JUZGADO ONCE CIVIL MUNICIPAL DE MANIZALES
Manizales, dieciséis (16) de febrero de 2022

RADICACION: 17001-40-03-011-2021-000432-00

CLASE: DECLARATIVO VERBAL SUMARIO RESOLUCION DE
PROMESA DE COMPRAVENTA

DEMANDANTE: |LUZ MARINA LOPEZ BEDOYA

DEMANDADO: |HUGO POSADA OSORIO

DECISION: SENTENCIA DE UNICA INSTANCIA

PROVIDENCIA: |SENTENCIA No. 018

Se emite a continuacidn sentencia anticipada dentro del proceso de la referencia.

l. ANTECEDENTES:

1.1 Luz Marina Lépez Bedoya por intermedio de apoderada, instauré demanda verbal
sumaria de resolucién de promesa de compraventa contra Hugo Posada Osorio la cual

correspondié por reparto el 16 de julio del afio en curso.

1.2 Como fundamentos facticos se expuso que Luz Marina Lopez Bedoya en calidad de
vendedora y Hugo Posada Osorio en calidad de comprador suscribieron el 20 de febrero
de 2020, promesa de compraventa sobre dos (2) bienes inmuebles: Apartamento 401 y
parqueadero No. 5 que hacian parte del edificio Don Andrés P.H. ubicado en la carrera
24 A No. 56-21 de Manizales, identificados con los folios de matricula inmobiliaria
Nros. 100-111181 y 100-111185, pactdndose el precio de venta en DOSCIENTOS
NOVENTA MILLONES DE PESOS (290.000.000). Se acordo entre las partes que para
el perfeccionamiento del contrato, esto es, se otorgarian las escrituras, se pagaria el
precio y se haria entrega material de los inmuebles, el 15 de mayo de 2020 en la Notaria

Quinta del Circulo de Manizales.

1.3. Que a su vez, Luz Marina LOpez Bedoya suscribié igualmente promesa de
compraventa como compradora con Felipe Callejas Buitrago como vendedor, sobre el
apartamento 203 y parqueadero 32 ubicados en el edificio Guayacanes en la carrera 24
No. 65-61 en la ciudad de Manizales, se pactd como precio de venta la suma de
TRESCIENTOS MILLONES DE PESOS ($300.000.000) pagaderos en 3 cuotas de
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$45.000.000, $80.000.000 y $175.000.000. Para el perfeccionamiento de la compraventa
se establecio el 15 de mayo de 2020.

1.4. Que con el precio que le pagaria Hugo Posada Osorio a Luz Marina Lopez Bedoya,
ésta Gltima le pagaria a Felipe Callejas Buitrago dos de las cuotas del precio de la

compraventa realizada con él.

1.5. Una vez llegada la fecha, Hugo Posada Osorio incumplié y solicitd de manera verbal
a Luz Marina Lopez Bedoya un plazo adicional, ya que con ocasion de la pandemia del
COVID 19 no podia cumplir con el pago y asi lograr el perfeccionamiento de la

compraventa, el cual no fue aceptado por la sefiora Lopez Bedoya.

1.6. Con ocasion del incumplimiento en el pago por parte Hugo Posada Osorio, Luz
Marina L6pez Bedoya no pudo cumplir sus obligaciones con Felipe Callejas Buitrago y
por lo tanto, se hizo efectiva la clausula penal correspondiéndole pagar la suma de
QUINCE MILLONES DE PESOS ($15.000.000) a titulo de incumplimiento.

. PRETENSIONES:
2.1 Pretende la parte actora que se declare el incumplimiento por parte de Hugo Posada
Osorio (Comprador) del contrato de promesa de compraventa suscrito el 20 de febrero de
2020 con Luz Marina Lopez Bedoya (Vendedora), y por consiguiente se declare la
resolucién del contrato de promesa de compraventa.
2.2. Asi mismo, se condene al sefior Posada Osorio al pago de $15.000.000 a titulo de
reconocimiento de perjuicios como dafio emergente, méas los intereses moratorios a Luz

Marina Lépez Bedoya.

