TEMA: RESOLUCION CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA. Presupuestos para la
prosperidad de la accién de resolucién con indemnizacion de perjuicios. Aunque le asistio razén a
la parte recurrente, dicha situacién no implica acceder a las pretensiones de la demanda, por no
cumplirse el presupuesto de la accidn de resolucidon con indemnizacién de perjuicios, relativo al
cumplimiento o allanamiento a cumplir del demandante, siendo pertinente indicar que tampoco es
viable declarar la resolucién por mutuo incumplimiento debido a la falta de pretensién en tal
sentido. /

HECHOS: Los accionantes, solicitan que se declare que los demandados DISPORTAL MEDELLIN S.A.S.
y HELI BOTERO GIRALDO, incumplieron el contrato de compraventa celebrado con los demandantes
(AFSM) y (JMOOQ), toda vez que no tramitaron las licencias de construccidn a que se obligaron ni
realizaron los pagos acordados, asimismo se declare resuelto el contrato; que se condenen al pago
de perjuicios materiales y lucro cesante. El Juzgado Catorce Civil del Circuito de Medellin, declara
probada la excepcién de cumplimiento de la condicién resolutoria, niega las pretensiones del
demandante (AFSM). La Sala debe determinar, si le asistié razdn al a quo, al declarar la excepcién
denominada cumplimiento de la condicidn resolutoria y en consecuencia denegar las pretensiones
de la demanda o, si es posible acceder a las mismas debido a que, segun los demandados
promitentes compradores incumplieron el pacto relacionado con la solicitud de licencia de
construccion.

TESIS: El contrato de promesa ha sido estudiado con detenimiento por la H. Corte Suprema de
Justicia Sala de Casacién Civil, siendo pertinente traer a colacién, la sentencia SCC-5420 del 4 de
septiembre de 2000, “El contrato de promesa naturalmente es fuente de unay principal obligacién:
hacer el contrato prometido; es decir, otorgar la escritura publica que perfecciona el contrato de
compraventa del inmueble, para nuestro caso, cuando este es el tipo de bien sobre el cual ella
versa”. (...) La Corte Suprema de Justicia, sobre este tipo de contrato reiteré en Sentencia SC5224-
2019. Una promesa de contrato tiene como caracteristica fundamental, que su objeto es el de
garantizar que las partes suscribiran, con posterioridad a ella, otro contrato, por eso de aquella
deriva una obligacién de hacer para las partes, que consiste en celebrar el negocio juridico
prometido: «El objeto de la promesa segun lo tiene establecido la jurisprudencia- es la conclusidn
del contrato posterior. De ahi que “siendo el contrato de promesa un instrumento o contrato
preparatorio de un negocio juridico diferente, tiene un cardcter transitorio o temporal,
caracteristica esta que hace indispensable, igualmente, la determinacién o especificacidon en forma
completa e inequivoca del contrato prometido, individualizandolo en todas sus partes por los
elementos que lo integran”.» (...) El Cédigo Civil en su articulo 1546 regula la condicién resolutoria
tacita en los siguientes términos: “En los contratos bilaterales va envuelta la condicién resolutoria
en caso de no cumplirse por uno de los contratantes lo pactado. Pero en tal caso podra el otro
contratante pedir a su arbitrio, o la resolucion o el cumplimiento del contrato con indemnizacién de
perjuicios”. (...) La jurisprudencia nacional se ha pronunciado sobre este precepto en reiteradas
oportunidades para fijar el alcance y sentido de la misma, sosteniendo que son presupuestos
indispensables, para la prosperidad de la accidon resolutoria: a) que, el contrato sea bilateral y valido;
b) que quien promueva la accidn haya cumplido con sus obligaciones o que haya estado dispuesto
a cumplirlas, y c) que el otro contratante haya incumplido las obligaciones que le corresponde. Esta
norma debe interpretarse en concordancia con el articulo 1609 del mismo Estatuto, es asi como el
contratante cumplido o que haya estado dispuesto a cumplir estd legitimado para pretender la
resolucidn del contrato. (...) En el caso concreto; se observa que no se detallé adecuadamente el
contenido y alcance de la obligacion de gestionar la licencia de construccion, evidenciandose falta
de claridad y completitud de la misma, de donde se pueden desprender dos situaciones que



finalmente convergerian en la misma conclusién, la primera, entender que contiene una condiciéon
resolutoria ininteligible y aplicarse el articulo 1532 del C.C. para tenerla “por no escrita” vy, la
segunda, entender que la obligacion de tramitar la licencia de construccién al no estar
adecuadamente detallado su contenido y alcance en la promesa, no nacié con la promesa ni era
previa a la suscripcidn de la escritura de venta, sino posterior, maxime que se determindé como
condicidn necesaria para el pago del precio de la venta. (...) Ambas situaciones llevan a la misma
conclusién, esto es, que la Unica obligacién que nacié era la de comparecencia de ambos
contratantes a la Notaria Diecinueve de Medellin el 20 de noviembre de 2018 para suscribir la
escritura de compraventa, cita que tanto los demandantes como los demandados reconocieron en
sus declaraciones no haber cumplido, denotandose entonces la existencia de un incumplimiento
reciproco, simultaneo y de igual magnitud en ambos, que conlleva a que no se cumpla con el
presupuesto esencial de la accidon de resolucién con indemnizacidén de perjuicios aqui planteada,
esto es, cumplimiento o allanamiento a cumplir de la parte pretensora, porque la misma es también
incumplida, ello en igual medida que la parte demandada. (...) Asi las cosas, no se puede sostener
gue existié en ese sentido un incumplimiento primigenio de los promitentes compradores que
habilite la resolucién, como tampoco puede afirmarse desatencion inicial de las obligaciones a su
cargo por el no pago del precio. (...) En conclusiéon, aunque le asistio razon a la parte recurrente en
el reproche relacionado con la decisién antitécnica del a quo, dicha situacién no implica acceder a
las pretensiones de la demanda como pretende la inconforme, esto, por no cumplirse el
presupuesto de la accién de resolucién con indemnizacién de perjuicios, relativo al cumplimiento o
allanamiento a cumplir del demandante, siendo pertinente indicar que tampoco es viable declarar
la resolucién por mutuo incumplimiento debido a la falta de pretensidon en tal sentido y, que resulta
innecesario abordar los demas reparos referentes a la valoraciéon probatoria en que se fundé la
excepcion declarada por el a quo, pues no habia lugar a estudiar la misma. (...) En consecuencia, se
revocara el ordinal primero de la sentencia de primera instancia donde, de forma antitécnica, se
declaré probada la excepcién denominada cumplimiento de la condicién resolutoria, pero se
mantendra la negativa de las pretensiones y la condena en costas a la parte demandante, debido a
qgue no se cumplieron los presupuestos para la prosperidad de la accidon resolutoria con
indemnizacién de perjuicios que pretendid.

