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Senor doctor

AMAURI ORLANDO HERRERA SIERRA
JUEZ PROMSCUO MUNICIPAL
Jerusalén — Cundinamarca.

ASUNTO: TRASLADO Y PRONUNCIAMIENTO SOBRE LAS EXCEPCIONES DE
MERITO.

REFERENCIA: DEMANDA DE RECONVENCION.

Radicacion: 25368408900120190000400.

Proceso: VERBAL.

Demandante: MARIA NIDIA JARA CONTRERAS.

Demandando: JAIME IGNACIO SALGUERO HERNANDEZ.

PABLO ESHNEYDER VELANDIA JIMENEZ, abogado en ejercicio, identificado
con la cédula de ciudadania No. 19.112.442 de Bogota y tarjeta profesional
No. 40.346 del Consejo Superior de la Judicatura, con residencia laboral en
la oficina 603 de la calle 18 No. 4-91 de Bogota, D.C., como apoderado de la
sefiora MARIA NIDIA JARA CONTRERAS, mayor de edad, estado civil soltera,
identificada con la cédula de ciudadania nimero 20.662.410 de Jerusalén,
domiciliada y residenciada en la carrera 6 No. 2-21 del municipio de
Jerusalén — Cundinamarca, procedo a contestar las excepciones de mérito,
propuestas por el sefior JAIME IGNACIO SALGUERO HERNANDEZ, mayor de
edad, estado civil soltero, identificado con la cédula de ciudadania No.
3.063.432 de Jerusalén, domiciliado y residenciado en la carrera 6 No. 2-25
del municipio de Jerusalén - Cundinamarca, mediante apoderado.

EXCEPCION DE CONTRATO NO CUMPLIDO

El excepcionante escribe, “La promitente vendedora y demandante en
reconvencion no acudié a la notaria para gestionar la elaboracion de la
corresppndiente escritura de compraventa, no acudié a la firma de la
misma, por obvias razones, sabia que no se habia elaborado y por lo tanto al
no haber cumplido con estos compromisos, mal podria pretender que el
promitente comprador y demandado en reconvenciéon frente al
incumplimiento de la misma fuera a cumplir cuando ella no pensaba
cumplir.”

No comparto la excepcion, por lo siguiente:

I) Afirma el demandado que; “La promitente vendedora y demandante en
reconvencion no acudié a la notaria para gestionar la elaboracién de la
correspondiente escritura de compraventa...”.

Lo objeto, porque la cldusula CUARTA O CUARTO de la promesa de
compraventa, estipula; “... y el saldo restante asi: ....... y el saldo de VEINTE
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MILLONES DE PESOS ($20.000.000.00) MONEDA CORRIENTE para el 20 de
diciembre de 2018.”

Se entiende que el promitente comprador debia cancelar la suma de veinte
millones de pesos ($ 20.000.000.00), antes de firmar la escritura, por:

a) Que independientemente de lo dispuesto en la cladusula NOVENA de la
promesa de compraventa en Litis, la practica mercantil a diario, nos ensefia
e indica, que cuando un usuario o persona natural o juridica, adquiere un
producto, para que se lo entregue el vendedor al comprador, debe primero
el comprador cancelar el importe o dinero o suma del precio en el mercado,
y acto seguido, obtiene el comprador la factura o constancia de pago. Pues,
en el asunto que nos atafie, el comprador no pago el 20 de diciembre de
2018, ni existe indicio que le hubiera insinuado a la promitente vendedora
verbalmente que le iba a cancelar el dinero en la notaria, o mas facil, le
hubiera consignado la suma acordada en la cuenta bancaria de la sefiora
MARIA NIDIA JARA CONTRERAS.

b) Que en la cldusula NOVENA de la promesa de compraventa dice; “Las
partes acuerdan que si antes de la fecha prevista para la firma de la
escritura el comprador cancela el total aqui prometido en venta se podra
efectuar la respectiva escritura.”(La negrilla no es del texto).

[El diccionario Larousse, por Ramén Garcia _ Pelayo y Gross miembro de Ia
Academia Argentina de letras, de la academia Boliviana de historia y la Real
academia de Bellas Artes de San Telmo, define -EFECTUAR: v.t. Realizar o
ejecutar una cosa: - v.r. Cumplirse, hacerse efectiva || = Conjug. Efectud,
efectuamos, etc.]

