JUZGADO DIECIOCHO CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD

Medellin, cuatro de agosto de dos mil veintidds

Radicado: 2022-00766

Asunto: Inadmite demanda

De conformidad con el articulo 90 del Cédigo General del Proceso, se inadmite la
presente demanda verbal para que dentro del término legal de 5 dias se cumplan con

los siguientes requisitos, so pena de ser rechazada:

1. En este evento la parte demandante solicita como pretension principal la
resolucion del contrato de promesa de compraventa celebrado entre la
demandante Claudia Edilia Cardona Marin, y la demandada Diana Maria
Cardona el 24 de marzo de 2015, asi como del acuerdo del 22 de abril de 2014

y el acuerdo firmado el 14 de octubre de 2016.

Frente a la resolucién del contrato de promesa de compraventa del 24 de marzo
de 2015, la demandante afirma como sustento de su pretension que la parte
demandada incumplié el referido contrato porque, entre otros aspectos, no
comparecio en la fecha pactada a la Notaria 15 de Medellin a celebrar el contrato
prometido, en este caso un contrato de compraventa. Ademas, porque no pago

la totalidad del precio acordado de los inmuebles prometidos en venta.

No obstante, el Juzgado observa que, en los hechos de la demanda, la parte
demandante confunde el contrato de promesa de compraventa con el contrato
de compraventa, lo que conlleva a que el supuesto factico de la pretension no

sea claro.

Por lo anterior, resulta relevante sefialar que el contrato de promesa de
compraventa es distinto a la compraventa propiamente dicha. Eso porque el
primero, corresponde a un contrato preparatorio con base en el cual las partes
adquieren una obligacién de hacer que consiste en celebrar el negocio juridico
futuro!. En materia civil, para que el contrato de promesa sea valido debe reunir

los requisitos sefialados en los articulos 1611 y 1741 del Codigo Civil. Por el

L Cfr. Sala de Casacidn Civil de la Corte Suprema de Justicia, sentencia SC2221 del 2020



contrario, la compraventa " es un contrato en que una de las partes se obliga a dar

una cosa y la otra a pagaria en dinero”?

Tratandose del contrato de promesa de compraventa de un bien inmueble, la
obligacion que surge a cargo de las partes consiste en que ambas concurran a
la notaria en la que se acordd suscribir el contrato de compraventa una vez

venza el plazo acordado o se presente la condicion pactada.

Senalado lo anterior la parte demandante debera adecuar cada uno de los
hechos de la demanda sefialando con claridad de qué contrato se trata cada

uno de los supuestos en ellos narrados.

Asi, por ejemplo, en el primer hecho de la demanda se va a precisar el vinculo
contractual que fue suscrito el 24 de marzo de 2015 entre las partes, pues es
en ese hecho se afirma que ese dia se celebrd el contrato de compraventa,
pero, de acuerdo con los anexos aportados, ese dia se suscribid el contrato de

promesa de compraventa.

Asimismo, en el numeral 3° de los hechos de la demanda, también se debe
precisar el contrato en el que se estipuld la clausula penal que se pretende

ejecutar.

2. En ese mismo sentido, y teniendo en cuenta la forma confusa en la que se
narraron los hechos, para este Despacho no resulta claro si el contrato de
compraventa prometido fue celebrado o no, pues en multiples hechos se hace
alusién a éste e incluso en los acuerdos del 22 de abril de 2014 y el acuerdo
firmado el 14 de octubre de 2016, también se menciona un contrato de

compraventa.

Por consiguiente, se requiere a la parte demandante para que aclare si entre
las partes se celebré el contrato de compraventa sobre los inmuebles
identificados con folio de matricula inmobiliaria Nro. 012-25344 y 012-25341.
De ser asi, se informara la fecha y el lugar en la que eso ocurrié y se aportara
la respectiva evidencia. Y, por ende, explicara claramente lo que en realidad

sucedio

3. Teniendo en cuenta que, con ocasion al principio de la autonomia de la voluntad
privada, se ha permitido que en el contrato de promesa de compraventa las

partes acuerden el cumplimiento anticipado de las obligaciones propias del

2 Articulo 1849 del Cédigo Civil.



contrato prometido® y que en el contrato de promesa que se presente resolver
la parte demandante se obligd a entregar esos bienes, se aclarara si la
demandada ostenta la tenencia de los inmuebles identificados con folio de
matricula inmobiliaria Nro. 012-25344 y 012-25341 con ocasion a ese contrato

0 si los mismos se entregaron con ocasion a otro vinculo contractual.

