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Radic ac ión No.  42.666  
Código:  08001310301620160055304  
Proceso:  EJECUTIVO.  
Demandante :  ROBERTO ALFREDO MUÑOZ ROA.  rober tomunozroa@hotmai l . com  
Apoderada:  PATRICIA DEL  PILAR LASKAR SANJUAN pat r i c ia laskars@hotmai l . com   
Demandado:  SUCRE VALERIE Y CIA S  EN C  
Representante  Legal :  CARLOS HAZBUN ESCAF ca r los .hazbun@hotmai l . com   
Apoderado:  JORGE SAID MARVAEZ MUÑOZ  
Magis t rado Ponente :  Dr .  ABDON SIERRA GUTIERREZ .    

 
 
Ba r ranqu i l la  –  A t lán t i co ,  mayo  doce  (12 )  de  dos  m i l  ve in t iuno  (2021 )     
 
 

OBJETO DE L A P ROVIDE NCI A  
 
P rocede  la  Sa la  Octava  C iv i l  -  Fam i l ia  de  Dec is ión  de l  T r ibuna l  
Super io r  de l  D is t r i to  Jud ic ia l  de  Bar ranqu i l la ,  a  reso lve r  lo  que  en  
de recho  co r responda ,  e l  Recurso  de  Ape lac ión  in te rpuesto  por  e l  
demandante ,  ROBERTO ALFREDO MUÑOZ ROA,  a  t ravés  de  
apoderado  jud ic ia l ,  en  con t ra  de  la  sentencia  de  fecha 24  de 
oc tubre  de  2019 ,  p ro fe r ida  po r  e l  Juzgado Diec isé is  C iv i l  de l  
C i rcu i to  de  es ta  c iudad ,  den t ro  de l  p roceso  E jecu t i vo  po r  Ob l igac ión 
de  hace r ,  ade lan tado  po r  la  recu r ren te ,  en  con t ra  de  la  soc iedad  
SUCRE V ALERIE Y C IA S  EN C rep resen tada  lega lmente  po r  e l  
seño r  CARLOS HAZBUN ESCAF.   
 
  

RESUMEN DE LA CONTROVERSI A  
 
So l ic i tó  la  pa r te  demandante  en  sus  p re tens iones ,  que  se  l ib ra ra  
mandamien to  e jecu t i vo  po r  ob l igac ión  de  susc r ib i r  documento ,  
con t ra  la  soc iedad demandada ,  pa ra  que  és ta  p roced ie ra  a  f i rmar  la  
esc r i tu ra  de  deseng lobe  de l  p red io  p romet ido  en  ven ta  con  su 
respect i va  susc r ipc ión .  
 
Que,  en  caso  de  incump l im ien to  o  renuenc ia  por  pa r te  de  la  
soc iedad  demandada ,  se  d ispus ie ra  e l  juez ,  a  f i rmar  e l  con t ra to  de  
compraven ta  de  acue rdo  a  lo  p recep tuado  en  e l  a r t í cu lo  436  de l  C.  
G .  de l  P .  y  se  condenara  a  paga r  la  c láusu la  pena l  pac tada ,  además ,  
de  las  cos tas  y  agenc ias  en  de recho .     
 
Pa ra  lo  cua l  se  fundamen tó  en  los  s igu ien tes ,   
 

HECHOS 
 

Man i f ies ta  l a  demandan te  que ,  en t re  las  pa r tes ,  se  susc r ib ió  e l  
con t ra to  de  p romesa de  compra ven ta  001  de  fecha  26  de  agos to  de l  
año  2013.   
 
Que,  la  soc iedad SUCRE VALERIE  Y C IA  S  en  C se  ob l igó  a  vende r  
a l  demandan te ,  y  es te  a  su  vez ,  a  compra r  o  adqu i r i r  e l  de recho  de  
dom in io  sob re  e l  inmueb le :  –Lo te  de  te r reno  en  e l  cam ino  v ie jo  a  la  
p laya ,  ju r i sd icc ión  de l  Mun ic ip io  de  Bar ranqu i l la  con  un  á rea  de 
223 .8  M2  y  l i nda  con  lo te  de  te r reno  que  es  o  fue  de  GU IDO PARRA. 
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ORIENTE mide  8 .4  Mts .  y  l inda  con  lo te  de  te r reno  de  la  soc iedad 
SUCRE VALERIE S .  EN C. ,  OCCIDENTE:  14 .05  Mts .  y  l inda  con  
te r reno  de  la  Un ive rs i dad  de l  No r te .  SUR:  19 .39  Mts .  y  l inda  con  la  
car re ra  53  de  la  c iudad  de  Ba r raqu i l la .  Lo te  de  te r ren o  que  hace  
pa r te  de  uno  de  mayo r  extens ión  iden t i f i cado  con  ma t r i cu la  
inmob i l ia r ia  040 -43950 - .   
 
Que,  la  ven ta  fue  po r  e l  va lo r  de  CIENTO SETENTA Y NUEVE 
MILLONES CUARENTA MIL  PESOS ($179.040 .000 ) ,  los  cua les 
fueron  cance lados jun to  con  la  f i rma de  la  p rom esa de  compra ven ta ,  
ta l  como cons ta  en  e l  cheque  No.  00401999 de l  banco  CORPBANCA 
de  fecha  26 /08 /2013 .  (Documento  anexo ) .   
 
Que,  e l  lo te  fue  ent regado jun to  con  la  f i rma de l  con t ra to  de  p romesa 
de  compra venta  po r  la  p romi ten te  vendedora ,  f echa  desde la  cua l  e l  
demandante  posee  mate r ia lmen te  e l  p red io ,  rea l i zando  t raba jos  y  
ob ras  c i v i les  de  a lcan ta r i l lado ,  según  e l  con t ra to  po r  obra  con  la  
f i rma CONSTRUDAT.   
 
Que,  la  empresa  TRIPLE AAA de  Ba r raqu i l la ,  e l  11  de  nov iembre  de  
2014 ,  recepc ionó  las  ob ras  de  a l can ta r i l l ado  pa ra  su  mane jo ,  y  es  
debe r  de  la  soc iedad  p rom i ten te  vendedora ,  como  p rop ie ta r ia  de l  
i nmueb le  mat r i z ,  t rami ta r  la  f ac t ib i l idad  de  d icho  serv i c io .     
 
Que,  la  f echa  pa ra  susc r ib i r  e l  con t ra to  de  compra ven ta  según  la  
c láusu la  Sexta  de  la  p romesa ,  e ra  e l  d ía  26  de  agosto  de  2014  en  
la  No ta r ía  Qu in ta  de  la  cu idad  de  Ba r raqu i l l a ,  cu yo  té rm ino  pod ía 
ser  p ro r rogado  por  un  año .    
 
Que,  l legado  e l  d ía  pac tado  pa ra  la  suscr ipc ión  de l  con t ra to ,  e l  
p rom i ten te  vendedor  no  acud ió  a  ta l  c i ta .  As í  m ismo ,  e l  p rom i ten te  
comprado r  cons ta tó  que  e l  menc ionado ,  no  hab ía  cumpl ido  con 
n inguna  de  sus  ob l igac iones ,  como,  por  e jemp lo ,  e l  pago  de  los  
impues tos ,  po r  lo  que  no  e ra  pos ib le  e l  deseng lobe  de l  p red io  
p romet ido  en  ven ta .   
 
