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Se decide el recurso de apelacion interpuesto por el demandado frente a la
sentencia del 25 de enero de 2011, proferida por el Juzgado Civil del Circuito de
Acacias, Meta, dentro del proceso de resolucion de contrato incoado por Marlen

Sanchez de Parrado contra Rafael Augusto Valbuena Bolivar.
ANTECEDENTES

1. Marlen Sanchez de Parrado convocé a juicio a Rafael Augusto
Valbuena Bolivar, para que se declare que incumplié el contrato de promesa de
compraventa celebrado el 6 de diciembre de 2003 y se le condene a indemnizarle
los perjuicios ocasionados, asi como a restituirle los predios materia del contrato
con los frutos civiles producidos desde que se los entregd, la clausula penal
convenida, los intereses mensuales pactados a razén de $380.000,00 liquidados a
partir del segundo otro si hasta que se cumpla con lo ordenado en la sentencia y

las costas procesales. [fls. 5-6 C.1].

2. El sustento factico admite el siguiente compendio:

a. El 6 de diciembre de 2003 la actora celebrd un contrato de promesa
de compraventa con Rafael Augusto Valbuena Bolivar, por cuya virtud se
comprometid a enajenarle los predios “El Dorado y la Ponderosa”, ubicados en la
Vereda Gualas de San Martin, Meta, por un precio de $150.000.000.00, pagaderos
asi: $40.000.000.00 el dia 20 de diciembre de 2003; $110.000.000.00 el 20 de
diciembre de 2004.
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b. El promitente comprador se comprometio a pagarle $450.000,00 a
partir del 28 de febrero de 2004, por concepto de intereses hasta cancelar el precio

total convenido, asi como el impuesto desde el 1° de enero de 2004.

C. Asimismo, pactaron una clausula penal de $30.000.000.00.

d. El dia 20 de enero de 2004 la promitente vendedora entregd los
bienes contratados y acordd que la escritura publica de venta seria suscrita el dia

21 de diciembre de ese ano.

e. Mediante la escritura publica No. 2882 del 27 de noviembre de 2004,
suscrita en la Notaria Unica de Acacias, Meta, otorgada por Ana Milena Parrado
Sanchez, hija de la promitente vendedora, se realizd la venta de la finca La
Ponderosa a la sefiora Ligia Amparo Baquero Quevedo, esposa del promitente

comprador, porque asi lo acordaron las partes.

f. El 6 de mayo de 2005 las partes hicieron un otro si en el cual
hicieron constar un abono de $5.000.000.00, y un saldo de $35.000.000.00,
pagadero el 25 de mayo de 2006 cuando se suscribiria la escritura de venta del
predio El Dorado, al paso que Valbuena Bolivar se comprometié a pagar a la
promitente vendedora $380.000, a titulo de intereses mensuales hasta perfeccionar

la venta.

g. No obstante, la compraventa no se efectudé porque el demandado no
saldo el precio faltante, tampoco los intereses acordados en el segundo otro si del
contrato, ni sufragd el impuesto predial pactado. Luego, incumplic el pacto

negocial, pese a lo cual posee los bienes materia de la iniciada negociacion.

3. Admitida la demanda, esta se notifico al demandado, quien

excepciono “Contrato no cumplidd” [fls. 59-61 C.1].
LA SENTENCIA APELADA

El @ guo encontré probado el incumplimiento enrostrado al demandado,
quien no demostré el pago del precio pactado en el contrato. Por ello, declard
frustranea la excepcion propuesta y accedio a las pretensiones de la demanda. Ese

veredicto fue complementado con proveido del 10 de julio de 2015.
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EL RECURSO DE APELACION

El demandado discrepd de lo asi decidido!, para lo cual adujo que el
contrato se cumplid parcialmente porque la promitente vendedora le escriturd la
finca “La Ponderosa”. Asimismo, insistid en que la actora no probo haber ido a la
Notaria dispuesta a enajenarle el predio “El Dorado”, pues de haberlo hecho
existiria una certificacion que diere cuenta de ese hecho. En esencia, dijo que

ambas partes incumplieron el contrato.

De otro lado, arguyd que no es viable la restitucion de la finca "La
Ponderosa”, porque su propiedad pertenece a Ligia Amparo Baquero Quevedo, a
quien se vulnerd el debido proceso y el derecho de defensa al no haber sido

llamada al proceso. [fls. 10-11 C.4].
CONSIDERACIONES

1. Delanteramente, el Tribunal descarta la nulidad procesal sugerida por
el recurrente, teniendo en cuenta que la naturaleza de la accién resolutoria hacia
innecesaria la citacion y comparecencia al proceso de la sefora Ligia Amparo
Baquero Quevedo, actual titular del derecho real de dominio del predio “La
Ponderosd’, porque ésta no fue parte en el contrato de promesa de compraventa
materia de extincion. [fls. 10-11 C.1].