Eso teniendo en cuenta que en los hechos 10° y 12° de la demanda se afirma

gue uno de los inmuebles fue entregado a titulo de arrendamiento.

4. En el segundo hecho de la demanda se precisara cuando se pago la suma de $
6.000.000, pues en ese escrito se afirma que eso fue el dia en el que se suscribid
el contrato de compraventa, pero en el contrato de promesa de compraventa
presentado se afirma que ese dinero se pagd antes de celebrarse ese negocio

juridico.

5. Ademas, se narrara detalladamente la suma de dinero pagada por la
demandada a la demandante por concepto de precio de los inmuebles
prometidos en venta, los bienes identificados con folio de matricula inmobiliaria
Nro. 012-25344 y 012-25341 y la fecha en la eso ocurrid. Se aportara las

respectivas evidencias.

6. Conforme con el articulo 1546 del Codigo Civil, se advierte que entre los
presupuestos axioldgicos de la pretension de resolucion del contrato se
encuentra que la parte demandante haya cumplido o se haya allanado a

cumplir las obligaciones a su cargo derivadas del contrato.

Ademas, se destaca que en la cldusula sexta del contrato de promesa del 24
de marzo de 2015 se indico sobre el otorgamiento de la escritura publica de
compraventa que ella "(..) se otorgara ante e/ Notario Quince (15) de
Medellin, el dia treinta (30) de abril de 2015 o antes si lo acuerdan
las partes (...)”

Bajo este orden de ideas, conforme a lo afirmado en el hecho 89, literal ¢, de
la demanda se aportara evidencia de que la demandante comparecié a la
Notaria 15 de Medellin el 30 de abril de 2015 a la firma de la escritura publica
de compraventa, para lo cual aportara prueba de ello, o de no haberlo hecho,

explicara las razones.

8 Cfr. Sala de Casacidn Civil de la Corte Suprema de Justicia, sentencia SC2221 del 2020.



Ademas, se afirmara si las partes acordaron la hora en la que las se iban a
encontrar para suscribir el contrato de compraventa. Esto porque esta

informacion no se observa en el contrato aportado.

Por otra parte, se debe tener en cuenta que desde la presentacion de la
demanda se indico que la demandada no comparecid a la firma de la escritura
publica de compraventa. No obstante, también se afirmd que pese a esa
situacion las partes suscribieron en el 2016 un acuerdo pago del precio del

bien prometido en venta.

Por lo cual, se le tendra que explicar al Despacho si existié mutuo acuerdo en
la prérroga de la celebracidon del contrato de compraventa. En caso tal se
tendra que indicar tanto las fechas en las cuales se realizaron tales otrosies
como las que se acordaron para la celebracién de la escritura publica de
compraventa. Se aportara las pruebas que den cuenta de ello, por escrito,
dado que la promesa de compraventa, asi como sus modificaciones debe

constar por ese medio.

La parte demandante también solicita la resolucion del acuerdo suscrito el
22 de mayo de 2014. En ese sentido, se destaca que sobre la resolucion del
contrato el articulo 1546 del Cddigo Civil sefala.” Articulo 1546. Condicion
resolutoria tacita. 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 resolucion o el cumplimiento del contrato con

indemnizacion de perjuicios. (...)” (Subrayado fuera de texto)

Ahora, de acuerdo con el anexo aportado, el Juzgado considera que el acuerdo
suscrito el 22 de mayo de 2014, individualmente considerado, no contiene un
vinculo contractual, sino que al parecer corresponde a un otrosi de otro
negocio juridico celebrado con anterioridad: un contrato de promesa de
compraventa o de compraventa que las partes celebraron sobre el inmueble
identificado con folio de matricula inmobiliaria Nro. 012-25341. Por esa razon,
no puede solicitarse su resolucion sin vincular a esa pretension el contrato al

que accede.

Lo anterior porque segun el documento que se aporta, visible en la pagina 27
del archivo 2° del expediente digital, las partes someten a condicion la
obligacion contenida en un contrato de promesa de compraventa o de
compraventa que aquellas celebraron sobre el inmueble identificado con folio

de matricula inmobiliaria Nro. 012-25341. Esta condicion consiste en que si el



ISVIMED no autoriza la construccidn que existe sobre ese inmueble, ese

contrato se entenderia resuelto y la sefiora Diana Maria Cardona le restituira el

inmueble a la sefiora Claudia Edilia Cardona Marin, asi como ‘/a suma de dinero

entregada por esta”. Ademas, se establece la forma de pago del precio del

inmueble vendido.

