JUZGADO OCTAVO CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD

Medellin, veintidds de septiembre de dos mil veintitrés

PROCESO VERBAL (resolucién de contrato
de promesa)

DEMANDANTE JHON JAIRO CASTANO MORALES

DEMANDADO JOSE LUIS LONDONO RESTREPO

RADICADO 05001400302720220045800

INSTANCIA SEGUNDA

ASUNTO SENTENCIA No. 005

Resumen de la decisién | Confirma sentencia- no se cumple
con los presupuestos para la
resolucion del contrato de
promesa de compraventa por
vicios redhibitorios.

Procede el despacho a emitir la sentencia de la referencia, asi:

Preliminarmente se deja consignado que esta decision se emite por
escrito, acogiendo lo dispuesto en el articulo 12 de la Ley 2213 de 2022,
que establece la vigencia permanente del Decreto 806 de 2020, que
expresamente establecid que, si no hay lugar a practica de pruebas, el

tramite y decision del recurso de apelacion es por escrito.

Se agrega que en las consideraciones normativas se dijo: “"que estas
medidas, se adoptaran en los procesos en curso y los que se inicien luego

de la expedicion de este decreto”.

El despacho encuentra satisfechos los denominados presupuestos
procesales previos de jurisdiccidn y competencia, capacidad para ser

parte y para comparecer al proceso, lo mismo que lo relacionado con la



demanda en forma; lo que aunado a la ausencia de vicios generadores de

nulidad permite la emisidén de esta sentencia de fondo.

SINTESIS DE LA DEMANDA

Pretende la parte demandante que se declare la Resolucion del
Contrato de Promesa de Compraventa, celebrado el 16 de noviembre
de 2019, entre los sefiores JHON JAIRO CASTANO MORALES como
promitente comprador y JOSE LUIS LONDONO RESTREPO como
promitente vendedor, por vicios ocultos y/o redhibitorios, respecto
del Inmueble con M.I. No. 294-26478 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Dosquebradas ‘"distinguido como casa de
habitacion con su correspondiente lote de terreno, constante de 8:00
metros de frente por 18.30 metros de centro, con nomenclatura actual
segun declaracion de los contratantes Calle 34, 12-06 antes esquina de
la calle 30 con la Carrera 7. Lote 68 Urbanizacion San Nicolas de
Dosquebradas - Risaralda, cuyos linderos generales constan en la
Escritura Publica No. 2646 del 11/11/1988 de la Notaria 4 de Pereira.”

Que, como consecuencia de la Resolucion del Contrato, el sefior JOSE
LUIS LONDONO RESTREPO entregue al demandante JHON JAIRO
CASTANO la suma de $43.000.000, dineros que fue entregado como
anticipo de la compraventa, junto con las demas restituciones mutuas a

que haya lugar.

Asi mismo, solicita el pago de los perjuicios causados a titulo de
indemnizacién: Por dafio emergente la suma de $9.000.000 de pesos,
discriminados asi: La suma de $2.000.000 de pesos, correspondiente a
los honorarios cancelados al Arquitecto CRISTIAN CAMILO ABELLO

GIRALDO, quien fue en encargado del estudio y valoracién del Inmueble



para la realizacién de las adecuaciones para la construccién de los locales
comerciales y presupuesto preliminar de obra; la suma de $6.500.000
pesos, correspondiente a los honorarios del abogado CESAR AUGUSTO
CRUZ CASTRO, sufragados para el inicio de los tramites Judiciales para la
declaratoria de incumplimiento del Contrato y Proceso Verbal y la suma
de $500.000 correspondiente a las expensas y gastos de la Camara de
Comercio de Pereira para llevar a cabo la conciliacién Extrajudicial en

Derecho.

Por lucro cesante: La suma de $7.335.000 correspondiente a los intereses
causados de los $43.000.000 de pesos, causados desde el pasado 20 de
diciembre de 2019, hasta el 25 de agosto del 2020 y el pago efectivo de
los dineros en su poder, liquidados asi: $94.000.0000 x 2 meses (20
noviembre a 20 de enero de 2020) Tasa de Interés Promedio 1.5% NMV:
= $2.820.000 pesos y la suma de $43.000.000 x 1.5 NMV = 645.000
pesos X 7 meses (febrero a agosto 2020) = $4.515.000 pesos.

Por ultimo, solicita la indexacién y/o actualizacion monetaria de las

anteriores sumas.