Luego, como la accién de resolucion de contrato se ventila entre las partes
del negocio que por esa via legal se busca deshacer; y asi debe ocurrir por virtud
del principio de relatividad de los contratos ampliamente desarrollado por la
doctrina y la jurisprudencia nacional, es claro como en este especifico caso la
disputa debia ser dirimida entre Marlen Sanchez de Parrado y Rafael Augusto
Valbuena Bolivar, por ser ellos los Unicos sujetos ligados en el acto juridico en

cuestion.

Ademas, como la promesa de compraventa es, por naturaleza, un contrato
bilateral, y teniendo en cuenta que las partes admitieron haber consentido en que
la escritura plblica de compraventa de uno de los bienes negociados fuera recibida
por la sefiora Ligia Amparo Baquero Quevedo, ello revela como la citada adquirente

no paso a ser parte en el referido acto negocial, y al no serlo, por supuesto que no

' Folio 154 C.1.
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debia ser traida al pleito, lo cual descarta la necesidad de integrar un litis consorcio

necesario por pasiva.

Sobre este punto, la Corte Suprema de Justicia, Sala Civil, tiene dicho que un
tercero instituido como beneficiario de una prestacion naciente de un contrato “(...)
no es parte de la estipulacion a su favor, tampoco del contrato que la contenga ’2, porque
en tal escenario, "{...) su posicion es la de tercero en esa relacion juridica, y sus derechos son
dnicamente los de la prestacion prometida acordada ex ante por los contratantes, estipulante y

promitente”.

En sentir del alto Tribunal, '(..), inserta la estipulacion a favor del tercero en un
contrato, su derecho se restringe a la prestacion prometida, sin convertirse en parte
ni comprender los derechos u obligaciones de la relacion entre el estipulante y el

promitente o la del contrato entre éstas, desde luego que la titularidad, contenido y

efectos de una u otra son diferentes”. Asi, entonces, el ataque resulta infundado.

2 Por lo demas, el Tribunal debera dilucidar si anduvo o no acertado el
a guo al haber decretado la resolucion del contrato de promesa de compraventa
celebrado entre Marlen Sanchez de Parrado -promitente vendedora-, y Rafael
Augusto Valbuena Bolivar -promitente comprador-, respecto de los predios “La

Ponderosa’ y “ El Doradcd”, debidamente identificados en el proceso.

Por ese sendero, lo primero es advertir cdmo en los contratos bilaterales la
ley confiere a aquella de las partes que cumplid lo suyo, o se apresto a cumplir sus
obligaciones en la forma y términos acordados, la prerrogativa de persistir en la
ejecucion del contrato u optar, a su arbitrio, por su extincién, formula conocida
como la condicion resolutoria tacita propia de los contratos bilaterales, que brinda
la posibilidad de reclamar el pago de perjuicios siempre que se demuestre su
existencia y magnitud real [art.1546 C.C.] y [art.870 C. Co].

En un caso de contornos similares, la Corte Suprema de Justicia, Sala de

Casacion Civil, refiriéndose a la resolucion contractual, preciso que: “La accion
propuesta tiene su fundamento en el articulo 1546 del Codigo Civil, precepto en el cual se
consagra una de las causas de origen legal que conforme al articulo 1602 ibidem, dan lugar a la
disolucion de los contratos, como es la resolucion derivada del cumplimiento de la condicion

resolutoria que por imperativo legal se considera implicitamente establecida en los contratos de

- H‘i\‘i
*CSJL.SC. 0l ".‘II.II/‘ 2009, e. 2000-310-01. MP. W. Namén.
+ Ibid.
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caracter bilateral, y que consiste en la infraccion por alguno de los contratantes de los

compromisos que el pacto le imponée’™.

La figura /egis, procede igualmente contra aquel de los contratantes que
cumplié, pero en forma imperfecta o tardia sus obligaciones; en cuyo caso, la
parte que se acercd, o, se alland a honrar aquello que obraba a su cargo, podra
elegir entre la resolucién del acto, o, seglin le parezca mejor, perseverar en €l y
forzar su cumplimiento, toda vez que la ley lo faculta para escoger entre una y otra
alternativa, sin dejar de lado, claro estd, la posibilidad de reclamar el pago de
perjuicios ocasionados, siempre que logre demostrar su identidad y extension.
(art.1546 j/bidem y 870 ibid.).

Ahora bien, para determinar si una parte incumplio un contrato bilateral, es
preciso establecer primero cual es la naturaleza del respectivo acto juridico y luego
si examinar qué obligaciones asumié cada uno de los contratantes; laborio que
resulta ser fundamental para conocer los términos de la fallida negociacion y asi
saber si las prestaciones propias de ese periplo y las que accidentalmente
agregaron los contratantes debian ser satisfechas a un mismo tiempo, o si, por el

contrario, fueron diferidas en orden cronoldgico durante su vigencia.