No obstante, ese contrato no puede ser del que trata el primer hecho de la

demanda, pues éste se celebrd con posterioridad, el 24 de marzo de 2015.

En consecuencia, se aclarara al Juzgado:

e Si para el 22 de mayo de 2014 las partes habian celebrado otro

contrato de promesa de compraventa 0 una compraventa sobre el
inmueble identificado con folio de matricula inmobiliario Nro. M.I 012-
25341. Esto teniendo en cuenta lo afirmado en el numeral 19, 20 y 30
del acuerdo del 22 de mayo de 2014 y en el hecho 4° y 5° de la

demanda.

De ser asi, se le explicara al Juzgado la razon por la que el 24 de marzo
de 2015 se suscribié otro contrato preparatorio sobre el 25 % de ese

inmueble.

Cual es la relacion que encuentra la parte demandante entre el acuerdo
del 22 de mayo de 2014 y el contrato de promesa de compraventa del
24 de marzo de 2015. Pues, segun se infiere de la demanda,
concretamente del hecho 4° y 5°, la demandante sugiere que ese
acuerdo condiciond la obligacion contenida en el referido contrato
preparatorio, lo que resulta inviable en este caso, no solo porque para
el momento en que el acuerdo se celebrd, la obligacion que,
eventualmente, surgid de ese contrato preparatorio no existia, sino
también porque del contenido del el acuerdo del 24 de mayo de 2014 se
infiere que éste trata de un contrato de compraventa y de promesa que
para ese momento ya se habian celebrado y no de negocios juridicos

futuros.

En el evento de que, tras estas aclaraciones, la parte demandante no
encuentre relacion alguna entre el contrato del 24 de marzo de 2015 y
el referido acuerdo, se prescindira de los hechos de la demanda que

hacen alusion a este.



9. Ahora, si la interpretacion realizada por el Juzgado es acertada, y la parte
demandante pretende que el acuerdo del 22 de mayo de 2014 sea resuelto, se
estima que lo procedente es que se solicite la resolucion del contrato al que ese
acuerdo accede. En todo caso, se advierte que, esa pretension solo podra ser
tramitada en este proceso si la acumulacion se realiza atendiendo los requisitos
dispuestos en el articulo 88 del Codigo General del Proceso y, que de ser esto
procedente, la pretension acumulada se individualice de forma clara desde cada

uno de sus elementos.

10.En el hecho cuarto de la demanda se aclarara la identificacion del inmueble que
se menciona, porque éste no coincide con el inmueble sefialado en el acuerdo
del 22 de mayo de 2014 aportado.

11.La parte demandante también pretende la resolucion del acuerdo de pago
celebrado por las partes el 14 de octubre de 2016 el cual se suscribe 'a
raiz de los incumplimientos en los pagos de la Sra. DIANA CARDONA a la demandante”
y que tiene por fin “afectar parcialmente el clausulado contenido en el contrato de
Compraventa sefialado ", segun se afirma en el numeral 6° de los hechos de la

demanda.

Teniendo en cuenta que en este documento condiciona la obligacion surgida en
un contrato de compraventa, y no de promesa de compraventa, se explicara al
Juzgado, la razdn por la que se vincula este acuerdo con el contrato de promesa
de compraventa celebrado en el 2015. Para tal efecto se tendra en cuenta lo
gue el demandante informe al momento de resolver el numeral 2° de esta

providencia en relacién con la existencia o no del contrato de compraventa.

12.En el evento de que las partes si hayan suscrito el contrato de compraventa
sobre el 25% del derecho de dominio del predio identificado con folio de
matricula inmobiliaria Nro. 012-25341, para pretender la resolucion del acuerdo
del 14 de octubre de 2016, la demandante deberd solicitar la resolucion del
contrato al que ese acuerdo accede. En todo caso, como se explico, esa
pretension solo podra ser tramitada en este proceso si la acumulacion se realiza
atendiendo los requisitos dispuestos en el articulo 88 del Codigo General del
Proceso y, que de ser esto procedente, la pretensién acumulada se debera

individualizar de forma clara desde cada uno de sus elementos.

Lo anterior porque, aunque en el acuerdo de pago se reconoce que la
demandante es acreedora de la deudora, el negocio juridico del que surge esa

obligacion a cargo de la demandada es del contrato de compraventa del referido



inmueble. En consecuencia, para dejar sin efectos ese documento, que no es
mas que un acuerdo de la forma en la que la demandada — compradora- va a
cumplir la obligacion de pagar el precio, es cesando los efectos de ese vinculo

contractual.

13. Por el contrario, si el contrato de compraventa no se celebrd asi debera

afirmarse expresamente.