Hechos. Relata que el 16 de noviembre de 2019, entre los sefores JOSE
LUIS LONDONO RESTREPO en calidad de Promitente Vendedor y JHON
JAIRO CASTANO MORALES, como Promitente Comprador, se celebrd un
Contrato de Promesa de Compraventa respecto del inmueble con M.I. No.
294-26478 de la oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Dosquebradas, distinguido como <casa de habitacién con su
correspondiente lote de terreno, constante de 8:00 metros de frente por
18.30 metros de centro, con nomenclatura actual segin declaracion de
los contratantes Calle 34, 12-06 antes esquina de la calle 30 con la

Carrera 7. Lote 68 Urbanizacién San Nicolas de Dosquebradas —Risaralda,



cuyos linderos generales constan en la Escritura Publica No. 2646 del
11/11/1988 de la Notaria 4 de Pereira, por valor de $438.000.000 de

pesos

Refiere que previo a perfeccionar el contrato de promesa de compraventa,
el promitente vendedor, JOSE LUIS LONDONO RESTREPO afirmé que
efectivamente contaba con los planos de Disefio Arquitecténico y los
planos de Disefio Estructural, como los planos de modificacion Estructural
del inmueble, ya que desde el inicio de las conversaciones y para el
perfeccionamiento del negocio, se requirio del sefior JHON JAIRO
CASTANO MORALES de esta documentacién con su respectivo registro
ante la Curaduria de Dosquebradas, por cuanto lo que se pretendia era
efectuar unas modificaciones al primer piso para la construccién de
Locales Comerciales y otras modificaciones al inmueble, las cuales sin

dichos documentos serian imposible realizarlas.

Esgrime que el Promitente Vendedor JOSE LUIS LONDONO RESTREPO
aseguro tener en regla la documentacién aludida en el parrafo anterior
(Planos de Diseno Arquitectonico y los planos de Disefio Estructural y los
planos de modificacién Estructural del inmueble), los cuales serian
entregados el dia de la firma de la promesa de compraventa y entrega del
anticipo por parte del promitente comprador JHON JAIRO CASTANO
MORALES, el 16 de noviembre de 2019.

Afirma que al momento de firmarse la promesa de compraventa y de
hacerse el pago del anticipo acordado, el Promitente Vendedor JOSE LUIS
LONDONO RESTREPO, no hizo entrega de los planos de Disefio
Arquitectdnico, ni los planos de Disefio Estructural, y mucho menos los de
modificacién Estructural del inmueble, por cuanto éstos se encontraban

radicados en la Curaduria de Dosquebradas.



Expone que el sefior JHON JAIRO CASTANO MORALES, bajo la buena de
fe que le atribuyo al promitente vendedor procedio a firmar el contrato de
Promesa de Compraventa y a efectuar el pago del anticipo del contrato
por la suma de $94.000.000 de pesos, cancelados mediante cheque de
gerencia No. 0059634 del Banco BBVA por valor $90.000.000 y pago
efectuado a la Inmobiliaria y Multiservicios Guadalupe, por valor de
$4.000.000 de pesos, como se habia pactado en la clausula cuarta

numeral 1 y 2 del Contrato de Promesa de Compraventa.

Indica que desde el dia de la firma del contrato de promesa de
compraventa y de realizar la entrega del anticipo, el Promitente Vendedor
JOSE LUIS LONDONO RESTREPO no contestaba las llamadas y mucho
menos hacia la entrega del bien, por lo que el demandante el dia 25 de
noviembre de 2019, acudid a la Curaduria de Dosquebradas, con el fin de
que le informaran e hicieran entrega de planos del inmueble objeto de la
promesa de compraventa, alli le informan verbalmente que el Inmueble
no contaba y mucho menos tenia los planos alli registrados, por lo tanto
los Unicos existentes eran los que reposaban en la antigua oficina de
Planeacidon Municipal de Dosquebradas, que datan del afio 1989, que no
son planos estructurales, ni arquitecténicos ya que no cumplen con la

normatividad vigente para las construcciones sismo resistentes.

Recalca que, aunado a lo anterior, el inmueble se encuentra afectado por
un area de cesion o retiro desde el eje de la via existente en 11:40 metros,
afectando al inmueble en la cesién de 66.6mts2 de terreno en el primer
piso, perdiendo asi un 45% del total del terreno actual. Informacidn
ofrecida por la Curaduria a través del concepto de norma urbanistica No.
001458 de diciembre 18 de 2.019, que fuera solicitado por el sefior JOHN
JAIRO MORALES CARDONA.