Aduce  que ,  l a  soc iedad  demandada ,  se  ha  sus t ra ído  de  la  ob l igac ión 
de  suscr ib i r  e l  con t ra to  de  compra venta ,  s in  rea l i za r  ac tos  
tend ien tes  a  su  cump l im ien to ,  como e l  pago  de l  impuesto  p red ia l  
desde  e l  año  2002 y  la  in ic iac ión  de l  p roceso  de  ac la rac ión  de 
med idas  y  l inde ros  para  de te rmina r  l os  p red ios  y  as í  p roceder  a l  
deseng lobe ,  ob l igac iones d ispuestas  en  la  c láusu la  D éc ima de l  
con t ra to  en  es tud io ,  deno tando  de  es ta  fo rma,  ma l a  fe .  Con t ra r io  a  
e l lo ,  in ic ió  un  p roce so  po l i c i vo  de  amparo  po r  pe r tu rbac ión  de  la  
poses ión .  
      
Que,  en  la  c láusu la  U ndéc ima,  las  pa r tes  reco noc ie ron  e l  mér i to  
e jecu t i vo  que  p res ta  la  p romesa de  compra ven ta  pa ra  la  ex ig ib i l idad  
de l  cumpl im ien to  de  las  ob l igac iones e  indemn izac iones pac tadas,  
renunc iando a  los  reque r im ien tos  jud ic ia les  y  ex t ra jud ic ia les  pa ra  la  
cons t i tuc ión  en  mora .   
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Que,  e l  demandante  conv ino  con  CONSTRUCTORA HABITAD DE 
LOS ANDES S.A .S. ,  la  rea l i za c ión  de  obras  de  a lcan t a r i l lado  de 
aguas negras  y  de  l luv ia s ,  es tab lec iéndose  sobre  e l  p red io  una 
serv idumbre  po r  e l  paso  de  tu be r ías .  Lo  an te r io r ,  en tab lado  en  la  
c láusu la  Octava  de l  con t ra to .   
 
In f i e re  e l  demandan te  que ,  s in  duda  a lguna,  e l  con t ra to  de  p romesa 
de  compra ven ta  con t iene  ob l igac iones c la ras ,  expresas  y 
ac tua lmente  ex ig ib les .  Además,  exp resa  que ,  po r  su  pa r te ,  no 
ex is ten  ob l igac iones pend ien tes .      
 

ACTUACIÓN PROCES AL EN PRIMERA INSTANCI A  
 
Repa r t ida  la  demanda ,  co r respond ió  su  conoc im ien to  a l  Juzgado 
D iec isé is  C iv i l  de l  C i rcu i to  de  Ba r ranqu i l la ,  qu ien  l ib ró  mandamien to 
e jecu t i vo  med ian te  au to  de  fecha  4  de  oc tub re  de  2016 .  En  e l  cua l  
se  o rdenó f i rmar  y  e leva r  a  esc r i tu ra  púb l i ca  e l  des  eng lobe  de l  
p red io  p romet ido  e n  ven ta  y  e l  con t ra to  de  compraventa  de l  b ien  
inmueb le  a  favor  de l  p rom i ten te  comprado r .  Se  negó e l  pago  de  la  
c láusu la  pena l .  (Fo l io  41  y  s igu ien tes  –  p r imer  cuaderno )   
 
No t i f i cado  en  deb ida  fo rma ,  e l  demandado,  a  t ravés  de  un  
p ro fes iona l  de l  de recho ,  in te rpuso  recu rso  de  repos ic ión  en  con t ra  
de l  mandamien to  de  pago ,  subs id ia r iamente  so l ic i tó  que  se  tuv ie ran  
como p robadas las  excepc iones p rev ias  de  INEPTITUD DE LA 
DEMANDA POR FALTA DE LOS REQUIS ITOS FORMALES O POR 
INDEBIDA ACUMULACIÓN DE PRETENSIONES y  HABERSELE 
DADO A LA DEMANDA UN TRÁMITE DIFERENTE AL QUE 
CORRESPONDE.   (Ve r  f o l io  48 )  
 
A  t ravés  de  escr i to  de  fecha  21  de  nov iembre  de  20 16 ,  l a  pa r te  
demandante  desco r r ió  t ras lado  de l  recurso  de  repos ic i ón .  
 
Med ian te  au to  de  fecha  10  de  feb re ro  2017,  que  rea l i zó  con t ro l  de  
lega l idad ,  e l  juzgado reso lv ió  no  es tud ia r  e l  recurso  de  repos ic ión 
p rec i tado ,  dec la ró  i lega l idad ,  de jó  s in  e fec tos  los  au tos  emi t idos 
p rev iamen te  y  se  abs tuvo  de  l ib ra r  mandamien to  de  pago ,  
desembargando  e l  inmueb le  ob je to  de  la  l i t i s .  ( f o l io  55 )  
 
Cont ra  la  an te r io r  dec is ión ,  la  pa r te  demandante ,  a  t ravés  de  
apoderado  jud ic ia l ,  in te rpuso  recu rso  de  ape lac ión ,  e l  cua l  f ue 
conced ido  en  e l  e fec to  suspens ivo  med ian te  au to  de  fecha  21  de 
febre ro  de  2017.   
 
Po r  p rove ído  de  fecha  9  de  mayo de  2017 ,  e l  T r ibuna l  Supe r io r  de l  
D is t r i to  Jud ic ia l ,  i nadm i te  e l  recu rso  de  ape lac ión  po r  ca recer  de 
t ras lado .  Co r reg ido  e l  ye r ro  p rocesa l ,  l a  Sa la  de l  T r ibuna l  so l ic i tó  
se  anexa ra  la  m inu ta  o  p royec to  de  esc r i tu ra  púb l ica  de  la  
compraven ta ,  e l  cua l  f ue  apo r tado .   
 
A  t ravés  de  au to  de  fecha  26  de  feb re ro  de  2018 se  dec la ra ron  no  
p robadas las  excepc iones  p rev ias  impet radas po r  la  demandada.   
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Po r  esc r i to  de  fecha  8  de  marzo  de  2018 ,  e l  demandado  con tes t ó  la  
demanda y p lan teó  las  s igu ien tes  excepc iones  de  mér i to :  EXCEPTIO 
NON ADIMPLETI  CONTRACTUS O DE CONTRATO NO CUMPLIDO; 
FALTA D ECLARIDAD EN EL T ITULO;  FALTA DE EXIGIBIL IDAD DE 
LA  OBL IGACIÓN;  NULIDAD DE CONTRATO POR FALTA DE 
CONSENTIMIENTO y  TODO HECHO QUE RESULTE PROBADO EN 
VIRTUD DEL  CUAL LAS LEYES DESCONOCEN LA  EXISTENCIA  DE 
LA  OBL IGACIÓN.     
 
A  t ravés  de  au to  de  fecha  5  de  ab r i l  de  2018 se  co r re  t ras lado  de  
las  excepc iones  in te rpuestas ,  las  cua les  fue ron  reba t idas  m ed ian te 
memor ia l  de  fecha  15  de  jun io  de  2018 .  
 