MP: MARTHA CECILIA OSPINA PATINO

FECHA: 20/03/2025

PROVIDENCIA: SENTENCIA

SALVAMENTO DE VOTO: JUAN CARLOS SOSA LONDONO
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TRIBUNAI SUPERIOR

Medellin
“Al servicio de la Justicia y de la Paz Social”

REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO
TRIBUNAL SUPERIOR DE DISTRITO JUDICIAL DE MEDELLIN
SALA TERCERA CIVIL DE DECISION

Medellin, veinte (20) marzo de dos mil veinticinco (2025)

Proceso Verbal

Radicado 05001310301420180030202 (1 2024-203)
Demandantes Andrés Felipe Salazar Martinez y otra
Demandados Disportal Medellin S.A.S. y otro

Providencia Sentencia Nro. 024

Tema Resolucién contrato de promesa de compraventa.
Presupuestos para la prosperidad de la accién de
resolucién con indemnizacién de perjuicios.
Decision: Revoca parcialmente

Sustanciador: Martha Cecilia Ospina Patifio

Cumplido el periodo de traslado para sustentacién del recurso y
alegaciones en esta instancia, procede el Tribunal, mediante
sentencia escrita, en aplicacion de la Ley 2213 de 2022, a decidir
sobre la apelaciéon interpuesta por la parte DEMANDANTE contra la
sentencia proferida por el JUZGADO CATORCE CIVIL DEL CIRCUITO
DE MEDELLIN en sesion de audiencia celebrada el 30 de abril de
2024, adicionada en providencia del 5 de junio de 2024.

I. ANTECEDENTES

1. PRETENSIONES

En el escrito introductor que fue reformado (carpeta
COl1lPrimeralnstancia/carpeta CO1Principal/archivos 01 DemandaAnexos&ActaReparto y

03Reforma DemandaDictamen) Se€ plantean las siguientes pretensiones:

1. PRIMERA PRINCIPAL. Se DECLARE que los demandados
DISPORTAL MEDELLIN S.A.S. y HELI BOTERO GIRALDO

“

incumplieron “el contrato de compraventa”™ celebrado con los

demandantes ANDRES FELIPE SALAZAR MARTINEZ y JULIANA

1 Asise dijo textualmente en la demanda.



MILENA OJEDA OSPINA, toda vez que no tramitaron las licencias de
construccion a que se obligaron y tampoco realizaron los pagos

acordados.

1.1. PRIMERA CONSECUENCIAL. Se DECLARE resuelto el contrato
celebrado entre los demandantes y demandados el 23 de agosto de

2016 ante el incumplimiento de los ultimos.

1.2. SEGUNDA CONSECUENCIAL. Se CONDENE a la sociedad
DISPORTAL MEDELLIN S.A.S. y a HELI BOTERO GIRALDO a
cancelar al demandante y a la vinculada la suma de $871°979.164,

por perjuicios materiales derivados del incumplimiento aludido.

2. SEGUNDA PRINCIPAL. Se DECLARE que los demandados

113

incumplieron “el contrato de compraventa”™ celebrado con los
demandantes, toda vez que no tramitaron las respectivas licencias de
construccion a que se obligaron y tampoco realizaron los pagos

establecidos.

2.1. PRIMERA CONSECUENCIAL. Se DECLARE resuelto el contrato
celebrado entre los demandantes y demandados el 23 de agosto de

2016 ante el incumplimiento de los ultimos.

2.2. SEGUNDA CONSECUENCIAL. Se CONDENE a la sociedad
DISPORTAL MEDELLIN S.A.S. y a HELI BOTERO GIRALDO a
cancelar al demandante ANDRES FELIPE SALAZAR MARTINEZ la
suma de $1.464°749.174, por perjuicios materiales, en la modalidad
de lucro cesante, derivados del incumplimiento de las obligaciones

por ellos contraidas.

3. TERCERA PRINCIPAL. Se CONDENE en costas a los demandados

en favor del demandante.

Presenta el juramento estimatorio por la suma de $870'979.164, que
corresponde a la tasacion anticipada de perjuicios que las partes

sefialaron en el contrato.

2 Asi se dijo textualmente en la demanda.
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2. FUNDAMENTOS FACTICOS DE LAS PRETENSIONES

Se narra en la demanda, como hechos relevantes, que los sefores
ANDRES FELIPE SALAZAR MARTINEZ y JULIANA MILENA OJEDA
OSPINA, por una parte, como promitentes vendedores, y la sociedad
DISPORTAL MEDELLIN S.A.S. y HELI BOTERO GIRALDO, por otra,
como promitentes compradores, suscribieron el 23 de agosto de 2016
contrato de promesa de compraventa, en el que se acordd suscribir
escritura publica para transferir a titulo de venta el 100% del derecho
real de dominio que poseen los promitentes vendedores en los
inmuebles situados en el paraje La Tablaza, Municipio de La Estrella-

Antioquia, identificados asi:

“Lote Uno, Lote de terreno, segregado de otro de mayor extension
situado en el paraje la Tablaza del Municipio de la estrella (sic),
Departamento de Antioquia y sin direccién en el certificado de
libertad, identificado con matricula inmobiliaria numero 001-
231596 de la Oficina de instrumentos Publicos de Medellin zona
sur, y que linda por el oriente con predios de la sefiora Mercedes
Santa Maria de Saldarriaga, y con predios que fue del sefior
Guillermo Gonzalez, por el Norte con propiedad de Mercedes
Santa Maria de J. por el occidente, propiedad que fue de Carlos
Peldez, por el sur, una carretera nueva de la accion comunal con
un area aproximada de dos hectareas”.

“Lote dos: lote A, ubicado en el paraje la tablaza, vereda la
culebra y pefias blancas, tipo del predio urbano, descripcion del
lote como su cabida y linderos se encuentran en la escritura
namero 5728 del 26 de mayo de 2010 en la Notaria 15 de
Medellin. Lote A, con un area de 42.284.226. identificado con la
matricula inmobiliaria numero 001-1049524 registrado en la
Oficina de instrumentos Publicos Zona sur de Medellin”.

Cuentan que se acordd como precio de la negociacion la suma de
$4.359’895.820,00, que serian cancelados por los demandados de la
siguiente manera: (i) un primer desembolso del 25%, equivalente a
$1.089'973.955,00, pagadero al momento en que se aprobara la
licencia de construccion del proyecto a realizar en los lotes; (ii) un
segundo desembolso de 25%, equivalente a $1.089'973.955,00, que
se cancelaria seis meses después del primer desembolso; (iii) un
tercer desembolso de 25%, equivalente a $1.089'973.955,00, el cual
deberia ser sufragado doce meses después del primer desembolso,
(iv) un cuarto desembolso de 25%, equivalente a $1.089'973.955,00,
para ser pagado dieciocho (18) meses después del primer

desembolso, suma a la que se le debia adicionar los intereses que se
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causarian desde el tercer desembolso hasta el pago total de la
obligacion, al 1% por seis (6) meses sobre el monto adeudado.

Indican que, en el contrato de promesa de venta celebrado entre las
partes, en el numeral octavo, a titulo de indemnizaciéon por
incumplimiento, como cldusula penal, se fij6 el 20% del valor de los
lotes, $871°979.164, que podria ser exigida por la via ejecutiva, sin
necesidad de requerimiento para constituir en mora a la parte
incumplida. Que en vista que los promitentes compradores no
informaban sobre el trdmite de las licencias de construccion, el
demandante ANDRES FELIPE remiti6 comunicacion a la sociedad
DISPORTAL MEDELLIN S.A.S solicitando informacion sobre las

gestiones, sin recibir respuesta alguna.

Sefialan que los demandados han incumplido el contrato desde su
misma celebracién, toda vez que no tramitaron las licencias de
construccion, como lo informé en respuesta a derecho de peticion el
Secretario de Planeacién, al indicar que consultada la base de datos
no se encontré solicitud de licencia para los predios con matricula
inmobiliaria 001-231596 y 001-1049524.

