido de la negacion o la afirmacion no requiere que las
circunstancias de tiempo y espacio, o una de éstas, sean
absolutamente ilimitadas; por el contrario, para estos efectos

es igual que implique no haber ocurrido nunca o haber
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c)

ocurrido siempre o que se refiera a todos los instantes de un
espacio de tiempo mas o menos largo (como la vida de una
persona) o relativamente corto (como un ano) si envuelve una
situacion o actividad u omision permanente, que en la practica
no es general susceptible de prueba por ningun medio, por lo

cual se exime de ella a quien la alega”

Desde luego aplica concretamente al caso la norma del
articulo 167 del Codigo General del Proceso conforme al cual
los hechos notorios y las afirmaciones o negaciones
indefinidas no requieren prueba, asi como el articulo 94
ibidem en cuanto senala que la notificacion del auto admisorio
de la demanda produce el efecto del requerimiento judicial
para constituir en mora al deudor, cuando la ley lo exija para
tal fin, razones por las cuales este segundo presupuesto de
exito de la pretension resolutoria también se encuentra
configurado para el caso, considerando ademas que aunque el
hecho legalmente presumido se tendra por cierto, pero
admitira prueba en contrario cuando la ley lo autorice, tal
como reza el articulo 166 del mismo estatuto, la conducta
procesal que ha asumido la parte demandada en este caso, no
permite concluir que la presuncion legal de certeza que
ampara la negacion indefinida del pago haya concretado esa

necesaria prueba para derribar la presuncion.

CUMPLIMIENTO DE LOS DEMANDANTES VENDEDORES, DE
SUS OBLIGACIONES CONTRACTUALES, O ALLANAMIENTO A
CUMPLIRLAS EN LA FORMA Y TIEMPO DEBIDOS

Adquirieron los demandantes, en los diferentes contratos de
compraventa que se litigan, el compromiso de registrar las
escrituras publicas que los contienen antes de recibir la
contraprestacion acordada, esto es, que el precio de la

compraventa lo recibiria cada vendedor del representante de
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la sociedad compradora, de contado, una vez se perfeccionara
“...el correspondiente registro en instrumentos publicos...”, lo
que se compadece con lo que debe ocurrir cuando de la
tradicion del dominio de los bienes inmuebles se trata, lo que
es solemne y se efectua por la inscripcion del titulo en la
oficina de registro de instrumentos publicos como lo dispone
el art. 756 del C. Civil, inc. 1°; no tratandose con ello de
obligacion que el contrato de compraventa imponga al
comprador, sino al vendedor, tal como lo precisa el art. 1880
del C. Civil y como quiera, para el caso, en relacion con todas
las demandas que resultaron acumuladas el registro de las
escrituras resultd acreditado en los folios inmobiliarios
correspondientes, la restitucion que se pide y que ha resultado
indiscutida también es prueba de la entrega efectuada por los
demandantes a la demandada, la que por demas aparece

acreditada en las mismas escrituras publicas.

Es claro, entonces, que se concretd en relacion con todas y
cada una de las demandas acumuladas, la tutela de la
pretension de resolucion del contrato de compraventa
deducida como principal por los diferentes demandantes y por
ende es posible acceder a ella, no obstante a lo cual, valga
decirlo, no habra restitucion alguna para el comprador ya que,
se advierte, no hubo pago parcial del precio, mucho menos
total, afirmacion que se hizo en todas y cada una de esas
demandas acumuladas y que se recibe también de
conformidad con lo previsto en el articulo 167 del Cddigo

General del Proceso.

Por ultimo, se considera, en relacion a las pretensiones
subsidiarias, que tienden a que se declare la nulidad de los
contratos de compraventa que con relacion a ello no es necesaria

consideracioén distinta a la ya efectuada estableciendo que se trata
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de contratos validamente celebrados en los que se incluyd el
precio que se quiere echar de menos para sustentar tal pretension,
una de las razones por las cuales la pretension principal en cada

caso ha encontrado éxito.