Se  f i jó  como fecha  de  aud ienc ia  in ic ia l  de  que  t ra ta  e l  a r t ícu lo  372  
de l  C.  G.  de l  P .  e l  d ía  5  de  d ic iembre  de  2018,  po r  au to  ad iado  7  de  
nov iembre  de  2018 .  Fue ron  c i tados  los  rep resen tan tes  lega les  en  
con t ienda  pa ra  que  abso lv ie ran  in te r roga to r io  de  pa r te s .  Se  d ispuso  
como fecha  pa ra  la  aud ienc ia  de  ins t rucc ión  y  juzgam ien to  de  que 
t ra ta  e l  a r t í cu lo  373  de l  C .  G .  de l  P .  e l  d ía  21  de  enero  de  2019 .   
 
L legado  e l  d ía  de  la  aud ienc ia ,  la  juez  dec id ió  decre ta r  de  o f ic io  
p rueba  pe r ic ia l  con  e l  f in  de  de te rm ina r  las  med idas  y  l inderos  de l  
p red io  ob je to  de  l i t i s  y  es tab lec ió  como fecha  de  con t inuac ión  de  la  
aud ienc ia  e l  d ía  11  de  oc tub re  de  2019 ,  en  la  cua l  dec id ió  no  segu ir  
ade lan te  con  la  e jecuc ión .   
 
F ren te  a  es ta  dec is ión ,  e l  apode rado  de  la  pa r te  demandante ,  
i n te rpuso  recurso  de  ape lac ión  y  p roced ió  a  p resen ta r  sus  repa ros .  
S iendo  conced ida  la  impugnac ión ,  se  ob l igó  a l  env ío  de  la  a c tuac ión 
an te  es ta  supe r io r idad .  
 

FUNDAMENTOS DE LA SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCI A  
 
El  a rgumento  p r inc ipa l  esbozado  po r  la  j uez  de  p r imera  ins tanc ia  
pa ra  tomar  la  dec is ión  en  la  sen tenc ia  ob je to  de  recu rso ,  cons is t ió  
en  encon t ra r  ac red i tado  e l  no  cump l im ien to  de  las  ob l igac iones 
pac tadas po r  las  pa r tes ,  ten iendo en  cuen ta  que  se  t ra taba  de  una 
ob l igac ión  co r re la t i va ,  es  dec i r ,  que  ambas par tes  deb ie ron  
concu r r i r  a  la  no ta r ía  en  la  f echa  y  ho ra  es t ipu lada  en  la  convenc ión .  
Lo  cua l  f ue  demos t rado  a  t ravés  de  con fes ión  y  las  demás p ruebas  
a l legadas a l  p roceso .   
 
Que,  a  t ravés  de  la  p rueba pe r ic ia l  dec re tada  de  o f i c io ,  se  conc luyó  
que  las  med idas  y  l i nde ros  de l  p red io  ob je to  de  l i t i s  no  e ran  c la ras  
y ,  además ,  cons ide ró  que  las  p re tens iones  de  la  demandan te  e ran 
d iá fanas po r  no  demost ra rse  la  in tegrac ión  de  los  requ is i tos  en  su  
p len i tud  de l  t í tu lo  e jecu t i vo .    

  
REP AROS DEL APELANTE  

 

  E l  f a l lado r  cues t iona  un  t í tu lo  e jecu t i vo  rev isado  po r  e l  
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Tr ibuna l  a  t ravés  de  la  reso luc ión  de  un  recu rso  de  ape lac ión .   

  E l  demandante  cump l ió  con  la  ob l igac ión  co r respond ien te  de l  
pago  de l  p red io  que  t ienen  en  poses ión .   

  La  fo rma en  que  se  tomó la  poses i ón  fue  lo  adecuado en  razón 
a  lo  pac tado .   

  Que,  para  tomar  la  dec is ión ,  e l  juez de  p r imera  ins tanc ia  pa r t ió  
de l  incumpl im ien to  de l  demandante  a l  no  as is t i r  a  l a  no ta r ía  
pa ra  la  suscr ipc ión  de l  con t ra to ,  igno rando las  ob l igac iones 
p rev ias  de l  demandado.      
 

 
CONSI DE R ACIONES  

 
S iendo que  la  sen tenc ia  ven ida  en  a lzada  fue  p ro fe r ida 
encont rándose  v igen te  e l  C ód igo  Genera l  de l  P roceso  y  e l  recu rso  
t ram i tado  ba jo  e l  D ec re to  806  de  2020 ,  co r responde a  es ta  Sa la ,  en 
la  p resen te  p rov idenc ia ,  a tende r  las  res t r icc iones  impuestas  po r  e l  
l eg is lado r  respec to  de  la  es t ruc tu ra  de  e l la ,  es  dec i r ,  conc re ta rse  a l  
es tud io  de  los  repa ros  de te rm inados que  e l  ape lan te  e fec tuó  a  la  
sen tenc ia  mate r ia  de  impugnac ión  y ,  so lo  se  pod rá n  toca r  aspec tos 
d i f e ren tes ,  en  la  med ida  que  sea  necesa r io  pa ra  la  fundamentac ión  
de  la  dec is ión ,  y  que ,  además ,  e l  p rop io  leg is lado r  au to r i ce  la  
pos ib i l idad  de  toca r lo  de  manera  o f i c iosa .  
 
Sea  lo  p r ime ro ,  f oca l i za r  e l  t ema  ma te r ia  de  es tud io  en  es ta  a l zada ,  
seña lando  que ,  l a  ac tuac ión  t ra ta  de  un  p roceso  e jecu t i vo  en  e l  
cua l  se  p re tende  f o r za r  e l  cump l im ien to  de  una  ob l igac ión  de  hace r  
con ten ida  en  un  con t ra to  de  p rom esa  de  compra ve n ta ,  donde  e l  
p rom i ten te  comprado r ,  aho ra  dem andan te  y  recu r ren te ,  busca  la  
sa t i s f acc ión  de  lo  pac tado  med ian t e  la  susc r ip c ión  d e  una  esc r i t u ra  
púb l i ca ,  cu yo  de recho  inco rpo rad o  es  la  poses i ón  y  e l  dom in io  de  
una  zona  de  te r re no  pe r tenec ien te  a  un  p red io  de  ma yo r  e x ten s ión .   
 
La  sen tenc ia  ve n ida  en  a l zada ,  resue l ve  d ispo ne r  no  se gu i r  
ade lan te  con  la  e jecu c ión ,  a l  encon t ra r se  p robado  e l  
i ncump l im ien to  s imu l taneo  de  las  pa r tes  de  la  c láu su la  Se x ta  de l  
con ven io  pa c tad o ,  e l  cua l  re za  que  la  f echa  de  f i rma  pa ra  e l  
pe r f ecc ionam ien t o  de  la  compra ve n ta ,  es  e l  d ía  26  de  agos to  de  
2014  a  las  4 :00  PM en  la  no ta r ía  5 º  de l  c i r cu lo  d e  Ba r ran qu i l l a ,  
p la zo  que  pod ía  se r  p ro r ro gado  p o r  un  año  más ,  d e  acu e rdo  a  lo  
cons ignado  en  la  c láusu la  S egunda  de l  m ismo  pac to .  As í  m i smo ,  a l  
no  tene r  c la r idad  e l  t i t u lo  respec t o  de  las  med idas  y  l i nde ros  a l l í  
expues tos ,  dado  que ,  a  t ra vé s  de  p rueba  pe r i c ia l  se  lo g ró  
de te rm ina r  l a  i n ve rs ión  de  e l l os  e n  la  desc r ip c ión  d e  los  m i smos .       
 
