JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO

Manizales, veinte (20) de febrero de dos mil veintitrés

(2023)
Proceso: RESOLUCION DE CONTRATO DE PROMESA DE
COMPRAVENTA
Demandante: MARIA CENOBIA VARGAS CASTRILLON
Demandado: LIBIA MEJIA GOMEZ sucesoras procesales

Luz Angela Mejia Gémez, Gloria Amparo
Mejia Gobémez, Maria Del Carmen Mejia Gdémez
y Elsa Victoria Mejia Gémez.

Radicado: 170014003007-2020-00061-02

1. OBJETO DE LA DECISION

Estudiada la sustentacidén del recurso de alzada, acorde con
el traslado que en cumplimiento del articulo 12 de la ley
1223 de 2022 fue corrido mediante auto del 8 de noviembre de
2022, se RESUELVE 1la apelacién interpuesta por 1la parte
demandada, frente a la sentencia proferida el pasado 21 de
septiembre de 2022 por el Juzgado Séptimo Civil Municipal de
Manizales, Caldas, dentro del proceso verbal de resolucidén de
contrato de promesa de compraventa, promovido por la sefiora
Maria Cenobia Vargas Castrillén en contra de Libia Mejia
Gémez, quien fallecid en el curso del proceso, reconociéndose
como sucesoras procesales a las sefioras Luz Angela Mejia
Gémez, Gloria Amparo Mejia Gdbébmez, Maria Del Carmen Mejia

Gémez y Elsa Victoria Mejia Gémez.

2. ANTECEDENTES

2.1 LA DEMANDA: pretende el extremo activo que se resuelva el
contrato de ©promesa de compraventa suscrito el 30 de
diciembre de 2019 y los “otro si” suscritos el 13 y 14 de
enero de 2020, entre la demandante y la demandada Libia Mejia

Gémez, respecto de la venta del bien inmueble ubicado en la



carrea 25 A Nro. 53 A - 01, identificado con matricula
inmobiliaria Nro. 100-116388 de la oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Manizales, por el incumplimiento

materializado por la promitente vendedora.

Como consecuencia de lo anterior, indicd, se conmine a la
promitente vendedora a reembolsar al extremo activo, la suma
de $45.000.000.00 correspondiente a la suma de dinero
entregado por la promitente compradora para la adgquisicidn
del inmueble objeto del negocio Jjuridico; asi mismo, se
sufrague a titulo de clausula penal, el equivalente al 10%
del wvalor del contrato de promesa de compraventa por la suma

de $75.000.000.00.

Como hechos juridicamente relevantes en sustento de los
pedimentos, adujo que la sefiora Maria Cenobia Vargas
Castrilldén, en calidad de promitente compradora, celebrd
contrato de promesa de compraventa con la sefiora Libia Mejia
Gémez, en calidad de promitente vendedora, el 30 de diciembre
de 2019, estipulando que la promitente vendedora se obligaba
a transferir a titulo de venta a favor de la promitente
compradora, la posesidén material y el derecho de dominio
frente al inmueble qgue pasa a describirse segun escritura

publica Nro. 422 del 8 de marzo de 1994:

“Un lote de terreno situado en la ciudad de Manizales, en
la carrera 25 A-01, se desarrolla en el nivel +5.25 posee
un drea privada de 39.06 mts cuadrados se alindera por
### el sur en extensidén de 2 Mts con apartamento 201 vy
extensidén de un metro con 4drea comun por el oriente en
tres tramos. De sur a norte en extensidn de 10 mts con el
segundo nivel del apartamento 101 y con cubierta de el
(sic) primer nivel de el mismo apartamento, de occidente
a oriente en extensidn de .65 mts cubierta del
apartamento 101 de sur a norte en extensién 1.5 mts con
vacio sobrecubierto del apartamento No. 101 por el
occidente en extensidén de 14.3 mts con propiedad de

Alfredo Patifio B. Por el en extension de 4.5 mts con



propiedad de Luz Marina Lema y Margarita Florez por el
cenit en extension de 39.06 mts cuadrados con cubierta o
techo del edificio que hace parte de 1los bienes comunes
de la construccién por el nadir en drea de 39.6 mts
cuadrados que separan con placa del apartamento 102###
Este apartamento consta de cocina integral, drea social,
cuarto con bafio y closet, Inmueble identificado con el
folio de matricula inmobiliaria numero 100-116388 de la
oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Manizales
)% con la ficha catastral nuamero
010200000297091900000030...”

“.. v el parqueadero con d&rea de 46.54 M2 nivel +0.00
coeficiente 14.23% se alindera ### por el oriente en
extension de 7.5 metros con subsuelo de 4drea comun de
acceso a los apartamentos y en 7.5 metro con suelo que
pertene (sic) al apartamento 101; por el sus (sic) en
extension de 3 mts con la calle 25°%; por el occidente en
extension de 15 mts con la propiedad de Alfredo Patifio B.
y por el norte con extensidn mts con suelo del
apartamento 102 en un drea de 46.54 metros cuadrados por
el nadir con sobrepiso que 1o sepera (sic) del nivel de
cimentacidn en un drea de 46.54 mts cuadrados esta zona
de parque estd situado en el nivel +0.00 @ ###,
identificado con el folio de matricula inmobiliaria
nuamero 100-116384 de la oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Manizales 'y con la ficha

catastral numero 102000002970901900000026.

Refirid que las partes estipularon el precio de

$100.000.000.00 los cuales se cancelarian asi:

- La suma de $45.000.000.00 se cancelarian con la firma del
contrato de promesa de compraventa.
- El valor restante $55.000.000.00 se cancelarian a la firma

de la escritura publica de compraventa.



La suma inicial de $45.000.000.00 fue efectivamente sufragada
a la promitente compradora por parte de la sefiora Cenobia
Vargas, el dia de la firma de la promesa de compraventa, esto
es el 30 de diciembre de 2019, pactando, que el 14 de enero
de 2020 a las 2:00 P.M se firmaria la escritura publica de

compraventa en la Notaria Segunda del Circulo de Manizales.

Relatd que posteriormente se suscribieron dos “otro si” al
contrato principal, el primero suscrito el 13 de enero de
2020 modificando la clausula sexta del contrato, la cual
consistia en extender el plazo para la firma de la escritura
pactando el 24 de enero de 2020 a las 2:00 P.M en la misma
notaria; mientras que el segundo “otro si” suscrito el 14 de
enero de 2020, modificdé 1las clausulas primera y quinta,
consistiendo en que la compraventa se realizaria uUnicamente
frente al bien inmueble identificado <con el folio de
matricula inmobiliaria numero 100-116388 de 1la oficina de
Registro de Instrumentos Publico de Manizales, es decir
Unicamente el negocio comprenderia la venta del apartamento,

sin el parqueadero.

Modificacidén que incluydé la reduccidén del precio acordado,
totalizandolo en $75.000.000.00, de manera que, la promitente

compradora cancelara $30.000.000.00 el 24 de enero de 2020.

Sin embargo, indicdé, que el 24 de enero de 2020 siendo las
2:00 P.M la promitente compradora no comparecidé a la
suscripcién de la escritura publica, motivo por el cual, la
Notaria expidié el acta de comparecencia Nro. 28 del afio
2020, dejando constancia vy prueba gque comparecidé en los
términos estipulados en el contrato de promesa de

compraventa.

En vista de los anterior, a la fecha de presentacién de la
demanda, la promitente vendedora no cumplidé con la firma de
la escritura pUblica del bien inmueble ubicado en la carrera
25 A Nro. 53 A - 01, folio de matricula inmobiliaria Nro.

100-116338, de manera que la demandante se encuentra



facultada para solicitar la resolucidén del contrato, con la
correspondiente indemnizacidén de perjuicios y la devolucidn
del dinero entregado a la vendedora por la suma de

$45.000.000.00.

2.2 LA REPLICA El1 libelo genitor contentivo de la accidn
repartida al Despacho el 3 de febrero de 2020, se admitid por
auto el 26 de febrero de 2020 y fue notificado a la demandada
el 26 de noviembre de 2020, quien contestdé la demanda de la

siguiente manera:

Libia Mejia Gémez: indicdé atenerse a los hechos probados, no
propuso excepciones y solicitd al Despacho fijar fecha y hora
para llevar a cabo audiencia de conciliacidn entre las partes

con el fin de proponer una férmula de arreglo.

2.3 TRAMITE PROCESAL: En atencién al fallecimiento de la
sefiora Libia Mejia Gémez, mediante proveido del 4 de marzo de
2022, el Despacho de primera instancia ordend el
emplazamiento de los herederos indeterminados de la
convocada, luego de lo cual, mediante auto adiado el 27 de
mayo de 2022, aceptd la sucesidn procesal propuesta por las
hermanas de la demandada, sefioras Luz Angela Mejia Gémez,
Gloria Amparo Mejia Gémez, Maria Del Carmen Mejia Goémez vy
Elsa Victoria Mejia Gdbémez como herederas determinadas de la

sefiora Libia Mejia Gdémez.

Agotadas las etapas adjetivas previas, se decretaron como
medios suasorios a tener en cuenta, los interrogatorios de

las partes y los documentos por ellas aportados.

2.4 LA SENTENCIA. En la providencia emitida oralmente en
diligencia celebrada el 21 de septiembre de 2022 se

accedieron a las pretensiones y ordend:

“..PRIMERO: DECLARAR LA RESOLUCION DE LA PROMESA DE
COMPRAVENTA celebrado el 31 de Diciembre de 2019 vy
asi mismo los OTROS ST QUE SE FIRMARON ADICIONAL
AL CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA con fechas 13



y 14 de enero del 2020, respecto del bien inmueble
ubicado en la carrera 25 A No 53 A-01 de Manizales, UN
APARTAMENTO, con folio de Matricula Inmobiliaria No. 100-
116388 de la Oficina de R.I.P.P. de Manizales celebrado
entre la sefiora MARIA CENOBIA VARGAS CASTRILLON actuando
como promitente COMPRADORA y la seflora LIBIA MEJIA GOMEZ
como promitente VENDEDORA.