Expresa que, sin el area de cesidn, el Inmueble actualmente consta de
8:00 metros de frente, con 18.30 metros de centro, con un area
construida de 319.87 metros cuadrados para los pisos 1 y 2, conforme
aparecen en las escrituras actual, pero con la afectacion de las Areas de
Cesidn, Retiros exigidos por el POT vigente para el Inmueble, este
guedaria con tan solo 4.30 metros de frente, ya que con la nueva
proyeccion se debe ceder (1) metro de zona Verde, (2) metros de andén,
otro (1) metro de Antejardin Exigido, asi las cosas, un inmueble cuya area
bruta actual, es de 146.40 metros, quedaria solamente con un area Neta
de 78.69 metros cuadrados; lo anterior conforme a los planos de primer
y segundo piso elaborados por el Arquitecto Cristian Camilo Abello
Giraldo.

Dice que la finalidad de la compra del inmueble era efectuar unas
modificaciones al primer piso para la construccién de varios locales
comerciales, ya que el inmueble no era para vivienda propia, sino para
negocio, con el fin de obtener rentabilidad de los locales que pensaba
construir y rentar a comerciantes del sector, ademas de la modificacion
del segundo piso y la construccion del tercero y cuarto piso para
construcciones de apartamentos y aparta estudios para arrendarlos, fue
por ello que Contratd al Aquitecto Cristian Camilo Abello Giraldo, para
efectuar dichas construcciones. Las construcciones proyectadas darian el
margen de 667.50 metros cuadrados asi:

Area construida primer piso: 146.40

Area Segundo piso: 173.70

Area Tercer piso: 173.70

Area Cuarto piso: 173.70

Area total Construida Proyectada: 667.50 metros cuadrados.



Sostiene que con el area proyectada de construccion de 667.50 metros
cuadrados, pasaria a quedar en 385.56 metros cuadrados, es decir se
pierden con la CESION 281.94 metros cuadrados de construccion, y que
con el frente que queda de 4.30 metros no es posible realizar la

construccidn para los pisos 3 y 4, por lo angosto del area para construir.

En conclusion, un inmueble cuya area actual es de 146.40 metros,
guedaria solamente con un area neta de 78.69 metros cuadrados, es decir

con una pérdida del mas del 45% del total del terreno.

Lo anterior conforme a los planos Primer, Segundo, tercero y Cuarto
Construccion proyectada, elaborados por el Arquitecto Cristian Camilo
Abello Giraldo.

Enfatiza que el sefior JOSE LUIS LONDONO RESTREPO afirmé en todo
momento tener los planos del inmueble, los mismos que en todo momento
ocultd, con el Unico fin que el demandante firmara el Contrato de

promesa, y entregara el dinero del anticipo.

Destaca que el negocio juridico presenté vicios ocultos, como tales: a). El
vendedor ocultd y nunca informdé al Demandante que el inmueble se
encuentra afectado por un area de cesidn o retiro desde el eje de la via
existente en 11:40 metros, afectando al inmueble en la cesion de
66.6mts2 de terreno en el primer piso, perdiendo asi un 45% del total del

terreno actual.

Alega que el vendedor oculté y nunca informé que el inmueble tampoco
contaba con los planos de Disefo Arquitecténico, ni los planos de Disefno

Estructural, ni los de modificacion Estructural los cuales son



indispensables para la realizaciéon de cualquier modificacidon estructural u

obra civil.

Explica que el demandante siempre cumplio con las obligaciones
contractuales, firmé el contrato de Promesa de Compraventa a la hora y
fecha convenida, asi como la cancelacion del pago del anticipo del
contrato por la suma de $94.000.000 de pesos, cancelados mediante
cheque de gerencia No. 0059634 del Banco BBVA por valor $90.000.000
y pago efectuado a la Inmobiliaria y Multiservicios Guadalupe, por valor
de $4.000.000 de pesos, como se habia pactado en la clausula cuarta

numeral 1 y 2 del Contrato de Promesa de Compraventa.

Informa que el dia 20 de diciembre de 2019 (el dia de la firma de la
Escritura de Compraventa) el demandante radicé en la Notaria Unica
de Dosquebradas, un escrito de Declaratoria de Incumplimiento del
Contrato de Promesa de Compraventa de Inmueble por vicios ocultos y/o
redhibitorios, con el propdsito de resolver el Contrato y efectuara la
entrega y devoluciones de los dineros entregados en la suma de
$94.000.000 de pesos, junto con las demas restituciones mutuas a lugar,
ya que de haber conocido los vicios que tenia el Inmueble, nunca se
hubiera perfeccionado el Contrato y mucho menos se hubiera entregado
los dineros del Anticipo por parte del demandante, promitente comprador
JHON JAIRO CASTANO MORALES.

Precisa que el demandado nunca efectud la entrega real y material del
inmueble al demandante, que nunca los tuvo en su poder, ni se ha
beneficiado alun siquiera la posesién material del inmueble o su mera

tenencia.