Son  los  a rgumen t os  bas i la res  de  l a  sen tenc ia ,  y ,  e n  re f e renc ia  a  
e l l os  son  los  repa ros  de  la  a l zada ,  po r  l o  que  la  Sa la  se  cen t ra  en  
a tende r los ,  l o  cu a l  p ro cede rá  a  re a l i za r  de  la  s i gu ien te  manera :   
 
Según  lo  p rece p tuado  en  e l  a r t í cu lo  1611  de l  cód igo  c i v i l ,  
sub ro gado  po r  l a  Le y  153  de  188 7 ,  a r t í cu lo  89 ,  e l  con t ra to  de  
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promesa  no  gene ra  ob l i gac iones  p a ra  la s  pa r te s  qu e  lo  ce leb ran ,  
s i  no  se  cump len  con  los  re qu i s i t o s  que  la  no rma  de manda .   
 
Los  reque r im ien tos  ind icado s  po r  t a l  no rma ,  son  de  los  
denominados  ad  s us tanc iam ac tus  o  esenc ia les  pa ra  o t ros ,  po r  l o  
que ,  es  nece sa r i o  la  co n ve rgen c ia  de  los  m ismos  pa ra  la  p lena  
va l i de z  ob l i ga c io na l  que  nacen  de  d icha  con venc ión  pa ra  cada  uno  
de  los  con t ra tan t es .   
 
Po r  l o  t an to ,  l a  p romesa  de  co mpra ven ta  es  un  ac to  ju r íd i co  
so lemne ,  que  debe  cump l i r  con  l as  f o rma l idades  y  con ten ido s  
d ispues tos  pa ra  l a  gene rac ión  de  sus  e f ec tos .  La  consecuenc ia  de  
la  om is ión  de  una ,  cua lqu ie ra  de  esas  p rem isa s ,  resu l ta  en  la  
nu l idad  ab so lu ta  de l  ac to ,  como  a s í  l o  d i spone  e l  m ismo  a r t í cu lo  
1611  de l  cód igo  c i v i l  y  e l  i nc i so  1 º  de l  a r t í cu lo  174 1  de  la  no rma 
menc ionada  cuan do  re za :   
 

“La  nu l idad  p rod uc ida  po r  un  ob je to  o  causa  i l í c i t a ,  y  l a  
nu l idad  p rodu c id a  po r  l a  o mis ió n  de  a lgún  requ is i t o  o  
fo rma l idad  que  la s  leyes  p resc r ibe n  pa ra  e l  va lo r  d e  c ie r tos  
ac tos  o  con t ra to s  en  cons ide ra c ión  a  la  na tu ra le za  d e  e l l os ,  y  
no  a  la  ca l i dad  o  es tado  de  la s  pe rsonas  que  los  e j ecu tan  o  
acue rdan ,  son  nu l idades  abso lu tas . ”   

 
As í  m ismo ,  l o  es t ab lece  e l  a r t í cu lo  1500  de  la  no rm a  p rec i tada  en  
cuan to  a l  con t ra t o :   
 

“ . . . es  so le mne  cu ando  es tá  su je to  a  la  obse rvan c ia  de  c ie r tas  
fo rma l idade s  espec ia le s ,  de  manera  que  s in  e l l as  no  p roduce  
n ingún  e fec to  c i v i l…”   

 
Po r  l o  que ,  d i cha s  so lemn idades  n o  pueden  se r  pa sadas  po r  a l t o  
po r  e l  ope rado r  j ud ic ia l  n i  po r  l as  pa r tes .   
 
Los  re qu is i t os  qu e  se  deb en  da r  p a ra  la  p roducc ión  de  e f ec tos  de  
un  con t ra to  de  p romesa  son :  A. -  Q ue  cons te  po r  esc r i t o ;  B. -  Q ue  
e l  con tra to  a  que  la  promesa  se  re f ie re  no  sea  de  aque l los  que  
las  le yes  dec la r an  ine f icaces  por  no  concur r i r  los  requis i tos  
que  es tab lece  e l  a r t ícu l o  1502  de l  cód i go  c i v i l ;  C. -  Que  con ten ga  
un  p la zo  o  cond i c ión  que  f i j e  l a  ép oca  en  que  ha  de  ce leb ra rse  e l  
con t ra to ;  y  D. -  que  se  de te rmi n e  de  ta l  suer te  e l  cont ra to ,  que  
para  per fecc iona r lo  so l o  fa l te  la  t rad ic ión  de  la  c osa .  
 
Así  l as  cosa s ,  t enemos  que ,  en  e l  caso  en  es tud io ,  l a  f unc iona r ia  
de  p r ime ra  ins ta nc ia ,  no  encuen t ra  ac red i tados  los  p resupues tos  
re que r idos  pa ra  l a  va l i de z  de l  con t ra to ,  hab ida  cue n ta  que  no  se  
da  c la r idad  respe c to  de l  b ien  ma te r ia  de  t rans f e renc ia  de l  de recho  
de  dom in io ,  pues t o  que  e l  desc r i t o  en  la  demanda ,  e n  e l  con t ra to  y  
l o  p robado  en  e l  p roceso ,  no  hace n  re f e renc ia  a l  m i smo  b ien ,  dado  
que  as í  se  de jó  es tab lec ido  con  e l  d i c tamen  pe r i c ia l  t ra ído  a l  
p roceso ,  l o  cua l ,  hace  impos ib le  e l  cump l im ien to  de  la  ob l i ga c ión  
de  t rans f e renc ias  y  l e  qu i ta  l a  va l i de z  a  la  con venc ión  po r  no  
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a jus ta rse  a  las  e x i gen c ia  con ten id as  en  los  nume ra les  B  y  D  de l  
a r t í cu lo  1611  de l  cód igo  c i v i l . -  
 
E l  p re supues to  que  se  echa  de  menos ,  hace  re f e renc ia  a  la  
de te rm inac ión  de l  ob je to  de l  con t ra to ,  que  debe  es ta r  
conc re tamen te  es tab lec ido  en  la  convenc ión  po rque  p rec i samen te  
de  e l l o  depende  que  e l  demandan te  lo  pueda  e x i g i r  en  ca so  de  
incump l im ien to  y  con  que  debe  y  puede  e l  demandado  desca rga r  
sus  ob l i gac ione s ,  po r  l o  que  s iendo  e l  con t ra to  la  f uen te  de  las  
ob l i gac iones  nac ida s  de  esa  acue rdo ,  es  re qu i s i t o  e senc ia l  pa ra  la  
va l i de z  su  de te rm inac ión  de  manera  c la ra  y  ma te r ia lmen te  pos ib le  
de  ub ica r  en  e l  m undo  de  las  co sas .  -Es  más ,  s i  es  e l  ca so ,  como  
e l  de  mar ras ,  e l  b ien  ma te r ia  de l  co n t ra to  es tá  comprend ido  en  uno  
mayo r ,  deben  e s t a r  i den t i f i cados  t an to  e l  meno r  co mo e l  ma yo r  que  
lo  con t iene ,  como  lo  es tab lece  e l  a r t í cu lo  83  de l  C .  G .  de l  P . ,  donde  
se  p re c isa  que  de be  iden t i f i ca rse  l a  c uo ta  o  pa r te  que  se  rec lama ,  
es  dec i r ,  debe  se r  p re c i sa  y  e xa c t amen te  la  pa r te  con t ra tada .  -   
 