Al respecto, la Corte Suprema de Justicia, Sala Civil tiene dicho que: “(...) a fin
de determinar la procedencia de la accion resolutoria, es preciso establecer con certeza cual de
los contratantes ha incurrido primero en el incumplimiento de sus obligaciones, liberando al otro
de persistir en las reciprocamente contraidas por €l, y para el efecto debe verificarse si el
contrato, por su contenido y la finalidad que explica su celebracion, fija de modo especial y

concluyente, o no lo hace, el orden de precedencia de las obligaciones reciprocas”.

3. En el caso que transita por esta Corporacion, la actora, Marlen
Sanchez de Parrado, promitente vendedora, dijo que el demandado, Rafael
Augusto Valbuena Bolivar, promitente comprador, incumplid el contrato de
promesa de compraventa entre ellos celebrado el 6 de diciembre de 2003 respecto
de los inmuebles conocidos como “La Ponderosa” y “El Dorado”, porque no le pago
el saldo del precio acordado, para el caso, la suma de $35.000.000.00, ni los
intereses que sobre esa cantidad pactaron en el segundo otro si, como tampoco el
valor correspondiente al impuesto predial del afio 2004, no obstante haber

asumido esas obligaciones. El demandado, negd esos hechos y aseverd que no fue

*CSJ] SC. 11/Mar.2004. ¢. 7582. MP. |. Ramirez. P. 9.
" CS]. SC. 16/May/2002, e. 6877. ]. Santos.
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él, sino la promitente vendedora quien incumplio el contrato, porque fue

embargada y no pudo escriturarle el predio “El Dorado”.

Para probar el sustento de sus exposiciones, por virtud de lo dispuesto en el
articulo 177 del Cédigo de Procedimiento Civil, ambas partes aportaron pruebas.
No empece, nota la Sala como la testifical practicada fue bastante endeble y por
ello no sirvid para esclarecer los hechos materia de averiguacion, dado que la
declarante Maria Stella Pinilla Laverde’ dijo haber conocido del contrato porque
la actora, Marlen Sanchez, le comentd sobre su existencia, ello aunado a que su
versién no ofrece razones circunstanciadas que ofrezcan credibilidad a su endeble
exposicién y el testigo, Jairo Ruiz® no ofrecid una exposicion orientada a probar el
incumplimiento enrostrado al demandado, pues solamente refiri haber conocido
los inmuebles “La Ponderosa” y “El Dorado”, y reconocié haber laborado en ellos
hasta el momento en éstos le fueron entregados a Rafael Augusto Valbuena
Bolivar. [fls. 84-93 c.1].

Por su lado, los interrogatorios absueltos por las partes confirmaron algunas
circunstancias de modo, tiempo y lugar, relacionadas con la ejecucion del citado
acto promisorio. Asi, el demandado admitié haber recibido la posesion de los
bienes envueltos en la fallida negociacion, al paso que adujo haber cancelado gran
parte del precio pactado y refirid adeudar un saldo de $35.000.000.00; sin
embargo, negd haber deshonrado sus obligaciones contractuales. La actora, por su

parte, insistid en los fundamentos esbozados en la demanda [Fls.93-101 C-.1].

Al examinar el clausulado y términos del contrato de promesa de
compraventa en cuestion (fls. 10 C.1), e integrarlo con las notas del otro si que del
mismo hacen parte (fls. 32 C.1), el Tribunal observa como las partes acordaron
que la suscripcion de la escritura publica llamada a perfeccionar la compraventa del
predio denominado “El Dorado” seria suscrita el dia 20 de mayo de 2006; y a la
firma del segundo otro si (6 de mayo de 2005), dejaron constancia escrita que el
promitente comprador adeudaba $35.000.000,00 cuyo pago dijo pagarlo al
momento de perfeccionarse la citada venta. Alli mismo, se comprometi6 a pagar a
la promitente vendedora, Marlen Sanchez de Parrado, una suma mensual de

$380.000.00, por concepto de intereses sobre el saldo del precio.

" Folio 84-39 C.1.
* Folios 90-92 C.1.
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4. En ese contexto, para el Tribunal no hay duda de que la sentencia
apelada debe ser confirmada, de un lado, porque el contrato de promesa de
compraventa existe y satisface a plenitud las exigencias establecidas en el canon
1611 del Cddigo Civil, y del otro, porque la actora probé haberse allanado a cumplir
sus obligaciones y el demandado no demostrd haber hecho lo propio, es decir, no
probd el pago de los intereses acordados sobre el saldo del precio, no obstante
tratarse de una obligacién diferida en el tiempo, y que, en todo caso, debia ser

satisfecha antes del dia previsto para la confeccion del contrato prometido.