Afirman que el incumplimiento de los demandados ha causado al
demandante ANDRES FELIPE SALAZAR MARTINEZ perjuicios
materiales en la modalidad de lucro cesante, toda vez que, al no
recibir los dineros en la forma acordada, no pudo invertir en la
actividad comercial que por espacio de casi diez (10) afos ha
ejercido, la cual consiste en la compra de destetes de 200 kilos en
promedio y llevarlos a un peso de 290 kilos en un periodo de seis
meses, asi como la compra de vacas gestantes con periodos de
prefiez de 3 meses en promedio, las cuales se llevan hasta el destete
para luego vender la vaca y el ternero, lucro cesante que se
consolida en la suma de $1.464’749.174 segun el dictamen pericial

gue adjunta con la reforma a la demanda.

3. POSICION DE LA PARTE DEMANDADA
Admitida la demanda el 16 de julio de 2018 y su reforma el 28 de
enero de 2019, se designa curador a la demandada DISPORTAL

Radicado Nro. 05001310301420180030202
Péagina 4 de 21



MEDELLIN S.A.S., quien responde la demanda, lograndose la
notificacion a esta demandada después en forma personal, como

también al sefior HELI BOTERO, quien también contesto.

El curador designado para representar a la sociedad DISPORTAL
MEDELLIN S.A.S. contesta (carpeta O1Primeralnstancia/carpeta
CO1Principal/archivo 14ContestacionCurador) diciendo que los hechos deben
ser probados, sin oponerse a las pretensiones siempre y cuando se

acrediten los hechos que fundamentan las mismas.

Por su parte el demandado HELI BOTERO responde (carpeta
OlPrimeralnstancial/carpeta CO1Principal/archivo 32ContestaciénHeliBotero) que
algunos hechos son ciertos, otros son falsos, unos son ciertos en

forma parcial y algunos no son hechos.

Explica que la firma del contrato de promesa acaeci6 realmente el 26
de agosto de 2016 y no el 23 de agosto de 2016 y que no es cierto
gue no se le haya informado a los promitentes vendedores sobre el
tramite de la licencia de construccion, de hecho inform6é que no la
solicitaria para los inmuebles prometidos toda vez que en consultas
preliminares funcionarios de planeacion municipal le informaron la
imposibilidad de otorgarla para los bienes objeto del contrato debido
a que el inmueble con matricula 001-1049524 se encuentra ubicado
en zona de amenaza alta-alta por movimiento en masa, segun el
mapa de riesgo potencial y amenazas adoptado mediante Acuerdo
042 de 2008 PBOT del Municipio de La Estrella y no permite la
construccion ni de una sola casa en su area de 42.284 m2. Y en el
inmueble con matricula inmobiliaria 001-231596, el 93.54% se
encuentra en un area de amenaza alta por movimiento de masa,
donde no se puede construir ningun tipo de edificacion, y el 6.46%
restante esta ubicado en zona de amenaza media por movimiento de
masa y segun el PBOT aqui se podrian construir 5.56 viviendas por
hectarea, es decir para una casa se requiere de un lote de 1.798 m2

cuando menos, pero el area del 6.46% es de 1.292 m2.

Sefala que los demandados no incumplieron el contrato, pues su

adquisicion era exclusiva y necesariamente para desarrollo
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inmobiliario y en la clausula novena de la promesa se pacté “si por
cualquier circunstancia, la licencia de CONSTRUCCION no es
aprobada por el Municipio de la Estrella carecerd de validez esta
promesa de compraventa y ninguna de las partes se sentira obligada
con la otra”, es decir la licencia de construccién que condicionaba el
cumplimiento de la promesa, por norma urbanistica era y es un
imposible, asi los demandados no estaban obligados a solicitar una
licencia de construccion que por ley estaba vetada y, sostener lo
contrario, es obligar a los demandados a incurrir en costos de
$250°000.000 en estudios de suelos, planimetria etc, que deberian
presentarse ante planeacién, para al final obtener una respuesta
negativa. Si bien no se solicitd licencia de construccion, lo cierto es
que no estaban obligados a hacerlo porque su obtencion seria
imposible por las limitaciones juridicas del inmueble, las que eran
conocidas por el demandante, de ahi la cldusula novena referida, y al

no haber incumplimiento no se han generado perjuicios.

Se opone las pretensiones y recalca que, en caso de una hipotética
condena, se debe limitar a la suma de $871.979.164 que se indic6 en
el juramento estimatorio. En defensa de sus intereses propone las
excepciones de fondo que denominé: 1. ACAECIMIENTO DE LA
CONDICION RESOLUTORIA. Los contratantes acordaron que en el
evento en que no se pudiera obtener la licencia de construccion para
el desarrollo inmobiliario, la promesa no las obligaria, por tanto, no
produce efecto y no se puede pedir su resolucién ni el cobro de
perjuicios por un supuesto incumplimiento. 2. AUSENCIA DE
ALLANAMIENTO A CUMPLIR SUS OBLIGACIONES
CONTRACTUALES POR PARTE DEL VENDEDOR. En el evento que
se considere que la promesa obliga a los contratantes, debe tenerse
en cuenta que operd0 el mutuo incumplimiento, toda vez que el
demandante no asistio en la fecha y hora que debia para el
otorgamiento de la escritura prometida, ni aporté los certificados de
paz y salvo. Se apoya en la sentencia SC 1662-2019. 3.
IMPOSIBILIDAD DE COBRAR PERJUICIOS EVENTUALES. 4. MALA
FE POR PARTE DEL PROMITENTE VENDEDOR. Las afectaciones a
los inmuebles son cuando menos del afio 2008, mucho antes de la
suscripcién de la promesa atacada, entonces es l6gico suponer que

Radicado Nro. 05001310301420180030202
Péagina 6 de 21



el promitente vendedor conocia dicha situacion y a pesar de ello
prometidé en venta precisamente a quien pretendia adquirirlo para una
construccion de desarrollo inmobiliario. 5. PRESCRIPCION. De todo
aquello que haya prescrito, especialmente lo relativo a la accién de
resolucién del contrato, declaracién de incumplimiento contractual,

reclamacién y cobro de perjuicios.

4. ACTUACION PROCESAL

Trabada la Litis en debida forma, se corri6 traslado de las
excepciones, y con auto del 12 de mayo de 2023 se fijé fecha para
audiencia el 12 de octubre de 2023 y se decretaron pruebas. En la
audiencia se agotaron las etapas de conciliacion, interrogatorios,
fijacion del litigio, saneamiento, se escuchd un testimonio y se
suspende para fijar nueva fecha, lo que ocurrié con providencia del
17 noviembre de 2023, en la que estipulé el 30 de abril de 2024,
audiencia en la que escuchdé alegatos y se profirio fallo, que fue

adicionado el 5 de junio de 2024.

5. SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

Proferida en audiencia del 30 de abril de 2024 (carpeta

O1Primeralnstancia/carpeta COlPrincipal/archivo 56EnlacesAudienciaAlegatos Sentencia
/link  ARCHIVO 49GrabaciénSentenciaDeclaraProbadoCumplimientoparteDemandada)

adicionada el 05 de junio de 2024 en relacion con el levantamiento de
la medida cautelar, el juez declara probada la excepcién de
cumplimiento de la condicion resolutoria, niega las pretensiones y
condena en costas al demandante ANDRES FELIPE.