D icha  e x i genc ia  se  ha  p lan teado  en  much ís imos  p ro nunc iam ien tos  
de  la  Co r te ,  com o ,  po r  e jemp lo ,  e n  la  sen tenc ia  S CJ  S C de  f echa  
22  de  ab r i l  de  19 25 ,  donde  exp resó :   
 

“Es  doc t r ina  co ns tan te  de  la  Co r te ,  que  no  t i ene  va lo r  
p roba to r io  una  esc r i t u ra  púb l i ca  de  t ransmis ión  d e l  do min io  
de  un  i n mueb le  s i  no  es tá  s ingu la r i zado  po r  med io  de  los  
co r respond ien te s  l i nde ro s ” .  ( s u b r a y a d o  y  c u r s i v a  f u e r a  d e l  t e x t o  

o r i g i n a l )  
 
 

Pues b ien ,  en  la  demanda  se  es tab lece  que  e l  b ien  dado en  p romesa 
es :  -Lo te  de  te r reno  en  e l  camino  v ie jo  a  la  p laya ,  ju r isd icc ión  de l  
Mun ic ip io  de  Ba r ranqu i l la  con  un  á rea  de  223 .8  M2 y l i nda  con  lo te  
de  te r reno  que  es  o  fue  de  GUIDO PARRA.  ORIENTE m ide  8 .4  Mts .  
y  l i nda  con  lo te  de  te r reno  de  la  soc iedad SUCRE VALERIE S.  EN 
C. ,  OCCIDENTE:  14 .05  Mts .  y  l inda  con  te r reno  de  la  Un ive rs idad  
de l  No r te .  SUR:  19 .39  Mts .  y  l inda  con  la  ca r re ra  53  de  la  c iudad  de  
Ba r raqu i l l a .  Lo te  de  te r reno  que  hace  pa r te  de  uno  de  mayo r  
ex tens ión  iden t i f i cado  con  mat r icu la  inmob i l i a r ia  040 -43950 - .  
 
A  su  vez ,  en  la  convenc ión ,  se  iden t i f i ca  e l  b ien  ob je to  de l  con t ra to  
de  p romesa  con  la  m isma  á rea ,  pero  a l  momento  de  es tab lece r  e l  
l i nde ro  y  la  med ida  de l  lado  Nor te ,  lo  es tab lece  en  22 .6  met ros  y ,  
en  la  m inu ta  t ra ída  como anexo  ob l iga to r io  de  es tos  t ipo s  de 
p rocesos e jecu t i vos ,  se  exp resa  que ,  la  med ida  de l  lado  Nor te  es  
de  27 .6  me t ros .  -  
 
A l  p roceso  se  t ra jo  e l  d ic tamen pe r ic ia l  p rac t icado  por  e l  aux i l ia r  de 
la  jus t i c ia  CARLOS ACEVEDO JULIAO ,  que  p resen ta  unos l inde ros 
y  med idas  de l  p red io  p re tend ido  en  e l  con t ra to  de  p romesa,  v i s ib le  
a  fo l io  247 ,  qu ien  da  unas  med ias  y  l i nde ros  to ta lmente  d i f e ren tes  
a  los  con ten idos  en  la  demanda,  e l  con t ra to  y  l a  m inu ta .  -  
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Además,  se  t rae  a l  p roceso  e l  ce r t i f i cado  espec ia l  de  la  O f i c ina  de  
Reg is t ro s  de  Ins t rumentos  Púb l i cos ,  qu ien  exp resa  que  las  med idas 
y  l inde ros  de l  b ien  inmueb le  con ten ido  en  e l  número  de  fo l io  de  la  
mat r ícu la ,  co r responden a  un  b ien  de  mayor  ex tens ión  y  no  a l  
con ten ido  en  la  p romesa,  dado  que  es  e l  b ien  mayo r  e l  iden t i f i cado 
y  no  e l  menor ,  que  se r ía  e l  b ien  ob je to  de l  con t ra to  de  t rans fe renc ia  
que  se  so l ic i ta  en  e l  p resen te  p roceso .  -  
 
An te  ta l  c i rcuns tanc ia ,  e l  despacho  de  manera  o f i c iosa ,  dec ide  
des igna r  una  p rueba  pe r i c ia l  a  t ravés  de l  IGAD,  qu ien  en  ú l t imas ,  
pone  en  ev idenc ia ,  tan to  en  su  respuesta  como en  su  dec la rac ión  a l  
momento  de  con t rad icc ión  de  su  in fo rme ,  que ,  los  l inderos  
con ten idos  en  la  p romesa  se  encuent ran  t ras tocados ,  y  s imp lemente  
p re tende sa lva r  la  c la r idad  de  la  ob l igac ión  ma te r ia l  de  t rans fe r i r  un  
b ien  con ten ido  en  e l  t í tu lo  con t rac tua l  de  recaudo,  hac iendo  g i ra r  
l os  l inde ros  de  nor te  a  su r  y  de  o r ien te  a  occ iden te .  Pe ro  e l lo  no  es  
fac t ib le  por  v ía  de  e jecuc ión  y  de  sus t i t uc ión  de  la  vo lun tad  de  las 
pa r tes  conc re tada  en  e l  documento  de  recaudo .  -  
 
Todo  ese  recuento  p one de  p resen te ,  que  t ra tándose  de  una  
ob l igac ión  con t rac tua l  y  espec í f i camente  de  t rans fe r i r  e l  dom in io  de 
un  b ien  con ten ido  den t ro  de  o t ro  supe r io r ,  deb ía ,  en  e l  m ismo 
con t ra to ,  iden t i f i ca rse ,  de te rm ina rse  de  manera  c la ra  y  p rec isa  de  
que  b ien  se  so l i c i t a  e l  cump l im ien to  con t rac tua l  y  d i f e renc ia rse  de l  
b ien  de l  cua l  se  segrega r ía ,  y  no  habe r lo  hecho,  hace  que  no  sea 
pos ib le  sus tanc ia lmente  que  se  cump la  con  las  ex ig enc ias  de l  
con t ra to  de  p romesa ,  va l i do  y  de  con te ra  de  impos ib le  
cumpl im ien to . -  
 
Cont ra  es ta  rea l idad  p roba to r ia ,  e l  apode rado  de l  demandan te ,  
en t re  sus  repa ros  a lega  que  no  e ra  pos ib le  que  la  f unc iona r ia  de  
p r imera  ins tanc ia  acog ie ra  e l  a rgumento  de  fa l t a  de  requ is i tos  de l  
t í tu lo  e jecu t i vo ,  dado  que  e l  T r ibuna l  S upe r io r  hab ía  exp resado que  
e l  con t ra to  de  p romesa se  a jus taba  a l  a r t ícu lo  1611  de l  cód igo  c i v i l .  
 