SEGUNDO: En Consecuencia, Sse ORDENA a los sefores LUZ
ANGELA MEJIA GOMEZ, GLORIA AMPARO MEJIA GOMEZ, MARIA DEL
CARMEN MEJIA GOMEZ 'y ELSA VICTORIA MEJIA GOMEZ,
Sucesores Procesales de la seflora LIBIA MEJIA
GOMEZ .

EL  REEMBOLSO a la demandante  serfiora CENOBIA  VARGAS
CASTRILLON de la suma de $45.000.000,00 entregados a
la firma de la promesa a la Vendedora Y la suma
de $7.500.000,00, por concepto de cldusula penal
pactada por incumplimiento en cuantia del 10% de la venta
final.

TERCERO: Los Sucesores Procesales LUZ  ANGELA  MEJIA
GOMEZ, GLORIA AMPARO MEJIA GOMEZ, MARIA DEL CARMEN MEJIA
GOMEZ y ELSA VICTORIA MEJIA GOMEZ, RESTITUIRAN y PAGARAN
a la demandante sefora CENOBIA VARGAS CASTRILLON, en un
término de diez ( 10 ) dias contado a partir de la
ejecutoria del presente fallo, luego de 1o cual generara
intereses legales.

CUARTO: CONDENAR a los demandados, al pago de las costas
procesales de esta 1instancia, a favor de la parte
demandante. Las que se liquidardan en su oportunidad
procesal..”

En respaldo de las determinaciones aludidas, la Juez indicd
que la responsabilidad por incumplimiento de los contratos se
encuentra regulada en el Cdédigo Civil, articulos 1546 y 1613,
de ellos se desprende que la resolucidén de los contratos y su
incumplimiento faculta a la parte cumplida en reclamar al
moroso a su arbitrio o la resolucidén o el incumplimiento del

contrato con indemnizacidén de perjuicios.

Refiridé que el articulo 89 de la ley 153 de 1887, indica que
la promesa de celebrar un contrato es fuente Jjuridica de

obligaciones, pero solo excepcionalmente, para que lo sea, es



indispensable que <concurran las circunstancias que esa

disposicidén plantea.

Agregando que el articulo 1546 del Cdédigo Civil se extiende a
todos los contratos bilaterales, y va envuelta la condicidn
resolutoria en caso de no cumplirse por los contratantes 1lo

pactado.

Frente al caso concreto 1indicd, que entre las partes se
celebr6 el 30 de diciembre del afio 2019 un contrato de
promesa de compraventa respecto del inmueble identificado con
el folio de matricula inmobiliaria Nro. 100-116388 vy un
parqueadero identificado con folio de matricula inmobiliaria
Nro. 100-116384, ©promesa que revisada relUne todos 1los
requerimientos del articulo 89 de la ley 153 de 1887, esto es
el negocio juridico obra por escrito con reconocimiento de
firma, en especial por gquien se dice se incumplidé ante el

Notario 4 del Circulo de Manizales.

Las personas que alli firmaron tenian la capacidad para
hacerlo, su consentimiento no ostentaba wvicio alguno, recae
sobre causa y cosa 1licita de manera que se trata de un

contrato eficaz.

Asimismo, resaltd que la escritura de compraventa se firmaria
el 14 de enero de 2020 en la Notaria Segunda de Manizales,
acto que fue objeto de “otro si”, relacionando que el objeto
de la venta seria Unicamente el apartamento, variando la suma
total del negocio por $75.000.000.c0 y 1la firma de la
escritura para el 24 de enero de 2020 en la Notaria Segunda
de Manizales. Esto es, en el contrato de promesa y los “otros
si” quedd determinado gque para su perfeccionamiento solo

faltarian las formalidades de la tradicidn.

Indicdé que de los términos wutilizados en el escrito de
promesa y otrosi que fueron glosados al expediente se
desprendid, que las partes reciprocamente se comprometieron a

vender y comprar el derecho real de propiedad, la posesidn



material vy efectiva sobre el inmueble consistente en el
apartamento con placa 102 en el municipio de Manizales,
Caldas, concretado su precio a lo pactado en el “otrosi” por
$75.000.000.00, que la sefiora Libia se obligd a suscribir la
escritura publica en la Notaria Segunda a las 2 de la tarde y

a esa firma la compradora pagaria el excedente.

Pactaron como clausula penal por incumplimiento el pago del
10% del valor de la venta que finalmente lo fue
$75.000.000.00 es decir $7.500.000.00 para el contratante

incumplido.

Contrato que si cumple con todos los requerimientos legales,
basta revisar el clausulado 6to en el que se indicd que 1la
escritura se firmaria el 14 de enero de 2020 a las 2: pm en
la Notaria Segunda de Manizales, y fue precisamente alli que
obtuvo la contratante cumplida (demandante) la constancia de
su cumplimiento, (comparecencia), los otrosi, son documentos
anexos que la ley permite se incorporen como “otro si” siendo
parte integral de la promesa, y lo fue, sobre el bien de 1la
venta, gque seria solo el apartamento y finalmente cambiando
el valor por $75.000.000.00 y la fecha de suscripcidén de 1la
escritura publica, de manera que si fueron legalmente

incorporados, por lo que no presenta confusiédn.

Frente al pago, refirid, que no solamente se puede acreditar
con un recibo, la misma promesa de compraventa lo contiene en
la clausula b5ta, $45.000.000.00 que se entregan en la firma
de ese contrato y el excedente se entregarédn a la firma de la
escritura, no gquedando duda de la entrega como asi lo dijo el

documento, tal como se probd.

El articulo 1546 del Cdédigo Civil legitima al contrate
cumplido reclamar la resolucidén del contrato y del acta de
comparecencia Nro. 28 del afio 2020 emanado de la Notaria
Segunda del Circulo de Manizales, aunado a la afirmacidén con
cardcter indefinida hecha por la sefiora Maria Cenobia Vargas

se desprende que la sefiora Libia Mejia Gdbémez no cumplid con



las obligaciones de suscribir 1la escritura publica como
voluntariamente lo convino, no acudié a la notaria conforme
se habia pactado para suscribir la escritura de venta,
obligaciones adquiridas al momento de firmar el contrato de
promesa y los otrosi en mencidén, tampoco cumplid con esa

carga.

Entonces la parte cumplida, se encuentra facultada para pedir
la resolucidén del mismo como lo hizo y el reembolso de la
suma que pago $45.000.000.00 que entregd a la firma de la
promesa a la promitente vendedora y la condena también de 1la
clausula penal, por ser la contratante la que de manera cabal
observdé las obligaciones impuestas en el pacto, como fue
entregar el dinero para suscribir la promesa y acudir a la

notaria a solemnizar la venta con la escritura publica.

En ese sentido se impuso la declaratoria de resolucidn de
promesa de compraventa, ordenando el pago de las sumas de
dinero reclamadas en la demanda, suma que ordend pagarse
dentro de los 10 dias siguientes a la ejecutoria de 1la
sentencia, luego de 1lo cual se generarian 1intereses e
imponiendo la <condena en costas en contra de la parte

demandada.

2.5 LOS REPAROS. No conforme la decisidn, la parte demandada
apeld 1la sentencia formulando dentro de los términos de

sustentacién de la alzada los razonamientos que se siguen:

“.En el 1interrogatorio de parte la demandante en
repetidas ocasiones fue dudosa en contestarle al
despacho como efectivizéo el pago de 1los primeros
CUARENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS (S 45.000.000) objeto

del contrato de promesa de compraventa, primero
contestd que entregd el dinero en la notaria en
presencia de la abogada )% luego que, en una
entidad bancaria, luego ante la insistencia de

precisarlo menciono que, en el banco de Palermo, Sin
tener 1la menor 1idea de cual banco hacia referencia,
maxime si es la duefia de la cuenta. Ante esa respuesta la
seflora Juez en su juicio, le dio plena validez de pago, a



lo expresado en la minuta de la promesa de compraventa
clausula quinta:

“"Que el precio acordado por las partes es la cantidad de
cien millones de  pesos ($100.000.000) MONEDA
CORRIENTE, que la PROMITENTE COMPRADORA pagara A LA
PROMITENTE VENDEDORA ASI: LA SUMA DE CUARENTA Y
CINCO MILLONES DE PESOS (545.000.000) que se
entregaran a la firma de este documento a
la PROMITENTE VENDEDORA LIBIA MEJIA GOMEZ...” (subrayas
y negrillas mias)

Analizando lo consignado en la promesa inicial, 1o que se
desprende del texto es que se entregaran los CUARENTA
Y CINCO MILLONES DE PESOS (S 45.000.000), no dice en
ningin momento que se entregaron, ni coémo ni donde se
entregarian, solo se afirma que se entregaran
(futuro) ,o que declaren recibidos a entera
satisfaccidon, unido esta frase con respuesta dubitativa
de la demandada, de no saber cudndo y doénde hizo
el pago. De 1lo anterior se colige que debid existir
un recibo de pago o al menos un soporte bancario que 1o
acredite, pero esto no existe al menos no en el
proceso, es mds la demandante siempre dudo del
nombre de la entidad bancaria donde
supuestamente hizo el pago.

Ante otra pregunta que se le realizé a la promitente
compradora de si tenia o no suscrito de parte de la
prominente vendedora algun recibo pago de esa suma
de dinero, ella manifestd no tenerlo, por 1lo que
se concluye que no existe certeza de haberse realizado

el pago de CUARENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS (S
45.000.000) .

Que se resuelva el contrato otorgado
significa que estd plenamente acreditado el

cumplimiento de las obligaciones de la parte que
se alega cumplida y en este caso no se encuentra
acreditado en debida forma el pago, el cual hace nacer
las obligaciones supuestamente incumplidas por dofia
Libia.

Sefloria de conformidad con el articulo 1626 del codigo
civil el pago es el modo normal de extinguir 1as
obligaciones, ya que supone la ejecucidn efectiva de la
prestacion que previamente acordaron las partes, 'y
por la que se vieron abocadas a contratar.



Sobre este topico se considerdé la corte en fallo reciente
Magistrado Ponente, ALVARO FERNANDO GARCIA RESTREPO
SC3666-2021, 1o siguiente:

“...4.1. Sea lo primero recordar que, a proposito de la
hermenéutica del articulo 1546 del Coédigo Civil, ha
sido doctrina constante de la Sala, la de que
unicamente el contratante cumplido de las obligaciones
que le corresponden en el respectivo contrato, o por 1o
menos el que se ha allanado a cumplirlas en la
forma v tiempo debidos, puede reclamar la
resolucidn del contrato y el regreso de las cosas al
estado inicial con la indemnizacidn de perjuicios, cuando

4

la otra parte no ha honrado las suyas...