14. De acuerdo con lo sefialado en la segunda pretension de la demanda, se
afirmara cuales mejoras ha realizado la demandada sobre los inmuebles

prometidos en venta.

15.Se debera adecuar la primera pretension teniendo en cuenta lo sefialado en los
numerales 9° y 12° de esa providencia. Concretamente, la pretension de
resolucion del contrato del 24 de marzo de 2015, del acuerdo del 22 de abril de
2014 y del acuerdo del 14 de octubre de 2016, se deberan formular de forma
independiente y solo se podran acumular en los términos del articulo 88 del

Cddigo General del Proceso.

16.De forma consecuencial, se tendra que pretender que se condene a realizar
las restituciones mutuas a las cuales haya lugar en atencion a lo que fue
pagado o entregado por causa de la promesa de compraventa que celebraron

las partes.

17.Se observa que en la demanda se pretende el reconocimiento de los frutos
causados por los inmuebles, no obstante, no se realiza el juramento
estimatorio por este concepto. Asi, de conformidad con el articulo 206 del
Cddigo General del Proceso, el valor de los frutos pretendidos se debe estimar
razonadamente. Ademas, en el juramento estimatorio se debe discriminar ese
valor, con indicaciéon de su causacion, concepto por el cual se ha causado, y
demas elementos pertinentes que permitan discriminarlos. También arrimara
las pruebas que considere necesarias para demostrar los frutos, e indicara

como se calcularon.

Por Ultimo, se advierte que, en el acapite de hechos de la demanda, se
deberdn describir los supuestos facticos que soportan la pretensién de
reconocimiento y pago de los frutos causados por el inmueble objeto del

proceso.



18.De acuerdo con el numeral 8° del articulo 82 del Codigo General del Proceso,
se afirmara el supuesto de derecho de la pretension de resolucion del contrato
de promesa de compraventa, pues los indicados solo hacen alusion al

contrato de compraventa.

Ademas, se advierte que en este acapite el demandante debe limitarse a
senalar los fundamentos juridicos que soportan su pretension. Pese a ello, se
observa que, en su demanda, la parte activa agrega nuevos hechos, por lo
que estos deberan agregarse en el acapite de hechos, siempre que sean

pertinentes.

19.Como pretension subsidiaria a la primera pretension de la demanda, la parte
demandante solicita que se deje sin efectos los referidos vinculos
contractuales por mutuo disenso tacito, no obstante, en su demanda no

presenta los supuestos facticos y juridicos de esa pretension.

En ese sentido, se debe aclarar que el mutuo disenso tacito, a diferencia de
la resolucion de contrato “por incumplimiento, supone el incumplimiento
grave e inequivoco de las obligaciones contractuales por parte de ambas

partes. Sobre el particular, la Corte Suprema de Justicia ha sefialado:

"fel muto disenso tdcito] Se da ante la reciproca y simultanea inejecucion o
incumplimiento de las partes con sus obligaciones contractuales, pues la
conducta reiterada de los contratantes de alejarse del cumplimiento oportuno de sus
obligaciones, solo puede considerarse y, por ende traducirse, como una
manifestacion clara de anonadar el vinculo contractual. En efecto, si los contratantes
al celebrar la convencion lo hacen inspirados en el cumplimiento mutuo de las
obligaciones nacidas de ella, la posicion tozuda y reciproca de las partes de incumplir
con las obligaciones exterioriza un mutuo disenso de aniquilamiento de la relacion
contractual. Esto es asi, porque no es proposito de la ley mantener indefinidamente
atados a los contratantes cuyo comportamiento, respecto de la ejecucion de las
obligaciones, solo es indicativo de disentimiento mutuo del contrato (G.J. CLIX, 314).
Por todo lo dicho, el mutuo disenso mantiene toda vigencia como mecanismo
para disolver un contrato que se ha incumplido por ambas partes y ante la
inocultable posicion de no permanecer atadas al negocio; /a intervencion,
pues, del Juez se impone para declarar lo que las partes en una u otra forma han
reflejado. desatar el vinculo para volver las cosas al estado que existia al momento

de su celebracion™ (Subrayado fuera de texto).

4 CSJ SC de 16 de julio de 1985.



En este caso, al narrarse los hechos que soportan la pretension, la parte
demandante se enfocd en argumentar el incumplimiento de la parte
demandada y el cumplimiento de su parte, supuesto factico idoneo para la
pretension de resolucion; pero en nada ahondo en relacidon con los hechos

que soportan la pretension de mutuo descenso tacito,

En consecuencia, el Juzgado requiere a la parte demandante para que
conforme con los numerales 4° y 5° del articulo 82 del Codigo General del
Proceso, realice adecuadamente la individualizacién de la pretension de dejar
sin efectos el contrato de promesa de compraventa, y demas acuerdos, por

mutuo disenso tacito.

