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TIPO DE PROCESO: VERBAL
DEMANDANTE: JULIO CESAR MIRANDA VARGAS
DEMANDADO: CORPORACION PARA EL DESARROLLO DE LA
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COLOMBIANAS COLOR ESPERANZA
EXPEDIENTE: 251754003-001-2019-00779-00

Asunto

Agotadas las etapas de rigor, y anunciado el sentido del fallo en audiencia de
5 de noviembre de 2021, se procede a dictar sentencia dentro del proceso
verbal de la referencia.

Antecedentes

Mediante demanda fue presentada el 19 de diciembre de 2019 (fl. 58, archivo
1), la parte actora elevo las siguientes pretensiones:

Declarativas:

1. Declarar que entre las partes, existe un contrato denominado ACTA DE
ENTREGA DE APORTE EN DINERO Y COMPROMISO DE PAGO
PARA NEGOCIACION DE TERRENO, PROYECTO DE VIVIENDA DE
INTERES SOCIAL codigo G1373

2. Declarar que el anterior contrato fue incumplido por la demandada.

3. Declarar que entre las partes, existe contrato de promesa de
compraventa suscrito el 10 de marzo de 2017.

4. Declarar que el anterior contrato fue incumplido por la demandada.

5. Declarar resuelto el contrato objeto del litigio.

De condena:

1. Condenar a la demandada a devolver al demandante los aportes
entregados por valor de $38.500.000.

2. Condenar a la demandada al pago de intereses sobre la suma anterior,
a la tasa bancaria desde que fueron entregados por el demandante.

3. Condenar a la demandada al pago de costas y agencias en derecho.

Subsidiaria

1. En caso de no conceder el pago de intereses sobre la suma a devolver,
se condene a la demandada al pago de la clausula penal contenida en
el contrato.

La demanda fue admitida mediante auto de 18 de febrero de 2020 (fl. 65,
archivo 4), del cual la pasiva se notificé por conducta concluyente el 5 de abril
de 2021 (fl. 111, archivo 13).

La parte demandada, contesté el libelo (fls. 105 a 108 archivo 11) indicando
que entre las partes no ha existido incumplimiento alguno, que el lote de
terreno se comprd y el término para adelantar el tramite administrativo
tendiente a la obtencién de la licencia aun se encuentra vigente. Que la




demandada no es una entidad financiera luego no es viable el cobro de
intereses y mucho menos a la tasa que certifica la Superfinanciera.

La pasiva, formuld las siguientes excepciones de mérito:

- Inexistencia de cumplimiento entre las partes.

- Obligaciones cumplidas por las partes.

- Términos vigentes para el desarrollo del proyecto.

- Licencia de construccién en tramite vigente.

- Decisiones de la asamblea de continuar con el tramite administrativo.

Por auto de 13 de mayo de 2021 (fl. 111, archivo 13) se corri6 traslado de las
excepciones propuestas ante las cuales la parte actora guardo silencio.

Se convoco a audiencia inicial mediante auto de 2 de septiembre del afio que
avanza (fl. 118, archivo 19) diligencia que se llevo a cabo el 20 de septiembre
siguiente (fl. 136 archivo 25) la cual culminé con el sefialamiento de fecha y
hora la para celebracion de la audiencia de instruccién y juzgamiento.

El pasado 5 de noviembre hogafio., se celebré la audiencia de que trata el
articulo 373 del CGP en donde se practicaron las pruebas decretadas, se
escuchd a las partes en alegatos de conclusion y se anuncio el sentido del
fallo. (f. 1542 archivo 43).

Consideraciones

De los presupuestos procesales

No se objeta respecto de la presencia de los presupuestos juridico-procesales
qgue requiere la codificacién adjetiva para la correcta conformacion del litigio,
se tiene que se cuenta con una suplica correctamente formulada; con la
capacidad de las partes para acudir a esta instancia, asi como con la
competencia de este juzgado para definir el asunto dejado a consideracion.

Igualmente, los litigantes se encuentran legitimados en la causa pues, de una
parte, el demandante suscribio el acta de entrega y promesa de compraventa
objeto de las pretensiones, en calidad de comprador y la demandada como
facilitadora de un proyecto de vivienda y vendedora respectivamente.

De los problemas juridicos

Atendiendo las pretensiones de la demanda y la oposicion que planteo la
demandada, los problemas juridicos que fijé el Despacho fueron:

1. ¢Hay lugar aresolver el acuerdo denominado acta de entrega de aporte
en dinero y compromiso de pago para negociacion del terreno
celebrado entre las partes, por incumplimiento de la demandada?