La disposicion NOVENA del contrato de promesa de compraventa que nos
ocupa, es clara, contundente, pertinente y conducente, y no admite
controversia. Es que al tenor de la cldusula en comento, las partes en la
promesa de compraventa, pactaron con certeza y precision, que si antes de
la fecha prevista para la firma de la escritura (o realizar o ejecutar, cumplir'y
hacer efectivo el instrumento publico que da fe el notario), el comprador, o
sea el sefior JAIME SALGUERO HERNANDEZ, cancelaba el total de lo aqui
prometido, es decir, a lo que se comprometio, en la cldusula CUARTA (el
saldo de los $ 20.000.000.00), -“se podra efectuar la respectiva escritura”-,
entonces, se podia realizar, ejecutar, hacer efectiva la escritura, lo que
equivale a ordenar que se elaborara el texto en la notaria, y por ende, le
correspondia esta responsabilidad al promitente comprador previa
CANCELACION del saldo pendiente de veinte millones de pesos, y mandar
elaborar la escritura publica de compraventa.
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Sin mas interpretaciones, si no acatando el contenido, de la cldusula
NOVENA del contrato de compraventa, la parte que no cumplié con lo
convenido en el contrato de compraventa fue el sefior JAIME IGNACIO
SALGUERO HERNANDEZ, y, en conclusion, esta exonerada de toda
responsabilidad la sefiora MARIA NIDIA JARA CONTREARAS.

Il) La excepcidén a que me he referido, agrega, “...no acudié a la firma de la
misma, por obvias razones, sabia que no se habia elaborado y por lo tanto al
no haber cumplido con estos compromisos, ....".

No tiene argumento juridico esta afirmacion, porque:

a) Respetando lo dispuesto en la cldusula novena de la promesa de
compraventa, La sefiora MARIA NIDIA JARA CONTRERAS, en el poder que
me otorgo manifiesta, que estuvo en la notaria en las horas de la mafiana
para firmar la escritura, pero ignoraba que habia que constituir una
escritura o constancia de comparecencia, asistencia, que no puede certificar
la notaria, porque ella no pidi6 que elaboraran el documento que la ley
exige para estos eventos, porque ignoraba ese tramite.

b) La demandante en reconvencién, no podia saber que la escritura no se
habfa mandado elaborar, pues ella tenfa la creencia, que como no le habian
pagado el saldo, que compareciendo a la notaria el 20 de diciembre de
2018, el sefior JAIME SALGUERO HERNANDEZ le pagaba el saldo pendiente
en la notaria y firmaban la escritura. Pues por ldgica, a quien le
correspondia, ordenar el documento era al promitente comprador de
acuerdo a la redaccidn del texto de la cldusula NOVENA de la promesa de
compraventa en discusién, porque, si el sefior JAIME IGNACIO SALGUERO
HERNANDEZ cancela el total de lo prometido en la venta, se podia efectuar
la respectiva escritura, pero como NO CUMPLIO, no pago o no cancelo a la
sefiora MARIA NIDIA JARA CONTRERAS la totalidad de lo prometido en la
venta, no se podia firmar la escritura publica, porque el demandado en
reconvencién NO MANDO ELEBORAR LA ESCRITURA, PORQUE NO CUMPLIO
CON EL PAGO TOTAL DE LA OBLIGACION, porque el sefior JAIME SALGUERO
HERNANDEZ, sabia que de acuerdo a lo dispuesto en la cldusula novena del
contrato de compraventa, previamente debia cancelar la totalidad de la
obligacién para efectuar, realizar, ejecutar la escritura.

1) La excepcién que cuestiono, afiade; “.... mal podria pretender que el
promitente comprador y demandado en reconvencion frente al
incumplimiento de la misma fuera a cumplir cuando ella no pensaba
cumplir.”

[PENSABA. Primera persona singular (yo) tercera persona singular (ella) pretérito
imperfecto de indicativo de pensar. (Tomado de Wickcionario)
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Pretérito imperfecto. Indica que una accion pasada y no acabada, sucede
simultdneamente a otra accion pasada. (Tomado Wikcionario)

EL diccionario Larousse antes citado dice; PENSAR. Verbo transitivo. v.t. Formarse ideas
en la mente. || Reflexionar: No debe uno hablar sin pensar. Razonar, formar y asociar
ideas de la realidad en la mente.

