" JUZGADO PRIMERO PROMISCUO MUNICIPAL ORAL
CON FUNCION DE CONTROL DE GARANTIA

: Copacabang, ghg JUN ?.UQU

' SENTENCIA N° OFO

. PROCESO RESOLUCION DE CONTRATO.
. DEMANDANTE  ANDREAS FREHNER

i DEMANDADO JORGE VAN AYALA GOMEZ

RADICADO N° 05212-40-89-001-2019-00393-00
. DECISION SE ORDENA LA RESOLUCION DEL
' CONTRATO

I La presente demanda Verbal Sumario de Resolucidon de
Contrato de Compraventa, correspondid por reparto el veintiocho (28) de
agosto de dos mil diecinueve {2019), instaurada por el sefior ANDREAS
FREHNER, por intermedio de apoderado judicial, en contra de los sefiores
ESMERALDA CASTRO RESTREPO Y JORGE IVAN AYALA GOMEZ, con
fundamento en Io:s siguientes hechos:

: El tres (3) de noviembre de dos mil dieciséis (2016) el
sefior ANDREAS FREHNER celebro un contrato de compraventa con los
sefiores ESMERALDA CASTRO RESTREPO y JORGE IVAN AYALA GOMEZ,
quienes se obligdron a vender el derecho de dominio y posesidn que
ejercen sobre un.lote de tereno denominado la Arabia, ubicado en el
paraje Guasimal qel Municipio de Copacabana, con un drea de 4.702,75
metros cuadrados, identificado con matricula inmobiliaria N° 012-47850.

En la promesa de compraventa en la clausula primera
en su pardgrafo: segundo, se pactd que los promitentes vendedores
Esmeralda Caslro Restrepo vy Jorge Ivan Ayala Gomez, entregarian
desenglobado el lote de mayor extension debidamente framitada por
4.702.75 metros cbadrados divididos en dos lotes y que se haria el framite
ante la oficina deyRegistro de instrumentos publicos y en la clausula cuarta
se establecidé coémo precio de la compraventa la suma de cuatrocientos
treinta millones de pesos, que serian cancelados asi:  veinte millones de
pesos {$20.000.000) el 3 de noviembre de 2016, que fueron efectivamente
consignados en ia cuenta de ahorro de Bancolombia N° 10970801798, vy la
suma de $410.000.000 proveniente de la asociacion Suiza, pagados el 19
de enero de 2017 a las diez de la manana en la Notaria 20 de Medellin,
fecha en la cual sé suscribird la escritura.

i En la clausula quinta de la promesa de compraventda
se pactd que la escritura publica se suscribiria por las partes el dia 19 de
enero de 2017 allas 10 de la manana en |la Notaria 20 del Circulo de
Medelliin, en la clausula octava se pacto como clausula penal el pago de
la suma de cuarenta y tres millones de pesos ($43.000.000), que equivale al
10% de ia venta, lante el incumplimiento de cualquiera de las partes, ya



sea en la totalidad de las obligaciones de algunas de las obligaciones
derivadas del contrato.

Que la fecha pactada para la suscripcidon de la
escritura el 19 de enero de 2017, hubo incumplimiento por parte de los
promitentes vendedores, por no cumplir con la suscripcion de la escritura
publica, ni se presentaron a la Notaria 20 de Medellin a la hora y fecha
programada.

El demandante el 16 de abril de 2018 presentd una
solitud de conciliacién en el centro Corporativo, donde fueron citados los
sefiores Esmeralda Castro Restrepo  y Jorge Ivdn Ayala Gémez como
promitentes vendedores con la finalidad de resolver el contrato de
PROMESA DE COMPRAVENTA con el sefior ANDREAS FREHNER promitente
comprador, para efectos de que restituyeran la suma de $20.000.000 que
le fueron consighados a los promitentes vendedores con los respectivos
intereses generados desde el 20 de noviembre de 2018, que la conciliacion
resulto falida, a la fecha de presentacidén de la demanda no le han
cancelado el dinero.