Que el demandado, una vez requerido por el incumplimiento del contrato,
efectlo la devolucidon de la suma de $51.000.000 de pesos, asi: El 23 de
enero de 2020, la suma de $10.000.000 de pesos, $36.500.000 y
4.500.000 mediante consignaciones el pasado 10 de febrero de 2020, y
los $43.000.000 de pesos restantes, no realizo la devolucidon, aduciendo
gue ya los habia invertido en otros negocios y tomados como base la
clausula Penal estipulada en la clausula quinta del Contrato de Promesa

de Compraventa.

CONTESTACION A LA DEMANDA

El demandado se opuso a las pretensiones de la demanda y propuso como

excepciones de mérito, las siguientes:

1. AUSENCIA DE LOS PRESUPUESTOS AXIOLOGICOS E IMPROCEDENCIA
DE LA ACCION RESOLUTORIA POR VICIOS OCULTOS: Indica el
demandado que el sefior JHON JAIRO CASTANO MORALES tenia pleno
conocimiento de la existencia de estos retiros o area de cesion que tenia
impuestos por el POT del municipio de Dosquebradas la propiedad.

Que la cesion no es del tal magnitud, gravedad e importancia que inutilice

absolutamente la cosa segun su destinacién funcional natural o negocial.

Destaca que la jurisprudencia unificada tanto de la Corte Constitucional
como de la Corte Suprema de justicia, el vicio no es oculto cuando:

a) es "manifiesto”;

b) es recognoscible por un perito mediante el uso de una minima
diligencia;

c) ha sido conocido por el comprador al tiempo de la conclusién del

contrato.



El vicio no es oculto cuando, aun no siendo recognoscible por el
comprador mediante el uso de una minima diligencia éste, por cualquier
razén (incluso, por haber desplegado una “scrupulosa inquisitio”), lo ha

conocido efectivamente, como efectivamente sucedio.

Expresa que el demandante debid informarse acerca de la normatividad
urbanistica que afectaba la propiedad, previo a al negocio juridico,
evidencidandose con esto una negligencia que ahora considera atribuible
al demandado, aun cuando este le habia informado todo Ilo

correspondiente a la propiedad.

Explica que desde el inicio de las negociaciones, el comprador era
consciente de la necesidad de realizar las investigaciones necesarias para
poder saber si era posible realizar en esta propiedad el proyecto que dice
tenia, ademas que para esto, debia hacer a la propiedad reformas
estructurales importantes para que la estructura resistiera los pisos
adicionales y reformas que este dice pretendia hacerle a la propiedad.

“Son vicios ocultos de la cosa cuyo dominio, uso 0 goce se transmiten por
titulo oneroso, los existentes al tiempo de la adquisicion, que la hagan
impropia para su destifo, o que disminuyen de tal modo el uso de ella
gue, de conocerlos, el comprador no la habria adquirido o habria dado

menos por ella”.

Recalca que la autoridad municipal competente, a la fecha no ha exigido
gue se entregue a titulo de cesidn esa area, situacion que fue informado
al demandante, manifestandole que ninguna autoridad lo ha requerido,
de manera formal o informal, y que no se ha emitido ningun

pronunciamiento administrativo en ese sentido; es decir, esa



preocupacion o intranquilidad que tiene el demandante no alcanza a ser
catalogada como vicio redhibitorio. Se trata simplemente de una
expectativa o eventualidad de algo que puede llegar a ocurrir, o0 no, y que

hasta el momento no ha sucedido.

Por lo tanto, los vicios que alegd la demandante no podrian ser calificados
como redhibitorios, pues no tenian la condicion de ocultos; y bien, podian

haber sido descubiertos con minima diligencia.

2. INEXISTENCIA DEL DANO O PERJUICIO DEMANDADO: Dice el
demandado que éstos no constituyen perjuicios, en tanto que estos rubros
constituyen los gastos que debié asumir el demandante antes de suscribir

con el demandado el contrato de promesa de compraventa

3. COBRO DE LO NO DEBIDO: Que las condenas, indemnizaciones e
intereses solicitados con la demanda, se basan en un incumplimiento que

no es atribuible al demandado.

4. LA GENERICA

5. TEMERIDAD Y MALA FE.

6. COSTAS: Solicita que, de salir avantes las excepciones esgrimidas, se
condene a los demandantes al pago de costas y agencias en derecho de

la presente demanda.