En efecto, si se miran bien las cosas, es claro que en virtud del segundo otro
si del contrato de promesa de compraventa (Fl. 11 C.1), el promitente comprador,
sefior Rafael Augusto Valbuena Bolivar, se obligd a pagar a la sefiora Marlen
Sanchez de Parrado, promitente vendedora, la suma de $35.000.000.00 el dia 6 de
diciembre de 2006, calenda en la cual seria suscrita la escritura publica llamada a
perfeccionar la venta de la finca “El Dorado”, pero ademas, es irrefragable que alli
también asumid el deber de amortizar en forma mensual, desde el 6 de mayo de
2005, hasta el 6 de mayo de 2006, una suma periddica de $380.000.00,
correspondiente a los intereses pactados sobre el saldo del precio. En lo demas, las
partes dijeron mantener las demas obligaciones estipuladas en el contrato de

promesa de venta ab /nitio suscrito.

Por tanto, al examinar el aludido otro si, pieza que paso a hacer parte del
contrato de promesa de compraventa primigenio al haber modificado gran parte de
su clausulado, surge incontestable el deber del demandado de acreditar el pago
oportuno de los aludidos intereses mensuales y de haberse allanado a cancelar el
saldo del precio faltante, o sea, $35.000.000,00, el dia sefalado para la suscripcion

de la escritura publica con la cual se perfeccionaria la venta del predio “£/ Doradd”.

No obstante ser asi lo anterior, durante el curso del proceso, el sefior Rafael
Augusto Valbuena Bolivar, promitente comprador, no aportd medios de prueba
para acreditar el pago de los intereses acordados sobre la parte precio insoluto, ni
tampoco demostrd haber estado dispuesto a cumplir con lo acordado. Es mas, su
comportamiento procesal apunté a probar que la actora, promitente vendedora,
también le incumplié el contrato preparatorio, planteamiento esbozado inclusive al
fundamentar el recurso de apelacién que hace transito por esta Corporacion, pese

a no existir elementos de juicio que den peso a su dicho.
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Luego, al no haber prueba del pago de los intereses de plazo previstos sobre
la parte del precio insoluta; y como se trata de una obligacién cuyo cumplimiento
debia hacerse antes de suscribir la escritura publica que perfeccionara la venta
prometida, de alli se deduce facilmente la existencia del incumplimiento endilgado
al sefior Rafael Augusto Valbuena Bolivar, en su condicion de promitente
comprador en el contrato y demandado en el proceso, lo cual deja sin sustento
todos los fundamentos de su acusacion al estar plenamente demostrado que él
incumplié primero. Por ello, es innecesario entrar averiguar cual fue la conducta
asumida por la promitente vendedora el dia y hora en que debia allanarse a
perfeccionar la prometida venta, toda vez que el articulo 1609 del Cédigo Civil

previene que “£n los contratos bilaterales ninguno de los contratantes esta en mora dejando
de cumplir lo pactado, mientras el otro no lo cumpla por su parte, o no se allana a cumplirio en

la forma y tiempo debidos”.

Segun la Corte, “(...) tratdndose de obligaciones sucesivas, primero las de un
contratante y luego las del otro, el pretensor incumplidor primero en el tiempo, carece de
derecho para solicitar la resolucion o la ejecucion del contrato, asi’ su contradictor tambien sea
reo de incumplimiento posterior, por cuanto si la vida de las prestaciones subsiguientes se

supedita al cumplimiento de las anteriores, nadie esta obligado a cumplir a quien previamente

ha desatendido lo suyo”.

Asi acontece, porque mientras el pago de los intereses, prestacion a cargo del
promitente comprador, debia ser satisfecho a partir del 6 de junio de 2005 y asi
sucesivamente hasta el 6 de mayo de 2006, la firma de la escritura publica llamada
a perfeccionar la venta tenia que hacerse en esta ultima época (Ver segundo otro

si fl.11 C.1), es decir, en un tiempo posterior.

Lo expuesto corrobora la existencia del incumplimiento atribuido a Valbuena
Bolivar, quien no acredité haber saldado los intereses remuneratorios acordados en
la promesa de compraventa modificada por el otro si firmado el dia 6 de mayo de
2005. Todavia mas si se tiene en cuenta que la falta de pago aludida por la actora
en la demanda vino a constituir una afirmacion indefinida que no requeria ser
probada por quien la hizo, en tanto que su naturaleza imponia al demandado el

imperativo de desvirtuar su contenido mismo [art.177 in fine).