Se cita en este punto también la Sentencia
SC1662-2019, en la cual se determind que la reciproca
desatencidén de 1os compromisos negociales no era Obice
para que cualquiera de 1los contratantes intentara
la resolucidén del convenio, pero sin indemnizacidn de
perjuicios, lo que se predica sucedid en este caso en
donde 1la demandante no acredito el pago de 1la cifra
prometida y la demandada incumplid igualmente
sus obligaciones (..)

(..) En este caso la existencia del contrato de
promesa de compraventa es un medio de prueba que
se presume auténtico 'y que brinda certeza sobre
la existencia del hecho o acto juridico contenido en
ella, mds no brinda certeza y seguridad de haberse
realizado el pago prometido.

Por lo anterior, se hizo necesario en cumplimiento
de lo ordenado en el articulo 167 del Coédigo General
del Proceso, que incumbe a las partes probar el supuesto
de hecho de las normas que consagran el efecto juridico
que ellas persiguen, presupuesto que no fue
refrendado por la demandante, pues probo si la
existencia del contrato pero nunca se probd la entrega o
recibo del dinero reclamado por parte de la demandante
como primer pago,; lo anterior también se desprende de
la respuesta del apoderado de la demanda en el
momento de contestar 1la demanda, cuando en el hecho
cuarto del libelo se afirma de haber entregado la
suma de CUARENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS (S
45.000.000 ) a la demanda, 0% en su respuesta no
existe confesidn, por el contrario expresa que nos
atenemos a 1o probado y visto estd que ese hecho del
pago no fue probado, por 1o que la condena a la
devolucién del dinero no puede ser ordenada.



La resolucion del contrato de promesa de
compraventa si procede, pues efectivamente el
contrato  fue incumplido, no solo por la causante
sino también por la demandante al no acreditar el pago de
los dineros prometidos, por 1o que ordenar la devolucion
de 1os dineros que corresponden al primer pago no
acreditado es un exceso, sin mencionar el valor
correspondiente a la cldusula penal, que no tendria por
qué ser reconocida de acuerdo a la postura de la corte ya
citada cuando hay incumplimientos reciprocos.

Incumplimientos de ambos contratantes.

Condicidén esta que por tener las hipotecas
pendientes se convirtié en suspensiva, regulada en
el articulo 1536 del C. Civil, lo que implica
que la sefiora CENOBIA aceptd que este inmueble no
podia transferirse en debida forma mediante
registro, el 1inmueble prometido en venta y es que
la adquisicion del derecho estaba en suspenso. Este
precepto cobra toda su fuerza, en la medida en que el
interrogatorio de parte de la demandante ella reconoce
que de las  hipotecas ella tenia conocimiento de
su existencia, condicidn que es suficiente para
desacreditar que la seflora Libia se encontrara
incumplida, pues en este caso operaria el allanamiento a
la mora que es una figura juridica consistente en

que el acreedor, de forma tdcita debido a su
silencio e inaccidn ante el incumplimiento del
deudor, termina por aceptar dichos incumplimientos

como normales, pues MARIA CENOBIA sabia con debida
anterioridad que la sefdora LIBIA no podia cumplir
en los tiempos comprometidos las obligaciones,
tanto asi que se modificd el contrato de
promesa en su objeto y precio, el primero fue modificado
porque la supuesta promitente compradora desistid en
la compra del parqueadero, por encontrarse ya vendido;
la segunda supuestamente se varid el precio del contrato
al excluirse el otro inmueble.

En este orden de 1ideas ninguno de los contratantes
estd cumplido en la medida en que la acreedora en este
caso, primero no ha acreditado el pago de la obligacidn
de los CUARENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS (S 45.000.000)
pues en su interrogatorio no da cuenta de forma certera y
probatoria de haber hecho ese pago, segundo, la
disponibilidad del segundo pago por valor de
TREINTA Y CINCO MILLONES DE PESOS ($35.000.000) tampoco



fue acreditada, solo se exhibié un certificado de
comparecencia, que poco o nada influye en una
acreditaciodon de pago o intencidn del mismo.

Asi que, sumado a 1o anterior, el hecho de solo la
demandante acudiera al sitio convenido para sellar el
contrato que se prometidé, el cual solo acredita su
comparecencia para suscribir la escritura, no asi para el
pago de la suma que supuestamente restaba para lograr
la transferencia del inmueble, deriva en que la
accion de cumplimiento tiene que fracasar, por quedar
insatisfecho el presupuesto de que el demandante hubiera
honrado 1o suyo, o al menos, se hubiese allanado a
hacerlo en 1la forma 'y tiempo debidos, por 1o que
ha de tomarse 1o preceptuado en el articulo 1609 del
C.C., excepcién de contrato no cumplido.

Valido es entonces deprecar una sentencia en donde si se
declare la resolucidn del contrato de promesa de
compraventa, por cuanto, cumplidé con los requisitos
que exige la ley, pero no ordenar la devolucion
de dinero que no fue acreditado en ningun estadio del
proceso, ni en 1interrogatorio de parte su entrega

efectiva.
Reitero que mis mandantes, recibieron el
proceso cuando ya habia transcurrido el decreto de

pruebas y por consiguiente las pruebas para tachar de
falsos algunos documentos exhibidos por la
demandante, no tuvieron oportunidad de ser pedidas de
forma oportuna.

Dejo asi en estos términos acreditada la
sustentacion del citado recurso en tiempo )%
oportunidad, rogando se revoque parcialmente la

sentencia ratificdndose la resolucién del contrato
suscrito, sin la condena a 1los pagos de dinero por
cuanto no fueron debidamente acreditados, al igual
que se revoque la condena sobre la clausula penal
equivalente al 10% del valor del negocio, recurrida en
el sentido de no <condenar al pago de las sumas
alli mencionadas, por cuanto, no fue acreditado el
pago de ninguna de las solicitadas en debida forma,
ademds de haber operado en este negocio un mutuo
incumplimiento y por ello las sumas por condena de
perjuicios no hay lugar a reconocerlas..”



2.6 LA REPLICA corrido el traslado a la parte activa de la

sustentacidén arriba transcrita, guarddé silencio.

3. GENERALIDADES Y MARCO NORMATIVO DEL CONTRATO DE PROMESA DE
COMPRAVENTA .

La Jjurisprudencia de la Corte Suprema de Justicial, en
sentencia de casacidén y de relevancia juridica indicéb:

“..Aun cuando carece de definicidn legal (el Cdédigo Civil
se limita a la relacidon de 1los requisitos para su
validez, siguiendo los términos consagrados en el
articulo 89 de la Ley 153 de 1887 —-que subrogé el canon
1611 de aquella normativa®-), en nuestro medio la promesa
de contratar se ha caracterizado como un ‘precontrato’, o
contrato de naturaleza preparatoria, <«en virtud del cual
las partes se obligan reciprocamente a la celebracidn de
un negocio futuro que se indica en su integridad, y que
deberd  perfeccionarse dentro de un  plazo o al
cumplimiento de una condicidn prefijados»®. De ahi que la
doctrina y jurisprudencia patrias reconozcan, al unisono,
que la promesa genera una uUnica prestacidén de hacer:
celebrar el contrato prometido, una vez acaezca el plazo
o la condicidn establecida para ello.

En ese sentido, el precontrato tiene como funciodn
principal afianzar la celebraciodn de un acuerdo
definitivo posterior, Qque, por motivos de distinta
indole, no puede consolidarse en forma Inmediata.
Verbigracia, en las negociaciones inmobiliarias es usual
que, a pesar de que las partes hayan arribado a un
consenso sobre cosa 'y precio, —requieran un lapso
adicional para adquirir los recursos para sufragarlo, o
entregarla libre de todo vicio o gravamen
(respectivamente), pudiendo diferir en el tiempo el
otorgamiento de la correspondiente escritura publica de
compraventa, con la razonable confianza de que ello

! Sentencia SC2221-2020, Radicacion n.° 76001-31-03-011-2016-00192-01. Bogota, D.C., trece
(13) de julio de dos mil veinte (2020).

2 «La promesa de celebrar un contrato no produce obligacion alguna, salvo que concurran las circunstancias
siguientes: 1a.) Que la promesa conste por escrito; 2a.) Que el contrato a que la promesa se refiere no sea de
aquellos que las leyes declaran ineficaces por no concurrir los requisitos que establece el articulo [1502] del
Cddigo Civil; 3a.) Que la promesa contenga un plazo o condicion 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 tradicion de la
cosa o las formalidades legales. Los términos de un contrato prometido, solo se aplicaran a la materia sobre
que se ha contratado».

3 ESCOBAR, Gabriel. Negocios civiles y comerciales, Tomo Il. Biblioteca Juridica Diké, Medellin. 1994, p.
503.



ocurrira en los términos prefijados, o en 1los que
voluntariamente dispongan los contratantes una vez
sobrevenga el plazo o la condicidn respectiva.

Asi lo ensefia el precedente de la Sala:

«E1 contrato de promesa tiene una finalidad econdémica
peculiar, cual es la de asegurar la celebracién de otro
contrato posterior cuando los interesados no quieren o no
pueden realizado de presente. No es un fin en si mismo,
sino un medio o un instrumento que conduce a efectuar
otro negocio distinto. Ofrece ademds estos caracteres: es
un contrato preparatorio de orden general, porque puede
referirse a cualquiera otra convencidén; es principal y
solemne, y puede ser unilateral o bilateral, segun que la
obligacidén de celebrar el contrato prometido haya sido
contraida por una sola de las partes o reciprocamente por
ambas. Tiene su individualidad propia y si algo ofrece de
excepcional ello obedece al modo imperativo como la ley
exige la presencia de todos 1los elementos que 10
configuran, desde luego que esos factores son de la
esencia misma del contrato» (CSJ SC, 1 jun. 1965, G.J. t.
CXI-CXII, pp. 135-145).