7. APLICACION DEL DERECHO DE RETENCION: Que el demandado no
debe al demandado ninguna suma, por lo tanto, el demandante ejercid

el derecho de retencién, ya que fue el demandante quien incumplid sin



razén justificada alguna el contrato de promesa de compraventa y es él
quien debe cancelar la clausula penal y que los $43.000.000 retenidos
seran devueltos Unicamente ante la existencia de una decisién judicial que

asi lo determine.

SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

Agotado el tramite del proceso, y para resolver el asunto puesto a
consideracion de la jurisdiccion, el A quo en sentencia proferida 27 de
abril de 2023, decidié:

Desestimar las pretensiones formuladas por el sefior JHON JAIRO
CASTANO MORALES contra el sefior JOSE LUIS LONDONO RESTREPO.

En consecuencia, se condend en costas a favor de la parte demandada en
la suma de 4.000.000

El A - quo sintetiza sus argumentos de la siguiente manera:

Se refiere a los vicios redhibitorios alegados en el presente proceso,
regulados en el libro cuarto "DE LA COSA VENDIDA" del Cédigo Civil, a
partir del articulo 1914, y el articulo 1915 establece los requisitos al

momento de la venta, es decir en la compraventa.

“1.) Haber existido al tiempo de la venta.

2.) Ser tales, que por ellos la cosa vendida no sirva para su uso natural,
o sblo sirva imperfectamente, de manera que sea de presumir que
conociéndolos el comprador no la hubiera comprado o la hubiera

comprado a mucho menos precio.



3.) No haberlos manifestado el vendedor, y ser tales que el comprador
haya podido ignorarlos sin negligencia grave de su parte, o tales que el
comprador no haya podido facilmente conocerlos en razén de su profesion

u oficio.

Cita el articulo 934 del Cdédigo de Comercio, el cual preceptua que,
respecto de la cosa vendida, el comprador tiene derecho a pedir la
resolucion del mismo o la rebaja del precio a justa tasacion. Si el

comprador opta por la resolucidon, debera restituir la cosa al vendedor.

Seguidamente anota que la promesa de compraventa y el contrato de
compraventa difieren, tanto que el primero es un contrato medio, que
sirve para que las partes celebren un contrato definitivo, ambos contratos
no pueden coexistir en el tiempo, puesto que el primero se extingue al
momento de perfeccionarse el segundo, como sustento de ello, se apoya
en la sentencia de la Corte Suprema de Justicia, M.P. Ariel Salazar
Ramirez del 16 diciembre de 2013 bajo radicado 02319974954 vy

sentencia del 13 julio 2020 cuyo M.P. Luis Alonso Rico Puerta.

Luego y como elementos central de su decisién, resalta que los vicios
ocultos solo son predicables cuando el contrato de compraventa se ha
celebrado, no del contrato de promesa compraventa, aunque se hayan
adelantado prestaciones, deduccién que se extrae del articulo 934 del

Codigo de Comercio.

El A-quo recalca igualmente, que el saneamiento de Ilos vicios
redhibitorios es obligacion del vendedor, no del promitente que actua en
tal calidad, pues el articulo 1914 del Cddigo Civil, se desprende que dicha

accién solo se predica en la venta efectiva.



Aunado a lo anterior, el articulo 1880 ibidem, dispone las obligaciones del
vendedor y estos son la entrega o tradicion, y el saneamiento de la cosa
vendida, que en el caso particular no es aplicable, en vista de que solo

existe una mera promesa.

En apoyo de su decisién cita la providencia con radicado 006 2013 00359
01 del HTS de Bogotd, de junio 19 de 2022 que dice, resolvido un asunto
idéntico al de ahora, sefialando la improcedencia de la resolucién de
contrato de promesa de compraventa con apoyo en vicios redhibitorios;

y hace alusidn a algunas providencias de la HCSJ, de antafio.

EL RECURSO DE APELACION.

El apoderado de la parte demandante, replica la sentencia de primera
instancia en los siguientes términos: Que si bien la Corte indica en primera
medida que la finalidad del contrato de promesa de compraventa, es la
de asegurar la celebracion de otro contrato posterior, ello no significa que
dicho documento carezca de la validez necesaria para que sea tenido en
cuenta como contrato y que de este no se generen derechos vy
obligaciones de quienes lo suscriben, maxime cuando satisface los
requisitos establecidos en el articulo 1611 del Cddigo Civil, subrogado por
el articulo 89 de la Ley 53 de 1887, que establece:

“La promesa de celebrar un contrato no produce obligacién 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 <sic 1502>
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 tradicidon de la cosa o las formalidades legales.

Los términos de un contrato prometido, solo se aplicaran a la materia

sobre que se ha contratado.”