Al referirse a este aspecto, la Corte Suprema de Justicia, Sala Civil, tiene

dicho que, “En ese orden de ideas, se constata que ante una negacion indefinida

¥ CSJ. SC. 24/Jul/20135, e. 2004-00469-01, L. Tolosa.
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realizada por una de las partes la carga procesal se desplaza al contendor, es decir, es

quien tiene la responsabilidad de demostrar la situacion factica respectiv. pig,

5. En resumen, como la pasiva no probo aquello que obraba a su cargo,
ni demostrd el sustento de su excepcion, es claro que la accién tenia que

prosperar, dado que la actora si justifico el incumplimiento contractual sobre el

cual afincd sus pretensiones. Por ello, la Sala confirmara la sentencia que asi lo

decidié. Empero, sin desbordar el marco de sus competencias, hara unas
modificaciones que, ademas de pertinentes, son necesarias para poner las cosas en

su lugar.

6. Por ese sendero, se revocaran los ordinales cuarto y septimo de la
sentencia en pugna. Aquél, porque no existe un fundamento legal que autorice el
pago de los réditos sobre la parte del precio insoluto; maxime cuando ese hecho
determiné el rompimiento de la relacion contractual; y éste, porque el demandado
no justificé validamente las razones que le impidieron honrar el contrato, falencia
procesal que le impide cobrar las mejoras Utiles realizadas en los respectivos
bienes, toda vez que no desvirtud la presuncion de mala fe que le impuso el

articulo 1932 /n fine, al haber sido él quien deshonro el respectivo pacto negocial.

6.1. Igualmente, se adicionara el ordinal tercero del fallo apelado, para
advertir que el demandado deberad restituir a la actora los dos bienes envueltos en
la fallida negociacion, esto es, “La Ponderosa” y “El Dorado”, con las cosas que se
reputan pertenecer a cada cual, dentro de los cinco dias siguientes a la ejecutoria
de esta providencia, porque si asi no ocurre, la interesada podra pedir al a guo que
comisione para tal efecto, sin perjuicio de que el obligado tenga que pagar los

frutos civiles que su tardanza genere, debidamente actualizados.

Sin embargo, como el predio “La Ponderosd’ fue enajenado a Ligia Amparo
Baquero Quevedo, consorte de Rafael Augusto Valbuena Bolivar, promitente
comprador, porque asi lo acordaron las partes; ello sumado a que ese hecho se
acredito con la copia de la escritura publica No. 2882 del 27 de noviembre de 2004
otorgada en la Notaria Unica de Acacias, Meta (fls. 20-23 C.1), inscrita en la sede
registral correspondiente (fls. 33 C.1), se hace indispensable ordenar la cancelacion
de ese acto escriturario y la de su inscripcion, sin que con ello se vulnere el debido

proceso, ora al derecho de defensa de la mentada adquirente, es decir, de Ligia

W CST. SC. 10/06/2015, .2015-00859-01. MP. M. Cabello.
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Amparo Baquero Quevedo, porque se sabe que ésta recibié ese bien con el
consentimiento de su conyuge, quien si era parte en el referido pacto negocial, lo
cual indica que la extincion del negocio originario, esto es, de la promesa de
compraventa que fue el acto del cual derivd esa transferencia, apareja igualmente
la abolicién de la mentada venta, porque nadie puede dar mas derecho del que
tiene, de un lado, y del otro, teniendo en cuenta que se prob6 cémo la posesion y
tenencia del respectivo inmueble fue a parar a manos del promitente comprador

quien, al ser interrogado, reconocid estarlo explotando en forma regular.

Por ello, la cancelacion de los citados actos se justifica en pos de hacer
efectiva la restitucion de los dos predios inmersos en el contrato preparatorio
resuelto, comoquiera que la propiedad constituida por la sefiora Ligia Amparo
Baquero Quevedo sobre la finca La Ponderosa derivo directamente del contrato en
punga, puesto que las partes asi lo consintieron; lo cual descarta la idea de que se

trate de un derecho autonomo, que ciertamente no lo es.

Tal determinacion, ademas de no ser incongruente con el objeto del litigio,
resulta ser indispensable para lograr el restablecimiento de la justicia contractual,
porque se sabe que la venta efectuada a favor de Ligia Amparo Baquero Quevedo,
cényuge de Rafael Augusto Valbuena Bolivar, promitente comprador, derivo
directamente del contrato de promesa en cuestion. Luego, como esa transferencia
no agotd el objeto del respectivo acto promisorio, es claro que su vigencia y
firmeza quedd inexorablemente atada a la suerte del pacto preparatorio del cual
provino, situacidn claramente conocida por la adquirente, quien decidi6 prestar su
nombre para recibir la escritura publica de venta del predio “La Ponderosa’, no
obstante saber a plenitud que no era parte en el negocio juridico del cual emand
ese acto de disposicion de intereses; actuar que se explica, muy seguramente, por
el interés que ésta tenia en proteger el patrimonio de su consorte, Rafael Augusto

Valbuena Bolivar, quien, en linea de principio, era el llamado a recibir esa venta.