Con similar orientaciodn, la doctrina comparada sostiene

que:

«(...) los particulares recurrirdn a este especial medio
de vinculacidn y optardn por realizar un precontrato y no
un contrato en virtud de determinadas de circunstancias y
con unos objetivos precisos, ya sea por la imposibilidad
actual o la dificultad material o juridica de otorgar el
contrato definitivo en ese momento (por evitar dos
contratos notariales, por eludir una publicidad
inconveniente, porque falta alguna documentacidn que
impida la negociacidén definitiva del contrato principal,
etc.). Esto es, 1los particulares, por una serie de
razones que genéricamente podriamos englobar en 1los
conceptos de necesidad y conveniencia, recurren a la
utilizacion del precontrato para quedar vinculados de una
forma estable y segura en espera de que se allanen 1las
dificultades que 1Impiden concluir definitivamente el
contrato principal, o que les convenga perfeccionarlo. Y
al emitir su consentimiento en estos términos (...) 1o
unico que perseguirdn serda encontrar un cauce adecuado



que sirva eficazmente para la regulacidén de  sus
intereses»?.

- De la naturaleza de los acuerdos que pueden incluirse en

el contrato de promesa:

En proveido CSJ SC, rad 2001-06915-01, el Alto Tribunal
explicd lo siguiente:

«(...) [E]1 preliminar es contrato con efectos
obligatorios, cuya UuUnica prestacidon esencial es la de
celebrar el contrato futuro o posterior definitivo y
carece de eficacia real, esto es, no envuelve hipdtesis
de adquisicidn originaria o derivativa, traslaticia o
constitutiva del derecho real de dominio y, por tanto,
“no es titulo traslaticio (..) acto de enajenacidon que
genere obligaciones de dar” (cas. marzo 22/1979 reiterada
en cas. marzo 22/1988 y cas. mayo 8/2002, exp. 6763...),

w

porque la obligacidén de hacer “no va destinada a la

w

mutacioén del derecho real” (CLIX, pag. 88) y “...por sus
mismas connotaciones funcionales, en particular por
limitarse a comprometer la conducta futura de 1los
contratantes ... no resulta eficaz, para traducirse en
fuente o detonante del dominio, ya que se repite, esa
tipologia de negocio preparatorio tan solo origina una
obligacidén de celebrar —in futurum— el contrato convenido
(de hacer) y, en consecuencia, no puede —por definicidn—
ser traslativo o constitutivo de derechos” (cas. civil,
mayo 8/2002, exp. 6763) . Tampoco, por si, genera
prestacidon diferente a la de estipular el contrato futuro
definitivo.

Con todo, las partes, accidentalia negotia, pueden
acordar otras prestaciones compatibles y, de ordinario,
pactan “otras obligaciones propias del negocio juridico
prometido (prestaciones anteladas), mediante las cuales
persiguen la consecucién de algunos de los efectos
concernientes a éste. Son, pues, prestaciones que se
avienen mas con la naturaleza del contrato prometido, en
el cual encuentran venero y no tanto con la de la promesa
que, como ya se dijese, agota su eficacia final en el
cumplimiento de una mera obligacidn de hacer” (cas. marzo
12/2004, S-021-2004, exp. 6759).

*ROMAN, Antonio. La eficacia juridica de los precontratos. En: Anuario de la Facultad de Derecho de la
Universidad de Extremadura (Espafia). 1983, pp. 327-342.



Por esa via, se 1llega a dar alcance a obligaciones
diferentes, las cuales, desde 1luego, generan efecto
vinculante y deben cumplirse en un todo conforme a 1o
estipulado. EI1 problema, sin embargo, vuelve a plantear
la autonomia de ambos tipos negociales segun la mayor o
menor amplitud del contenido accidental, pues, en el
esquema del contrato preliminar, las partes estdn
obligadas a estipular el definitivo cuyas prestaciones
estdn subordinadas a su celebracidn y son inherentes a su
naturaleza, estructura y funcidn, por 1lo cual, no deben
antelarse 1in integrum. Nada obsta, empero, estipular el
cumplimiento anticipado de algunas prestaciones del
contrato posterior.

En fin, la promesa de compraventa genera esencial y
exclusivamente la prestacidén de hacer consistente en la
celebracidén  futura, posterior 'y definitiva de la
compraventa, sin perjuicio de acordarse en forma clara,
expresa e 1lnequivoca por pacto agregado a propdésito, el
cumplimiento anticipado del precio o la entrega de la
tenencia o posesidén del bien, en tanto, la venta
constituye la prestacion de dare rem y, por consiguiente,
transferir el derecho real de dominio. Por ende, el
contrato preliminar y el definitivo, tienen estructura y
funcidon heterogéneas, sus requisitos esenciales, forma y
efectos son distintos vy, también, los derechos y
prestaciones inherentes a cada tipo contractual».

Mas recientemente se insistid en que:

«E1 contrato preparatorio, preliminar, promesa de
contrato, precontrato (pactum de contrahendo o pactum de
ineiundo contratu), en efecto, genera esencialmente
(esentialia negotia), una prestacidén de hacer, su funcidn
es preparatoria e 1instrumental, proyecta y entrafia la
obligacidén de estipular en un futuro determinado otro
contrato diferente en sus elementos, naturaleza, funcion
y efectos.

No obstante, la figura legis, admite pactos expresos
(accidentalia negotia) y en desarrollo de 1la autonomia
privada dispositiva, libertad contractual o de
contratacidén reconocida por el ordenamiento Jjuridico a
las partes, nada se opone a la ejecucidn anticipada de
algunas prestaciones propias del contrato definitivo,
verbi gratia, tratdndose de promesa de compraventa, en el
trafico juridico negocial, es frecuente el pago
anticipado de todo o una parte del precio y, también, es
usual la entrega anticipada del bien, incluso a titulo de



posesidén» (CSJ SC, 30 jul. 2010, rad. 2005-00154-01;
reiterada en CSJ SC7004-2014, 5 jun).

En armonia con lo expuesto, y de acuerdo con su funcidn
juridico-econdmica, toda promesa debe incluir, cuando
menos, dos tipos de disposiciones: las que describen 1os
términos que contemplarda el contrato prometido (en lo que
toca, fundamentalmente, con sus elementos esenciales y
accidentales), y las que establecen el plazo o condiciodn
a la cuyo acaecimiento hard exigible el deber de celebrar
la convencidn definitiva.

Pero los contratantes pueden sumar a esos acuerdos, que
corresponden al tercer y cuarto requisitos de validez
legal de la promesa (seflalados en el citado canon 89 de
la Ley 153 de 1887), otros que recaigan sobre la
regulacion anticipada de ciertas prestaciones del
contrato prometido. Esto sin que pueda obviarse la
posibilidad de insertar en el mismo documento
disposiciones propias de otros tipos negociales,
amalgamadas de forma circunstancial a las que pertenecen
al precontrato.

Por via de ejemplo, en tratdndose de la promesa de
compraventa de 1inmuebles -naturaleza que cabe predicar
del negocio juridico que es materia del 1litigio-, 1las
partes deberdn acordar los contornos de la prestacion de
hacer que surge del referido precontrato. Esto se traduce
en que, ineludiblemente, los iInteresados habrdan de
convenir la cosa que serd transferida y el precio que se
pagara por ella, cuando menos®, asi como disponer el
plazo o la condicidén que sefdala el momento en que se
otorgara el contrato definitivo (atendiendo las
formalidades ad substantiam actus previstas por el
legislador).

En adicidén, los promitentes comprador y vendedor estdn
habilitados para adelantar el cumplimiento de ciertos
débitos que, en puridad, no emanan de la promesa (de la
que solo surge una prestacién de hacer), sino que
encontrardn su verdadera fuente a posteriori, cuando
despunte el contrato de compraventa, asi ocurre con el
pago antelado -total o parcial- del precio, o la entrega
(también anticipada) de 1la heredad prometida en venta,
que usualmente incluyen 1los contratantes en este tipo de
convenios.

® Dichas variables corresponden a los elementos esenciales del contrato de compraventa, acorde con el canon
1857 del Cadigo Civil.



Ahora bien, de acuerdo con el cardcter preparatorio de la
promesa, pactos como los recién descritos serdn, por via
general, meramente provisionales, y por lo mismo resultan
admisibles uUnicamente a modo de adelanto —-licito- de los
efectos de la negociacidn prometida, pero, finalmente,
las cargas del comprador y el vendedor no pueden tener
origen distinto a la convencidn definitiva. Ello es asi,
pues si bien la anticipacidn de ciertas cargas negociales
es valida, no lo es la sustitucidn de los efectos
traditivos reservados a la compraventa.

De otro lado, se indicd previamente que las partes pueden
concertar ciertos clausulados que, en realidad,
corresponden a negocios juridicos distintos. Tal ocurre -
por citar un evento frecuente- con la entrega temporal
del bien prometido en venta a cambio del pago de un canon
peridédico, pacto que carece de relacidn directa con las
disposiciones propias del precontrato y del contrato
prometido, y que, por lo mismo, equivale a una convenciodn
auténoma (v. gr., un contrato arrendamiento), aunque
coexista con la promesa en el mismo soporte documental.

La clausula penal:

“...Pues bien, en el ambito de la dogmatica juridica
civil, se denomina «cldusula penal» al acuerdo de 1las
partes sobre la estimacidn de los perjuicios
compensatorios o moratorios, para el evento del
incumplimiento del convenio o la mora en la satisfaccidn
de las obligaciones derivadas del mismo, recibiendo en el
primer caso el nombre de «cldusula penal compensatoria» y
en el segundo, «cldusula penal moratoria»; asi mismo se
reconoce, que cumple la funcidn complementaria de
apremiar al deudor para el adecuado cumplimiento de la
prestacion.

En virtud de lo anterior, cabe sedalar, que dicho pacto
tiene el cardcter de una «obligacidon accesoria», en
cuanto tiene por objeto asegurar el cumplimiento de otra
obligacidn; igualmente, constituye una «obligacidn
condicional», porque 1la pena solo se debe ante el
incumplimiento o retardo de la «obligacidn principal»; y
también puede representar una liquidacidn convencional y
anticipada de 1los perjuicios en caso de configurarse

alguno de tales supuestos. (..)