2. ¢Hay lugar a resolver el contrato de promesa de compraventa
celebrado entre las partes, por incumplimiento de la demandada?

3. De ser afirmativo lo anterior, ¢ Hay lugar a condenar al pago de intereses
moratorios conforme a la tasa certificada por la Superintendencia



Financiera, o subsidiariamente, al pago de clausula penal? O por el
contrario,

¢Las excepciones de “inexistencia de incumplimiento entre las partes”,
“obligaciones cumplidas por las partes”, “Términos vigentes para el
desarrollo del proyecto”, “Licencia de construccién en tramite vigente” y
“Decisiones de la asamblea de continuar con el tramite administrativo”

estan llamadas a prosperar?

Hechos relevados de prueba

1.

Las partes suscribieron el dia 29 de enero de 2014 el documento
denominado “Acta de entrega de aporte en dinero y compromiso de
pago para negociacion de terreno Proyecto de Vivienda de Interés
Social Cédigo G1373” en virtud del cual el senor Julio César Miranda
se comprometio a entregar a la Corporacion para el desarrollo de la
vivienda y apoyo a las familias colombianas — Color Esperanza la suma
de $26.000.000 (f.3-4)

El dinero entregado tenia como finalidad la compra de un inmueble que
cumpla con las exigencias para desarrollar un proyecto de vivienda de
interés social. (f.3-4)

La Corporacion recibié $26.500.000 entre el 29 de enero de 2014 y el
12 de julio de 2016 y por los montos que se observan a folio 29 del
expediente.

El dia 10 de marzo de 2017, la Corporacién para el desarrollo de la
vivienda y apoyo a las familias colombianas — Color Esperanza, en
calidad de promitente vendedora y Julio César Miranda Vargas, en
calidad de promitente comprador, celebraron contrato de promesa de
compraventa de la casa 35 MZ D y pargueadero exclusivo que seria
construido en el lote de terreno urbano denominado Londres,
identificado con matricula inmobiliaria 50N-20347085, el cual esta
destinado a la ejecucién del proyecto de vivienda denominado
LONDRES P.H.

En virtud de la promesa de compraventa, el sefior Julio César Miranda
Vargas entreg6 a la Corporacién para el desarrollo de la vivienda y
apoyo a las familias colombianas — Color Esperanza la suma adicional
de $12.000.000 (f. 32y 33)

La solicitud de parcelacién y urbanizacion del lote del proyecto Londres,
presentada por Color Esperanza a la administracion municipal fue
declarada desistida. (f. 46 y 47)

Marco normativo

Corresponde, el analisis de la accion de resolucion de contrato con
indemnizacion de perjuicios, consagrada por el articulo 1546 del Codigo Civil,
toda vez que las pretensiones de la demanda se enmarcaron en la misma.

Son presupuestos axiolégicos de la accién resolutoria del contrato los
siguientes:

I. que se trate de un contrato bilateral legalmente celebrado como
fuente de obligacion;

ii. Cumplimiento o allanamiento a cumplir las obligaciones por
parte del actor; iii. Incumplimiento, total o parcial, de las



obligaciones a cargo del demandado; iv. En el evento de tratarse
de una promesa de celebrar un contrato, que se cumplan los
requisitos previstos en el articulo 89 de la ley 153/887.

En ese escenario debe aclararse que solo el contratante cumplido puede
ejercer la accién resolutoria por el incumplimiento de las obligaciones del otro
extremo contratante, al respecto el Tribunal Superior del Distrito Judicial de
Bogota en Sala Civil ha sefialado que!:

“el articulo 1609 del Cdodigo Civil preceptua que ninguno de los
contratantes se encuentra en mora dejando de cumplir lo pactado,
mientras el otro no cumpla con sus obligaciones o esté dispuesto
a cumplirlas segun lo acordado, lo que significa que la legitimacion
para impetrar la resolucion o el cumplimiento del contrato por uno
de los contratantes, supone necesariamente el cumplimiento de
sus obligaciones contractuales o allanarse a cumplirlas” (CSJ,
sent. de 16 de mayo de 2002, exp. 6877).”

(...)