Verbo transitivo.- El que exige la presencia de un objeto directo para tener un significado
completo, ya que se refieren a acciones que transitan desde el actor al objeto. (Andlisis
que hago de -verbo transitivo- tomado como base la definicion de -VERBO- en el
diccionario Larousse)]

Acudo a los apoyos anteriores, para manifestar que no comparto estas
ultimas lineas de la excepcidn porque:

a) NO es aceptable la interpretacion que hace el demandado en
reconvencion, porque la demandante en reconvencién, no ha incumplido
con el contrato de promesa de compraventa al tenor de lo dispuesto en las
clausulas cuarta y NOVENA del contrato en cita.

b) Es que el demandado en reconvencion, no puede afirmar, que MARIA
NIDIA JARA CONTRERAS —“NO PENSABA CUMPLIR”- , porque, quien debia
cumplir con el pago total de la obligacion, previamente antes de la firma de
la escritura, era el demando en reconvencién, como lo acepto, con lo
estipulado en la cldusula NOVENA de la promesa de compraventa, motivo
de este proceso.

c) El cuestionamiento de la parte excepcionante, a MARIA NIDIA JARA
CONTRERAS, se refiere, a, -“ELLA PENSABA”-, en singular en tercera
persona, y desprevenidamente, la encaja gramaticalmente en una accion
pretérita imperfecta, que segin anotacion anterior, que no es de mi
cosecha, indica una accion pasada, y no acabada, que sucede
simultdneamente a otra accién pasada, y, no es, la interpretacion correcta,
porque la incumplida no es la demandante en reconvencion, ya que la
accion pasada de incumplimiento, es del demandado en reconvencion,
porque no acabo de cumplir con el pago total de la obligacion, que sucede
simultédneamente con la accién pasada de incumplimiento, inmersa en la
cldusula novena, como es, que, previamente debia cancelar el total de la
obligacién, para poder efectuar la respectiva escritura, y no cumplid, por lo
tanto, imposible para la promitente vendedora cumplir.

d) Entonces, el tema del verbo transitivo PENSAR, es formarse una idea,
para reflexionar, asociar y formar ideas reales en la mente, porgue no se
debe escribir o redactar sin pensar, porque el contenido de la clausula
NOVENA, le exige cumplimiento al promitente comprador demandado en
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reconvenciéon, para que la promitente vendedora y demandante en
reconvencién pudiera cumplir con la promesa de compraventa.

OBJECCION JURISPRUDENCIAL A LA EXECPCION

No comparto la excepcién, teniendo en cuenta lo consagrado en la
sentencia SC 1662-2019 del 5 de julio de 2019 de la sala de casacién civil de
la Corte Suprema de Justicia, que modifica la interpretacion del articulo
1546 del codigo civil, que se refiere a la -condicion resolutoria tacita- de los
contratos de compraventa de inmuebles, si se considera en su aplicacion,
que las dos partes han incumplido mutuamente, y en el asunto que nos
ocupa, tengo el comentario siguiente a esta jurisprudencia.

La Corte Suprema de Justicia, consideraba que la condicién resolutoria
tacita del contrato, no se contemplaba cuando las dos partes incumplian sus
obligaciones, basados en la redaccion del articulo 1546, respecto a la
facultad del que cumplia o se habia allanado al cumplimiento del contrato,
de pedir la resolucién del contrato por el incumplimiento de la otra parte. La
explicacién para el caso en comento, se limitaba al mutuo disenso tacito del
convenio, que obligaba al contratante, a probar una fase de caracter
subjetivo, como serfa, la supuesta intencion de la contraparte, que desea
desistir del contrato pactado.

En la nueva interpretacion de la sentencia, es, que, cuando ambas partes en
un contrato de compraventa sobre inmuebles, como el que nos atafie, no
cumplen su vinculo de celebrar el contrato en promesa, cualquiera de los
contratantes puede pedir la resolucion del pacto apoydndose en el
incumplimiento de su contraparte.