Con fundamento en los elementos facticos pide se
hagan las siguientes declaraciones:

Que se declare la resolucidn del conirato de
compraventa celebrada el 3 de noviembre de 2016 entre los senores
ESMERALDA CASTRO RERSTREPO, JORGE IVAN AYALA y el senor ANDREAS
FREHNER, comprador, por incumplimiento mutuo de las obligaciones,
respecto a la suscripcion de la escritura que perfeccionaba la promesa de
venta.

Que se ordene a los sefiores ESMERALDA CASTRO
RESTREPO Y JORGE IVAN YAYALA GOMEZ, reintegrar en su fotalidad al
sefior ANDREAS FREHNER la suma de veinte millones de pesos {$20.000.000},
que se enfrego como parfe del pago, y se condene al pago de los
intereses comerciales sobre la suma indicada, desde el dia siguiente a la
fecha del incumplimiento de la obligacion desde el 20 de enero de 2017,
hasta la fecha que se verifique su pago y sean condenados en costas.

La demanda fue inadmitida mediante auto calendado
el cuatro (4) de octubre de dos mil diecinueve (2019}, subsanados los
requisitos se admitié¢ la demanda, el veintidos {22} ociubre de dos mil
diecinueve (2019) se noflificdé a los demandados por aviso, quienes
guardaron silencio.

En afencidon a que en el presente proceso la parte
demandada no contesto la demanda y de conformidad con lo
establecido en el Arti. 390 del C.G. del P, que establece que el juez podra



dictar sentencia escrita, vencido el término del traslado de la demanda sin
necesidad de convocar a audiencia de que trata el Art. 392 del C.G. del
P., si las pruebos:qpor’rcdas con la demanda y su contestacion fueren
suficientes para resolver de fondo el litigio y no hubieses mas pruebas que
decretar y practicar. En el presente caso observa esta dependencia
judicial que, si bien es cierto que la parte demandante solicito pruebas,
considera que noies necesario decrelarla, en razon que con los elementos
gue reposan en la foliatura son suficientes para entrar a proferir el fallo,
ademds por ’rrc’rc%rse de un proceso verbal sumario, en razén de ello se
habrd de proferir s;enTencio escrita.

I Al no observarse causal nulidad que pueda invalida lo
actuado, proced? a proferir el respectivo fallo previa las siguientes,

|
: CONSIDERACIONES

Se encuentran reunidos los presupuesto, procesales de
la accidn, la parté demandante, ha concurrido al proceso por intermedio
de apoderado juldiciol, se trata de un proceso de minima cuantia, la
demanda reunen los requisitos del Art. 82 y ss del C.G. del P., no comporta
en los términos del Art. 88 de la citada obra, una indebida acumulacién
de prefensiones; 'este Despacho es el competente para conocer del
presente proceso’, por su cuantia, naturaleza de la accidén, domicilio v
calidad de la parte interviniente, el demandante tienen capacidad para
ser parte y compdrecer al proceso.

' Se tiene entonces que el debate suscitado vy
provocado por elidemandante, en el presente caso es el de la resolucién
de un contrato de compraventa, en este eventfo lo que se pone como
preceptiva legal es el Art. 1546 del C.C., como es el incumplimiento del
contrato de combravem‘o, consignado en un documento cuyo negocio
fue denominado por las partes contrato de promesa de compravenia, a
través del cual los vendedores ESMERALDA CASTRO RESTREPO Y JORGE
IVAN  AYALA GOMEZ vy el sefior ANREAS FEHNER {comprador) se ha
celebrado un contrato de promesa compraventa, cuyo objeto es transferir
un inmueble destinado a explotacidn agricola, ubicado en el pargje
Guasimal, Municipio de Copacabana, denominado Arabia cuyos linderos
son: Por el norte C(Pn propiedad de Carles Mario Ochea hasta lindar con la
quebrada la tolda, por el criente partiendo de la propiedad de Gladys
Jaramillo Sc’mchez; hasta encontrar la propiedad de Carlos Mario Ochoaq,
por el nororiente | de propiedad de Barlaam Muhoz hasta encontrar la
quebrada Gato rﬁegro, por el occidente hasta encontrar la propiedad de
Eizabeth Granados o de Dyofeni Bonilla Orozco, hasta encontrar
nuevamente eI! occidente de propiedad Barlaam Mufioz, el drea
prometida es de 4.702.75 Mts 2, cuya matricula inmobiliaria es N° 012-47850,
la promesa de compraventa estd regida por la clausula primera en ella €
vendedor se obliga a transferir el dominio sobre el inmueble relacionado y