Pero ademas, la advertida cancelacion tampoco lesiona intereses ajenos a las
partes del contrato, porque es sabido que el pago hecho a favor de un tercero
instituido como beneficiario de una prestacion contractual no lo convierte en parte,
dado que esa persona “(...) no es parte de la estipulacion a su favor, tampoco del contrato

gue la contenga’’, porque al haber sido asi establecido, 7...) su posicion es la de tercero

' Ibid.
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en esa relacion juridica, y sus derechos son unicamente los de la prestacion prometida

acordada ex ante por los contratantes, estipulante y promitente 2

Por ello, cuando se inserta la estipulacion a favor del tercero en un

contrato, "(...) su derecho se restringe a la prestacion prometida, sin convertirse en parte ni

comprender los derechos u obligaciones de la relacion entre el estipulante y el promitente o la

del contrato entre éstas, desde luego que la titularidad, contenido y efectos de una u oltra son

diferentes™.

El citado precedente corrobora lo expuesto antes, acerca de que no era
necesario traer al proceso a la sefiora Ligia Amparo Baquero Quevedo, habida
cuenta que ésta no fue parte en el contrato de promesa materia de la resolucion, y
ademas, porque la propiedad radicada a su favor sobre el predio “La Ponderosa”
no tradujo un derecho auténomo, sino que pasd a ser dependiente del pacto
promisorio del cual nacié, dado que dicha adquirente solamente se presté para
encubrir la adquisicién que debia ser efectuada a favor de su coényuge, quien la
diputd para suscribir la escritura de compraventa, lo cual es valido en los términos
del articulo 1634 /n fine.

Asimismo, la advertida directriz es necesaria, porque en sentir de la Corte
Suprema de Justicia asi “(...) /lo impone el acerado postulado de la buena fe, siempre
sublimada y salvaguardada por el ordenamiento juridico, en asocio de la jurisprudencia patria”
¥ sin perder de vista que "E/ cardcter sinalagmatico de la compraventa, no permite
desconocer que €l equilibrio prestacional es materia que interesa directamente a la autonomia
de que gozan los contratantes para configurar libremente y a su mejor conveniencia, los
negocios que, en mayor o menor proporcion, afecten su patrimonio, sin que, por tanto, la
magnitud o medida de las obligaciones que convengan, sea un aspecto que pueda trascender /a

esfera de sus personales derechos™.

Adicionalmente, es sabido que en casos como el presente la ley respeta y

protege aquellos terceros ajenos al vinculo que se derruye, siempre que se

demuestre que éstos obraron de buena fe, exenta de culpa y que su derecho
derivé legitimamente guiado por la apariencia del buen derecho (fumus boni iuris),
exigencias que no se satisfacen integramente en el sub examine a favor de Ligia
Amparo Baquero Quevedo, porque ésta actud en el contrato con la aquiescencia de

su conyuge.

12 CS]. SC. 01/Jul /2009, . 2000-310-01. MP. W. Namén.
13 Tbid.

1+ CS]. SC. 30/Ene/2007, ¢. 1993-2839-01. C. Jaramullo.

% 1bid.
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6.2. A la par, se modificara la liquidacion de los frutos civiles reconocidos
en la sentencia apelada, comoquiera que el fallador la efectud sin tener en cuenta
lo previsto en el articulo 1932 del Cddigo Civil, el cual dispone que al decretarse la

resolucion del contrato “por no haberse pagado el precio dara derecho al vendedor para (...)
que se le restituyan los frutos, ya en su totalidad si ninguna parte del precio se le hubiere
pagado, ya en la proporcion que corresponda a la parte del precio que no hubiere sido
pagadd’, mientras que el comprador “tendrd derecho para que se le restituya la parte que

hubiere pagado del precio”.

Por tanto, como el Juez, con apoyd en el peritaje determiné que los frutos
civiles producidos por los bienes desde enero de 2004 hasta el 25 de enero de
2011 ascienden a $143.757.880,00'°, suma que al ser actualizada al 26 de julio de
2016 corresponde a $178.628.603,52, es necesario averiguar el valor de aquellos
causados desde el 26 de enero de 2011 hasta el 26 de julio de 2016, es decir,

durante 66 meses.