D icho  repa ro ,  t iene  los  s igu ien tes  con t raa rgumentos :  A. -  La  
p rov idenc ia  de  Segunda I ns tanc ia  exp resó  un  aná l is i s  sensor ia l  y  
meramente  fo rmal  de l  t í tu lo ,  l o  cua l ,  con  e l  deba te  p roba to r io  
rea l i zado  en  e l  p roceso  se  cons ta tó  que  rea lmente  no  e ra  as í ;  B. -  
E l  juez  es  e l  d i rec to r  de l  p roceso  y  aun  acep tando  e l  a rgumen to  de l  
ape lan te  respec to  de  lo  exp resado po r  la  Sa la  Un i ta r ia  de l  T r ibuna l ,  
no  inhab i l i ta  a l  f unc iona r io  púb l i co ,  aun  de  o f i c io ,  a  rees tud ia r ,  a l  
momento  de  d ic ta r  sen tenc ia ,  e l  t í tu lo  e jecu t i vo  y  su  con fo rmac ión ,  
como lo  exp l ica  en  de ta l le  la  f unc iona r ia  de  p r imera  ins tanc ia ;  C. -  
Es te  es tud io  respecto  de l  con t ra to  y  su  ca l idad  de  t í tu lo  e jecu t i vo  
no  desconoce  la  ex is tenc ia  de  una  re lac ión  ob l igac iona l  mater ia l  
en t re  las  pa r tes ,  pe ro  que ,  e l  l lamado  con t ra to  de  p romesa t ra ída 
como t í tu lo  de  recaudo ,  p resen ta  fa lenc ias  sus tanc ia les  y  
p rocesa les  que  no  lo  hace  v iab le  pa ra  ob tene r  la  sa t i s facc ión  de  la  
ob l igac ión  que  d ice  rec lamar  e l  demandante .  -De  ah í  que  los  reparos 
sob re  e l  pun to ,  no  t i enen  respa ldo  en  la  ac tuac ión  de  es tud io - .   
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Por  o t ro  lado ,  e l  con t ra to  de  p romesa d e  compraven ta  acorde  con  la  
l ey ,  gene ra  como ob l igac ión  esenc ia l  la  de  hace r ,  y  e l l a  cons is te  en 
concu r r i r ,  en  t ra tándose  de  ven ta  de  b ienes  inmueb l es ,  a  la  no ta r ia  
e l  d ía ,  ho ra  y  año  pac tado  a  suscr ib i r  e l  con t ra to  p romet ido ,  que ,  
pa ra  e l  caso ,  no  es  o t ra  que  la  de  t rans fe r i r  e l  de recho  de  dom in io  
a  que  se  han  ob l igado .  -  
 
Aho ra ,  e l  con t ra to  de  p romesa es  un  con t ra to  b i la te ra l ,  es  dec i r ,  que  
gene ra  ob l igac iones pa ra  vendedor  y  pa ra  comprado r  y  son  de  
na tu ra leza  concur ren te .  Puede  y  po r  l o  gene ra l ,  los  p rom i ten tes  
con t ra tan tes ,  i nc lu i r  en  e l  con t ra to  de  p romesa o t ras  ob l igac iones 
no  p rop iamente  de  la  p romesa ,  s ino  de l  con t ra to  p romet ido ,  como 
ser ía  e l  pago  de l  p rec io ,  la  en t rega  de  la  cosa ,  e l  pago  de  impues tos  
como p re r requ is i tos  pa ra  la  rea l i zac ión  de l  con t ra to  p romet ido .  
 
La  e jecuc ión  de  la  ob l igac ión  esenc ia l  nac ida  de l  con t ra to  de  
p romesa es  concu r ren te  y  s imu l tánea ,  pues ,  lo  es tab lec ido  en  e l  
con t ra to  es  que ,  e l  p rom i ten te  vendedor  y  e l  p romi ten te  comprado r ,  
son  mutuamente  acreedo r  y  deudo r  de  d icha  ob l igac ión ,  po r  lo  que ,  
no  es  v iab le  s ino  se  ha  es tab lec ido  con t rac tua lmente  como 
exp res ión  de  la  l ibe r tad  negoc ia l ,  e l  que  uno  de  e l l os  debe  concu r r i r  
a  la  no ta r ia  p r imero  que  e l  o t ro  y ,  en  e l  caso  p resen te ,  no  se  pac tó  
as í ,  po r  tan to  no  es  de  rec ibo  e l  a rgumen to  de l  ape lan te  que  no  
as is t ió  a  la  no ta r ía  po rque  p rev iamen te  hab ía  cons ta tado  que  no  se  
encont raban cance lados los  impues tos ,  dado  que ;  p r imero ,  no  es  
p resupuesto  pa ra  la  ob l igac ión  de  la  p romesa s ino  pa ra  la  ven ta  y ,  
segundo ,  en  e l  con t ra to  se  es tab lec ió  esa  necesar ia  ex igenc ia  para  
concu r r i r  o  pa ra  es tab lecer  un  o r den  de  cump l im ien to  secuenc ia l ,  
amén de  que  esa  cons ta tac ión  a  que  hace  re fe renc ia  e l  ape lan te  no 
se  encuen t ra  documentada  en  e l  p roceso  e  inc luso ,  de  habe r 
as is t ido  a  la  no ta r ia  en  la  f echa  ind icada  hub iese  s ido  la  opo r tun idad  
cer te ra  de l  incump l im ien to  de  aque l las  ex igenc ias  p rev ias ,  lo  cua l ,  
no  l levo  a  cabo  e l  demandante . -   
 
Con f o rme  a l  a r t í cu lo  1546  de l  cód igo  c i v i l ,  l a  acc ión  d i r i g ida  a  
ob tene r  l a  reso lu c ión  o  e jecuc ión  de  un  con t ra to ,  ex i ge  que  e l  
demandan te  haya  cump l ido  con  su  ca rga  de  ob l i gac iones  pac tadas .  
 
En  t ra tándose  de  la  acc ión  reso lu to r ia  de  los  con t ra tos  
s ina la gmát i cos  o  b i l a te ra le s  se  deben  tene r  en  cuen ta  los  
s i gu ien te s  p resup ues tos :  A. -  Que  e l  con t ra to  sea  vá l ido ;  B. -  Que  
e l  con t ra tan te  qu e  p roponga  la  a cc ión  ha ya  cump l i do  o  se  ha ya  
a l l anado  a  cump l i r  con  la  pa r te  de  ob l iga c ione s  a  su  ca rgo ,  y  C. -  
Que  e l  con t ra tan t e  demandado  haya  incump l ido  su  p a r te  de l  t ra to .   
 