2.3. Como pretensidn subsidiaria, se solicita la indexacion del pago de los $15.000.000

para la fecha en que efectivamente se realice el pago.

1. MEDIOS DE PRUEBA:

A la demanda se anexo:
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3.1. Promesa de compraventa celebrada el 20 de febrero de 2020 entre Luz Marina Lopez

Bedoya y Hugo Posada Osorio.

3.2. Promesa de Compraventa celebrada el 26 de febrero de 2020 entre Felipe Callejas

Buitrago y Luz Marina Lopez Bedoya.

3.3. Acta terminacion promesa de contrato de compraventa.

IV. TRAMITE DE LA DEMANDA:

4.1 Mediante auto del veintiuno (21) de julio de 2021 fue inadmitida la demanda, previa
subsanacién, mediante providencia del 19 de agosto de 2021 se rechaz6 la demanda por
competencia a razon de la cuantia, y fue enviada a la oficina de reparto para que fuera

asignada a los Juzgados del Circuito de Manizales.

4.2. Por auto fechado 30 de septiembre de 2021 el Juzgado Tercero Civil del Circuito,
devolvio la demanda aduciendo que la competencia le correspondia a éste despacho, y
fue asi que en auto de fecha 15 de octubre de 2021 se dispuso obedecer dicha orden, se
admitié la demanda y ordend notificar a la parte demandada en la forma indicada en
el articulo 8° del decreto 806 de 2020, en concordancia con el articulo 291 ss del C.G.P.,

corriendo traslado por el término de 10 dias, de conformidad con el articulo 391idem.
V. NOTIFICACION:
5.1. Hugo Posada Osorio fue notificado via correo electronico el 14 de enero de 2022 tal

como consta en la constancia secretarial que antecede. Vencido el término concedido, no

contesto la demanda ni propuso excepciones.

Habida cuenta la conducta procesal de la parte, estima el despacho que cuenta con el
recaudo probatorio documental suficiente para emitir sentencia anticipada conforme asi

lo prevé el numeral 1° del art. 278 del CGP,
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En consecuencia y toda vez que no se observa causal alguna que
pudiera invalidar lo actuado, procede el Despacho a proferir la sentencia que en

este asunto corresponde, previas las siguientes:

VI. CONSIDERACIONES:

6.1 Estando reunidos a cabalidad los presupuestos de capacidad para ser parte,
demanda en forma, competencia y capacidad procesal, puede dictarse sentencia que

corresponda, pues no se observa causal alguna de nulidad que pueda afectar lo actuado.

6.2 El proceso verbal declarativo de resolucion de promesa de contrato de
compraventa, tiene como finalidad declarar disuelto un contrato bilateral legalmente
valido, con efectos retroactivos, si las prestaciones mutuas se pueden deshacer cuando
una de las partes ha incumplido lo convenido, o por mutuo disenso, cuando son ambas

partes las que incumplen sus obligaciones.

6.3  Ahora bien, el contrato de promesa de compraventa para que sea valido y eficaz
debe reunir todos los requisitos establecidos en el articulo 1611 del Cddigo Civil siendo
éstos: (1) Que la promesa conste por escrito, (2) Que el contrato a que la promesa se
refiere no sea de aquellos que las leyes declaran ineficaces por no concurrir los requisitos
dispuestos en el articulo 1511 del C.C., (3) Que la promesa contenga un plazo o
condicion que fije la época en que ha de celebrarse el contrato; y (4) Que se determine de
tal suerte el contrato que para perfeccionarlo solo falte la tradicion de la cosa o las

formalidades legales.