Con tal fin, se tendra en cuenta las bases del dictamen pericial que determind
como en las 77 hectdreas del terreno pueden pastar 120 cabezas de ganado en
forma permanente, a lo cual afadié que el pastaje mensual de cada una tiene un
costo de $12.000.00. Entonces, esa cantidad se multiplicard por el nimero de
semovientes que pueden pastar en el terreno, o sea, 120, obteniendo un resultado
de $1.440.000.00 mensual. Ese rubro serd también multiplicado por los meses a
liquidar, es decir, 66. Como resultado se obtiene $95.040.000,00, rubro que al ser
actualizado de conformidad con las variaciones del IPC desde febrero de 2011
hasta julio de 2016, equivale a $108.622.963.00. Por tanto, esa cantidad sera
afadida al valor de los frutos civiles comprendidos entre enero de 2004 y el 25 de
enero de 2011, o sea, $178.628.603.52, lo cual arroja un total de
$287.251.566,52.

Empero, en atencion a lo previsto por el articulo 1932 /bidem solamente se
reconocera por concepto de frutos civiles la parte correspondiente al porcentaje del
precio no pagado, es decir, de $35.000.000, conforme lo admitieron las partes. Al
hacer las operaciones respectivas se obtiene como resultado la suma de
$67.015.790,00, que deberd ser pagado por Rafael Augusto Valbuena Bolivar a

‘“ En la sentencia del 25 de enero de 2011 se liquidé desde el afio 2004 hasta el afio 2008, lo cual arrojé un monto
de 110.760.880. Asi mismo, en la sentencia complementaria dictada el 10 de julio de 2015 (fls. 200-203 C.1), se
liquidé desde 2009 hasta el 25 de enero de 2011, operacién que arroj6é un saldo de $32.997.000. Por tanto, al
sumar esas dos cantidades se obtiene como resultado $143.757.880,00.

l".'
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Marlen Sanchez de Parrado, por los frutos civiles comprendidos entre el 3 de
diciembre de 2003 y el 26 de julio de 2016.

Asi se procede, porque si el cien por ciento (100%) de los frutos civiles
producidos por los predios “La Ponderosd’ y £l Dorado” desde el mes de enero de
2004 hasta el 26 de julio de 2016 equivalen a $287.251.566,52; es axiomatico

que el 23,333% de esa cantidad concerniente, a su vez, a la parte del precio

impagada, corresponde a $67.015.790,00. En ese sentido se modificara en lo

pertinente el fallo.

6.3. Igualmente, se ordenard a la actora que restituya al demandado la
parte del precio que éste le canceld, es decir, la suma de $115.000.000,00.
Empero, razones de simple correspondencia y equidad hacen que ese rubro sea
actualizado desde su entrega hasta la fecha de este fallo. Para tal efecto, se tendra
en cuenta el plan de pagos convenido por las partes. Al realizar las respectivas
operaciones se obtiene que los $115.000.000,00 que el promitente comprador
pagd a la promitente vendedora, hoy corresponden a $192.803.522,39. Luego,
es esa la cantidad que la actora debera restituir al demandado por concepto de la
parte del precio oportunamente cancelado. En tal sentido se modificara el ordinal

sexto de la sentencia embatida.

6.4. Por otro lado, se revocara el numeral séptimo de la citada
providencia, con el fin de negar el pago de las mejoras plantadas por el promitente
comprador en los inmuebles La Ponderosa y El Dorado, de conformidad con lo
previsto en el canon 1932 /n fine, comoquiera que el demandado no justifico

validamente las razones que le impidieron honrar sus obligaciones contractuales.

i Con base en lo expuesto, el Tribunal efectuard los siguientes

pronunciamientos:

De un lado, reformara la sentencia para revocar los ordinales cuarto y
séptimo; el primero de ellos, por no ser procedente el pago de los intereses
reconocidos y, el otro, en el sentido de negar el pago de las mejoras plantadas
por el promitente comprador en los inmuebles materia de la fallida negociacion

(art. 966 ibid.), de conformidad con lo previsto en el canon 1932 in fine.
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Asimismo, adicionara su ordinal tercero, para advertir que de no hacerse la
entrega de los bienes dentro del término alli previsto, el interesado podra pedir al a
quo que comisione para tal efecto, sin perjuicio de que el obligado tenga que pagar
los frutos civiles que su tardanza genere, debidamente actualizados, conforme se

explico antes.

De otro lado, ordenara la cancelacion de la escritura pdblica No. 2882 del 27
de noviembre de 2004 otorgada en la Notaria Unica de Acacias, Meta, y de su

inscripcion hecha ante la sede registral correspondiente. Librense los oficios.