Para llegar a la anterior determinacion inicia manifestando que no
encontré nulidad que impida proferir sentencia de fondo, plantea el
problema juridico, explica la naturaleza del negocio juridico, sus
caracteristicas y clases. Aborda el tema de las acciones que surgen

por el incumplimiento contractual.

Pasa a ocuparse del caso en concreto, memorando la demanda, la
respuesta y los alegatos de conclusidén, para indicar que el contrato
de promesa que se ataca es valido, detallando que, aunque no se

estipulé6 la hora en que se suscribiria la escritura, ello no es
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necesario toda vez que se establecié la fecha, para cuyo efecto cita
la Sentencia 4461 de la Corte Suprema de Justicia fechada del 22
abril de 1997 y sobre la determinacién de los inmuebles alude a la
Sentencia SC 1964-2022, luego alude a las pruebas allegadas por la

parte demandada y a los interrogatorios de parte.

Analiza el contrato en lo que refiere a la condicién relativa al
otorgamiento de la licencia de construccion, donde se establecio que
si no se lograba obtener, el contrato de promesa no surtiria efectos,
exponiendo que de las prueba allegadas por la demandada se extrae
gue efectivamente no se puede adelantar desarrollo inmobiliario en
dichos bienes, siendo ello imposible con base en el PBOT de La
Estrella, y si bien no se hizo solicitud de la licencia, ello estéa
soportado en las certificaciones sobre el uso del suelo que
evidencian limitaciones desde el afio 2008, asi seria inoficioso iniciar
con dichas gestiones, pues la respuesta se sabe de antemano seria
negativa. Se refiere el a quo a las licencias de construccién, sus

caracteristicas y requisitos para su expedicion.

6. ARGUMENTOS DE LA IMPUGNACION

Conocida la decisién la parte demandante en audiencia interpone
recurso de apelacion manifestando que presentara reparos dentro del
término de ley, y en efecto presenta escrito (carpeta

O1Primeralnstancia/carpeta COl1Principal/archivo 53ApelaciénDemadnanteReparos

concretos) la apoderada en representacion de ANDRES FELIPE
SALAZAR MARTINEZ, los cuales fueron sustentados en esta
instancia (carpeta 02Segundalnstancia/archivo 10Memorial Sustentacién) Y Se€

resumen asi:

1. DAR POR PROBADO SIN ESTARLO, LA EXCEPCION DE MERITO
DE CUMPLIMIENTO DE LA CONDICION RESOLUTORIA, contenida
en la clausula novena del contrato de promesa. El juez tiene como
cierto que a la parte demandada no le era posible obtener la licencia,
esto, a pesar de que ni siquiera se demostréo la supuesta consulta
realizada en la Alcaldia Municipal de La Estrella, desconociendo el
principio general del derecho probatorio conforme al cual la parte no

puede crearse su propia prueba.
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En esta instancia dice que el juez no analizé si se cumplian todos los
presupuestos para la prosperidad de la accién de resolucion, solo
verifico que el contrato atacado fuera valido, dejando por fuera los
otros dos requisitos y pasando a analizar la excepcion, alterando el

orden l6égico de la sentencia.

Argumenta que el juez realiza una indebida valoracién de la prueba,
concretamente la declaraciéon de parte, dando un alcance mayor
suasorio a las simples aserciones de los demandados (AC3669-
2021), toda vez que el hecho relativo a la supuesta realizacion de
una consulta previa ante la entidad de planeacion Municipal de la
Estrella, solo fue afirmado por los sefiores HELI BOTERO GIRALDO y
su coényuge NANCY YOLANDA DUQUE, brillando por su ausencia
prueba de que dicho acercamiento se haya realizado. No desconoce
la prueba documental allegada que da cuenta de la imposibilidad de
realizar urbanismo en dichos lotes, pero las certificaciones expedidas
por planeacién municipal son de octubre 10 de 2022, lo que no
demuestra la consulta previa aducida. Se refiere a la declaracion de
NANCY YOLANDA DUQUE Ila cual considera contradictoria e
indebidamente valorada por el juez, al pretender justificar con base
en esta que hicieron la consulta previa. Asevera que los demandados
al momento de suscribir el contrato conocian la situacion de los
predios y atendiendo su bagaje en el area de construccion y como
compradores pudieron haber consultado el Acuerdo 042 de 2008,
documento de caracter puablico, siendo inusual que acuerden un
negocio millonario sin revisar previamente la situacion del PBOT vy
gque se comprometan en un contrato para luego proceder a hacer las

averiguaciones sobre la procedencia del proyecto.

2. NO DAR APLICACION Y DESCONOCER EL SUSTENTO JURIDICO
DEL ARTICULO 1609 DEL CODIGO CIVIL, respecto al allanamiento a
cumplir, pues en el contrato se establecié un orden de prestaciones,
siendo lo primero tramitar la licencia de construccién para
posteriormente seguir con el orden establecido hasta el cumplimiento
de la promesa el 20 de noviembre de 2018, y como lo ha dicho la
Corte, cuando se trata de obligaciones sucesivas, quien primero

incumple automéaticamente exime a su contraparte de ejecutar las
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prestaciones siguientes, entonces es claro que el sefior ANDRES
FELIPE no debia allanarse a cumplir, adicionado a que no se realiz6
ningun pago de los acordados, que evidentemente eran anteriores a
la fecha 20 de noviembre de 2018.

En esta instancia, en la oportunidad otorgada para ello se pronuncié

la parte no recurrente.

[I. CONSIDERACIONES

1. VERIFICACION DE PRESUPUESTOS PROCESALES Y AUSENCIA
DE IRREGULARIDADES CONFIGURATIVAS DE NULIDAD

El Tribunal ha determinado que concurren dentro del asunto sub-
examine los presupuestos procesales que permiten abordar el fondo
del asunto, amén de que no se advierte irregularidad constitutiva de
nulidad que pueda comprometer la validez de lo actuado hasta el

momento, permitiendo a esta Corporacién decidir sobre la alzada.

2. PROBLEMA JURIDICO A RESOLVER

Debe ocuparse esta Sala de Decision determinar si le asistié razén al
a quo al declarar la excepcibn denominada cumplimiento de la
condicién resolutoria y en consecuencia denegar las pretensiones de
la demanda o, si como lo reclama la parte actora, es posible acceder
a las mismas debido a que, segun afirma, los demandados
promitentes compradores incumplieron de forma primigenia el pacto

relacionado con la solicitud de licencia de construccion.

3. PREMISAS JURIDICAS APLICABLES AL CASO

3.1. CONTRATO DE PROMESA

El contrato de promesa ha sido estudiado con detenimiento por la H.
Corte Suprema de Justicia Sala de Casacion Civil, siendo pertinente
traer a colacion, la sentencia SCC-5420 del 4 de septiembre de 2000,
M.P. José Fernando Ramirez Gomez, donde la referida Corporacién
explicé: “El contrato de promesa naturalmente es fuente de una y
principal obligacién: hacer el contrato prometido; es decir, otorgar la

escritura publica que perfecciona el contrato de compraventa del
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inmueble, para nuestro caso, cuando este es el tipo de bien sobre el

cual ella versa”’.