“la viabilidad de la accion resolutoria depende no solo de la cabal
demostracion del incumplimiento del demandado sino de que, de
igual modo, logre evidenciarse que el actor efectivamente satisfizo
las obligaciones anteriores o simultaneas que tenia a su cargo o
que se allan6 a cumplirlas, pues, como lo tiene dicho la
Corporaciéon, solamente el contratante cumplidor de las
obligaciones a su cargo, nacidas de un acuerdo de voluntades, 0
por lo menos que se haya allanado a cumplirlas en la forma o
tiempo debidos, puede pedir la resolucion del contrato y el retorno
de las cosas al estado anterior con indemnizacion de perjuicios,
cuando la otra parte no ha cumplido las suyas, lo cual traduce que
si el demandante de la resolucién de un contrato se halla en mora
de cumplir alguno de los compromisos que del pacto surgieron
para é€l, carece de derecho para obtenerla, puesto que
precisamente la ley autoriza el ejercicio de esta accion resolutoria
a la parte que ha cumplido contra el contratante moroso” (CSJ,
sent. de 16 de junio de 2006, exp. 7786).”

Frente al primer requisito aludido atras se tiene que en materia de contratos,
la norma general es que las estipulaciones consignadas en los mismos son las
gue orientan la conducta de sus intervinientes, con lo cual se pregona el
principio de la libertad de estructuracion en el contenido de los contratos;
imperando, en principio, la iniciativa individual en la celebracion de las
convenciones, hasta tal punto que si no se contravienen la Constitucion politica
y las leyes de orden publico constituyen una verdadera ley para las partes
como los disponen los articulos 15, 16 y 1602 del Cadigo Civil.

Bajo las directrices del canon 1546 del Codigo Civil, los contratos bilaterales
tienen tacitamente incluida la condicion resolutoria en el evento que no se
cumpla por uno de los contratantes lo pactado, pudiendo en tal situacion la
parte cumplida pedir o bien la resolucion del contrato o el cumplimiento del
mismo, y en ambos eventos la indemnizacion de los perjuicios respectivos,
luego, es de la naturaleza de esta accidn que quien la invoca no haya faltado
a sus obligaciones contractuales, pues en caso contrario sus pretensiones se

1 TBS. Sentencia del 7 de julio de 2010. M.P. Oscar Fernando Yaya Pefia



enervarian mediante la excepcion de contrato no cumplido, en los términos del
articulo 1609 del Cdédigo Civil.

El contrato de promesa de venta a su turno, esta regulado en el articulo 89 de
la Ley 153 de 1887, constituyéndose en norma de orden publico, por
consiguiente, los requisitos de su estructuracion son de estricto cumplimiento
al terciar una regulacion expresa por parte del legislador, limitando asi el
principio de la libertad de estructuraciéon en el contenido de los contratos.

En este orden, los requisitos para la eficacia de la promesa de celebrar un
contrato son:

a). Que conste por escrito;

b). 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 Cédigo Civil.

Que sea legalmente capaz.

Que consienta en dicho acto o declaracién y su consentimiento
no adolezca de vicio.

Que recaiga sobre un objeto licito.

Que tenga una causa licita.

c). La promesa contenga un plazo o condicion que fije la época en que ha de
celebrarse el contrato; vy,

d). Se determine de tal suerte el contrato que para su perfeccionamiento solo
falte la tradicion de la cosa o las formalidades legales.

En efecto, la promesa de compraventa es un contrato preparatorio que, Si no
cumple con los requisitos que exige la ley, adolece de nulidad, que puede ser
alegada por la parte interesada, o declarada de oficio por el juez.

El articulo 1740 del cédigo civil colombiano dispone que es nulo todo contrato
al que le haga falta uno de los requisitos que la ley prescribe para su validez,
es decir, que, si la promesa de compraventa no cumple uno o mas requisitos,
serda nulo, al ser un contrato solemne, solo surte efectos su cumple con los
requisitos que la ley prescribe, segun se interpreta del articulo 1500 del codigo
civil.

Asi las cosas, la promesa de contrato, debe cumplir todos los requisitos, y si
deja de cumplir sélo uno, no surte efecto entre las partes, es decir, resulta nula.
Esta nulidad solo puede ser declarada por un juez, asi que la parte interesada
debe presentar una demanda a fin de que el juez declare esa nulidad.

La nulidad de la promesa, puede ser absoluta o relativa, y cuando es absoluta,
la nulidad debe o puede ser declarada de oficio por el juez; si la nulidad es
relativa, debe ser alegada por la parte interesada.