Entonces si el contrato de promesa de compraventa cumple con las
formalidades previstas en la norma, éste se caracteriza por ser un
contrato real, solemne y consensual a la luz del articulo 1500 del Cddigo
Civil, conforme a la sentencia de la Corte Suprema de Justicia en
sentencia SC2468-2018 del 29 de junio de 2018 - M.P. ARIEL SALAZAR
RAMIREZ.

Expone que la Corte Suprema de justicia le da validez al contrato de
promesa de compraventa, y recuerda que en el proceso con radicado No.
66001-31-03-003-2012-00061-01, esa Corporacion no se nego a analizar
y resolver de fondo sobre la procedencia de la resolucién del contrato de
promesa de compraventa, por el hecho de que se trataba Unicamente de
una “promesa” como ocurrio en este asunto, sino que a la luz de la validez
gue la misma norma le imparte, analizé la posibilidad de aplicar
analogamente lo establecido en el articulo 1546 del Cddigo Civil, citando
la sentencia SC3666-2021 del 25 de agosto de 2021, M.P. ALVARO
FERNANDO GARCIA RESTREPO, en lo siguiente:

“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, debid el Tribunal ponerle fin al

negocio juridico, con una figura similar a la del mutuo disenso.



Ese planteamiento lleva a la Corte a analizar, oficiosamente, si este
asunto es viable encuadrarlo dentro del marco del criterio recientemente
acogido en la sentencia de casacion SC1662-2019 (de fecha posterior a
la del fallo aca reprochado) que postula la posibilidad de aplicar, para los
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 permitira
establecer, si al desestimarse por el Tribunal la resolucion del contrato,
pedida en la demanda como primera pretension subsidiaria, se desconocid
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...”

Dice, citando la jurisprudencia resenada, que, establecida la procedencia
en este asunto de la resolucion de la promesa de compraventa suscrita
entre las partes, “"porque se trata de un contrato bilateral que se ha
incumplido por ambos extremos”..."no resta mas que definir lo relativo a
las restituciones mutuas, para que se de punto final al vinculo que se
trabo entre demandante y demandada, y que estd en el centro de la

apelacion...” (Resaltado y negrilla intencional)”

Resalta que los argumentos del A- quo no son de recibo cuando indica
que la accién incoada no estd contemplada para las promesas de
compraventa, "pues omite analizar de fondo la incertidumbre contractual
a la que estan sometidas las partes, mostrandoles como unico camino, la
obligacion de suscribir lo que a su parecer es un “verdadero contrato”, lo
que seria aun gravoso para las partes, quienes, para ello, tendrian que
dar total cumplimiento a la clausula cuarta de la promesa de compraventa

que establecia "...Precio: El precio del inmueble prometido en venta es de



Cuatrocientos Treinta y Ocho Millones ($438.000.000) de pesos moneda
corriente colombiana que el Promitente Comprador pagara al Promitente
Vendedor de la siguiente manera:

1. La suma de $4.000.000.00 (cuatro millones de pesos) se pagara a la
firma de esta Promesa, que el promitente vendedor declara haber recibido
a entera satisfaccion mediante el respectivo recibo de pago firmado por
el promitente vendedor.

2. La suma de $90.000.000 (noventa millones de pesos) se pagara el
miércoles 20 de noviembre de 2019 en cheque de gerencia a favor del
promitente vendedor.

3. La suma de $94.000.000 (noventa y cuatro millones de pesos) sera
pagada la fecha en que se otorgue y firme la escritura publica el dia 20
de diciembre de 2019, pago que se demostrara con el respectivo recibo
firmado por el promitente vendedor.

4. El saldo restante, esto es, la suma de $250.000.000.00 (doscientos
cincuenta millones de pesos) sera pagado por el Promitente Comprador
al Promitente Vendedor con el desembolso de crédito hipotecario el dia
veintiocho (28) de diciembre de 2019”

Destaca que el Juez de primera instancia no fue eficaz, porque dejo a las
partes en una incertidumbre sobre los hechos materia de litigio y al
demandante con un detrimento patrimonial, debido a que éste pagé parte
del dinero por un inmueble con VICIOS OCULTOS, mismos que le fueron
expuestos al Juez y demostrados a través de las pruebas allegadas al
proceso, limitandose a analizar cuestiones de forma y dejando de un lado
el fin principal por el cual las personas acuden a los funcionarios que

administran justicia, cual es la solucién de fondo al litigio presentado.