La promesa es entonces un contrato medio, por consiguiente
transitorio o pasajero, ya que se extingue con la celebracion del
contrato prometido “Sin embargo, como con claridad lo ha explicado
la Corporacion, nada obsta para que las partes en el cuerpo del
contrato de promesa, hagan una mixtura donde ademas de contraer la
obligacion de hacer o celebrar el contrato prometido, se anticipe el
cumplimiento de prestaciones propias de este contrato fin, lo cual
resulta valido por virtud de los principios de la autonomia privada y
de la libertad contractual, en tanto el surgimiento de estas
obligaciones no precise de una solemnidad diferente a la establecida
para el contrato de promesa por el art. 89 de la ley 153 de 1887. De
alli que estilen los contratantes cuando de promesas de compraventa
se trata, estipular obligaciones sobre el pago del precio y la entrega
material de la cosa, que naturalmente sélo las vendria a generar el

contrato prometido” (Sentencia que se venia citando).

En tiempos recientes, la Corte Suprema de Justicia, sobre este tipo
de contrato reiter6 en sentencia SC5224-2019, MP. Ariel Salazar
Ramirez, radicacion 08001-31-03-001-2002-00094-01, del 3 de
diciembre de 2019.

“3.1. Una promesa de contrato tiene como caracteristica
fundamental, que su objeto es el de garantizar que las partes
suscribiran, con posterioridad a ella, otro contrato, por eso de
aquella deriva una obligacién de hacer para las partes, que
consiste en celebrar el negocio juridico prometido:

«El objeto de la promesa -segun lo tiene establecido Ia
jurisprudencia- es la conclusion del contrato posterior. De ahi
que “siendo el contrato de promesa un instrumento o contrato
preparatorio de un negocio juridico diferente, tiene un caracter
transitorio o temporal, caracteristica esta que hace
indispensable, igualmente, la determinacién o especificacion en
forma completa e inequivoca del contrato prometido,
individualizdndolo en todas sus partes por los elementos que lo
integran”.» (Sentencia de 14 de julio de 1998. Exp. 4724,
reiterada en Sentencia de 16 de diciembre de 2013. Exp. 1997-
04959-01).”

Postura que se reitera en pronunciamiento reciente al decir “En linea

de principio, es dable sostener que el contrato de promesa conserva
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autonomia respecto del que la cumple, pues, sin perjuicio de los
requisitos generales de validez que uno y otro deben llenar, es claro
que aquel debe colmar los presupuestos especiales que le fija el
articulo 89 de la Ley 153 de 1887 y sin cuya concurrencia no produce
efecto alguno, y que la principal obligacibn que genera es la de
hacer, es decir, celebrar otro acuerdo de voluntades; por su lado,
este se halla sujeto a las formalidades que la ley consagra segun su
especie, y las prestaciones que engendra no son otras que las que
los intervinientes establezcan y que resulten compatibles con su
naturaleza. Por lo tanto, uno y otro no dependen reciproca vy

necesariamente en su pervivencia o desaparicion” (SC5312-2021)

4. DE LA CONDICION RESOLUTORIA TACITA

El Codigo Civil en su articulo 1546 regula la condicion resolutoria
tacita en los siguientes términos: “En los contratos bilaterales va
envuelta la condicion resolutoria en caso de no cumplirse por uno de
los contratantes lo pactado. Pero en tal caso podra el otro contratante
pedir a su arbitrio, o la resolucién o el cumplimiento del contrato con

indemnizacion de perjuicios”.

La jurisprudencia nacional se ha pronunciado sobre este precepto en
reiteradas oportunidades para fijar el alcance y sentido de la misma,
sosteniendo que son presupuestos indispensables, para Ila
prosperidad de la accidén resolutoria: a) que, el contrato sea bilateral
y valido; b) que quien promueva la accién haya cumplido con sus
obligaciones o que haya estado dispuesto a cumplirlas, y c) que el
otro contratante haya incumplido las obligaciones que le corresponde.
Esta norma debe interpretarse en concordancia con el articulo 1609
del mismo Estatuto, es asi como el contratante cumplido o que haya
estado dispuesto a cumplir estad legitimado para pretender la
resolucion del contrato. Véanse sentencias SC2307-2018, SC5430-
2021 y SC436-2023.

1. CASO CONCRETO

Conforme lo estipulado en los articulos 320 y 328 del C.G.P. el

Tribunal analizara los puntos que han sido planteados como reparos y
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sustentados en contra de la sentencia que es objeto de alzada, como
también los aspectos que se consideren fundamentales de abordar en

esta sede.

La parte demandante y recurrente en alzada adujo inconformidad con
la sentencia de primera instancia debido a que se declaré probada la
excepcion de mérito denominada cumplimiento de la condicién
resolutoria sin analisis previo de todos los presupuestos de la accion
de resolucion y sin prueba suficiente sobre la imposibilidad de
obtener licencia, sefialando que el a quo le dio un alcance mayor a
las simples afirmaciones de los demandados sobre la supuesta
realizacion de una consulta previa ante la entidad de planeacion
Municipal de la Estrella; ademas, reclama porque el a quo no estudio
el orden prestacional establecido en el contrato discutido, de donde
considera la primera obligaciobn y que recaia en los promitentes

compradores, era la de tramitar las licencias de construccién.

Analizada la sentencia de primera instancia se evidencia que el a quo
se detuvo en detalle en el presupuesto de validez del contrato, no
obstante, fue muy escueto el estudio de los demas requisitos de la
accion de resolucion; ademas, como acertadamente reprocha la parte
demandante recurrente, de forma antitécnica declar6 probada una
excepcion sin establecer claramente y de forma previa, si se
cumplian o no los presupuestos para la prosperidad de la accion
resolutoria, siendo lo procedente entonces realizar en esta sede un

estudio mas detenido sobre lo omitido,.

Como se resefidé en los antecedentes, la parte demandante -
promitente vendedora- insiste, como sustento de la resolucién con
indemnizacion de perjuicios, en el incumplimiento primigenio de la
parte demandada — promitente compradora- por la aducida omisién de
tramitar “las licencias de construccion” en los predios prometidos en

venta y de realizar los pagos del precio acordados.

Revisado el contrato de promesa de compraventa objeto de esta litis

se observa que sobre el pago del precio y respecto al tramite de la
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licencia de construccién se establecid, en las clausulas segunda

novena, lo siguiente:

SEGUNDA: El precio de la venta es: los PROMITENTES COMPRADORES
pagaran la suma de $70.000 (setenta mil pesos) por metro cuadrado o sea, el
area del Lote Uno equivale a 20,000 metros cuadrados mas el area del Lote Dos:
42.284 226 para un total de area equivalente a 62.284.226 por $70.000 mil pesos &
por metro cuadrado, el precio de venta asclende a la suma de CUATRO MIL E
TRESCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE MILLONES OCHOCIENTOS NOVENTA Y
CINCO MIL OCHOCIENTOS VEINTE PESOS ($4.359 895,820) medidas que se
certificaran y se ajustaran sl es del caso y que los PROMITENTES COMPRADORES
pagaran de la sigulente forma:

1. Primer desembolso: EI 25% del precio total de los lotes, que equivale a |a
suma de suma de MIL OCHENTA Y NUEVE MILLONES NOVECIENTOS
SETENTA Y TRES MIL NOVECIENTOS CINCUENTA Y CINCO PESOS ( $
1.089.973 . 9565), que se cancelaran en el momento que sea aprobada la
licencia de construcclon del proyecto a realizar,