Hay nulidad absoluta en la promesa de compraventa cuando esta no cumple
con los requisitos que sefala el articulo 1611 del codigo civil. Asi se interpreta
del inciso primero del articulo 1741 ejusdem:

«La nulidad producida por un objeto o causa ilicita, y la nulidad
producida por la omision de algun requisito o formalidad que las
leyes prescriben para el valor de ciertos actos o contratos en



consideracion a la naturaleza de ellos, y no a la calidad o estado
de las personas que los ejecutan o acuerdan, son nulidades
absolutas.»

Por lo general, cuando hay conflicto entre las partes y una de ellas presenta
demanda, las pretensiones se encaminan a la resolucion del contrato de
promesa de compraventa, y no a la declaracion de nulidad de la misma. En tal
evento, si el juez al estudiar la demanda encuentra que la promesa de
compraventa adolece de una nulidad absoluta debe declararla de oficio antes
gue declarar la resolucion del contrato, que tiene connotaciones diferentes.

Respecto a la obligacion que tiene el juzgador de declarar o decretar la nulidad
absoluta de un contrato de promesa, la sala civil de la Corte suprema de
justicia en sentencia 44650 del 8 de abril de 2018 con ponencia del magistrado
Ariel Salazar Ramirez dijo:

«La declaracion de la nulidad absoluta, ademas, debia hacerse
oficiosamente, porque asi lo ordena el articulo 1742 de la misma
codificacion, y toda vez que la misma aparece de manifiesto en
la promesa; dicho contrato fue invocado en el litigio como fuente
de derechos y obligaciones para las partes; y al proceso
concurrieron, en calidad de parte, quienes en él intervinieron.

Debe precisarse que aunque los fundamentos del cargo,
relativos a la nulidad absoluta del contrato de promesa, no fueron
expuestos en las instancias, tal circunstancia no impide su
estudio en casacion, pues es un tema que involucra el orden
publico y, segun lo ha sefialado la Corte, «los argumentos de
puro derecho y los medios de orden publico... nunca seran
materia nueva en casacion...».

Ademads, por el mismo motivo, su declaratoria se impone incluso
sin peticién de parte, conforme lo ordena el articulo 1742 del
Cadigo Civil. (...)»

No es lo mismo declarar la resolucion de un contrato por incumplimiento que
la declaracién de la nulidad del mismo por no cumplir los requisitos de ley.
Cuando hay incumplimiento, la parte incumplida debe asumir Ilas
consecuencias del incumplimiento que estén incorporadas en la promesa, o
en su defecto, las que la ley permita.

Cuando se declara la nulidad, significa que el contrato no tiene efecto entre las
partes, es decir, cualquier clausula incluida en él es inoponible a las partes. Es
como si el contrato nunca hubiera existido. Por lo tanto, si en la promesa de
compraventa se contemplaron arras, se incluyé una clausula penal o de
incumplimiento, no se pueden ejecutar en razdn que el contrato o promesa
guedo sin efecto por ser declarado nulo.

Asi las cosas, de la nulidad de la promesa de compraventa se deriva
Gnicamente las restituciones mutuas incluyendo los frutos percibidos por las
partes, cuando fuere el caso, puesto que las cosas deben volver a su estad
previo a la existencia del contrato nulo.

Pruebas obrantes en el plenario:



1. Copia acta de entrega de aporte en dinero y compromiso de pago para
negociacion de terreno proyecto de vivienda de interés social cédigo
G1373.1.3-4

2. Copia promesa de compraventa Londres PH No. 05 casa 35 manzana
D de 10 de marzo de 2017. f. 5-19

3. Declaracion extrajuicio No. 1561 de 3 de diciembre de 2018. f. 20-21

4. Recibo de caja No. 1268 de 2 de septiembre de 2014 por $1.000.000.
f. 28

5. Recibo de caja No. 1269 de 23 de octubre de 2014 por $500.000. f. 27

6. Recibo de caja No. 1270 de 30 de octubre de 2014 por $1.400.000. f.
26

7. Recibo de caja No. 1271 de 24 de noviembre de 2014 por $500.000. f.
25

8. Recibo de caja No. 1272 de 14 de febrero de 2015 por $1.000.000. f.
23

9. Recibo de caja No. 1273 de 31 de marzo de 2015 por $500.000. f. 24

10.Copia estado de cuenta (movimiento de terceros) entre 29 de enero de
2014 y 12 de julio de 2016, valor total entregado por $26.500.000.000
donde se sefiala cuotas de afiliacion. f. 29

11.Copia consignaciones que corresponden a pagos relacionados en copia
de estado de cuenta. f. 30,31,34 a 44)