en el pardgrafo segundo la parfe vendedora se obliga a entregar el
desenglobe de la de mayor extension debidamente tramitado por
4.702.75 mis2, dividido en dos lotes y que haria el trdmite ante la oficina de
Registro para la asignacién de matriculas, en la clausula cuarta se
establecié el precio de la compraventa lo constituye la suma de
$430.000.000 , suma que el promitente comprador se obliga a pagar asi: la
suma de $20.000.000 el 3 de noviembre de 2016, fecha en la que se firmara
la promesa de compraventa y la suma de $410.000.000 el 19 de enero de
2017, fecha que podrd ampliarse o disminuirse de comun acuerdo entre las
partes y que el trémite de desenglobe este terminado, fecha en la que se
firmara la escritura publica para protocolizar ia venta.

De lo anterior, se desprende que se estd frente un
contrato bilateral, que impone a las partes la necesaria safisfaccion de
una prestacion determinada, al igual que en el contrato de promesa de
compraventa surge el deber juridico para el vendedor de entregar la
cosa, en este caso era hacer el desenglobe del lote de mayor extension,
transferir el dominio del inmueble antes descrito y suscribir la escritura
pUblica el 19 de enero de 2017 y hacer enifrega del bien en esta fecha y
para el comprador la de pagar el precio, como asi se dispuso en este
evenfo que el demandante debia cancelar la suma de $430.000.000
millones de pesos, estableciendo asi $20.000.000 el 3 de noviembre de
2016y $410.000.000 el 19 de enero a la firma de la escritura.

El presente asunto sometido a decision por parte del
demandante quien pretende la reclamacién de la declaracion de
resolucion de contrato de promesa de compraventa por parte del sefior
ANDREAS FEHNER cuyo objeto era la adquisicidn de un inmueble
distinguido con matricula inmobiliaria N°® 012- 47850 y como consecuencia
de ello se ordenara la devolucién del anticipo pagado por valor de
$20.000.000 como parte de lo que fue pactado y el pago de infereses
comerciales desde el dia del incumplimiento de la promesa de
compraventa, estos es, desde el 20 de enero de 2017 hasta la fecha que
se verifique el pago.

Lo primero que se analizard es la clase de contfrato y la
clase de obligaciones que ha generado para una y otra parte, es asi que
se cuenta con el documento allegado con la demanda, del cual se
deduce que se aportd un contrato de promesa de compraventa en razén
de la cual, la parfe demandada {vendedor) expone que transfiere a titulo
de venta un inmueble destinado a explotacidon agricola , ubicado en ¢l
paraje Guasimal, Municipio de Copacabana, denominado Arabia cuyos
linderos son: Por el norte con propiedad de Carlos Mario Ochod hasta
lindar con la quebrada la tolda, por el oriente partiendo de la propiedad
de Gladys Jaramillo S&nchez hasta encontrar la propiedad de Carlos Mari
Ochoa, por el norcriente de propiedad de Barlaam Mufioz hasta
encontrar la quebrada Gato negro, por el occidente hasta encontrar la



propiedad de Eli:zcbe’rh Granados o de Dyofeni Bonilla Orozco, hasta
encontrar nuevamente el occidente de propiedad Barlaam Mufioz, el
drea prometida es de 4.702.75 Mts 2, cuya matricula inmobiliaria es 012-
47850, vy a en’rregi’cnr el desenglobe el de mayor extension debidamente
tramitado con un area de 4.702.75 mts2, dividido en dos lotes y que haria
el frémite ante la oficina de Registro para la asignacién de matriculas, v el
comprador (demandante) se comprometid a cancelar la suma de
$430.000.000, suma que el promitente comprador se obliga a pagar asi:
$20.000.000 el 3 de noviembre de 2014, fecha en la gue se firmara la
promesa de compraventd y la suma de $410.000.000 el 19 de enero de
2017, cuando se sUscribiera la escritura publica. Como obra afolio 6y 7.

