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SENORES
JUZGADO 10 CIVIL DEL CIRCUITO DE CALI
E.S.D.

PROCESO: DE RESOLUCION DE CONTRATO DE PROMESA DE
COMPRAVENTA

DEMANDANTE: PAOLA ANDREA DIAZ OSORIO
DEMANDADO: GRUPO DOMO CONSTRUCTORES S.A.S.
RADICADO: 76001400303220210082501

Cordial saludo...

MAURICIO MOSQUERA RODRIGUEZ, mayor de edad, identificado con la cédula
de ciudadania No. 14.622.153 de Cali, con domicilio en la ciudad de Cali, Valle del
Cauca, Abogado titulado y en ejercicio, portador de la tarjeta profesional No.
158.593, emitida por el Consejo Superior de la Judicatura, actuando en calidad de
apoderado judicial de la parte demandante, por medio del presente correo y de la

manera mas respetuosa, me permito presentar sustentacion del recurso.

Gracias por la atencion prestada,
Atentamente,

MAURICIO MOSQUERA RODRIGUEZ
Abogado.

SOLUCIONES & JURIDICAS S.A.S
BUFETE DE ABOGADOS
EXCELENCIA JURIDICA CON SENSIBILIDAD SOCIAL

[sinstagram

+57 318 699 6026 +57 318 394 0332

solucionesyijuridicas@gmail.com

CALLE 23N #6AN-17 - Ofic. 511 - Centro Profesional, CALI - COLOMBIA

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/AAMKAGQwMzY5ZJEALThkMjItNGU4ZS1hYzJILTc5MzQ5ZmYyOTVmMMQBGAAAAAACGaIR1cLWITS8IMAZ%. .. 7


https://nam02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.instagram.com%2Fsolucionesyjuridicas%2F&data=05%7C02%7Cj10cccali%40cendoj.ramajudicial.gov.co%7Cda937e5bfe774bde3bf108dc12ae03df%7C622cba9880f841f38df58eb99901598b%7C0%7C0%7C638405785811013675%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=ZAMDEgewZ%2FLNKccvEhETIO648N5U5JpZgKG9bNGXOhE%3D&reserved=0
tel:+57%20318%20699%206026%20%20+57%20318%20394%200332
mailto:pasanchez@solucionesyjuridicas.com

PR R R eon Sensibifidad Social

SENORES
JUZGADO DECIMO CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD DE CALI
E.S.D.

PROCESO: DE RESOLUCION DE CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA
DEMANDANTE: PAOLA ANDREA DIAZ OSORIO

DEMANDADO: GRUPO DOMO CONSTRUCTORES S.A.S.

RADICADO: 76001400303220210082500

REF: SUSTENTACION DEL RECURSO

MAURICIO MOSQUERA RODRIGUEZ, Mayor de edad, identificado con cedula de ciudadania
No. 14.622.153 de Cali, Abogado titulado y en ejercicio, portador de la T.P. No. 158.593 del
C.S. de la J., actuando en calidad de apoderado de la parte demandante Sefiora PAOLA
ANDREA DIAZ OSORIO, mayor de edad, identificada con la cedula de ciudadania No.
1.144.161.086 de Cali, de conformidad con lo establecido en el Auto Interlocutorio No. 605 de
fecha trece (13) de diciembre de dos mil veintitrés (2023) me permito sustentar el recurso en
los siguientes términos:

SUSTENTACION DEL RECURSO

El Sefior Juez omitié dentro de su decision la proteccion de los derechos del promitente
comprador establecidos en el ordenamiento juridico colombiano y reiterados en la
jurisprudencia de las Altas Cortes, frente las clausulas abusivas y arbitrarias establecidas
en el contrato de promesa de compraventa, principalmente en la clausula octava del
contrato, en la cual se establece unas arras con “doble efecto” por incumplimiento y por
desistimiento, como bien se trajo a colacion en la oposicion de las excepciones, las mismas
no eran procedentes pues pretendia la parte pasiva incluir una cldusula penal con unas
arras de retratacion, lo cual no es permitido dentro del ordenamiento colombiano.