12.Copia comprobante de transaccion de 30 de marzo de 2017 por valor
de $10.000.000. (f. 33)

13.Copia comprobante de transaccion de 31 de marzo de 2017 por valor
de $2.000.000. (f. 32)

14.0Oficio 8 de abril de 2019 suscrito Director de Urbanismo dirigido
apoderado demandantes, sobre licencia de parcelacion, que fue
declarada desistida. f. 46-47

15.0ficio 22 de abril 2019, Directora ordenamiento territorial dirigido
apoderado demandados sobre situacion urbanistica lote Londres. f.48

16. Certificado de existencia y representacion legal de la demandada. f.49-
51

17.Copia folio matricula 50N-20347085. f.52-53

18. Anexos contestacion de la demanda cd. 103 con 8 archivos:

- Acta Londres 29 de octubre 2017

- Acta 30 mayo 2018

- Acta 30 mayo 2019

- Actas Londres

- Audio asamblea octubre 29

- Asistencia asamblea 29 octubre 2017

- Audio 18 oct 2020
SA21613724739EC

19 Oficio D.U.2045-2021 de 8 de octubre de 2021 suscrito por el Director
de Urbanismo del Municipio de Chia. (fl.151 archivo 0032)

20.Copia Escritura compraventa No. 1080 de 22 de abril de 2016 Notariala
Circulo Fusagasuga Lote Londres 1. (f. 162 archivo 0033)

21.0Oficio DOTP 2121-2021 de 7 de octubre de 2021 suscrito por el Director
de ordenamiento territorial y plusvalia Municipio sobre POT donde
informa reviviscencia Acuerdo 17 de 2000 que habia sido derogado por
Acuerdo 100 de 2016 que fue suspendido por orden de autoridad
judicial. (archivo 0034 con 164 folios anexos, Acuerdo 017 de 2000 y
planos anexos)

22.Respuesta oficio 2371 de 30 de septiembre de 2021. Antecedentes
administrativos Investigacion administrativa sancionatoria No. 9615,



iniciada por Secretaria Juridica Departamento de Cundinamarca en
virtud de funciones de inspeccién y vigilancia del Decreto 1093 de 1989
y concordantes. (archivo 0038 con 261 folios)

23.Documentos ejecucion proyecto Londres allegados por la demandada.
(archivo 0040 con 229 archivos)

24. Interrogatorio a los demandantes practicados en audiencia 20
septiembre 2021. (Archivo 0025)

25.Testimonio Adriana Romero Villate practicado en audiencia de
instruccion y juzgamiento de 5 de noviembre hogafio (archivo 0043).

Del caso en concreto

Los documentos frente a los que versan las pretensiones de resolucién son
los siguientes:

1. acta de entrega de aporte en dinero y compromiso de pago para
negociacion de terreno proyecto de vivienda de interés social cédigo
G1373.1.3-4

2. Promesa de compraventa Londres PH No. 05 casa 35 manzana D de
10 de marzo de 2017. f. 5-19

Lo primero que habra de decirse es que llama la atencion del despacho que
las pretensiones de la demanda se hayan encaminado a pedir la declaratoria
de existencia del acta de entrega de dinero y de la promesa de venta, esto
pues si la parte demandante alega que los precitados documentos o
“contratos” no existen, pues no estaria legitimada para pedir su resolucion.

Tal como se sefial6 en el marco normativo, en efecto, para poder alcanzar la
resolucién de un contrato se requiere sine qua non la existencia del mismo en
primer lugar, de tal suerte que resultaba necesario referir a la consecuencia de
la nulidad de un contrato cuando éste es ineficaz pero lo que se pide es la
resolucion.

De acuerdo con el analisis de la documental obrante y de los interrogatorios y
del testimonio recaudado, se desprende sin duda, que en el presente asunto
no ha existido ningun contrato bilateral entre las partes para la compra
de un inmueble como se sefala tanto en la demanda como en la contestacion
y en ese entendido, sin temor a quebrantar la congruencia de la sentencia,
este despacho considera que existen supuestos facticos que dan cuenta de la
ocurrencia o suscripcion de acuerdos que no alcanzan la calificacion de
contratos bilaterales veamos por qué:

El acta de entrega con cédigo de la corporacion demandada G1373 de 29 de
enero de 2014, claramente sefiala que su unico objeto es el de negociar el
terreno para el proyecto de vivienda, y en esa medida el demandante que la
suscribe, en calidad de “afiliado” que fue “admitido” en virtud de ese
documento, se compromete a entregar unas sumas de dinero que la
Corporacion de acuerdo con su objeto social sin animo de lucro, elaboraria,
gestionaria, aprobaria y pondria en marcha un equipo administrativo, técnico
y juridico necesario para la implementacion del proyecto, obligaciones que
también valga decir, se cumplieron pues en efecto fue allegado el expediente,
la escritura publica N0.1080 de 22 de abril de 2016 de la Notaria 1 de
Fusagasuga y el certificado de tradicién de la matricula No. 50N20347085 de
donde se desprende que la corporacion demandada, adquiri6 el lote de terreno
denominado Londres.