' En el caso concreto el documento allegado a folio é y

|
7. se observa que se trata de una promesa de compraventa, esto es, que

cumple con los requisitos esenciales de la misma, que viene d ser la cosa y
el precio que se determind en el mismo, conforme lo prevé el Art. 1857 del
C.C.

' Conforme lo anterior, se observa que las pavutas de
obligacion en los demandados (vendedores), segin el contrato se
reducian ala susci:ripcién de la escritura publica y entregar desenglobado
el lote de mayor extension el dia 19 de enero de 2017, pero previamente
se les hubiesen cancelado a la firma de la promesa de compraventa la
suma de $20.000.000 de otra parte la obligacién del demandante
(comprador) se rédujo al pago del precio convenido en el confrato, que
no era ofra que la de de cancelar a la firma de promesa de compraventa
la suma de $20.00|0.000 y $410.000.000 el dia 19 de enero de 2017 fecha en
que se suscribiria I<_|:1 escritura publica.

' Ahora bien, se tienen que la condicidn resolutoria de los
contratos, de acuerdo al Art. 1546 del C.C., que dice que en todo contrato
va envuelta la condicién resolutoria tacita y que resulta de la accidn que
tienen las partes de resolver el contrato celebrado o pedir su ejecucién en
ambos casos con lindemnizacién de perjuicios, pero para que la pretension
prospere se requiere que se cumpla fres requisitos: Que quien la alegue
haya cumplido o se haya allanado a cumplir con las obligaciones que
generd el contrato celebrado y el otro contratante no haya cumplido,
establecido lo anterior, se deducirG de ahi las prestaciones mutuas y la
indemnizacién a que hubiere lugar.

i En el sub examine el problema juridicamente planteado
es establecer frente a la pretension de la demanda, si realmente el
comprador cumplié lo pactado en el contrato de promesa compraventa
o se allandé a cum'plir, si en tal sentido puede reclamar el incumplimiento de
lo consignado en el contrato de promesa de compraventa, lo que pasa a
examinarse a la luz del acopio probatorio.



DE LO PROBADO

En el presente caso ha de resaltarse, que en el presente
caso se cuenta con la prueba documental aportada por la parte
demandante, la promesa del contrato de compraventa, un recibo de
consignacion de Bancolombia por la suma de $20.000.000, consignado en
la cuenta N°10970801798 de Bancolombia, y la parte demandada no
aporfo prueba alguna en razén que no contestaron la demanda, pese a
gue fueron notificado en debida forma por intermedio de aviso. A su turno
el Art. 97 del C.G. del P., prevé que cuando el demandado no contesta la
demanda hard presumir ciertos los hechos de la demanda susceptible de
confesidn, salvo que la ley le atfribuya otro efecto.

Sea lo primero precisar si la parte demandante cumplid
con los requisitos que sirven de fundamento a sus pretensiones, como es
solicitar la resolucion del contrato y cuyo elemento base es determinar si
efectivamente el sefior ANDREAS FEHNER cumplié con lo estipulado en la
clausula segunda del contrato o se allano a cumplir de acuerdo con el
escaso recaudo probatorio, pero que con elio considera el Despacho que
es suficiente para establecer dicho requisito, dado que en este aspecto la
carga de la prueba radica en él.