En materia privada no mercantil, el articulo 1592 del
Codigo Civil, preceptua, que «[l]a clausula penal es
aquélla en que una persona, para asegurar el cumplimiento
de una obligacidén, se sujeta a una pena que consiste en
dar o hacer algo en caso de no ejecutar o retardar la

obligacidén principal».

Esta Corporacidén en sentencia SC, 7 oct. 1976, G.J. ¢t.
CLII, n.° 2393, pdgs. 446-447, acerca del entendimiento,
alcances b utilidad de la aludida estipulacidn

contractual, expuso:

«[..] La avaluacidén convencional de 1los perjuicios o
cldusula penal, segun la ley ‘es aquélla en que una
persona, para asegurar el cumplimiento de una obligacidn,
se sujeta a una pena que consiste en dar o hacer algo en
caso de no ejecutar o retardar la obligacidon principal’
(Art. 1592 del C.C). Este concepto pone de manifiesto que
la pena convencional puede cumplir diversidad de
funciones, tales como la de servir de apremio al deudor,
de garantia o caucidn, o de estimacidn anticipada de 1los
perjuicios;

[..] Ahora, la estipulacidén de una cldusula penal en un
contrato le concede al acreedor un conjunto de ventajas,
pues en primer término lo libera de la dificil labor de
aportar la prueba sobre 1los perjuicios, porque hay
derecho a exigir el pago de la pena establecida por el
solo hecho de incumplirse la obligacidn principal; en
segundo  lugar, el incumplimiento de la obligacidn
principal hace presumir la culpa del deudor, y por esta
circunstancia, el acreedor también queda exonerado de
comprobar dicha culpa (Art. 1604 del C. C); en tercer
lugar, evita Jla controversia sobre la cuantia de los
perjuicios sufridos por el acreedor.

[..] Para evitar un doble pago de 1la obligacidn, en
principio no puede exigir el acreedor, a la vez, la
obligacién principal vy 1la pena (Art. 1594 del C.C);
tampoco puede solicitar el cumulo de la pena y la
indemnizacidn ordinaria de perjuicios, porque ello
entraflaria una doblé satisfaccidén de los mismos, salvo
que asi se haya estipulado, o que la pena convenida sea
de naturaleza moratoria, pues en uno y otro eventos si



puede pedirse acumuladamente tales reclamaciones (Art.
1600 del C. C).

Estipulada la cldusula penal y aunque el acreedor no esté
obligado a aceptar del deudor el pago parcial de la
obligacién, sin embargo, cuando 1o acepta en esas
condiciones renuncia implicitamente a una parte
proporcional de la pena, como claramente se desprende de
la ley, en cuanto ésta establece que '‘si el deudor cumple
solamente una parte de la obligacidén y el acreedor acepta
esta parte, tendra derecho para que se rebaje
proporcionalmente la pena estipulada por falta de
cumplimiento de la obligacidén principal’. (Art. 1596 del
CC) »..6”

La interpretacién del contrato’:

“..La labor hermenéutica de las estipulaciones
contractuales, se hace particularmente Imprescindible
cuando las mismas presentan vacios o exteriorizan
ausencia de claridad, originada en manifestaciones
confusas o contradictorias, o por cualquier otra
circunstancia que se erija como un obstdculo para
comprender el querer de los contratantes, y dado que
corresponde a una labor técnica, el juzgador no goza de
plena o irrestricta libertad para realizarla, por lo que
se debe apoyar para desarrollar esa tarea, entre otras,
en las pautas o directrices legales.

En 1o atinente a la interpretacion de 1los convenios
mercantiles, en virtud de la expresa remisidon que para el
efecto hace el articulo 822 del Coédigo Comercio, a 1os
principios que gobiernan la formacidén de los contratos y
obligaciones de derecho civil, procede la aplicacidn de
las reglas a que se refieren los articulos 1618 'y
siguientes del Coédigo Civil,; sin excluir la incidencia
que en dicha actividad cumplen 1os principios consagrados
por la legislacidn mercantil aplicables a las
obligaciones en general, por ejemplo, la consensualidad,
la presuncidén de solidaridad, el abuso del derecho, la
buena fe, entre otros.

6

LUIS ALONSO RICO PUERTA - Magistrado ponente, SC3047-2018, Radicacién n° 25899-

31-03-002-2013-00162-01, (Aprobado en sesién de siete de febrero de dos mil
dieciocho), Bogota, D.C., treinta y uno (31) de 3julio de dos mil dieciocho
(2018) .

" idem



Aquel ha sido el criterio de esta Corporacidén, el cual
expuso entre otras, en la sentencia CSJ SC, 24 jul. 2012,
rad. n.° 2005-00595-01, en la que sostuvo:

«Para averiguar el querer de 1los obligados, a mds del
tenor literal de sus <clausulas 'y las directrices
establecidas en los articulos 1618 a 1624 del Cdédigo
Civil, 5° y 823 del Cdédigo de Comercio, debe tener en
cuenta el intérprete diversos factores que inciden en el
acuerdo, tales como las condiciones particulares de 1os
intervinientes y su proceder en los diferentes momentos
contractuales, esto es, antes, durante y después de su
celebracién, de tal manera que se refleje de manera
precisa el dnimo que los inspird a vincularse.

En ese sentido, [..], advirtio la Corte que ‘la
interpretacion se predica de 1los negocios Jjuridicos
existentes, es ulterior a la existencia del acto
dispositivo 'y, en rigor, consiste en establecer 'y
precisar la relevancia normativa de su sentido
conformemente a la ‘reciproca intencidn de las partes’
(art. 1618 C.C.), de ordinario plasmada en las cldusulas,
pdrrafos, condiciones o estipulaciones, a las cuales, sin
embargo, no se reduce ni supedita, por cuanto, aun siendo
‘claro’ el sentido idiomdtico, literal o textual de las
palabras, en toda divergencia a propdosito, Iimponese
reconstruirla, precisarla e 1indagarla segun el marco de
circunstancias, materia del negocio juridico, posicidn,
situacidén, conocimiento, experiencia, profesidon u oficio
de los sujetos, entorno cultural, social, econdmico,
politico, geografico 'y temporal en una perspectiva
retrospectiva y prospectiva, esto es, considerando ademas
de 1la celebraciédn, ejecucidén y conducta prdctica
negocial, la fase prodrdémica, de gestacidon o formacidn
teniendo en cuenta que Y[..] los actos, tratos o
conversaciones preliminares enderezados a preparar la
produccion de un consentimiento contractual no son
intrascendentes,; por el contrario, una vez formado el
consentimiento son parte integrante de él, y  su
importancia se traduce en servir de medios auxiliares
para interpretar la verdadera 1intencidén de las partes,
cristalizada en las clausulas del contrato’ (cas. civ.
junio 28/1989) 7 ».

A fin de desarrollar de manera técnica la labor de
interpretacién del contrato, la doctrina ha ideado
algunas fases o0 etapas que permiten 1indagar con mayor
amplitud los factores con posible incidencia en la
concrecidén de la voluntad contractual y adicionalmente se
advierte, que  propician un escenario con mayores



posibilidades para su control, verbi gracia, en el dmbito
del recurso de casacion, donde la referida labor
hermenéutica resulta protegida de forma acentuada por 1la
autonomia que para su desarrollo les es reconocida 1os
juzgadores de instancia.

Las fases que comprende el proceso de interpretacidn
contractual, segun las autoras Diez Garcia y Gutiérrez
Santiago (2009)58, son: «labor de identificacidn 0%
establecimiento de 1os datos que han de interpretarse»;
«busqueda y averiguaciodon del sentido negocial de tales
datos»; «funcidén de calificacidon del contrato» y la
«reconstruccidén de la regla negocial», las cuales se
explican asi:

«Asi, en primer lugar, para que el intérprete pueda
desarrollar su labor interpretativa es preciso, antes de
nada, seleccionar y determinar los materiales fdcticos a
investigar, fijar cudles sean 1los hechos que van a ser
interpretados. [..], bdsicamente la determinacidén de
cudles fueron las declaraciones de voluntad de 1os
contratantes: si se escribidé o dijo tal cosa o tal otra,
qué palabras o términos se emplearon, o qué conducta se
tuvo. Naturalmente, en cuanto que esta primera fase de
comprobacidén y fijacidén de hechos y datos se enmarca
dentro de la actividad de valoracidn de las pruebas
practicadas al respecto [..].

Una vez fijados con exactitud 1os hechos de relevancia
contractual sobre los que ha de versar la interpretacion
(palabras, expresiones, conductas), se estarda vya en
condiciones de afrontar la tarea encaminada a dejar
sentado cual sea su verdadero significado. FEs esta
actividad declarativa de explicacidn y determinacidn del
sentido de las declaraciones y el comportamiento de 1os
contratantes a la que responde la llamada interpretacion
del contrato en sentido estricto [..].

Una etapa ulterior a la interpretacion propiamente dicha,
al establecimiento del sentido de un contrato conforme a
lo realmente querido por las partes, es la constituida
por la funcidén de calificacidon del mismo o determinacidn
del tipo o clase que corresponda [..].

En cualquier caso, y partiendo de que 1la calificaciodn
consiste en determinar la naturaleza del contrato que se
interpreta, en insertar lo acordado por las partes dentro

8 Tratado de Contratos. Director Bercovitz Rodriguez Cano, Rodrigo.
Valencia, Tirant Lo Blanch, Valencia (Espafia), 2009, t. I, pags. 808-810.



de los esquemas contractuales tipicos predispuestos por
el legislador (o en apreciar que es un convenio atipico,
innominado o mixto, no acomodado exactamente a ninguno de
los tipos legales), 1interesa acordar que dicha tarea
‘supone un juicio de adecuacidén del negocio concreto a
categorias establecidas a priori por las normas, y ello,
obviamente, sélo cabe hacerlo desde 1la Optica de las
normas’ [..].