En este punto es importante sefialar que en el acta de entrega de dinero, no
se especificO a nombre de quién, persona natural o juridica quedaria, la
titularidad del bien, lo cierto es que estd en cabeza de la demandada pese a
gue el demandante contribuyo junto con otras personas a la consecucion del
total del valor del inmueble. Adicionalmente, hay evidencia de que la
corporacion, ha desplegado actividad para obtener una licencia de parcelacion
del predio en comento la cual fue declarada desistida y existe una serie de
situaciones que rodean ese tramite tales como la presunta afectacion vial del
predio, la entrada en vigencia de un POT cuyos efectos fueron suspendidos
judicialmente y la reviviscencia del POT anterior denominado Acuerdo 17 de
2000 que no permitieron la obtencién del permiso para el desarrollo
urbanistico.

Asi, en principio la corporacion habria cumplido con lo presuntamente pactado
en el acta y no podria resolverse el asunto a la luz de un presunto
incumplimiento. Notese que el demandante se comprometié correlativamente
a entregar $26.000.000 y también lo cumpli6 como se desprende de los
comprobantes de caja y de consignacion bancaria asi como del documento de
movimiento de cuenta allegados al plenario.

No obstante, a la luz de la teoria de los contratos, éste no es un contrato
bilateral que genere obligaciones diafanas y reciprocas, se trata por el
contrario de un posible acuerdo de beneficiarse de un proyecto futuro a titulo
de afiliado, socio u otra calidad que no estéa clara, con una sociedad sin animo
de lucro que no exhibid, su libro de socios, y no lo ha exhibido ni a este
despacho y tampoco a la oficina juridica de la Gobernacion del Departamento
por lo que entre otras cosas, se le inici6 una actuaciéon administrativa por
incumplimiento sus deberes como persona juridica y se le formulé pliego de
cargos por la misma causa.

Se podria decir entonces que el demandante, es un socio de hecho de la
corporacion demandada o un beneficiario de un proyecto social u otra calidad
distinta a la de parte de un contrato bilateral cuya resolucion se pueda pedir
pues dicho contrato no existe. Esta afirmacion, no implica que la presunta
actuacion irregular como persona juridica sin &nimo de lucro no pueda ser
cuestionada, analizada y calificada, lo que significa es que no corresponde a
la jurisdiccion civil su juzgamiento a través de la resolucion del contrato.

Dicha conducta tendria que ser examinada ya sea por la autoridad
administrativa a la que corresponde la inspeccion y vigilancia de las personas
sin animo de lucro o a la luz de la responsabilidad por las autoridades penales
si es que se llegase a considerar la ocurrencia de hechos constitutivos de
defraudaciones u otras conductas penales.

En este punto, es del caso relievar que el interrogatorio de la parte actora asi
como el andlisis que hace el acervo probatorio se dirige a demostrar
responsabilidad de la demandada ya sea por falta de planeacion del proyecto
0 por otras situaciones que aduce tales como la incuria en el cuidado de los
dineros que recaudo al no ubicarlos por ejemplo en una fiducia o la conducta
asumida frente a los actos emanados de la administracion municipal lo cual no
es sustento del incumplimiento en los términos en que los presupuestos
axiolégicos de la accion resolutoria se exige.

Ahora, en relacion con el presunto contrato de promesa de venta, es evidente
gue fue suscrito tanto por el demandante como por la demandada, ésta ultima



en calidad de persona juridica, las presuntas obligaciones, consistian en que
el primero entregarian una suma de dinero a cambio de un inmueble con las
caracteristicas que se describen en el texto de la promesa, se pact6 un término
y se fijo la fecha, hora y lugar en donde se suscribiria la escritura publica que
daria lugar al perfeccionamiento de una venta.