Como prueba documental se allegd el contrato visible
a folios 6 y 7 suscrito por las partes objeto de la contienda donde se
estipuld en la clausula primera que el vendedor transfiere a titulo de venta
al comprador un inmueble distinguido con matricula inmobiliaria N°® 012-
47850 vy fuera identificado en la promesa de compraventa en la clausula
primera de su pardgrafo primero y al desenglobe del lote de mayor
extensidn, en la clausula cuarta se  estipuld que el comprador se
comprometié a cancelar la suma de $430.000.000, asi: $20.000.000 a la
frma de la promesa de compraventa y el resto, esto es, la suma de
$410.000.000 cuando se firmara la escritura publica el 19 de enero de 2017,
obligaciones estas que fueron el compromiso adquirido por el
demandante, de cuales solo se allano a cumplir con la primera de ellas,
como fue entregar como parte del pago la suma de $20.000.000, lo que
marcd la pauta de su cumplimiento inicial, independiente de la obligacién
postetiores que se incumplieron por parte del senor ANDREAS FREHNER
como era concurrir a la Notaria en la fecha indicada, pero tambien para
el Despacho queda claro que la parte demandada no cumplido con
ninguna de sus obligacion, como era acudir a la Notaria en la fecha
indicada, hacer el desenglobe del lote de mayor extension y suscribir la
escrifura poblica y ninguna de estas obligaciones fueron cumplidas por
parte de los sefiores ESMERALDA CASTRO RESTREPO Y JORGE IVAN AYALA
GOMEZ, sumado a ello, ha de tenerse presente lo establecido en et Art. 97
del C.G. del P., que establece que la falta de la contestacidén de la
demanda o faltla de pronunciamiento expreso sobe lo0s hechos y



pretensiones hard; presumir ciertos los hechos susceptible de confesidén en
que se funde la demanda.

| Con fundamento en lo anterior y de acuerdo dal
matertal probo’rori:o compilado y analizado en su conjunto, de acuerdo a
las reglas de la so;no crifica, es dable concluir que la parte demandante
acreditd los hechclas en que sustenta su pretensidn para pedir la resolucion
del confrato que ha no era oira que hubiese demostrado que ha
cumplido o se hublese allanado a cumplir, en razén que la promesa de
compraventa es. un contrato bilateral del que surge obligaciones
reciprocas y que, desde un principio la parte accionante demostrd su
disponibilidad de Iollonarse desde el momento mismo que enterregd la
pago inicial por la suma de $20.000.000, y guedaba supeditada a los
actuaciones posiériores para perfeccionarse la compraventa, que no era
otfra que pagar el :res’ro del dinero adeudado y se suscribiera |a escritura
por la parte de'Fnandon’re, acto este que estaba supeditado a la
concurrencia de ambas partes, al respecto scbre este caso particular
tiene sentado la jurisprudencia de la H. Corte Suprema de Justicia, Sala
de Casaciéon Civil, Magistrado ponente JOSE BONIVENTO FERNANDEZ,
sentencia del 15 de marzo de 1990, que dice:

“... Si el demandado fue quien determiné con su hecho
el incump!imienfoide! confrato del que surge la accién resolutoria, puede
ejercitarla legifimante el otro contrafante, sin que para ello obste que haya
dejado de cumplir después con sus obligaciones, esto porque fa culpa del
primero es la que motiva el derecho del segundo, como invariablemente fo
tiene establecido. esta Corporacién, que ‘no es inejecucion antijuridica,
impedimento para entablar con éxito la accién resolutoria, la que estd
autorizada, justificada si se quiere, por el primer incumplimiento, pues en
estos supuestos, dé suyo muy frecuentes, el Unico incumplimiento esﬁmoble
entre los varios suceswos el primero, es éste el Unico que surte efecto..
(G.Judicial f, CLXXX P.133) *.