Indica que el sefior demandante, JHON JAIRO CASTANO MORALES es el
Unico perjudicado debiendo asumir la pérdida de $43.000.000 que



salieron de su propio peculio, por la celebracion de un contrato en el que
evidentemente fue engafiado al desconocer los vicios que tenia el
inmueble prometido, pues esto va en contravia de la debida proteccién
y/o restablecimiento de sus derechos e intereses legitimos, no teniendo
por qué ser sometido a un detrimento econdmico aun mayor para asi
poder acceder a la administracion de justicia, cuando se puede actuar de

manera eficaz, pronta y preventiva.

Por lo anterior, solicita que se revoque la sentencia proferida por el A-Quo

y se decidas “de fondo” el asunto.

PROBLEMA JURIDICO
Acorde con los articulos 327 y 328 del CGP, se recuerda que el Despacho
se ocupara exclusivamente de lo que es motivo de apelacion, salvo que
por ley se deba realizar un pronunciamiento de oficio.

En ese orden de ideas y a tono con la apelacidn, se dilucidara lo siguiente:

¢(Es posible declarar la resolucion de un contrato de promesa de

compraventa por vicios redihibitorios?

CONSIDERACIONES
Los denominados presupuestos procesales se encuentran reunidos a
cabalidad, amén de no observarse nulidad que pueda invalidar la

actuacion.

En aras de la brevedad y concrecion de la decisidn, y acorde con los

argumentos de la sentencia de primera instancia y los motivos de la



apelacién, se dira de una vez que la respuesta es que no, a tono con el

juez A-Quo.

En efecto y sin ahondar mas en el asunto, fue claro el despacho de
primera instancia, con apoyo legal y jurisprudencial, en resefar las
caracteristicas del contrato prometido y el perfeccionado; y en indicar
también porqué los vicios redhibitorios se presentan en relacién con el
contrato de compraventa ya perfeccionado y no con el apenas prometido;
siendo que existen otras acciones como la rescisién del contrato y otras
para discutir lo concerniente a tales vicios; con apoyo en la normativa
pertinente y concretamente en la sentencia con radicado 0062013 003
00359 01 del H. Tribunal Superior de Bogota. (minutos 2:39 y ss del audio

que contiene la sentencia PDF 44).

Es de verse que la apelacion en realidad no contiene un embate concreto
contra tal determinacion, contra tales argumentos; pues se limita el
recurrente a decir que el contrato de promesa validamente celebrado
genera obligaciones para las partes (lo cual no se discute ni se discutio),
y que, como lo dijo la HCSJ, sentencia SC3666-2021 del 25 de agosto de
2021, M.P. ALVARO FERNANDO GARCIA RESTREPO, aunque ambos
contratantes sean incumplidos hay lugar a la resolucién del contrato, con
lo cual cesa la incertidumbre contractual y juridica al respecto (lo que
tampoco se discute ni se discutidé en primera instancia); abogando por
una interpretacion que pueda “definir de fondo” el conflicto, y de esa

manera acceder a sus pretensiones.

En la condiciones anteriores y dado el principio de personalidad del
recurso de apelacion, concretado en las restricciones previstas para el
apelante en el articulo 327 inciso final del cédigo general del proceso "e/

apelante debera sujetar su alegacion a desarrollar los argumentos



expuestos ante el juez de primera instancia”; y para el juez de segunda
instancia en el articulo 328 ibidem "E/ juez de segunda instancia debera
pronunciarse solamente sobre los argumentos expuestos por el apelante,
sin perjuicio de las decisiones que deba adoptar de oficio, en los casos
previstos en la ley”; es diafano que el recurso no esta llamado a prosperar
y asi se decidird, en tanto, se reitera, no se ha formulado una
argumentacién que resquebraje la tesis del A-quo en el sentido que sea
viable declarar la resolucién de un contrato de promesa de compraventa
por vicios redhibitorios; sin que se dable tampoco ahora acudir a la
interpretacion del libelo y con base en ello revocar la sentencia de primera
instancia, pues fue claro el pretensor en decir que la resolucién
contractual se sustentaba en los vicios redhibitorios alegados, y asi fue
tramitado y decidido el proceso, por lo que existiendo tal claridad no es

de recibo la peticién del apelante.