As í  l o  de jó  po r  sen tado ,  l o  e xpu es to  po r  l a  Co r t e  Sup rema de  
Jus t i c ia ,  Sa la  de  Casac ión  C i v i l ,  en  sen tenc ia  de l  7  de  marzo  de  
2000 ,  rad i cado  No .  5319 ,  en  la  cu a l  e xp resó :   
 

“En  e l  á mb i to  de  lo s  con t ra to s  b i l a te ra les  y  en  cua n to  toca  
con  la  f a cu l tad  le ga l  q ue ,  según  lo s  té rm ino s  de l  a r t í cu lo  1546  
de l  Cód igo  C iv i l ,  en  e l l os  va  imp l í c i t a  de  ob tene r  l a  r eso luc ión  
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por  incu mp l im ien t o ,  hoy  en  d ía  se  t iene  po r  ve rdad  sab ida  que  
es  requ i s i t o  i nd ispensab le  pa ra  su  buen  suceso  en  un  caso  
de te rminado ,  l a  f i de l i dad  a  su s  co mpro misos  obse rvada  po r  
qu ien  e je rc i t a  esa  facu l tad  hab id a  cuen ta  que ,  co mo  lo  ha  
seña lado  la  Co r te ,  e l  con ten ido  l i t e ra l  de  aqué l  p rece p to  bas ta  
pa ra  pone r  de  man i f i es to  que  e l  con t ra tan te  i ncu mp l ido  
u t i l i zando  e l  s i s t e ma  de  la  cond i c ión  reso lu to r ia  t ác i t a ,  no  
puede  p re tende r  l i be ra rse  de  las  o b l igac iones  que  con t ra jo .   

 
Es  p rec iso  en tende r ,  en tonces ,  que  no  hay  luga r  a  re so luc ión  
de  es te  l i na je  en  p rovecho  de  aque l la  de  las  pa r te s  que  s in  
mo t i vo  ta mb ién  ha  incu r r ido  en  fa l t a  y  po r  l o  t an to  se  
encuen t ra  en  s i t uac ión  de  incu mp l im ien to  ju r íd i ca men te  
re levan te ,  l o  que  equ iva le  a  a f i rma r  que  la  pa r te  que  rec la ma  
po r  esa  v ía  ha  d e  es ta r  po r  co mp le to  l imp ia  de  to da  cu lpa ,  
hab iendo  cu mp l id o  r igu rosa men te  con  todas  sus  ob l ig ac iones ,  
a l  paso  que  sea  la  o t ra  qu ien  no  haya  hecho  lo  p rop io ,  de  
donde  se  s igue  que  “…e l  t i t u la r  de  la  acc ión  reso lu to r ia  
i nde fec t ib le men te  lo  es  e l  con t ra ta n te  cu mp l ido  o  q ue  se  ha  
a l l anado  a  cu mp l i r  con  la s  ob l iga c iones  que  le  co r re sponden 
y ,  po r  e l  aspe c to  pas i vo ,  i ncue s t io nab le men te  debe  d i r i g i r se  
la  menc ionada  acc ión  con t ra  e l  con t ra tan te  neg l igen t e ,  pues to  
que  la  l eg i t ima c ión  pa ra  so l i c i t a r  e l  an iqu i la mien t o  de  la  
convenc ión  su rg e  de l  cu mp l im ien to  en  e l  ac to r  y  de l  
i ncu mp l im ien to  en  e l  de mandado  u  opos i to r…”  ( s u b r a y a d o  y  

c u r s i v a  f u e r a  d e l  t e x t o  o r i g i n a l )      

 
De i gua l  manera ,  l a  m isma  co le g ia t u ra  a  t ra vés  de  la  sen tenc ia  CS 
SC 1662  de  2019 ,  rad .  1991 -05099  man i f es tó  lo  s i gu ien te :   
 

“Esc la rec ido ,  co mo  queda ,  que  e l  a r t í cu lo  1546  d e l  Cód igo  
C iv i l  se  ocupa  e xc lu s iva men te  de  regu la r  un i la te ra l  de  los  
con t ra tos  b i l a te ra les ,  e s  de l  ca so  p rec isa r  que ,  con  ese  
a lcance  de l  p recep to ,  es  que  debe  en tende rse  la  abundan te  
ju r i sp rudenc ia  e la bo rada  en  to rno  d e  las  acc iones  a l t e rna t i vas  
consag radas  en  é l ,  pa r t i cu la rmen te ,  que  su  e je rc i c io  
ún ica men te  le  co r re sponda  a l  co n t ra tan te  cu mp l i do  o  que  
a l l anó  a  sa t i s face r  su s  ob l igac ion es ,  qu ien  pod rá  op ta r  po r  
de mandar  la  re so luc ión  de l  con ven io  o  su  cu mp l im ien to  
fo r zado ,  en  a mbos  supues tos  con  inde mn i zac ión  de  
pe r ju i c ios ;  que  un a  y  o t ra  acc ión  debe  d i r i g i r se  en  con t ra  de l  
ex t re mo  que  se  sus t ra jo  a  sa t i s face r  sus  co mpro misos  
negóc ia le s ;  que  es  es te  co mpor ta mien to  o mis i vo  –e l  
i ncu mp l im ien to  d e  las  ob l igac ione s - ,  e l  f ac to r  que  de te rmina  
la  ope ra t i v idad  de  las  seña lada s ;  y  que  ha  d i c has  dos  
so luc iones  su s ta nc ia le s  - reso luc i ón  y  cu mp l im ien t o -  puede 
en f ren tá r se les ,  p a ra  ene rva r las ,  l a  excepc ión  de  con t ra to  no  
cu mp l ido . ”  ( s u b r a y a d o  y  c u r s i v a  f u e r a  d e l  t e x t o  o r i g i n a l )      

 
Sob re  es te  p re cep to ,  l a  co rpo rac ión  en  menc ión ,  med ian te  
sen tenc ia  de  f echa  4  de  sep t iembre  de l  2000  rad icado  No .  5420 ,  
en t re  o t ra s ,  i n f i r i ó :   
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“E l  t ex to  de l  a r t í cu lo  1609  no  puede  pues  ap rec ia rse  en  e l  
sen t ido  de  que  e l  con t ra tan te  que  no  cu mp le  f racasa  s ie mpre  
en  su  p re tens ión  de  que  ese  resue l va  e l  con t ra to .  S i  as í  se  lo  
en tend ie ra ,  s in  d i s t i ngu i r  l as  va r ias  h ipó tes is  qu e  puedan 
p resen ta rse ,  en tonces  se r ía  f o r zoso  conc lu i r  que  la  
reso lu c ión  de l  co n t ra to  b i l a te ra l ,  p rev i s ta  en  e l  a r t í cu lo  1546 ,  
no  t i ene  e n  s inn ú mero  de  e ven to s  en  que  s i  l a  t i ene :  t odos  
aque l los  en  que  e l  de mandad o  ten ía  que  cu mp l i r  sus  
ob l igac iones  an te s  que  e l  de manda n te ,  o  que  ten ién do las  que  
cu mp l i r  a l  m ismo  t i e mpo  que  la s  de  es te ,  so lo  e l  de mandan te  
o f rec ió  e l  pago  en  la  f o rma  y  t i e mpo  deb idos ,  o  n inguno  lo  
o f rec ió  s imp le me n te  po rque  n i  un o  n i  e l  o t ro  concu r r ie ron  a  
paga rse .  E l  e je rc i c io  de  la  acc ión  reso lu to r ia  no  se  l im i ta  a l  
caso  de  que  e l  de mandan te  haya  cu mp l ido  ya  e  in t en te ,  en  
v i r t ud  de  la  re so lu c ión ,  repe t i r  l o  pa gado ;  se  e x t ien de  ta mb ién  
a  la  h ipó tes is  en  que  e l  ac to r  no  h aya  cu mp l ido  n i  se  a l l anó  a  
cu mp l i r  po rque  a  é l  ya  se  le  i ncu mp l ió  y  po r  es t e  mo t i vo  
leg í t ima men te  no  qu ie re  con t inua r  con  e l  con t ra to .   