. De lo resenado, es dable conclur que el
demandante, cur{nplié con la carga probatoria, y por ende le asiste la
razén para solicitar la resolucién del contrato de compraventa de
acuverdo a lo indi{:odo y en cuanto el reconocimiento de los intereses
sobre el precio po;godo por el comprador, considera el despacho que es
de recibo en razén que fue entregado un dinero sin que a la fecha se
haya restituido el r:nismo, lo que significa que el mismo va perdiendo valor
adquisitivo, por 16 que se accede a dicha prefension, pero no como
intereses comerciales sino legales, en virtud a que no se trata de
obligacién de origen mercantil, por lo que se habrd de reconocer el
intereses a la tdsa legal sobre la suma de dinero que objeto de
devolucion desde la fecha siguientes de la enirega del dinero esto es,
20 de enero de 2:017 hasta que se realice el pago efectivo de dichc
monto.



Es de anotar que en el presente caso no hay lugar a
restituciones mutuas, en virtud a gue la parte demanda, no cumplié con
ninguna de sus obligaciones, esto es, no concurrieron a la notaria a
suscribir la escritura pUblica, ni hizo el desenglobe del lote de mayor
extensidn, ni se hizo la entrega del inmueble que se iba hacer al
momento de la suscripcidon de la escritura publica como asi quedo en la
clausula sexta.

En estas condiciones se declarara la resolucion del
contrato de compraventa celebrado enfre los senores ESMERALDA
CASTRO RESTREPQO, el sefior JORGE IVAN AYALA como promitentes
vendedores y el sefior ANDREAS FREHNER como promitente comprador,
respecto al contrato de promesa de compraventa celebrado el 3 de
noviembre de 2014, en razén del incumplimiento de los vendedores al no
cumplir con ninguna de las obligaciones a su cargo entre los senores
ESMERALDA CASTRO RESTREPO, el senor JORGE IVAN AYALA como
promitentes vendedores y el sefior ANDREAS FREHNER derivadas de dicha
promesa.

En consecuencia, se ordenara restituir al sefnor
ANDREAS FREHNER, por parte de los sehnores ESMERALDA CASTRO
RESTREPO Y JORGE IVAN AYALA GOMEZ, la suma de VEINTE MILLONES DE
PESOS ($20.000.000), pagada como parte del precio acordado en el
referido contrato de compravenia; asi mismo la parte demandada
reconocerd intereses a la tasa del interés legal de conformidad con o

. establecido en el Art. 1617 del C.C y no comercial, respecto al capital en

razéon a que esto no deviene de actuacién mercantil, dichos infereses sera
sobre la suma de dinero que fue entregada a los demandados.

En razén y mérito de lo ekpues’ro, el JUZGADO PRIMERO
PROMISCUO MUNICIPAL ORAL CON FUNCION DE CONTROL DE GARANTIAS,
administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la ley

FALLA:

PRIMERO: DECLARASE la resolucién del contrato de
promesa compraventa celebrado entre los sefiores ESMERALDA CASTRO
RESTREPO, JORGE IVAN AYALA como promitentes vendedores y el sefior
ANDREAS FREHNER, como promitente comprador, llevado a cabo entre las
partes el 3 de noviembre de 2016, en razén del incumplimiento de los
promitentes vendedores.

SEGUNDO: En consecuencia, se ordena RESTITUIR al
sefior ANDREAS FEHNER, por parte de los sefiores ESMERALDA CASTRO
RESTREPO Y JORGE IVAN AYALA, la suma de $20.000.000, pagada como
parte del precio acordado; la parte demandada reconocerd intereses a la
tasa del interés legal de conformidad con lo establecido en el Art. 1617 del
C.C, por tratarse de una obligacidén de cardcter civil, sobre la suma de



dinero objeto de devolucion desde el 20 de enero de 2017, hasta que se
redlice el pago efectivo de dicho monto.

; TERCERO: CONDENAR EN COSTAS a la parte
demandada y fayor de la parte demandante, las que se liquidaran de
conformidad con el Art, 365 del C.G.P, la liquidacién en los términos del Art.
366 de la citada cbra.

. NOTIFIQUESE

L/’ . ‘ R/
) (@) GUTIERREZPALACIO
i CERTIFICO

Que el auto anterior fue notificado por
EsTADOS N° (D). Fijado hoy a las
8:00 A.M. en la secretaria del JUZGADO
PRIMERO PROMISCUO UNICIPAL
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