En este sentido la Corte Suprema de Justicia en Sentencia SC3047-2018, preciso que: “en
los fines de las «arras», se ha determinado, que puede tener alguno de los siguientes
propdsitos: (i) confirmar el negocio juridico y de acuerdo con ello, constituye una sefial de
confirmacion del convenio; por lo que adquieren la denominacion de «arras
confirmatoriasy»; (ii) facultar a los contratantes para desistir o retractarse del contrato,
asumiendo o soportando la parte que las ha dado, la pérdida de las mismas y cuando es
quien las ha recibido, restituyéndolas dobladas, y de acuerdo con ello se les identifica como
«arras de retractaciony; (iii) confirmar el acuerdo y asegurar su ejecucion, supuesto este
ultimo que se extiende a la estimacion anticipada de los perjuicios por el incumplimiento
contractual, y por eso se les conoce como «arras confirmatorias penales».”
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De acuerdo a la ley, si no se estable expresamente que las arras son confirmatorias, se
presumen que las convenidas son arras de retratacion o de desistimiento.

Se denota, entonces la existencia en el contrato de unas las arras de retracto, que quiso la
parte demandada emplearlas también a titulo de clausula penal.

De acuerdo a lo anterior dentro del contrato promesa de compraventa no se configuraron
unas arras confirmatorias o clausula penal, que permitiera una liquidaciéon de perjuicios
anticipada por incumplimiento, pues no puede establecerse unas arras de retracto y de
incumpliendo en el mismo contrato, ya que ademas de ser distintas, estas son excluyentes.
A tal efecto, conforme al Estatuto Mercantil, la estipulacién de «clausula penal por
incumplimientox, impide que las partes puedan retractarse; luego entonces, juridicamente
resulta improcedente reconocer, que el «incumplimiento contractual» previsto por los
contratantes, pudiera ser consecuencia, del pacto de «arras de retractaciony,
contradiciéndose en el mismo contrato.

Asi entonces, en la promesa de compraventa, las arras constituyen una condicion
resolutoria: la promesa se resuelve si una de las partes desiste dentro del plazo contractual
o legal. En tal caso, la otra parte no puede exigir del que se retracta, el cumplimiento de la
promesa: solo puede retener las arras o pedirlas dobladas, segun el caso. Adicionalmente,
expirado el plazo dentro del cual podia ejercitarse la facultad de desistir, la condicién
resolutoria se considera fallida (Art. 1539 CC) y el contrato debe ejecutarse. (SC del 6 de
junio de 1955, M.P.: Barrera, M.).

En este aspecto el Art. 1860 del Cédigo Civil dispone que, si los contratantes no hubieran
fijado plazo dentro del cual puedan retractarse perdiendo las arras, no habra lugar a la
retractacion después de los dos meses subsiguientes a la convencion, ni después de
otorgada la escritura de compraventa o de la entrega. Por ello, si dentro del término
convencional o legal, o antes de iniciada la ejecucion del contrato o de otorgada la escritura
publica, ninguna de las partes se retracta, este derecho se extingue para los contratantes
y trae como consecuencia obvia la de que las arras deben ser restituidas a quien las dio o
tomarse como parte del precio si fue el comprador quien las entregé.

En consecuencia, el pago de abonos al precio no podria ser entendido como arras, ni
confirmatorias ni de retracto, en el caso en concreto.

Se resalta en este punto, que lo que pretendia la parte demandada era una arbitrariedad
para con los promitentes compradores y poder retractarse unilateralmente del contrato sin
justificacion alguna absteniéndose del pago de una penalidad y apropiandose de los
dineros de las cuotas pagadas de la promitente compradora como el pago de “arras”. Pues
aunque si bien la demandante no realizo el pago oportuno de las cuotas, no incumplio
totalmente dicha obligacidn, pues estando dentro de los términos para cancelar el valor del
inmueble, tras su atraso, tuvo voluntad de pago y cumplimiento para con el promitente
vendedor, quien en su posicion dominante decidié dar por terminado el contrato
unilateralmente sin notificacidn alguna a su beneficio para enajenar el inmueble prometido
a un tercero.
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Por ello considera errdneamente la parte pasiva que podia retractarse del contrato sin
notificacion alguna (Arras de “desistimiento”) por terminacion del contrato unilateral por
incumpliendo parcial de una obligacién, cuando fue la constructora quien se negd a
continuar recibiendo el pago de la obligacion (se retract6), apropiandose de los dineros de
las cuotas ya canceladas como “arras de incumplimiento”, situacion avalada por el Juez de
primera instancia. ¢Es entonces posible que el promitente vendedor pueda desistir del
contrato al negarse a recibir el pago total de obligacion por el promitente comprador, tras
un atraso, y cobrar una penalidad (apropiandose de las cuotas canceladas por el
demandante) cuando en el contrato se establecidé expresamente unas arras de retrato?
¢No constituye lo anterior un Acto abusivo para el promitente comprador que tiene una
expectativa y voluntad de compra, Maxime cuando la constructora enajeno dicho inmueble
a un tercero?.