 
No  es  s ie mp re  ne cesa r io  que  e l  co n t ra tan te  que  de manda  la  
reso lu c ión  con  in de mn i za c ión  de  pe r ju i c ios  haya  cu mp l ido  o  
se  a l l ane  a  ha ce r lo .  Puede  nega rse ,  en  lo s  casos  ya  
exp l i cados ,  a  cu mp l i r  s i  t odav ía  no  lo  ha  hecho  y  no  es tá  
d i spues to  a  hace r lo  po rque  e l  de ma ndado  no  le  cu mp l ió  p rev ia  
o  s imu l tánea me n te .  Po r  e l  co n t ra r io ,  e l  que  p ide  e l  
cu mp l im ien to  co n  inde mn i za c ión  de  pe r ju i c ios  s i  t i ene  
necesa r ia men te  q ue  a l l ana rse  a  cu mp l i r  é l  m ismo ,  pu es to  que ,  
a  d i f e renc ia  de  lo  que  ocu r re  en  aq ue l  p r imer  caso ,  en  que  e l  
con t ra to  va  a  DESAPARECE R p o r  v i r t ud  de  la  reso lu c ión  
impe t rada ,  y  co n  é l  l as  ob l igac iones  que  gene ró ,  en  e l  
segundo  va  a  S OBREVIV I R con  l a  p len i tud  de  su s  e fec tos ,  
en t re  e l l os  la  ex ig ib i l i dad  de  las  ob l igac ione s  de l  de mandan te ,  
l as  que  con t inua rán  v i vas  y  tend rán  que  se r  cu mp l idas  a  
caba l idad  po r  és t e . ”  ( s u b r a y a d o  y  c u r s i v a  f u e r a  d e l  t e x t o  o r i g i n a l )  

 
Lo  an te r io r ,  ap l i cado  a l  caso  en  conc re to ,  de ja  ve r  que  e l  j ue z  de  
p r imera  ins tan c ia ,  no  e r ró  en  su  d ec is ión ,  a l  aduc i r  que ,  t an to  e l  
p rom i ten te  vende dor  como e l  comprado r ,  no  hab ía n  cump l ido  con  
sus  ob l i ga c iones ,  o  po r  l o  menos no  se  a l l ana ron  a  e l l as .  Po r  
cuan to  no  comparec ie ron  a  la  no ta r ía  e l  d ía  y  a  la  ho ra  es t ipu lada  
en  la  c láusu la  Sexta  y  P r ime ra  de  la  p romesa  de  compra ven ta ,  
como  tampoco  que  e l  demandan te  e jecu t i vamen te ,  demos t ró  e l  
pos ib le  incump l im ien to  p re v io  de l  demandado po r  habe rse  
es tab lec ido  en  e l  con t ra to  cum p l im ien to s  suces i vos  de  las  
ob l i gac iones  f i j ad as  en  e l  con t ra to .  -  
 
E l  re cu r ren te  rea f i rma  en  la  sus ten tac ión  de l  recu rso ,  e l  
cump l im ien to  de  sus  ob l i ga c iones ,  a lud iendo  a l  pago  rea l i zado  a l  
p rom i ten te  vende dor  e l  d ía  26  de  a gos to  de l  año  201 4 ,  t a l  como  lo  
es t ipu laba  la  c l áusu la  Se gunda  de l  con t ra to  d e  p romesa ,  a l  
respec to ,  va le  la  pena  reco rda r  qu e ,  con  respe c to  a  esa  ob l i ga c ión  
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i n i c ia l ,  e l  p rom i te n te  vendedor  i gu a lmen te  cump l ió  con  su  pa r te  a l  
hace r  en t re ga  de l  b ien  ma te r ia lmen te  de l  p red io  de  acue rdo  a  la  
c láusu la  T e rce ra  de l  pa c to  menc io nado .   
 
Po r  t odo  lo  an te r i o r ,  se  conc lu ye  s in  es f ue rzo  que ,  l a  p ro v idenc ia  
ven ida  en  a l zada ,  debe  se r  con f i rmada  en  su  to ta l i dad ,  como  en  
e f ec to  se  o rdena rá  en  la  pa r te  r eso lu t i va  de  es t a  p ro v idenc ia ,  
a tend iendo  a  tod os  y  cada  uno  d e  los  repa ros  e l evados  po r  e l  
ape lan te  en  con t ra  de  la  m isma .  -   
 
Po r  l o  an te r io r ,  l a  Sa la  Oc ta va  C i v i l  -  Fam i l i a  de l  T r ibuna l  Supe r io r  
de l  D is t r i t o  Jud i c ia l  de  Ba r ran qu i l l a ,  adm in i s t ran d o  Jus t i c ia  en  
Nombre  de  la  Re pú b l i ca  de  Co lom b ia  y  po r  au to r ida d  de  la  Le y ,  
 
 

RESUE LVE  
 
PRIME RO:  CO NFI RM AS E  l a  sente nc ia  de  fec ha  24  de  oc tubre  de  
2019 ,  p ro f e r ida  po r  e l  Ju zgado  D ie c isé is  C i v i l  de l  C i rcu i t o  de  e s ta  
c iudad ,  den t ro  d e l  p roceso  E jecu t i vo  po r  Ob l i gac ión  de  hace r ,  
ade lan tado  po r  ROBERTO ALFREDO MUÑOZ RO A,  e n  con t ra  de  la  
soc iedad  SUCRE  V ALE RIE  Y  C I A S  EN  C  rep resen ta da  le ga lmen te  
po r  e l  seño r  CARLOS H AZBUN ESC AF. ,  con  apoyo  en  las  
cons ide rac iones  expues tas  en  es t a  p ro v idenc ia .   
 
SEGUNDO:  Cond enase  en  cos ta s  a l  venc ido  es ta  in s tanc ia .  F i j ase  
la  suma de  un  sa la r io  m ín imo  le ga l  mensua l  v i gen te  po r  concep to  
de  agenc ias  en  d e recho .   
 
TERCERO:  Rem í t ase  e l  e xped ien te  a l  despacho  de  o r i gen .  L íb rese  
o f i c io .   
 

COPIESE,  NOTI F IQUESE Y CUMP L ASE  

  
ABDON S IERR A GUTIE RRE Z  

Magis t rado  
 
 

Y AE NS C AS TELLON GI R ALDO  
Magis t rada  

  
Al f redo  cas t i l l a  TORRES  

Magis t rado .  
 

F i rmado Por :  
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