Este concepto hace mds facil la actuacion probatoria del demandante,
porque la prueba se sustenta en temas objetivos de incumplimiento del
contrato, y no en aspectos subjetivos propios del mutuo disenso tacito.

La sentencia, estipula, que por haberse presentado incumplimiento de la
parte que solicita la resolucion del pacto, no habra imposicién al pago de
indemnizacién de perjuicios a causa del incumplimiento, ni al
reconocimiento de penalidades acoradas. Lo que, si, se impone, en toda
resolucion contractual, es las restituciones mutuas establecidas en la ley.

Se puede inferir, que, si, las partes de la promesa de compraventa no
comparecen a la notaria en la fecha y hora convenida, salvo justificacion, y
la causa incumplimiento es reciproco en la relacion contractual, como
consecuencia, implica la resoluciéon del contrato de la promesa de

compraventa.
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Se concluye, que el mutuo disenso tacito, no se constituye
automaticamente, ya que su declaratoria, estd condicionada a probar una
conducta clara de las partes de desistir del pacto celebrado.

RESPUESTA DE LA NOTARIA DE TOCAIMA — CUNDINAMARCA

Esta respuesta, cabe en la nueva interpretacion de la sentencia SC 1662-
2019 del 5 de julio de 2019 de la sala de casacién civil de la Corte Suprema
de Justicia, que se refiere, a que, cuando ambas partes en un contrato de
compraventa sobre inmuebles, como el que nos ocupa, no cumplen su
vinculo de celebrar el contrato en promesa, cualquiera de los contratantes
puede pedir la resolucién del pacto apoyandose en el incumplimiento de su

contraparte.

RESPECTO A LOS HECHOS EN LA CONTESTACION DE LA DEMANDA DE
RECONVENCION

En relacién al hecho segundo, no es cierto que la promitente vendedora se
hubiera negado a realizar la correspondiente escritura de compraventa, lo
que ocurrio, fue, que, el demandado en reconvenciéon, no cumplio
parcialmente, con lo dispuesto en la cldusula cuarta de contrato de
compraventa, respecto, con la paga del saldo de veinte millones de pesos, y
menos acato lo pactado en la cldusula novena del contrato de promesa de

compraventa.

Respecto al hecho cuarto, el demandado en reconvencion, no comparto la

consideracion, porque el 20 de diciembre de 2018, el comprador, no cumplié
con el pago del ultimo contado por la suma de VEINTE MILLONES DE
PESOS ($ 20.000.000.00) pactado en la cldusula curta del contrato de
promesa de compraventa, y menos acepto que la promitente vendedora debia
hacer los tramites de escrituracién, por lo acordado en la clausula novena del

contrato que nos ocupa.

En cuanto al hecho sexto, me opongo, porque no es un juicio, lo que ocurre,
es que el demandado en reconvenciéon y promitente comprador, no
cumplié, con lo que he explicado en este memorial, en relacion con las
clausulas cuarta y novena de la relacién contractual mencionada antes.

EN CUANTO A LA RESPUESTA DE LAS PRETENSIONES A LA DEMANDA DE
RECONVENCION

No las comparto por lo expuesto en este escrito.

PRUEBAS
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Solicito se tengan y se decreten:

Documentales:

El contrato de promesa de compraventa del bien inmueble en su integridad,
motivo de este proceso, que reposa en el expediente, teniendo en cuenta
especialmente las clausulas cuarta y novena.

La sentencia SC 1662-2019 del 5 de julio de 2019 de la sala de casacion civil
de la Corte Suprema de Justicia.

INTERROGATORIO DE PARTE

Solicito ordenar interrogatorio de parte al sefior JAIME IGNACIO SALGUERO
HERNANDEZ, para que declare sobre los hechos de la demanda.

Atentamente,

/7(,;»—,___,

PABLO ESHNEYDER VELANDIA JIMENEZ
C.C.NO. 19. 112 442 Bogota
T. P. No. 40.346 Consejo Spr Judicatura
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Informe Secretarial

Jerusalén, 8 de octubre de 2019. Al Despacho del Sefior Juez, informando que
el apoderado de la demandante en reconvencion se pronuncié en tiempo de las
excepciones de mérito que presentéd el demandado reconvenido. Sirvase proveer.

YULIETH PAOL Q

NCO PACHON
ecrétaria :