No obstante, la apariencia de legalidad del documento y de que éste cumple
con los requisitos formales de un contrato preparatorio, se advierte que los
aqui litigantes (demandante y demandada), conocian de antemano que las
precitadas obligaciones no iban a ser cumplidas.

El sefior Julio César Miranda insiste en su interrogatorio de parte que cuando
suscribio la promesa, la corporacion se mantenia en la obligacion de entregarle
una vivienda y éste a pagar el precio pactado, sin embargo, la promesa se
suscribié el 10 de marzo de 2017 cuando ya para ese momento, la corporacién
se habia enterado y por su conducto los beneficiarios del proyecto, sobre
la afectacion vial y la posibilidad de que no fuera concedida la licencia de
parcelacion y urbanizacion del predio lo cual fue socializado a esos
beneficiarios en meses posteriores a través de reuniones a las cuales el
mismo sefior Miranda asistio. , incluso en el interrogatorio de parte, manifesto
conocer de la situacibn de presunto incumplimiento” por parte de la
corporacion senalando que la misma “lo notifico” de la imposibilidad de cumplir.

En efecto, en el archivo digital que obra en el cd. del folio 103 aportado con la
contestacion de la demanda obran archivos como por ejemplo el denominado
asistencia asamblea 29 octubre 2017 en el que se puede verificar primero que
el demandante sr Miranda asistié? y en segundo lugar que los presuntos
beneficiarios del proyecto, fueron enterados de manera pormenorizada de lo
ocurrido y que como cuerpo -aunque fuera de hecho- estaban buscando
soluciones para las situaciones que se estaban presentando con la afectacion
vial y la licencia de parcelacion en donde ademas adoptaron decisiones al
respecto, se repite, Como cuerpo 0 como asociacion, o grupo.

Recuérdese que en el testimonio de la sefiora Adriana Romero Villate,-quien
funge como representante legal suplente de la demandada-, practicado en la
audiencia de instruccién y juzgamiento, ésta hizo saber que la promesa de
venta se suscribié con el demandante y con otros beneficiarios del proyecto,
por la Unica razon de requerirse una inyeccion adicional de recursos para
eventualmente sufragar los gastos de tramites ante la oficina de planeacién
municipal, por lo que se plante6 suscribir promesas de venta “en garantia” de
la entrega de los nuevos dineros®, promesas que la corporacion consideré que
debian ser anuladas no obstante no se concreté esa actuacién* pese a que a
un representante del demandante se le anuncié sobre la necesidad de anular
dichos documentos®

El anterior documento contrasta con el dicho del demandante cuando en
interrogatorio de parte®, le fue puesto de presente el contenido del acta de
entrega de aporte en dinero G1373 y dijo: en las reuniones informativas ellas
decian que hacia falta plata para comprar el lote y después salieron con el
cuento del plan territorial.

2 Ver rengldén No. 26 folio 2 lista de asistencia.
3 Minuto 27:11 a 32:04 audio archivo 0042

4 Minuto 34:33 y 39 audio archivo 0042

> Minuto 40 audio archivo 0042

6 Minuto 43:42 audio archivo 0024
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Aun asi, el demandante se presento el 3 de diciembre de 2018 en la Notaria
Primera de Chia de lo cual da cuenta una declaracion extrajuicio rendida en la
misma Notaria (f. 21) pero para ese entonces y desde antes de dicha fecha, el
demandante ya habia decidido suspender la entrega de dineros a la
Corporacién con destino a la cuota inicial de la vivienda, incluso desde antes
de suscribir la promesa de venta’ lo cual es indicativo de que en el demandante
no estaba la conviccion de que la promesa iba a transmutar a contrato de venta
protocolizado en una escritura publica.

Adicionalmente, el demandante, no acreditdé contar con el dinero necesario
para cumplir con la obligacion de pagar el precio de la vivienda, en
interrogatorio de parte sefialé que contaba con los recursos en una cuenta de
ahorros® no obstante de tal afirmacién no hay prueba y bien es sabido que la
simple enunciacion del hecho no constituye prueba de su ocurrencia. Es decir
que sumado a todo lo dicho, el demandante aduce incumplimiento de su
demandada sin acreditar cumplimiento de su parte solamente de tal suerte que
acude a la jurisdiccion con fundamento en la existencia de un documento, que
en la realidad no constituye acto preparatorio para la transferencia del
dominio de un inmueble como en apariencia se expresa.