Es decir, que en la demanda se debe exponer de forma clara los hechos y el
fundamento juridico que sustentan esa pretensidn. Se advierte que cada uno
de esos elementos debe estar perfectamente relacionado entre si; correlacion
que exige que no existan contradicciones entre ellos y que exista una técnica
juridica que conecte el fundamento factico con el juridico y con la

consecuencia juridica contendida en algun precepto sustancial.

20.Teniendo en cuenta las correcciones indicadas en la presente providencia, se
tendra que conferir un nuevo poder para actuar al apoderado de la
demandante, en donde se les faculte, expresamente, para interponer una
demanda verbal de menor cuantia para la resolucién de un contrato de
promesa compraventa de bien inmueble celebrado con la sefiora Diana Maria
Cardona. De resulta procedente la acumulacién de las pretensiones en
relacion con los acuerdos del 14 de octubre de 2016 y del 22 de mayo de

2014, también se otorgara la facultad para ello.

Se advierte que el nuevo poder para actuar Unicamente podra conferirse de
conformidad con lo previsto en los articulos 74 del Cédigo General del Proceso
0 5° de la Ley 2213 del 2022.

21. En el acapite de Procedimiento, Competencia y Cuantia de la demanda se

adecuara el tipo de contrato sobre el que recae la pretension.

22. Se informara la forma en la que se obtuvo la direccion de correo electrénico

de la parte demandada y se aportara evidencia de ello.



23.De acuerdo con el numeral 2° del articulo 82 del Cédigo General del Proceso,

se informara el domicilio de la demandada.

24.La solicitud de prueba testimonial se debera presentar en los términos del

articulo 212 del Cddigo General del Proceso.

25.Conforme con el articulo 236 del Codigo General del Proceso, se prescindira

de la solicitud de inspeccion judicial por ser improcedente.

26.Toda vez que en este caso el contrato que se pretende resolver es un contrato
de promesa de compraventa, vinculo contractual que no trasfiere el derecho
real de domino®, se prescindira de la solicitud de inscripcion de la demanda,
pues lo resuelto en este proceso no afectara el dominio u otro derecho real
principal sobre los inmuebles con matricula inmobiliaria Nro. 012-25344 y N°
012-25341. Lo anterior, de conformidad con el articulo 590 del Codigo

General del Proceso.

27.Como consecuencia de lo anterior, y teniendo en cuenta las multiples
aclaraciones sobre los hechos de la demanda que se han solicitado e incluso
la modificacion de algunas de las pretensiones, con la demanda se tendra que
aportar la prueba de que se agotdé un nuevo intento de conciliacion previo
con la demandada de conformidad con lo previsto en el articulo 621 del

Cddigo General del Proceso.

Se advierte que tanto el objeto como los hechos de la referida conciliacion

deben coincidir con lo que se pretende con el Libelo genitor.

28.De conformidad con lo previsto en el articulo 8° de la Ley 2213 del 2022, se
tendra que aportar prueba de que simultaneo con la presentacion de la
demanda se remitid tanto el libelo como sus anexos a la direccion fisica o

electrdénica que se afirma corresponde a la sefiora Diana Maria Cardona.

29. De conformidad con lo previsto en el articulo 83 del Cédigo General del
Proceso, los inmuebles identificados con folio de matricula inmobiliaria Nro.
012-25344 y 012-25341 tendran que identificarse de conformidad con su
ubicacion, linderos actuales, nomenclaturas tanto en los hechos de la

demanda como en las pretensiones.

30.En todo caso, para efectos de otorgar mayor claridad a los hechos que

sustentan lo pretendido, con la demanda se tendran que aportar también los

5 Cfr. Sala de Casacidn Civil de la Corte Suprema de Justicia, sentencia SC2221 del 2020



certificados de tradicién y libertad de los bienes inmuebles que fueron
prometidos en compraventa a la demandada con un término de expedicion

no superior a 30 dias.

Los requisitos exigidos por el Despacho deberan ser integrados debidamente

en un solo escrito de subsanacion.

) i JUZGADO DIECIOCHO CIVIL
Notifiquese y Camplase MUNICIPAL DE ORALIDAD

Medellin, _5___ - agosto de
2022, en la fecha, se notifica

el auto precedente por

ESTADOS, fijados a las 8:00

a.m.

Jz
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