A mérito de lo expuesto, el JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE
ORALIDAD DE MEDELLIN, administrando justicia en nombre de la Republica

de Colombia y por autoridad de la ley,

FALLA:

1. DECLARAR, por mora de la compradora demandada INVERSIONES
POMPANO S.A.S. en el pago del precio, la RESOLUCION DE LOS
SIGUIENTES CONTRATOS DE COMPRAVENTA:

a. El contenido en la escritura publica 2570 del 18 de diciembre de
2020 notaria cuarta de Medellin, en el cual actud la sociedad
VALLE CRISTAL S.A.S. representada por el sefior LUIS FERNANDO
ARISTIZABAL TABARES en calidad VENDEDORA y la sociedad
comercial INVERSIONES POMPANO S.A.S como compradora con
relacion a los inmuebles cuyas matriculas son las nimeros 024-
41570, 024-4160, 024-5032 y 024-4161 de la oficina de registro
de II.PP. de Santa fe de Antioquia.

b. El contenido en la escritura publica 1041 del 07 de julio de 2020
notaria cuarta de Medellin, en el cual actuo la sefiora MAGDA EDID
GIRALDO GIRALDO en calidad VENDEDORA vy la sociedad
comercial INVERSIONES POMPANO S.A.S como compradora con
relacion al inmueble cuya matricula es la nimero 012 - 56270 DE
LA OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE
GIRARDOTA - ANTIOQUIA.
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c. El contenido en la escritura publica 1028 del 06 de julio de 2020
notaria cuarta de Medellin, en el cual actuo la sociedad la sociedad
DISTRIBUCIONES EL COSMO S.A.S. representada por el sefor
EVELIO SARMIENTO CRUZ en calidad VENDEDORA vy la sociedad
comercial INVERSIONES POMPANO S.A.S como compradora con
relacion al inmueble cuya matricula es la 012 - 31716 DE LA
OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE
GIRARDOTA — ANTIOQUIA

d. El contenido en la escritura publica 1205 del 06 de agosto de 2.020
notaria cuarta de Medellin, en la cual actué el sefior PEDRO
JAVIER ALZATE GIRALDO en calidad VENDEDOR vy la sociedad
comercial INVERSIONES POMPANO S.A.S como compradora con
relacion al inmueble cuya matriculas son las nimeros 029-391 de

la oficina de registro de IIPP de Sopetran.

e. El contenido en la escritura publica 1011 del 03 de julio 2020
notaria cuarta de Medellin, en el cual actual la sociedad ELEVEN
INDUSTRIAL PARK S.A.S., representada por el sehor LUIS
FERNANDO ARISTIZABAL TABARES en calidad VENDEDOR vy la
sociedad comercial INVERSIONES POMPANO S.A.S como
compradora con relacidn a los inmuebles cuyas matriculas son las
numeros 012-29199 de la oficina de registro de II.PP de -

Girardota.

2. ORDENAR como consecuencia de la anterior determinacion que se
registre esta sentencia a manera de cancelacion de la anotacion que
significd la tradicion en los folios inmobiliarios que corresponden a los
inmuebles objeto de este proceso; y la CANCELACION de las
escrituras que recogieron las compraventas. Librense los oficios que

fueren necesarios.
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3.0RDENAR, igualmente como consecuencia de Ila anterior
determinacion que la demandada, a la ejecutoria de esta sentencia,
restituya a los vendedores, los inmuebles vendidos que estos ya le
habian dado o traditado, como lo impera el art. 1932 del C. Civil,
advirtiendo que de no hacerlo en el término sefialado se comisionara

a los funcionarios competentes para la diligencia de entrega.

4. ADVERTIR que no hay lugar a concretar restituciones mutuas, por las

razones expuestas en la motivacion.

5. IMPONER a la parte demandada la obligacion de pagar a cada uno de

los demandantes las costas que como sufragadas por estos se liquiden.

6. DISPONER que por la secretaria del juzgado se proceda a la liquidacion
de las costas en forma oportuna. (Articulo 366 del Cédigo General del

Proceso)

dTIFIQUESE

¢

RO GOMEZ OROZCO
JUEZ

JUZGADO PRIMERO CIVIL-DEE CIRCUITO DE ORALIDAD DE MEDELLIN

En la fecha, digitalmente generada, ¥ notifica la providencia precedente, personalmente
con su remision y por ESTADOS EDECTRONICOS (la cual. inclusive para efectos de
constatar su autenticidad, hallara alojada‘en el Micrositio asignado a este Juzgado por la

Rama Judicial. en la fecha y con el n\dic.'ldg comrespondiente, en la siguiente direccion:
https:‘www.ramajudicial. gov.co web/juzgady-001-civil-del-circuito-de-medellin'105).

David A: Cardona F.
\__Secretario
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