Es asi que, en Sentencia de la H. Corte Suprema de Justicia SC4454-2020
del 17 de noviembre de 2020, Radicado No. 11001-31-03-021-2013-
00703-01 M.P. LUIS ALONSO RICO PUERTA, explicé que "Si la cosa
vendida presenta, con posterioridad a su entrega, vicios o defectos
ocultos cuya causa sea anterior al contrato, ignorados sin culpa por el
comprador, que hagan la cosa impropia para su natural destinacion o para
el fin previsto en el contrato, el comprador tendra derecho a pedir la
resoluciéon del mismo o la rebaja del precio a justa tasacion. Si el
comprador opta por la resolucion debera restituir la cosa al vendedor. En
uno u otro caso habra lugar a indemnizacion de perjuicios por parte del
vendedor, si éste conocia o debia conocer al tiempo del contrato el vicio
o el defecto de la cosa vendida”. “"Son vicios ocultos de la cosa —explica
LORENZETTI-, cuyo dominio, uso o goce se transmiten por titulo oneroso,
existentes al tiempo de la adquisicion, que la hagan impropia para su

destino, o que disminuyen de tal modo el uso de ella que, de conocerlos,



el comprador no la habria adquirido o habria dado menos por ella. Al
comprador se le exige una diligencia media y por ello no hay
responsabilidad del vendedor por los vicios que el comprador conocia o
debia conocer en razdén de su profesion u oficio; por ello, no hay
responsabilidad por los vicios aparentes. El adquirente debe probar el
vicio y que el mismo existia al momento de la adquisicion”. (Contratos,
Parte especial. Tomo I. Buenos Aires: Rubinzal-Cuizoni, 2004. p. 162)
Ante la existencia de defectos ocultos en la cosa, el comprador puede
optar por la “accidn redhibitoria” o la “accion quanti minoris”. La primera
permite la devolucidon de la cosa con restitucion del precio; mientras que
la segunda persigue la disminucion del precio hasta el menor valor que el

bien tiene.”,

La anterior cita jurisprudencia evidencia que los vicios solo pueden ser
alegados respecto del contrato de compraventa, y no del contrato

prometido, como bien lo decidié la primera instancia.

Notese que, desde el escrito de la demanda en su acapite de pretensiones,
la parte demandante pidi6 que “Que se DECLARE la Resolucién del
Contrato de Promesa de Compraventa, celebrado el 16 de noviembre de
2019, por vicios ocultos y/o redhibitorios, respecto del Inmueble
identificado con MI No. 294-26478 de la oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Dosquebradas, distinguido como casa de
habitacién con su correspondiente lote de terreno, constante de 8:00
metros de frente por 18.30 metros de centro, con nomenclatura actual
segun declaracidn de los contratantes Calle 34, 12-06 antes esquina de
la calle 30 con la Carrera 7. Lote 68 Urbanizacion San Nicolds de
Dosquebradas - Risaralda, cuyos linderos generales constan en la
Escritura Publica No. 2646 del 11/11/1988 de la Notaria 4 de Pereira.”,

por lo que el apoderado recurrente, no puede modificar su pretension en



este momento procesal, teniendo en cuenta que los alcances difieren y
como se ha establecido, los vicios redhibitorios, no son aplicables a los

contratos de promesas de compraventas.

Por ultimo, se aclara que en relacién con la jurisprudencia mencionada
por el recurrente (SC3666-2021 del 25 de agosto de 2021, M.P. ALVARO
FERNANDO GARCIA RESTREPO), se observa que la misma no es aplicable
para el asunto en estudio, toda vez que lo que en este proceso se persigue
es la resolucién de un contrato con base en vicios redhibitorios, que a
todas luces, éstos solo son aplicables para los contratos de compraventa
y no promesas de compraventa como se ha insistido a lo largo de esta
providencia, y la sentencia aludida, tiene como finalidad la resolucion de
un contrato, pero por reciproco incumplimiento contractual de las partes

involucradas en ese negocio juridico.

Asi las cosas, en tanto el apelante no logra desvirtuar los razonamiento y
conclusiones del fallo de primera instancia, el Juzgado procedera a

confirmar la providencia fechada del 27 de abril de 2023.

Por ultimo, no habra condena en costas en esta Instancia, dado que las
mismas no se causaron, conforme al articulo 365 numeral 8 del CGP;

aunado ello a que la parte no apelante no se pronuncié.

En mérito de lo expuesto, el Juzgado Octavo Civil del Circuito de Oralidad
de Medellin, Administrando Justicia en nombre de la Republica de

Colombia y por autoridad de la Ley,

FALLA
PRIMERO: CONFIRMAR la sentencia dictada por el Juzgado Veintisiete

Civil Municipal de Oralidad de esta localidad.



SEGUNDO: No hay condena en costas, conforme al articulo 365 numeral

8 del Cdédigo General del Proceso.

TERCERO: En firme esta providencia, devuélvase el expediente al

juzgado de origen.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

CARLOS ARTURO GUERRA HIGUITA
JUEZ

(Firma escaneada conforme al articulo 11 del Decreto 491 de 2020 del

Ministerio de Justicia y del Derecho)
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