Después de haberse esclarecido el recto significado de
las declaraciones de voluntad de las partes (mediante la
labor interpretativa propiamente dicha) 'y una vez
efectuado a través de la calificacidn juridica del
contrato el oportuno contraste entre su contenido real y
las correspondientes determinaciones del Ordenamiento,
puede suceder no obstante que las previsiones de 1os
contratantes sean 1ncompatibles con normas juridicas
imperativas, o que simplemente no basten para encontrar
una solucidén adecuada al conflicto de que se trate. En
tales casos, resultara a veces necesario que el
intérprete proceda a lo que comunmente se denomina una
reconstruccidn de la regla contractual; tarea de
indudable indole Jjuridica, que tenderd a delimitar,
reformar o completar las estipulaciones de las partes».

En cuanto a la autonomia de los jueces de instancia para
realizar 1la labor hermenéutica respecto del contrato,
esta Corporacidn la ha memorado en multiples
pronunciamientos, entre otros, en fallo CSJ SC, 14 oct.
2010, rad. n.° 2001-00855-01, en el que sostuvo:

«[..] la interpretacidén de un contrato estd confiada a la
discreta autonomia de 1los juzgadores de instancia, y no
puede ‘'modificarse en casacidén, sino a través de la
demostracion de un evidente error de hecho que ponga de
manifiesto, palmaria u ostensiblemente, que ella es de
tal alcance que contradice la evidencia’, ya porque
‘supone estipulaciones que no contiene, ora porque ignore
las que ciertamente expresa, O ya porque sacrifique el
verdadero sentido de sus cldusulas con deducciones que
contradice la evidencia que ellas demuestran’ |[..]»

Asi mismo, en sentencia CSJ SC, 28 feb. 2005, rad. n.°
7504, en lo pertinente expuso:

«En numerosas ocasiones la Corte ha precisado que la
interpretacién de 1los contratos -en linea de principio
rector- es tarea confiada a la '‘[..] cordura, perspicacia
y pericia del juzgador’ (CVIII, 289), a su ‘discreta
autonomia’ (CXLVII, 52), razon por la cual, el resultado



de ese laborio ‘'‘no es susceptible de modificarse en
casacion, sino a través de la demostracidn de un evidente
error de hecho’ (CXLII, 218 Cfme: CCXL, 491, CCXV, 567).

Sin embargo, a ello no le sigue que el sentenciador, per
se, tenga plena o irrestricta libertad para buscar la
communis intentio de los contratantes, sino que debe
apoyarse en las pautas o directrices legales que se
encaminan, precisamente, a qguiarlo en su cardinal tarea
de determinar el verdadero sentido y alcance de 1las
estipulaciones de las partes, de modo que pueda descubrir
la genuina voluntad que, otrora, las animé a celebrar el
contrato y a identificar, en la esfera teleoldgica, la
finalidad perseguida por ellas, en concreto en 1o que
concierne al establecimiento de las diversas
estipulaciones que, articuladas, 1integran el contenido
contractual, objeto de escrutinio por parte de su
intérprete.

Desde luego que si el juez, tras examinar y aplicar 1las
diversas reglas de hermenéutica establecidas en la ley,
opta por uno de 1los varios sentidos plausibles de una
determinada estipulacidn contractual, esa eleccidén, en si
misma considerada, no puede ser enjuiciada ante la Corte,
so pretexto de una construccidén mas elaborada que pueda
presentar el demandante en casacidn, en la medida en que,
en esa hipdtesis, la decisidn judicial no proviene de un
error evidente de hecho en la apreciacidén de las pruebas,
sino que es el resultado del ejercicio de 1la discreta
autonomia con que cuenta el juzgador de instancia para la
interpretacion del contrato.

[..] Ahora bien, el criterio basilar en esta materia -mdas
no el unico, util es memorarlo- es, pues, el sefialado en
el articulo 1618 del C(Codigo Civil, segun el cual,
‘conocida claramente 1la 1intencidén de 1los contratantes,
debe estarse a ella mas que a lo 1literal de 1las
palabras’, en cuya puesta en prdctica sirve de
fundamento, entre otras pautas o reglas, la prevista en
el inciso final del articulo 1622 ib., a cuyo tenor 1las
cldusulas de un contrato se Interpretaran ‘por la
aplicacion prdctica que hayan hecho ambas partes, o© una
de las partes con aprobacidén de la otra’.

Esa busqueda -0 rastreo ex post- de la intencidén comun,
por lo demds, no debe ser erradicada por el hecho de que
las palabras usadas por los contratantes reflejen, prima
facie, claridad y precisidén, pues no hay que olvidar que
si la voluntad comun de las partes es diferente y se
conoce, a ella hay que plegarse mas que al tenor literal,



el que, 1in radice, en precisas circunstancias, puede
llegar a eclipsar y, por ende, desfigurar, la verdadera
voluntas de los <convencionistas, ratio medular del
laborio hermenéutico. No en vano, como bien lo sefiala la
antigua mdxima, ‘la letra mata, y el espiritu vivifica’.

El mismo articulo 1622 -ya citado- sienta otras reglas
mas de acentuada valia, como aquella que prevé que ‘las
cldusulas de un contrato se interpretardan unas por otras,
ddndosele a cada una el sentido que mejor convenga al
contrato en su totalidad’, en clara demostracion de la
relevancia que tiene 1la 1interpretacidén sistematica y
contextual, brujula sin par en estos menesteres.

O, en fin, la contemplada en el articulo 1621, que
dispone que cuando no aparezca ‘voluntad contraria,
deberd estarse a la Iinterpretacidn que mejor cuadre con
la naturaleza del contrato’, sin dejar de tener su propia
fuerza 'y dindamica, en veces definitiva para casos
especificos, la asentada en el articulo 1620, segun la
cual, ‘el sentido en que una cldusula pueda producir
algun efecto, deberd preferirse a aquel en que no sea
capaz de producir efecto alguno’, lo que significa que sSi
la interpretacion de wuna cldusula puede aparejar dos
sentidos diversos, uno de los cuales le restaria -o
cercenaria- efectos, 0 desnaturalizaria el negocio
juridico, dicha interpretacidén debe desestimarse, por no
consultar los canones que, de antiguo, estereotipan esta
disciplina.

Todas estas directrices, en ultimas, tienen el confesado
proposito de evidenciar la comin voluntad de los extremos
de la relacidén negocial, lo mismo que fijar unos
derroteros enderezados a esclarecer la oscuridad o falta
de precisidén que, 1in casu, puede presentar el texto
contractual, bien desestimando interpretaciones que,
inopinada o inconsultamente, conduzcan a privar de
efectos a la cldusula objeto de auscultacidn, ya sea
otorgdndole relevancia a la naturaleza del contrato, bien
interpretdndolo de modo contextual, esto es, buscando
armonia entre una cldusula y las demas, etc.

[...]

[..], tratdndose de contratos mercantiles, el juzgador no
puede circunscribir su atencidn exclusivamente a las
precitadas reglas hermenéuticas, todas ellas establecidas
en el C(Codigo Civil, pero aplicables a 1los negocios
juridicos de esa estirpe, por la integracidn normativa
que dispone el articulo 822 del Cdédigo de Comercio, sSino



que debe igualmente atender 1los principios - o
directrices- que, de manera especial, consagra esta
ultima codificacidon, entre ellos, por via de ejemplo, el
que aparece entronizado en el articulo 871, conforme al
cual, ‘los contratos deberan celebrarse y ejecutarse de
buena fe, y en consecuencia, obligardn no sélo a 1o
estipulado expresamente en ellos, sino ademds a todo 1o
que corresponde a su naturaleza, segun la ley, la
costumbre o la equidad natural’ [..], o el que recoge el
articulo 835, que ordena presumir esa buena fe, aun la
exenta de culpax»”’.

4. CONSIDERACIONES

Visto el marco normativo vy Jjurisprudencial, procede el
Despacho a realizar el andlisis del acervo probatorio, no sin
antes advertir, que el pronunciamiento se cefiira
estrictamente a lo que fue discutido por el apelante, en
atencién a la restriccidn contemplada en el articulo 328 del

CGP respecto al objeto de alzada.

No obstante lo anterior, el Despacho, procederd a enunciar el
contenido de las pruebas; concretamente, en lo relativo a la
promesa del contrato de compraventa, su clausulado y 1los
“otrosis”, puesto que la discusidén del apelante se ha cefido
en cuestionar si la promitente compradora cumplidé con su
obligacién de pago, en tanto, en su consideracidén, la firma
de la promesa de compraventa objeto de la Litis, no es plena
garantia que el pago parcial y anticipado del negocio se haya

materializado.

Asimismo, esta Judicatura hard referencia a la declaracidédn de
parte rendida por la demandante y las sucesoras procesales,
aunado al contenido de la contestacién de la demanda
extendida por la sefiora Libia Mejia Gbémez y las consecuencias

de la sucesidn procesal.

9 Se elimina el subrayado del texto original.



Se destaca del contrato de promesa de compraventa, suscrito
el 30 de diciembre de 2019 en la Notaria Cuarta del Circulo
de Manizales, por la promitente compradora, sefiora Maria
Cenobia Vargas Castrilldén y la promitente vendedora, sefiora

Libia Mejia Gémez el siguiente clausulado:

“PRIMERA: OBJETO: LA PROMITENTE VENDEDORA se obliga
transferir a titulo de venta a favor de la PROMITENTE
COMPRADORA, quien a su vez se obliga a adquirir a titulo
de compra con arreglo a los términos y condiciones que a
continuacidén se expresan, la posesidén material y el
derecho de dominio que LA PROMINTENTE VENDEDORA tiene y
ejerce sobre el 100% de los siguientes bienes inmuebles:

UN LOTE DE TERRENO SITUADO EN LA CIUDAD DE MANIZALES, EN
LA CARRERA 25¢ Nro. 53 A-01, SE DESARROLLA EN EL NIVEL
+5.25 POSEE UN AREA PRIVADA DE 39.06 MTS CUADRADOS SE
ALINDERA POR ### EL SUR EN EXTENSION DE 2 MTS CON
APARTAMENTO 201 Y EXTENSION DE UN METRO AREA COMUN POR EL
ORIENTE EN TRES TRAMO (SIC) DE SUR A NORTE EN EXTENSION
DE 10 MTS CON EL SEGUNDO NIVEL DEL APARTAMENTO 101 Y CON
CUBIERTA DE EL PRIMER NIVEL DE EL MISMOS APARTAMENTO, DE
OCCIDENTE A ORIENTE EN EXTENSION DE (.65 MTS CUBIERTA DEL
APARTAMENTO 101 DE SUR A NORTE EN EXTENSION 1.5 MTS CON
VACIO SOBRECUBIERTO DEL APARTAMENTO NRO. 101 POR EL
OCCIDENTE EN EXTENSION DE 14.3 MTS CON PROPIEDAD DE
ALFREDO PATINO B. POR EL NORTE EN EXTENSION DE 4.5 MTS
CON PROPIEDAD DE LUZ MARINA LEMA Y MARGARITA FLOREZ POR
EL CENIT EN EXTENSION DE 39.06 MTS CUADRADOS CON CUBIERTA
O TECHO DEL EDIFICIO QUE HACE PARTE DE LOS BIENES COMUNES
DE LA CONSTRUCCION POR EL NADIR EN AREA DE 39.6 MTS
CUADRADOS QUE SEPARAN CON PLACA DEL APARTAMENTO 102###
ESTE APARTAMENTO CONSTA DE COCINA INTEGRAL, AREA SOCIAL,
CUARTO CON BANO Y CLOSET, inmueble identificado con el
folio de matricula inmobiliaria numero 100-116388 de la
oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Manizales
y con la ficha catastral numero 0102000002970901900000030
vy el PARQUEADERO CON UN AREA DE 46.54 M2 NIVEL +0.00
COEFICIENTE 14.23% SE ALINDERA ### POR EL ORIENTE EN
EXTENSION DE 7,5 METROS CON SUBSUELO DE AREA COMUN DE
ACCESO A LOS APARTAMENTOS Y EN 7,5 METROS CON SUELO QUE
PERTENE (SIC) AL APARTAMENTO 101; POR EL SUS (SIC) EN
EXTENSION DE 3 MTS CON LA CALLE 25 A; POR EL OCCIDENTE EN
EXTENSION 15 MTS CON LA PROPIEDAD DE ALFREDO PATINO B. Y
POR EL NORTE CON EXTENSION MTS CON SUELO DEL APARTAMENTO
102 POR EL CENIT CON LA LOSA QUE LOS SEPERA (SIC) DEL
APARTAMENTO 102 EN UN AREA DE 46.54 METROS CUADRADOS POR
EILL, NADIR CON SOBREPISO QUE LO SEPERA DEL NIVEL DE



CIMENTACION EN UN AREA DE 46.54 MTS CUADRADOS ESTA ZONA
DE  PARQUEO ESTA SITUADO EN EL NIVEL + 0.00 ###
identificado <con el folio de matricula inmobiliaria
numero 100-116384 de la oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Manizales y con la ficha
catastral numero 10200000297090190000026.

CUARTA: ENTREGA. EI1 1inmueble serda entregado por 1os
PROMITENTES VENDEDORES el dia 31 de diciembre 2019 a las
2 PM, en donde la VENDEDORA informard a los inquilinos
que en la actualidad ocupan el inmueble que la renta la
deben seguir cancelando a la COMPRADORA.

QUINTO: PRECIO Y FORMA DE PAGO: Que el precio acordado
por las partes es la cantidad de CIEN MILLONES DE PESOS
($100.000.000.00) MONEDA CORRIENTE, que LA PROMITENTE
COMPRADORA pagarda A LA PROMITENTE VENDEDORA ASI: LA SUMA
DE CUARENTA Y CINCO MILLONES (545.000.000.00) que se
entregan a la firma de este documento a la PROMITENTE
VENDEDORA LIBIA MEJIA GOMEZ, y el valor faltante que
corresponde a la suma de CINCUENTA Y CINCO MILLONES DE
PESOS (8§55.000.000) se entregaran a la firma de la
escritura de compraventa.

SEXTA: ESCRITURA. La correspondiente escritura publica de
compraventa que solemnice el presente contrato de promesa
de compraventa, se firmard el dia 14 de enero de 2020 a
las 2:00 P.M en la Notaria Segunda de Manizales, o, antes
si las pares asdé lo acuerdan. En esta fecha y hora las
partes deberdn acudir a la Notaria provistos de 1los
certificados de paz y salvo y demds documentos necesarios
para celebrar esta clase de negocio; inmueble que debera
estar a paz y salvo por todo concepto. Si en la fecha no
se pudiere firmar la escritura se hard una prorroga
ampliando el plazo.

SEPTIMA: CLAUSULA PENAL. - El incumplimiento  por
cualquiera de las partes de 1la totalidad o de alguna o
algunas de 1las obligaciones derivadas del presente
contrato, darda derecho a aquella que hubiere cumplido o
se hubiere allanado a cumplir las obligaciones a su
cargo, para exigir inmediatamente a titulo de pena a
quien no cumplid o no se alland a cumplir, el pago de una
suma equivalente al 10% sobre el valor de la venta a
titulo de cldusula penal o pena por incumplimiento, la
cual serd exigible por la via ejecutiva al dia siguiente
a que en que debieron cumplirse las correspondientes
prestaciones, necesidad de requerimiento privado o
judicial para la constitucidn en mora, derecho al cual
renuncian ambas partes en su reciproco beneficio. Por el



pago de la pena no se extingue la obligacidn principal,
la podra ser exigida separadamente. E1 contratante que
hubiere cumplido o se hubiere allanado a cumplir sus
obligaciones, podrda demandar, en caso de que el otro no
cumpla o no se allane a cumplir lo que le corresponde,
bien el cumplimiento del contrato o bien la resoluciodn
del mismo. En ambos casos, tendra derecho el contratante
cumplido a pedir el pago de la pena, tal como lo permiten
los articulos 870 del Cdédigo de Comercio y 1546 y 1600
del Codigo Civil..”

Con posterioridad, el 13 de enero del afio 2020, las partes
contratantes, suscribieron “otrosi” al contrato de promesa de
compraventa, modificando la clausula sexta en el siguiente

sentido:

“SEXTA. ESCRITURA. La correspondiente escritura publica
de compraventa que solemnice el presente contrato de
promesa de compraventa, se firmarda el dia 24 de ENERO del
2020 a las 2:00 PM en la Notaria SEGUNDA de Manizales, o
antes si las partes asé lo acuerdan. En esta fecha y hora
las partes deberdn acudir a la Notaria provistos de 1os
certificados de paz y salvo y demds documentos necesarios
para celebrar esta clase de negocio; inmueble que debera
estar a paz y salvo por todo concepto. Si en la fecha no
se pudiere firmar la escritura se hard una prorroga

ampliando el plazo..”

Y el 14 de enero de 2020, las partes suscriben el ultimo
“otro si” al contrato principal, modificando 1la clausula
primera, esto es el objeto, en el sentido que Unicamente se
transferiria a titulo de venta a favor de la promitente
compradora el inmueble identificado con el folio de matricula
Nro. 100-116388, correspondiente al apartamento tal como
queddé descrito en el contrato principal, excluyendo del
negocio el parqueadero, modificando, como consecuencia el

precio, quedando asi:

“..QUINTA: PRECIO Y FORMA DE PAGO: Que el precio acordado

por las partes es la cantidad de SESENTA Y CINCO MILLONES



DE  PESOS (575.000.000.00) MONEDA  CORRIENTE, que LA
PROMITENTE COMPRADORA pagara A LA PROMITENTE VENDEDORA
ASI: LA SUMA DE CUARENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS
(545.000.000.00) que se entregaron a la firma del
contrato de promesa de compraventa a la PROMITENTE
VENDEDORA LIBIA MEJIA GOMEZ, y el valor faltante que
corresponde a la suma de TREINTA MILLONES DE PESOS
(§30.000.000), se entregaran a la firma de la escritura

publica de compraventa..”

Finalmente, encuentra el Despacho el acta de comparecencia
numero 28 del afio 2020 suscrita por la promitente compradora,
sefiora Maria Cenobia Vargas Castrilldédn y el Notario Segundo

de Manizales, en la que consta lo siguiente:

“PRIMERO: E1 (a) sernior(a) MARIA CENOBIA VARGAS CASTRILLON,
identificado (a) con la cédula de ciudadania numero
30.302.351 expedida en Manizales, quien obra en nombre
propio y quien actuia en calidad de PROMITENTE COMPRADOR
(A) viene a dar cumplimiento al CONTRATO DE PROMESA DE
COMPRAVENTA, celebrado entre ella y el(a) sefor(a) LIBIA
MEJIA GOMEZ, mayor de edad, vecino(a) de Manizales,
identificado con la cédula de ciudadania nuamero
24.724.262 expedida en Manzanares, quilen obra en nombre y
representacién, y quien actua en calidad de PROMITENTE
VENDEDOR (A) .

SEGUNDO: FE1 inmueble al que se refiere 1la promesa de
compraventa es: UN LOTE DE TERRENO SITUADO EN LA
CIUDADA (SIC) DE MANIZALES, EN LA CARRERA 25% No. 53 A-01,
DE LA CIUDAD DE MANIZALES — DEPARTAMENTO DE CALDAS,
Inmueble identificado con el folio de matricula
inmobiliaria numero 100-116388 de la Oficina de Registro
de Instrumentos Publicos de Manizales y con la ficha
catastral e mayor extension numero
102000002970901900000030.

TERCERO: Que EL(A) PROMITENTE COMPRADOR (A) deja
constancia que estuvo presente en la Notaria Segqunda del
Circulo de Manizales, desde las 2:00 p.m y hasta las 3:00
p.m, a fin de cumplir lo pactado en la CLAUSULA TERCERA
de la promesa de compraventa suscrita entre las partes..”



Ahora bien, es claro para el Despacho, que la validez de la
promesa de compraventa y los posteriores “otro si” suscritos
entre las partes no son objeto de discusidén, en tanto sus
caracteristicas se ajustan al contenido de la norma y la
jurisprudencia, ambas se obligaron reciprocamente a la
celebracién de un negocio juridico futuro que se indicd en su
integridad, y que deberia perfeccionarse dentro de un plazo,
de manera que la obligacidén “de hacer” quedd circunscrita a
la suscripcidédn de la escritura prometida al acaecimiento del
plazo, verbi gracia, la entrega de $75.000.000.00 a cambio de
la suscripcidn de la escritura publica que (titulo
traslaticio de dominio) trasladaria la propiedad del

apartamento de marras a la compradora, en la fecha convenida.