2. Segundo desembolso: El 25% del precio total de los lotes que equivale a la
suma de MIL OCHENTA Y NUEVE MILLONES NOVECIENTOS SETENTA Y

:
!; i
;~

1
(hr
i

i}

)

&’
-
o
L]
-

\”7
Contrato de promesin dyuo}humvunlu de ANDRES FELIPE SALAZAR MARTINEZ y JULIANA MILENA
OJEDA OSPINA Wy Pydniignies vendedor y DISPORTAL MEDELLIN ¥ NANCY YOLANDA DUQUE YATE,
Y OHELI MUI M(w%lk?\,l,n(‘)‘%i‘;u Promitente compradores,

S MIL NOVECIENTOS CINCUENTA Y CINCO PESOS ($1.089.973.956)
#&gea d)vfpuea del primer desembolso.
3. Tercer destimbolso: El 26% del precio total de los lotes que equivale a la suma
de MIL OCHENTA Y NUEVE MILLONES NOVECIENTOS SETENTA Y TRES
MIL NOVECIENTOS CINCUENTA Y CINCO PESOS ($1.080.973.955) a los
] doce meses despuds del Primer desembolso
4. Cuarto y Ultimo desembolso: corresponde al 25 % del precio total que equivale
ala suma de MIL OCHENTA Y NUEVE MILLONES NOVECIENTOS SETENTA
Y TRES MIL NOVECIENTOS CINCUENTA Y CINCO PESOS ($1.089.973.955)
a los 18 meses después del primer desembolso, a este ultimo pago debe

adicionarsele el monto corresponde a intereses que se causaran desde el tercer
) desembolso hasta el pago total de la obligacion, es decir, @l 1% por seis meses
sobre el monto adeudado. ! -'y.ﬁ

NOVENA Y ULTIMA: Entre los PROMITENTES VENDEDORES Y LOS
PROMITENTES COMPRADORES, se ha acordado, que si por cualquier
circunstancia , la licencia de CONSTRUCCION no sea aprobada por el Municipio

*~  Contrato de promﬁ»‘ compraventa de ANDRES FELIPE SALAZAR MARTINEZ y JULIANA MILENA 6
OJEDA OgP] ﬁ(\ lmj‘o}&- mitentes vendedor y DISPORTAL MEDELLIN Y NANCY YOLANDA DUQUE YATE.
Y It§ Bt ﬁE OQRALRO como Promitente compradores.
\“ 3 :

las pa gserftira obliga con la otra.

Como la disposicién novena traida a colaciéon constituye la discusi
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algida en este caso, imperioso resulta iniciar por analizar de forma

detenida el pacto noveno referido evidenciando que el mismo.

Lo primero que debe decirse sobre la aludida disposicién novena

es

qgue, aunque en el texto del contrato se indicé que el no otorgamiento

de la licencia de construccién le resta validez al contrato, dicho pacto
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no tiene realmente ese alcance porque ninguna relacion existe entre
el otorgamiento de una licencia de construccion con los requisitos de
validez de este tipo contractual, ademas se insiste, la promesa
discutida cumple con las exigencias que el legislador dispone para
este contrato, no se ha alegado ni probado la falta de capacidad de
los contratantes, ni la existencia de vicios del consentimiento, como
tampoco de objeto o causa ilicita, sumado a que la fecha de
celebracién del contrato prometido se establecié de forma clara y
completa; ademés, el contrato prometido (compraventa) esta

determinado suficientemente.

Al revisar el pacto mencionado se observa que no se detalld
adecuadamente el contenido y alcance de la obligacion de gestionar
la licencia de construccion, evidenciandose falta de claridad vy
completitud de la misma, de donde se pueden desprender dos
situaciones que finalmente convergerian en la misma conclusién, la
primera, entender que contiene una condicion resolutoria ininteligible
y aplicarse el articulo 1532 del C.C. para tenerla “por no escrita” vy, la
segunda, entender que la obligacién de tramitar la licencia de
construccion al no estar adecuadamente detallado su contenido y
alcance en la promesa, no nacié con la promesa ni era previa a la
suscripcién de la escritura de venta, sino posterior, maxime que se
determiné como condicion necesaria para el pago del precio de la

venta.

Ambas situaciones llevan a la misma conclusién, esto es, que la
unica obligacion que naci0 era la de comparecencia de ambos
contratantes a la Notaria Diecinueve de Medellin el 20 de noviembre
de 2018 para suscribir la escritura de compraventa, cita que tanto los
demandantes como los demandados reconocieron en sus
declaraciones no haber cumplido, denotandose entonces la existencia
de un incumplimiento reciproco, simultaneo y de igual magnitud en
ambos, que conlleva a que no se cumpla con el presupuesto esencial
de la accion de resolucion con indemnizacion de perjuicios aqui
planteada, esto es, cumplimiento o allanamiento a cumplir de la parte
pretensora, porque la misma es también incumplida, ello en igual

medida que la parte demandada.
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Pertinente resulta indicar que, aunque la parte demandante y la
demandada coincidieron en sefialar en sus declaraciones que los
promitentes compradores eran los que se encargarian de tramitar la
licencia de construccion, ello es insuficiente para suplir las
deficiencias de la clausula plurimencionada porque si optaron por la
forma escrita el acuerdo lo adecuado era que también constara asi,
maxime que era necesario detallar el tipo de licencia. Es que la
licencia de construccion puede pedirse para multiples edificaciones,
pero si ni siquiera se sefiala cuél es la construccion para la que se
pedird la licencia, imposible resulta determinar si la licencia que
eventualmente se pida coincide o no con lo establecido en el
contrato. Y esa situacion es fundamental en este caso porque no es
lo mismo que se autorice la construccién de una vivienda de unos
pocos metros cuadrados a que se permita el desarrollo de un
complejo habitacional, que al parecer era lo que pretendian realizar
los promitentes compradores, pero que no quedd establecido en el

contrato.

Asi las cosas, no se puede sostener que existi6 en ese sentido un
incumplimiento primigenio de los promitentes compradores que
habilite la resolucion, como tampoco puede afirmarse desatencién

inicial de las obligaciones a su cargo por el no pago del precio.

Considera pertinente sefialar la Sala que, aunque la jurisprudencia
nacional ha acogido la posibilidad de resolucién contractual por
mutuo incumplimiento, sin posibilidad de indemnizacion de perjuicios
(Ver sentencias SC1662 de 2019, SC4801 de 2020, SC3666 de 2021,
SC1962 de 2022 y SC436 de 2023), cuando ambos incumplimientos,
en este caso, los del promitente comprador y el promitente vendedor
sean graves, relevantes, equiparables y simultaneos, no es posible
aplicar en este proceso y en esta sede dicha resolucion porque no fue
pedida, en tanto no se elevd peticién en tal sentido y el desarrollo
jurisprudencial de la figura del mutuo disenso da a entender la
necesidad de pretensidén especifica y la imposibilidad de decreto de

oficio cuando no se reclama.
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Véase que en la sentencia SC1662 de 2019 la Corte Suprema de
Justicia sefial6 de forma contundente la necesidad de pretension
encaminada al distracto contractual, reprochando la declaracion de

oficio de dicha figura, alli expuso la Corte:

“4. Efectuado el cotejo objetivo de las pretensiones elevadas en
las comentadas demandas del proceso y las ordenaciones
adoptadas por el sentenciador de segunda instancia en su fallo,
se colige con absoluta claridad la inconsonancia de dicho
proveido, puesto que sin haberse formulado solicitud alguna
dirigida a que se declarara la resolucién por mutuo disenso
del contrato de promesa de compraventa vinculante de los
litigantes, el ad quem adopté6 tal determinacién.