Asi las cosas, es evidente que entre los litigantes si existio un acuerdo, pero
no en los términos en que se describe en la promesa de compraventa y en
consecuencia, dicho contrato preparatorio no tiene eficacia que avance a
permitir la declaratoria de resolucion luego cualquier clausula incluida en él es
inoponible a las partes como si el contrato nunca hubiera existido.

En este orden de ideas, las pretensiones de la demanda deben denegarse
primero para que se declare la existencia de los dos contratos y segundo para
que se declare su resolucién pues como se desprendié del acervo probatorio,
los precitados documentos no tienen eficacia contractual y deben declararse
entonces nulos, aunque las partes no lo hayan solicitado.

Como se sefal6 en el marco normativo, de la nulidad de la promesa de
compraventa se deriva Unicamente las restituciones mutuas incluyendo los
frutos percibidos por las partes, cuando fuere el caso, puesto que las cosas
deben volver a su estado previo a la existencia del contrato nulo.

En este orden de ideas, es claro que el demandante entregé a la corporacion
demandada la suma de $38.500.000 y entonces, ésta debe devolverlos para
que las cosas vuelvan a su estado anterior, dinero que sera restituido por la
demandada dentro de los 15 dias siguientes a la ejecutoria de esta sentencia
y de no hacerlo, a partir del dia siguiente, la suma sefalada empezara a
generar intereses civiles.

En relacion con las excepciones (Inexistencia de incumplimiento entre las
partes, Obligaciones cumplidas por las partes, Términos vigentes para el
desarrollo del proyecto, Licencia de construccién en tramite vigente, Decisiones
de la asamblea de continuar con el tramite administrativo) hay que sefialar que
éstas también fundan su argumentacién en la existencia de los contratos y
entonces, por virtud de la nulidad que por ineficacia se declarara, seran
despachadas desfavorablemente.

7 Minuto 24:08 audio archivo 0024
8 Minuto 20:48 audio archivo 0024
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Conclusion

Los contratos acta de entrega de aporte en dinero y compromiso de pago para
negociacion de terreno proyecto de vivienda de interés social codigo G1373 y
promesa de compraventa Londres PH No. 05 casa 35 manzana D de 10 de
marzo de 2017, son ineficaces y por ende se declararan nulos, en
consecuencia, para precaver que las cosas vuelvan al estado en que se
encontraban la demandada restituir4 el dinero que le fue entregado por el
demandante y de incumplir con la entrega, se generara la causacion de
intereses de carécter civil.

De las costas y agencias en derecho

Como las pretensiones no tuvieron prosperidad se condenara en costas a la
parte demandante, para lo cual se tendra en cuenta la suma de $3.850.000
como agencias en derecho, total que se disminuird en un 20% como quiera que
tampoco las excepciones tuvieron prosperidad.

Decisidén

En mérito de lo expuesto el Juzgado Primero Civil Municipal de Chia,
administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad
de la Ley:

Resuelve

Primero: Declarar de oficio que los contratos acta de entrega de aporte
en dinero y compromiso de pago para negociacion de terreno proyecto de
vivienda de interés social codigo G1373 y promesa de compraventa Londres
PH No. 05 casa 35 manzana D de 10 de marzo de 2017, son nulos
absolutamente por ineficacia conforme a lo anteriormente expuesto.

Segundo: Declarar no probadas las excepciones propuestas por la parte
demandada conforme a lo expuesto.

Tercero: Negar las pretensiones de la demanda conforme a lo
anteriormente expuesto.

Cuarto: Ordenar a la demandada, para que las cosas, vuelvan a su
estado anterior, que restituya al demandante, la suma de $38.500.000 dentro
de los 15 dias siguientes a la ejecutoria de esta sentencia. De incumplir con la
entrega, la precitada suma empezara a causar a partir del dia siguiente
intereses de caracter civil conforme a la parte motiva de la decision.

Quinto: Condenar en costas a la parte demandante, para lo cual se
tendra en cuenta la suma de $3.850.000 como agencias en derecho, total al que
se disminuira en un 20% como quiera que tampoco las excepciones tuvieron
prosperidad.
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Sexto: Archivar este expediente en los de su clase, una vez en firme,
previas las anotaciones de rigor y en el momento procesal oportuno.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.

El presente auto, se notificé por estado electronico No. 68 publicado en el portal web de la Rama
Judicial.
https://www.rgmajudicial.gov.co/web/juzgado-001-civil-municipal-de-chia/85

oy 24 de noviembre de 2021 siendo las 8:00 a.m.

GISELL MARITZA ALAPE
Secretaria
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