Pero también, modificara los ordinales quinto y octavo de la sentencia del 25
de enero de 2011, y el primero de la sentencia complementaria del 10 de julio de

2015, para ordenar el pago de $$67.015.790,00, que corresponde al valor de los

frutos civiles producidos durante todo el tiempo en que los bienes han estado en
poder del promitente comprador hasta la fecha en la cual se profiere esta
providencia, en proporcién a la parte del precio no saldado. Se advierte a la actora
que el pago de esa suma deberd efectuarlo dentro de los cinco (5) dias siguientes
a la ejecutoria de esta sentencia, porque en caso de retardo, sobre esa cantidad se
causaran intereses moratorios civiles a la tasa del 6% anual, o su equivalente por
cada periodo o fraccién, junto con la correccion monetaria que seguira

liquiddndose hasta el momento del pago.

Del mismo modo, modificard el ordinal sexto del fallo, en el sentido de
ordenar a Marlen Sanchez de Parrado, que restituya al demandado Rafael Augusto
Valbuena Bolivar, la suma de $192.803.522,39 correspondiente a la parte del
precio pagado y que fue actualizada hasta el 26 de julio de 2016. Si asi no
ocurre, sobre esa cantidad se causaran intereses moratorios civiles a la tasa del
6% anual, o su equivalente por cada periodo o fraccion, junto con la correccion

monetaria que seguira liquidandose hasta el momento del pago.

8. Por lo demds, autorizara a las partes para llevar a cabo las

compensaciones pertinentes.

No hay lugar a imponer condena en costas de segunda instancia por no

aparecer demostrada su causacion.
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DECISION

En mérito de lo discurrido, la Sala Civil Familia Laboral del Tribunal Superior
del Distrito Judicial de Villavicencio, Administrando justicia en nombre de la
Republica y por autoridad de la ley, REFORMA la sentencia apelada, de la

siguiente manera:

PRIMERO. REVOCAR los ordinales cuarto y séptimo de la sentencia

proferida el 25 de enero de 2011, por lo expuesto antes.

SEGUNDO. ADICIONAR un paragrafo al ordinal tercero de la sentencia
apelada, el cual quedard asi: “Ordenar que el demandado entregue a la
demandante los predios materia del contrato de promesa de compraventa objeto
del presente litigio dentro del término de cinco (5) dias habiles contados a partir de

la ejecutoria de la sentencia”.

“Paragrafo Unico: Si asi no ocurre, el interesado podréa pedir al a guo que
comisione para tal efecto, sin perjuicio de que el obligado tenga que pagar los
frutos civiles que su tardanza genere, debidamente actualizados, conforme se

explicé en las precedentes motivaciones”.

TERCERO. ORDENAR la cancelacion de la escritura publica No. 2882 del
27 de noviembre de 2004 otorgada en la Notaria Unica de Acacias, Meta, y de su
inscripcion hecha ante la sede registral correspondiente. Librense los oficios por el

Juzgado.

CUARTO. MODIFICAR los ordinales quinto y octavo del proveido del 25
de enero de 2011, y el primero de la sentencia complementaria del 10 de julio de
2015, de conformidad con lo expuesto antes. En su lugar, condenar al demandado,
Rafael Augusto Valbuena Bolivar, a pagar a la actora, Marlen Sanchez de Parrado,
dentro de los cinco (5) dias siguientes a la ejecutoria de esta sentencia, la suma de
$67.015.790,00, por concepto de frutos civiles liquidados y actualizados desde
enero de 2004, hasta el 26 de julio de 2016, de conformidad con lo expuesto en la
parte motiva de esta providencia. De no hacerse asi, sobre esa cantidad se
causaran intereses moratorios civiles a la tasa del 6% anual, o su equivalente por
cada periodo o fraccién, junto con la correccion monetaria que seguira

liquidandose hasta el momento del pago.

QUINTO. MODIFICAR el ordinal sexto de la sentencia apelada, en el

sentido de ordenar a Marlen Sanchez de Parrado que restituya a Rafael Augusto
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Valbuena Bolivar, dentro de los cinco (5) dias siguientes a la ejecutoria de esta
sentencia, la suma de $192.803.522,39 correspondientes al precio pagado y que
fue actualizada hasta el 26 de julio de 2016. Si asi no ocurre, sobre esa cantidad se
causaran intereses moratorios civiles a la tasa del 6% anual, o su equivalente por
cada periodo o fraccién, junto con la correccion monetaria que seguira

liguidandose hasta el momento del pago.

SEXTO. AUTORIZAR las compensaciones a que hubiere lugar.
SEPTIMO. CONFIRMAR en lo demas la sentencia apelada.
OCTAVO. SIN COSTAS en esta instancia.

Notifiquese y cumplas

OCTAVIO AU EJEIRO DUQUE
Magistrado Ponente

ELFINA FORERO MEJIA
Magistrada

Ultima hoja de la sentencia de segunda instancia proferida dentro del proceso ordinario de
resolucton de contrato impulsado por Marlen Sinchez de Parrado contra Rafael Augusto

Valbuena Bolivar. Radicado. 2008-00378-04.
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