5. Esa desarmonia del fallo no encuentra justificacion, ni quedé
conjurada, por el hecho de que el demandado en reconvencién,
propuso, entre otras, la excepciébn que denominé “MUTUO
DISENSQO”, pues si el Tribunal deneg6 la resolucion contractual
solicitada subsidiariamente en ese libelo, debido a que su
proponente carecia de interés para intentarla, pues igualmente
incumplié el convenio alli censurado, es patente que dicha
accion no se configuré en favor del reconviniente y que, por
ende, no habia lugar al estudio de ninguna de las excepciones
alegadas.

Con otras palabras: el fracaso de la accion de resolucién por
insatisfaccion de los elementos que la estructuraban, impedia al
Tribunal pasar al estudio de la anotada excepcion, como lo hizo,
por lo que tampoco en desarrollo de dicho mecanismo defensivo,
habia lugar a que el Tribunal abordara el estudio del distracto
contractual.

Al respecto, bueno es memorar que “la labor de juzgamiento no
puede ejercerse de cualquier modo. El rigor que exige la tarea
decisoria requiere abordar inauguralmente el reclamo del
demandante para que, definida la vocacion de prosperidad de la
pretension con fundamento en las pruebas, se continte con la
valoracién de las excepciones planteadas, de manera que soélo
cuando la accioén tiene posibilidad de victoria, se impone al juez
entrar a auscultar los mecanismos aducidos en pro de la defensa
del demandado a fin de establecer si ellos tienen la virtud de
enervarla. (...). En este sentido, el juez de manera previa al
estudio de la excepcion, debe decidir el mérito de la demanda,
concretamente, si concurren los presupuestos materiales para
una sentencia favorable, porque si ello no es asi, conocidos
como el interés para obrar, la legitimacién en la causa, la tutela
juridica y la prueba de los hechos, en palabras de Calamandrei
‘(...) el derecho de accion (entendido como derecho a la
providencia favorable) no nace (...)"” (se subraya)

6. Ahora bien, si en gracia de discusién se admitiera que fue
pertinente el estudio de la indicada excepcion, es del caso
seflalar que su reconocimiento solamente podia producir el
derrumbamiento de la accion resolutoria incoada en la
reconvencion, pero no que, adicionalmente, se dispusiera el
rompimiento por mutuo disenso del contrato en esos términos
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controvertido, decisiobn que, por ende, se visualiza como
resultado de la exclusiva iniciativa del sentenciador.

(...)

7. El cargo examinado, por consiguiente, se abre paso,
determinacién que, como es Ilégico entenderlo, provoca el
quiebre de la sentencia cuestionada, en todo aquello relacionado
con el mutuo disenso que el ad quem alli declard, sin perjuicio,
claro esta, de lo que habra de analizarse a continuacién, en
desarrollo del fallo de remplazo que pasa a proferirse (Resaltado
intencional).

Luego en sentencia SC-4801 de 2020 sobre dicha tematica concluyo

la Corte:

“En resumen, puede deprecar la resolucién de un acuerdo de
voluntades el contratante cumplido, entendiéndose por tal aquel
gue ejecutod las obligaciones que adquirio; asi como el que no lo
hizo justificado en la omision previa de su contendor respecto de
una prestacién que éste debia acatar de manera preliminar; y
puede demandarla en el evento de desacato reciproco y
simultaneo si se funda en el desacato de todas las partes, en
este evento sin solicitar perjuicios (CS SC1662 de 2019);
mientras que si de demandar la consumacién del pacto se trata,
s6lo podra hacerlo el negociante puntual o que despleg6 todos
los actos para satisfacer sus débitos, con independencia de que
el otro extremo del pacto haya atendido o no sus compromisos,
también en el supuesto de que estos fueran anteriores”.
(Resaltado intencional).

De forma més reciente, en sentencia SC-3666 de 2021 la mentada
Corporacion casé de oficio la sentencia de proferida por la Sala Civil
Familia del Superior del Distrito Judicial de Pereira, revocando la
negativa de la pretensidén resolutoria por mutuo disenso invocada
subsidiariamente, de donde se infiere la existencia de pretensién en
tal sentido, lo que se constata en la resefila de antecedentes que se

hizo en dicha providencia.

Y en sentencia SC-436 de 2023 insistié la misma Corporacion aludida
en la posibilidad de pedir, reclamar o demandar la resolucion por
mutuo incumplimiento, palabras que dan a entender la formulacion de

pretension, alli expuso:

“la Corte ha acogido la resolucion por mutuo incumplimiento. En
efecto, la doctrina fue expuesta en fallo del 7 diciembre de 1982:
«[e]ln los contratos bilaterales, cuando ambos han incumplido,
ninguno estad en mora. Pero ambos pueden, a su arbitrio,
demandar la obligacion principal, sin clausula penal y sin
indemnizacién de perjuicios. Y obviamente pueden. pedir la
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resolucion, también sin indemnizacién de perjuicios». De alli
que la interpretacion del 1546 del Cdédigo Civil, como norma de
extincién del contrato, permita aniquilar la convencién aun
mediando incumplimiento reciproco. Al respecto, en SC1662-
2019, se indic6 que «en la hipbétesis que ocupa la atencién de la
Corte, se reitera, la insatisfaccion de las obligaciones
establecidas en un contrato bilateral por parte de los dos
extremos de la convencion, también es aplicable la resolucion
del contrato, sin perjuicio, claro esta, de su cumplimiento
forzado, sequn lo reclame una cualquiera de las partes». Tal
postura fue reafirmada en la SC4801 de 2020, en los siguientes
términos: «la resolucion puede demandarla en el evento de
desacato reciproco vy simultaneo si se funda en el desacato
de todas las partes, en este evento sin solicitar perjuicios».
En tal virtud, en el ambito de la resolucion del contrato, el hecho
del incumplimiento mutuo autoriza el ejercicio de la accién
resolutoria. De tal suerte que es posible demandar la resolucidn
y desligarse del contrato, incluso en el evento de mutua
inejecucién (Resaltado intencional).

En conclusién, aunque le asisti6 razén a la parte recurrente en el
reproche relacionado con la decisién antitécnica del a quo, dicha
situacion no implica acceder a las pretensiones de la demanda como
pretende la inconforme, esto, por no cumplirse el presupuesto de la
accion de resolucién con indemnizacién de perjuicios, relativo al
cumplimiento o allanamiento a cumplir del demandante, siendo
pertinente indicar que tampoco es viable declarar la resolucion por
mutuo incumplimiento debido a la falta de pretension en tal sentido v,
gue resulta innecesario abordar los demas reparos referentes a la
valoracion probatoria en que se fundé la excepcidon declarada por el a

quo, pues no habia lugar a estudiar la misma.

En consecuencia, se revocara el ordinal primero de la sentencia de
primera instancia donde, de forma antitécnica, se declaré probada la
excepcion denominada cumplimiento de la condicion resolutoria, pero
se mantendra la negativa de las pretensiones y la condena en costas
a la parte demandante, debido a que no se cumplieron los
presupuestos para la prosperidad de la accion resolutoria con

indemnizacion de perjuicios que pretendio.