6.4  De alli, se tiene que la promesa de contrato de compraventa cumple a cabalidad
los requisitos del articulo 1611 del C.C. ya que fue llevada a escrito por los contratantes
el 20 de febrero de 2020, se trata de un convenio eficaz que cumple con los requisitos
previstos en el art.1502 de la misma obra al no estar prohibido por la ley, los contratantes
son legalmente capaces, no existe vicio alguno que afecte el consentimiento, y por ultimo

el objeto del contrato tiene un objeto y una causa licitas.

6.5. En cuanto al plazo para perfeccionar el contrato de promesa de compraventa, se

puede evidenciar que se fijo el 15 de mayo de 2020 en la Notaria Quinta del Circulo de
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Manizales pero no se convino la hora en la cual debia otorgarse la escritura y pagarse el
precio de la venta; no obstante como lo ha manifestado la Corte Suprema de Justicia en
sentencia del 1° de marzo de 1985%: “no es la hora el momento determinante para entender el
plazo. No. Cuando se hace expresa referencia al dia, se tiene que admitir que los contratantes
han querido que, dentro del tiempo de disponibilidad de la Notaria, se pueda cumplir el negocio
prometido. Claro estd que razones de conveniencia harian mas definido el sefialamiento de la
hora, particularmente para no dejar abierta toda la jornada laborable para atender la

obligacion.”

6.6. Ademas, se sefial6 el 15 de mayo de 2020 como fecha en la cual habria de celebrarse

la compraventa, faltando la tradicion de la cosa y el pago convenido.

6.7. Ahora bien, siendo menester de este despacho dilucidar si el incumplimiento de las
obligaciones contenidas en la promesa en mencion fue solo por parte de Hugo Posada
Osorio, 0 si por el contrario Luz Marina Lopez Bedoya también incumplié con sus

obligaciones contractuales.

6.8. Adujo la actora que el demandado para el 15 de mayo de 2020, fecha en la cual se
perfeccionaria el contrato de promesa de compraventa, le manifest6 de manera verbal
que no podria cumplir con el pago de los DOSCIENTOS NOVENTA MILLONES DE
PESOS ($290.000.000) debido a la pandemia del COVID 19, situacion que no fue
aprobada por Luz Marina Lopez Bedoya; pero tampoco se indico en la demanda si se fijo

una nueva fecha para lograr el perfeccionamiento del contrato prometido.

6.9 Estipula el articulo 97 del C.G.P que “La falta de contestacion de la demanda o de
pronunciamiento expreso sobre los hechos y pretensiones de ella, o las afirmaciones o
negaciones contrarias a la realidad, haran presumir ciertos los hechos susceptibles de

confesion contenidos en la demanda, salvo que la ley le atribuya otro efecto.”
En este caso particular, la parte pasiva no comparecio para aportar pruebas en contra de
lo resefiado en los hechos, ni para controvertir los mismos, por lo que es completamente

aplicable la norma en cita.

Si bien la demandante dejo de aportar constancia notarial sobre su presencia a la notaria,

! Sentencia de Casacidn Civil de 1 de marzo de 1985. Citada en Bonivento Fernandez, Jose Alejandro. Los
Principales Contratos Civiles. Libreria Ediciones del Profesional Ltda. 2017. P. 220.
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ella no es la Unica prueba de su disposicién para cumplir y por el contrario del desinterés
del contratante reclamado, pues era en el proceso donde debia controvertir dicho asunto.
Por tanto con su silencio, se tiene por confesados los hechos quinto y sexto de la
demanda, lo que apunta a que se tenga probado el incumplimiento de la obligacion
contractual por parte de Hugo Posada Osorio, lo que llevé al fracaso del negocio juridico
suscrito entre las partes, pues al dejar de pagar el precio convenido en el contrato de

promesa de compraventa debe aplicarse el articulo 1546 del C.C2.

6.10. En cuanto a los QUINCE MILLONES DE PESOS ($15.000.000) reclamados como
indemnizacion por Luz Elena Lopez Bedoya, efectivamente consta en el cartulario que
ésta tuvo que pagar dicha suma de dinero a Felipe Callejas Buitrago, por concepto de la
clausula penal convenida en el contrato de promesa de compraventa que habian suscrito,

lo cual consta en el acta de terminacion de contrato®.