Considerando ademas, que en lo atinente a la interpretacion de los contratos, en virtud de
la expresa remisidn que para el efecto hace el articulo 822 del Codigo Comercio, a los
principios que gobiernan la formacién de los contratos y obligaciones de derecho civil,
procede la aplicacién de las reglas a que se refieren los articulos 1618 y ss del Cadigo
Civil; sin excluir la incidencia que en dicha actividad cumplen los principios consagrados
por la legislacion mercantil aplicables a las obligaciones en general, por ejemplo, la
consensualidad, la presuncién de solidaridad, el abuso del derecho, la buena fe, entre
otros.

Bajo esta perspectiva se observa una actuacion temeraria y de mala fe por parte de la
constructora sociedad demandada quien opto por retratarse al tener un nuevo interesado
en el inmueble, haciendo ver el retraso en el pago como un incumplimiento del contrato,
cuando posterior al mismo, fue la misma constructora quien se negé a recibir el pago del
bien inmueble, desconociendo las inversiones que la promitente compradora ya habia
realizado en el lote que eran de pleno conocimiento de la demandada y queriéndose
apropiar injustamente de las cuotas que ya habia efectuado la demandante para la compra
del inmueble.

Se evidencia entonces, que el caso en concreto no se llevd a cabo una interpretacion
correcta del contrato que conllevara a una debida reconstruccion de la regla negocial, con
el fin de resolver adecuadamente el acuerdo entre las partes, para desentrafiar el real
abuso que estaba ejerciendo la constructora para con el promitente comprador.

En los siguientes términos dejo sustentado el recurso de apelacion formulado
oportunamente en Audiencia, solicitando:
PETICION

Se revoque la Sentencia de primera instancia proferida por el Juzgado 32 Civil de Cali en
Audiencia de Fecha 21 de Junio de 2023, y en consecuencia:

|.  Se declare resuelto el contrato de promesa de compraventa celebrado el dia 09 de
Julio de 2019 entre el Promitente Vendedor, Sociedad GRUPO DOMO
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CONSTRUCTORES SAS. Distinguida con Nit. 901.276.621-7 y el Promitente
Comprador sefiora PAOLA ANDREA DIAZ OSORIO por incumplimiento reciproco
de las obligaciones a cargo de las partes.

ll.  Se condene a la Sociedad demandada GRUPO DOMO CONSTRUCTORES SAS
al pago de los dineros entregados para la compra del bien inmueble objeto del
contrato promesa de compraventa y de los dineros que se invirtieron en el
inmueble, los cuales ascienden a la suma de $29.000.000.

ANEXOS Y PRUEBAS

Solicito se tenga como tales las obrantes en el expediente del proceso en referencia.

NOTIFICACIONES

Recibiremos notificaciones en la secretaria del Despacho o en mi oficina de abogado ubicada
Calle 23 Norte No. 6AN-17 Ofic.511 Centro Profesional Sexta Avenida de Cali- valle Teléfono
3186996026, 3183940332. E-mail: solucionesyjuridicas@gmail.com

De la sefiora Juez,

Gracias por la atencién prestada,
Atentamente,
\

\U&fao\m 6

MAURICIO MOSQUERA RODRIGUEZ
C.C.\No. 14.622.163 de Cali
T.P.No. 158.593 del C.S. dela J
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