No obstante, el togado apelante edificdé sus alegatos,
indicando que el pago del anticipo por el monto de
$45.000.000.00, no fue acreditado por la demandante,
(promitente compradora), puesto que la declaracidén rendida en
la audiencia inicial, ofrecié verdadero motivo de duda,
puesto que la sefiora Maria Cenobia Vargas Castrilldén no fue
enfdtica en precisar cémo se habia materializado tal

transaccién.

Indicé que la ciudadana, inicialmente manifestdé que el pago
se habia ejecutado en la Notaria Cuarta de Manizales, luego
se retractdé en lo dicho, indicando gque el pago se habia
materializado en una entidad bancaria, rematando, con que la
promitente vendedora, no habia extendido un documento que
certificara efectivamente la transaccidén, aduciendo que el
contenido de la promesa de compraventa fue redactada de tal
forma gque no se sobre entendia, la ejecucidn de un pago

parcial por $45.000.000.00.

Pues bien, para esta Judicatura aquella discusidén se supera
con meridiana claridad si se tienen en cuenta los siguientes

factores:



Obsérvese pues que la promesa de compraventa, en la clausula

quinta indicé:

“..QUINTO: PRECIO Y FORMA DE PAGO: Que el precio acordado
por las partes es la cantidad de CIEN MILLONES DE PESOS
($100.000.000.00) MONEDA CORRIENTE, que LA PROMITENTE
COMPRADORA pagarda A LA PROMITENTE VENDEDORA ASI: LA SUMA
DE CUARENTA Y CINCO MILLONES ($45.000.000.00) que se
entregan a la firma de este documento a la PROMITENTE
VENDEDORA LIBIA MEJIA GOMEZ, y el valor faltante que
corresponde a la suma de CINCUENTA Y CINCO MILLONES DE
PESOS (5855.000.000) se entregaran a la firma de la
escritura de compraventa..”

Se resalta al apoderado, que el documento con claridad, y no
ofrece discusidn, refiere que el anticipo de $45.000.000.00

“se entregan a la firma de este documento”, no como lo

indica en su escrito de sustentacidén del recurso, en el cual

alude que el documento sefiala que “se entregaran” como si

aquella transaccidén hubiese gquedado supeditada a un futuro
incierto, que refuerza advirtiendo, la ausencia de un recibo
de pago o la inseguridad de la demandante en su declaracién
al aclarar gque la transaccién se habia realizado en una
entidad bancaria, relato dque para esta instancia no es
ilégica ni discordante con el curso del 1litigio, basta
indicar que la promitente compradora pudo no rememorar con
exactitud el lugar de entrega del dinero, empero el documento
asi lo afirma, mismo que no sobra sefialar, fue suscrito
voluntariamente por las partes negociales, sin que se alegara

vicio del consentimiento alguno.

Por otro lado, encuentra el Despacho un aspecto adicional que
refuerza la tesis en la que se finca esta sentencia;
obsérvese pues el contenido del “otro si” suscrito el 14 de

enero de 2020, que en su cldusula quinta sefiald:

“..QUINTA: PRECIO Y FORMA DE PAGO: Que el precio acordado
por las partes es la cantidad de SESENTA Y CINCO MILLONES
DE  PESOS (575.000.000.00) MONEDA  CORRIENTE, que LA
PROMITENTE COMPRADORA pagara A LA PROMITENTE VENDEDORA
ASI: LA SUMA DE CUARENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS
(545.000.000.00) que se entregaron a la firma del




contrato de promesa de compraventa a la PROMITENTE
VENDEDORA LIBIA MEJIA GOMEZ, y el valor faltante que
corresponde a la suma de TREINTA MILLONES DE PESOS
(§30.000.000), se entregaran a la firma de la escritura
publica de compraventa..”

De manera que, este documento refrenda que la promitente

compradora entregé a la firma de la promesa de compraventa el

valor anticipado de $45.000.000.00 a la promitente vendedora,
de manera gque la suma restante de $30.000.000.00 seria
entregado a la firma de la escritura publica, montos que
totalizan los $75.000.000.00 por los cuales se venderia el
apartamento, documento que se itera, fue suscrito por ambas
partes, sin vicio alguno que invalidara el contenido de aquel
acto pre contractual, que finalmente afianzaria la

celebracidén de un acuerdo definitivo.

Ahora conviene indicar, segun se citd en la Jjurisprudencia
precedente, que la hermenéutica de las estipulaciones
contractuales, se hace imprescindible cuando estas presentan
vacios o exteriorizan ausencia de claridad, con ocasidén a
manifestaciones confusas o contradictorias, empero, en el
presente asunto, el clausulado del contrato y las adiciones,
no ha representado obstédculo alguno para comprender el querer

de las contratantes.

Valga resaltar, que del trdmite procesal vy la practica
probatoria no se desprende que las partes negociales,
presentaran divergencias alusivas a sus circunstancias
personales, tales como “posicidén, situacidén, conocimiento,
experiencia, profesién u oficio de 1los sujetos, entorno
cultural, social, econdémico, politico, geografico y temporal
en una perspectiva retrospectiva y prospectiva”, tampoco se
expusieron “actos, tratos o conversaciones preliminares
enderezados a preparar la produccidén de un consentimiento
contractual”, que implique que los sentenciadores, tanto en
primera como en segunda instancia, se vean conminados a
enarbolar una tarea de interpretacidén que descubra la genuina

voluntad de las partes.



Lo cierto del caso, es que el desarrollo del negocio fue
consistente en su objeto, precio y plazo, se suscribieron
adiciones contractuales claras a fin que se perfeccionara, vy
por escrito, se plasmdé tanto el dinero abonado al negocio y
la fecha en la cual se firmaria la escritura publica a cambio
de la entrega del excedente, sin lugar a otras inferencias, a
fortiori, si se tiene en cuenta que los documentos fueron
firmados y autenticados en las notarias, agregandose que, las
sucesoras procesales en sus declaraciones durante el Jjuicio,
no otorgaron detalle alguno acerca del discurrir del negocio,
en tanto sus manifestaciones se redujeron a exteriorizar su
desconocimiento frente a las actividades econdémicas de su

hermana, sefiora Libia Mejia Gbémez.

Y adviértase, que la conducta de la sefiora Mejia Gdémez, a la
hora de contestar la demanda fue pasiva, no se opuso a los
hechos plasmados en el escrito genitor, tampoco propuso
excepciones y, agregd una solicitud especial en el sentido de
buscar una férmula de arreglo con la demandante rogando se
programara audiencia de conciliacién, sin que cuestionara,
que la promitente compradora le hubiese o no desembolsado

$45.000.000.00 como anticipo para la compra del apartamento.

Adicionalmente, las sucesoras procesales, asumieron el
litigio en el estado qgue se encontraba al momento de su
intervencidén, luego, ocuparon la posicidén procesal de su
antecesora acogiendo de plano la conducta pasiva asumida por
la sefiora Libia Mejia Gobébmez, de manera dJque, para este
Despacho, no aportaron, al menos con sus declaraciones, una
tesis diferente a la expuesta por la promitente compradora,
fincando su recurso de alzada en suposiciones generadas a
partir de la declaracién de la sefiora Maria Cenobia Vargas
Castrillén, posicidén contradictoria si se tiene en cuenta que
la promitente vendedora, en momento alguno desconocidé la
existencia del negocio, ni el desembolso prematuro realizado

por Vargas Castrillén.



Finalmente, indicdé el togado que los gravamenes hipotecarios
supeditaban el cumplimiento del contrato a una condicidn
suspensiva, esto es, entregar saneado el inmueble,
pretendiendo de esta manera, desplazar el plazo acordado para
la suscripcién de 1la escritura, luego, se itera, que el
clausulado de 1los contratos no ofrece verdadero motivo de
duda que implique una interpretacidén diferente a la alli
plasmada; para esta Judicatura es meridianamente claro, que
la promitente vendedora, estaba en la obligacidédn de entregar
el inmueble saneado de gravamenes, y no, por tal motivo, se
desdibuja el hecho que la promitente compradora, cumplid con
su compromiso contractual, entregd el anticipo y como se
evidencidé en el plenario, comparecidé ante la Notaria indicada
a suscribir la escritura y entregar el excedente, luego la
conducta esperada por la sefiora Mejlia Gbmez era comparecer a
esa entidad, con la garantia que el inmueble efectivamente se
encontrara libre de gravamenes con 1los respectivos paz y
salvos, y suscribir la escritura publica que transfiriera el

dominio del inmueble a la demandante.

4.1 CONCLUSION

Basta entonces, el analisis vertido para concluir que la
promitente compradora, al ser la parte cumplida, si se
encuentra facultada para solicitar la resolucidédn del contrato
y el reembolso del anticipo, asi como la clausula penal ante
el incumplimiento de la obligacién principal, traducida en
una indemnizacién de perjuicios, puesto que, la promitente
vendedora incumplié con sus obligaciones, como se evidencid
ampliamente en el andlisis vertido en esta sentencia, y como
claramente lo dilucido la Juez de primera instancia, lo que

impone confirmar en su integridad la providencia recurrida.

4.2 COSTAS

No se impondrd condena en costas en esta sede por falta de

causaciodn.



5. DECISION

En mérito de 1lo expuesto, el Juzgado Primero Civil del
Circuito de Manizales, Caldas, administrando Jjusticia en
nombre de la RepuUblica y por autoridad de la ley, CONFIRMAR
la sentencia proferida el 21 de septiembre de 2022 por el
Juzgado Séptimo Civil Municipal de Manizales, Caldas, dentro
del proceso verbal de resolucidén de contrato de promesa de
compraventa promovido por la sefiora Maria Cenobia Vargas
Castrillén en contra de las sucesoras procesales de Libia
Mejia Gémez (g.e.d), sefioras Luz Angela Mejia Gdémez, Gloria
Amparo Mejia Gobébmez, Maria Del Carmen Mejia Gbébmez y Elsa

Victoria Mejia Goémez.

SIN CONDENA EN COSTAS en esta sede por no haberse causado.
Las costas seréan liquidadas por la a-quo en la forma prevista

en el art. 366 del C.G.P.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

ELIANA MARIA TORO DUQUE
JUEZ
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