Con el fin de determinar si dicha suma alegada a titulo de dafio emergente encuentra un

nexo con el incumplimiento alegado, procede a valorarse la prueba documental aportada.

De un lado se suscribid contrato por quienes aqui fungen como partes el 20 de febrero de
2020, por un valor de $290.000.000 que seria entregada en efectivo el 15 de mayo de
2020 y se fijo la clausula penal en $12.000.000.

A su turno el contrato entre la aqui demandante y el sefior Callejas Buitrago fue
celebrado el 26 de febrero de 2020. Se prometio la entrega del bien el 15 de mayo de
2020 y el pago del precio se pact6 en 3 fechas asi: $45.000.000 el 26 de febrero de 2020,
$80.000.000 el 8 de mayo de 2020 y $175.000.000 el 15 de mayo de 2020 en efectivo. Se
pact6 una clausula penal de 15.000.000. El acta de terminacion refiere al contrato del 26
de febrero de 2020, por dificultades que ha tenido la compradora, haciendo efectiva la
clausula de 5% del contrato, esto es, $15.000.000.

En cuanto al pago de indemnizacion de perjuicios, el articulo 1613 del codigo Civil

establece: “La indemnizacion de perjuicios comprende el daiio emergente y lucro

2 “En los contratos bilaterales va envuelta la condicion resolutoria en caso de no cumplirse por uno de los
contratantes lo pactado.

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

https://leyes.co/codigo_civil/1546.htm

3 Folio 2 - Pag. 16
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cesante, ya provenga de no haberse cumplido la obligacién, o de haberse cumplido
imperfectamente, o de haberse retardado el cumplimiento.

Exceptlense los casos en que la ley la limita expresamente al dafio emergente. ”

Efectuando la comparacion en las fechas en las que se celebraron ambas
negociaciones, es plausible decir que el 20 de febrero de 2020 Luz Marina realiz6 el
contrato para prometer en venta su apartamento, esperando recibir todo el pago en
efectivo el 15 de mayo de 2020, misma calenda para la que plane6 pagar en efectivo
la tercera cuota, de $175.000.000, para adquirir el apartamento prometido en venta
desde el 26 de febrero por parte del sefior Callejas Buitrago. Vistas asi las cosas, es
evidente que un negocio permitia el cumplimiento econémico del otro, y al verse
truncado el primero, se hizo efectiva la pena por $15.000.000, ya que al haber dado
$45.000.000 solo le devolvieron $30.000.000; de lo cual se aporta prueba en la
pagina 16 folio 2 del expediente.

6.11. Demostrado el sustento factico plasmado en la demanda se declarara la
resolucion del contrato de promesa de compraventa suscrito entre las partes por

incumplimiento de las obligaciones contractuales por parte de Hugo Posada Osorio.

En consecuencia se condenara al demandado a pagar a favor de Luz Marina Lépez
Bedoya la suma de quince millones de pesos ($15.000.000) como indemnizacion de
perjuicios por dafio emergente, la cual sera indexada desde la fecha de la presentacién
de la demanda (7 de julio de 2021) al dia de hoy, atendiendo los criterios de equidad y
reparacion, contenidos en el articulo 16 de la Ley 446 de 1998 sefiala: “Dentro de
cualquier proceso que se surta ante la Administracion de Justicia, la valoracion de
dafios irrogados a las personas y a las cosas, atenderalos principios de

reparacion integral y equidad y observara los criterios técnicos actuariales. ”

Lo anterior considerando que ello se interpreta de la peticiobn sobre intereses
moratorios realizada por la apoderada, en consonancia por lo expresado por nuestra

Corte Suprema de Justicia:

“6. Pues bien, al analizar tanto la suplica resarcitoria inserta
en el libelo pretensor, como la sentencia impugnada
extraordinariamente, se colige que el Tribunal no se equivocd
al decidir en la forma como lo hizo, dado que en verdad, en
ésta no se concedio mas de lo requerido, sino la misma
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cantidad, pero traida a valor presente, comportamiento
judicial que lejos de desbordar el orden juridico, lo respeta y
preserva, mayor aun, si se tiene en cuenta que la
actualizacion del monto del perjuicio, lo que comporta es
desarrollo del principio de equidad y plenitud del pago
implicitamente solicitado; por lo que tal reajuste no puede ser
considerado simplemente restitutorio o reparador, sino como
un factor compensatorio, con el que se mantiene el poder
adquisitivo de la moneda, cuando por el transcurso del
tiempo, ésta se devalta.

Aplicando la formula Ra = Rh (iPC.f/ IPC.i)

Ra = Renta actualizada

Rh = Renta historica

iPC.f = Indice de precios al consumidor final o fecha de la sentencia

IPC.i = Indice de precios al consumidor inicial, mes anterior al pago

Se tiene: $15.000.000*113,26
------------------------- =$15.612.974,16

En conclusion se reconocerd la suma de quince millones seiscientos doce mil
novecientos setenta y cuatro pesos con dieciseis centavos, los que deberan pagarse en
el término de dos dias posteriores a esta sentencia De no realizarse el pago en el plazo
sefialado, generard intereses legales habida cuenta que se trata de un negocio civil, los
que se liguidaran una vez se haga exigible la obligacion que con esta sentencia se

genera y hasta que se verifique el pago.

6.12 Se condenard en costas a Hugo Posada Osorio y a favor de la parte demandante
para lo cual y en cumplimiento de lo ordenado por el articulo 366 del CGP se sefialaran
como agencias en derecho la suma de UN MILLON DOSCIENTOS MIL PESOS
($1.200.000).

6.13 La presente sentencia no es susceptible de recurso de apelacion por tratarse de un

asunto de Unica instancia, conforme lo dispuesto en el articulo 321 del CGP.

4 Sentencia SC 6185-2014. M.P. Ruth Marina Diaz Rueda.
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Por lo brevemente expuesto, la JUEZA UNDECIMA CIVIL MUNICIPAL DE
MANIZALES, Administrando Justicia en nombre de la Republica y por autoridad de la

ley

RESUELVE:

PRIMERO: DECLARAR la resolucion del contrato de promesa de compraventa suscrito
entre Luz Marina Lépez Bedoya y Hugo Posada Osorio, por incumplimiento de las
obligaciones contractuales por parte éste ultimo, conforme lo expuesto en la parte motiva

de esta decision.

SEGUNDO: CONDENAR al demandado Hugo Posada Osorio a pagar a favor de Luz

Marina Lépez:

- Quince millones seiscientos doce mil novecientos setenta y cuatro pesos con
dieciséis centavos ($15.612.974,16) como indemnizacion de perjuicios por
dafio emergente, la cual fue indexada desde la presentacion de la demanda al

dia de hoy.

Paragrafo: Dicho pago debera efectuarse dentro de los dos dias siguientes al de la
ejecutoria de la sentencia. De no realizarse el pago en el plazo sefialado, generara
intereses legales hasta cuando se verifique el pago real y efectivo de las

obligaciones.

TERCERO: CONDENAR en costas a Hugo Posada Osorio y a favor de la parte
demandante, para lo cual y en cumplimiento de lo ordenado por el articulo 366 del
CGP se sefialaran como agencias en derecho la suma de UN MILLON DOSCIENTOS
MIL PESOS ($1.200.000), conforme lo expuesto en la parte motiva de esta decision.

CUARTO: La presente sentencia no es susceptible de recurso de apelacion por tratarse

de un asunto de Unica instancia, conforme lo dispuesto en el articulo 321 del CGP.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE
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