Finalmente, al ser desfavorable |la alzada para la parte inconforme se

condenard en costas en esta sede.
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En mérito de lo expuesto, la SALA TERCERA DE DECISION CIVIL
DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE MEDELLIN, administrando Justicia en

nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la Ley,

IV. FALLA

PRIMERO. REVOCAR el ordinal primero de la sentencia de primera
instancia donde, de forma antitécnica, se declar6 probada Ila

excepcion denominada cumplimiento de la condicion resolutoria.

SEGUNDO. CONFIRMAR en lo demas la sentencia de primera
instancia de fecha 30 de abril de 2024, adicionada en providencia del
5 de junio de 2024, esto, en cuanto deneg6 las pretensiones y
condendé en costas a la parte demandante, pero con la advertencia
gue la negativa deriva del incumplimiento de los presupuestos para la

prosperidad de la accion resolutoria con indemnizacién de perjuicios.

TERCERO. CONDENAR en costas a la parte demandante recurrente
en favor de la parte demandada.

Como agencias en derecho se fijan por la ponente la suma
equivalente a 2SMLMV.

CUARTO. Devuélvase el expediente al despacho de origen una vez

en firme esta providencia.

NOTIFIQUESE y CUMPLASE

Los Magistrados,

MARTHA CECILIA OSPINA PATINO

Salvamento de voto ~
JUAN CARLOS SOSA LONDONO

NATTAN NISIMBLAT MURILLO
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“Al servicio de la Justicia y de la Paz Social”

REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO
TRIBUNAL SUPERIOR DE DISTRITO JUDICIAL DE MEDELLIN
SALA CIVIL DE DECISION

Proceso: Verbal

Radicado: 05001310301420180030202 (2024-203)
Accionante: Andrés Felipe Salazar Martinez y otra
Accionado: Disportal Medellin S.A.S. y otro
Providencia Salvamento parcial de voto nro. 008
Magistrada Martha Cecilia Ospina Patifio

Ponente

Con el debido respeto de los demas integrantes de la Sala, me permito exponer

las razones por las cuales me aparto parcialmente de la ponencia presentada:

1. El andlisis de la existencia y validez de la promesa, esto es, de un contrato
bilateral valido es presupuesto de la pretensién incoada (lo dice claramente el
num. 4 de las consideraciones), amén de que siempre estara vigente la ley 50 de

1936 cuando se advierta la nulidad absoluta del acto o contrato.

Encuentro que se estaba en presencia de un contrato preparatorio de naturaleza
comercial, puesto que se demostr6 el motivo que llevd a los promitentes
compradores a celebrarla, el desarrollo de un futuro proyecto inmobiliario, , pero
de insistirse en que la clausula novena se tiene por no escrita, se afecta un
elemento esencial de la promesa, la forma como se pacté el pago del precio:
primer desembolso, 25%, $ 1.089.973.955, “en el momento en que sea aprobada
la licencia de construccion del proyecto a realizar’ y las cuotas restantes se
contaban a partir de ese primer desembolso (clausula segunda), que afectaria la
validez de la promesa y en ese sentido innecesario continuar con el estudio

relativo a la condicién resolutoria tacita.

2. Siendo comercial el contrato de promesa, he sostenido que modificaciones
verbales, en razén de la consensualidad que rige el contrato, son validas aunque
se haya celebrado inicialmente de manera escrita, no lo convierte en solmene, se
dijo en la ponencia: “Pertinente resulta indicar que, aunque la parte demandante y
la demandada coincidieron en sefialar en sus declaraciones que los promitentes
compradores eran los que se encargarian de tramitar la licencia de construccion,

ello es insuficiente para suplir las deficiencias de la clausula plurimencionada




porque si optaron por la forma escrita el acuerdo lo adecuado era que también
constara asi, maxime que era necesario detallar el tipo de licencia”. Lo adecuado,
no significa que esté prohibido por la ley, mucho menos, itero, en el ambito del
derecho comercial donde campea el principio de consensualidad de los actos

juridicos.

3. En efecto, frente a esa estipulacion se dijo por la mayoria de la Sala:

“Lo primero que debe decirse sobre la aludida disposicion novena es que, aunque
en el texto del contrato se indic6 que el no otorgamiento de la licencia de
construccion le resta validez al contrato, dicho pacto no tiene realmente ese
alcance porque ninguna relacion existe entre el otorgamiento de una licencia de
construccion con los requisitos de validez de este tipo contractual, ademas se
insiste, la promesa discutida cumple con las exigencias que el legislador dispone
para este contrato, no se ha alegado ni probado la falta de capacidad de los
contratantes, ni la existencia de vicios del consentimiento, como tampoco de
objeto o causa ilicita, sumado a que la fecha de celebracion del contrato prometido
se estableci6 de forma clara y completa, ademas, el contrato prometido

(compraventa) esta determinado suficientemente.

Esa afirmacion deja al margen la causa como elemento de existencia de todo acto
juridico, (articulo .1524 inc. 2° C. Civil) y la asimila con un elemento de validez, su
licitud (Ib.) por lo que itero: A partir del motivo que llevd a los convocados a
contratar y conocido por la otra parte, encuentro existente y valido, en virtud de la
autonomia negocial que se haya pactado dejar sin efecto (carecera de validez —
sic-) la promesa, si por cualquier circunstancia la licencia de construccion no era
aprobada Se trata de interpretar contrato de promesa consensual siguiendo las
pautas del C. Civil (articulos 1618 a 1624), para dejar a salvo dicha convencién, y

asimismo, otorgar validez a la clausula segunda relativa al precio y forma de

pago.

4. En sintesis, los contratantes pactaron una condicién resolutoria expresa;
estipularon que la denegacion de la licencia de construccion dejaba sin efecto, el

acuerdo preparatorio y si bien en esos eventos algun sector del a doctrina
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considera que no se debe acudir al juez para que decrete la resoluciéon?, he

considerado que, en aras de la seguridad juridica, resulta conveniente.

Luego, se debid confirmar integralmente la sentencia.

Dejo asi consignadas las razones de mi salvamento parcial de voto.

Juan Carlos Sosa Londofo

Magistrado
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1. “A nuestro juicio, la posicién de que el pacto comisorio exige declaracion judicial es el resultado de un
entendimiento equivocado de las normas que lo regulan. Las razones son las siguientes:

I.- El pacto comisorio es una condicidon resolutoria expresa en la que se estipula que el contrato de
compraventa se resolvera por el no pago del precio al tiempo convenido, hecho que como ya he resaltado, no
precisa de ningun tipo de valoracion. Si, por ejemplo, en una promesa de compraventa se estipula que la
denegacion de un crédito hipotecario al promitente comprador resolvera el contrato, ¢se debe acudir al juez
para que decrete la resolucion si ese crédito es negado? No. ¢Tendria alguna utilidad especificar en la
mencionada estipulaciéon que la promesa se resolvera ipso facto? Tampoco, las locuciones "resolvera",
"producira la resolucion" o "extinguira el contrato”, etc., todas ellas equivalentes, son lo suficientemente
explicitas para denotar la voluntad de las partes de resolver el contrato. ¢ Por qué habria de ser distinto con el
pacto comisorio?”... Molina Morales, R., "El pacto comisorio: uno solo y sin declaracion judicial", Revista de
Derecho Privado, n.° 42, enero-junio 2022, 87-110, DOI: https://doi.org/10.18601/01234366.n42.05
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