El siguiente es el documento presentado por el Magistrado Ponente que sirvió de base para proferir la providencia dentro del presente proceso. 

El contenido total y fiel de la decisión debe ser verificado en el audio que reposa en la Secretaría de esta Sala. 
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Radicación Nro. :
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Demandante: 

 SOCIEDAD SOPHIA TRADING CO LTDA
Demandado:

INVERSIONES Y CONSTRUCCIONES LA AURORA S,A  Y OTRO
Magistrado Ponente: 
JAIME ALBERTO SARAZA NARANJO
Temas:


RESOLUCIÓN DE CONTRATO / LEGITIMACIÓN EN LA CAUSA /  PRINCIPIO DE RELATIVIDAD DE LOS CONTRATOS / CONDICIÓN RESOLUTORIA / INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO DE PROMESA / QUIEN LO INVOCA DEBE ACREDITAR QUE CUMPLIÓ SUS OBLIGACIONES / CONFIRMA / NIEGA / Por supuesto que, si se trata de un contrato, la legitimación se predica, en general, de quienes en su conformación han intervenido, si se tiene presente que, a la luz del artículo 1602 del estatuto civil, el convenio se erige en ley para las partes y no puede ser invalidado sino por su consentimiento o por causas legales. Es lo que se conoce como la relatividad de los contratos. Sin embargo, aceptado se tiene que en la periferia de un negocio jurídico pueden aparecer otras personas, ajenas a quienes lo celebraron, cuyos efectos nocivos se les pueden trasladar, con lo que, además de los mismos contratantes, les surge un interés para deprecar que, por alguno de los medios previstos en la ley sustancial se revise, con el fin de ajustar sus derechos al mismo. Dicho de otro modo, surge para ellos, dependiendo de las circunstancias de cada caso, legitimación para intervenir en un proceso, ya por activa, ora por pasiva. 

(…)
Por supuesto que, en cada caso habrá necesidad de analizar la posición de quien reclama, con el propósito de establecer si, en realidad de verdad, a pesar de no haber sido parte en el contrato, su existencia, el cumplimiento o el incumplimiento del que han contraído otros, le genera algún tipo de perjuicio, única manera de que se legitime en la causa para reclamar, por ejemplo, su resolución.
(…)
De manera que, aplicado en estricto rigor el principio de la relatividad de los contratos, solo ellas quedarían legitimadas parta enfrentarse en un proceso de resolución del convenio por incumplimiento de lo pactado. Es decir, estaría descartado el interés para actuar en Édgar Fernando Ramírez Toro, como persona natural, por activa, y el de Leasing Bancolombia S.A. Compañía de Financiamiento, por pasiva, en la medida en que entre estas personas existió un convenio posterior, que fue el contrato de leasing que celebraron, también sobre el mentado local, pero que está al margen de toda discusión, como también lo está el contrato de compraventa que dicha compañía suscribió con Inversiones y Construcciones La Aurora S.A. en liquidación, contenido en la escritura pública 2304 del 8 de mayo de 2009.

(…)

No se discute aquí que entre Inversiones y Construcciones La Aurora S.A. en liquidación y Shopia Trading Co Ltda., se celebró el contrato de promesa de compraventa que reposa a folios 10 a 20 del cuaderno principal, respecto del local 3C-28 del Centro Comercial Unicentro de Pereira; del contenido de ese contrato emerge que el precio pactado fue de $697’068.000,oo, la entrega del mismo se haría el 15 de octubre de 2008, el contrato se perfeccionaría el 28 de marzo de 2009, a las 3:00 p.m. y la notaría escogida para ello fue la Quinta de este círculo.

(…)

Pero, a partir de allí, no obra en el expediente prueba alguna que indique que Sophia Trading Co Ltda., se allanó a la satisfacción de todas sus obligaciones, y una en particular, ninguna seña se muestra de que para el día 28 de marzo de 2009, a las 3:00 p.m., acudiera ella a la Notaría Quinta del Círculo de Pereira, portando los documentos que se comprometió a presentar para la financiación de la deuda, con el propósito de firmar la escritura pública de compraventa con la que se perfeccionaría la promesa. 

Y se dirá que tampoco el representante legal de la promitente vendedora asistió, lo cual es cierto; pero es que, ya se dijo, nadie puede invocar la resolución de un contrato si no se ha allanado a honrar sus propias obligaciones, que fue lo que, vistas de manera simple las cosas, ocurrió en este caso.
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HECHOS: 

1. El señor ÉDGAR FERNANDO RAMÍREZ TORO en calidad de representante legal de la SOCIEDAD SOPHIA TRADING CO LTDA, el día 23 de julio de 2008, se vinculó al proyecto denominado Centro Comercial Unicentro Pereira, para adquirir el inmueble C-28, según documento suscrito como potencial cliente con la sociedad PEDRO GOMEZ Y CIA S.A.
2. Como precio se fijó la suma de $697.068.000.oo, con una separación del 15%, un 45% (sic) durante la construcción y una financiación del 50%, los pagos del cliente, por autorización de la sociedad PEDRO GOMEZ Y CIA S.A, debían consignarse a nombre de la sociedad INVERSIONES Y CONSTRUCCIONES LA AURORA S.A. en liquidación. 
3. Posterior a esto, el día 23 de diciembre de 2008 el señor Édgar Ramírez, suscribió, como promitente comprador, una promesa de compraventa con relación al inmueble conocido como local C-28, con la sociedad Inversiones y Construcciones La Aurora S.A. en liquidación.
4. La SOCIEDAD SOPHIA TRADING CO LTDA, en cumplimiento del contrato de promesa de compraventa, canceló a la entidad promitente vendedora la suma de $293.720.258.oo, con un saldo a pagar de $403.347.742.oo, para el pago de la parte restante la compradora, debía adelantar los trámites para obtener un crédito con una entidad financiera; el día 19 de noviembre de 2008 la gerencia comercia de la sociedad PEDRO GÓMEZ Y CIA SA, le recordó a la sociedad SOPHIA TRADING CO LTDA, que parte del crédito se financiaría, con la condición de que se realizara por medio de BANCOLOMBIA, entidad con la que tenía convenio la sociedad INVERSIONES Y CONSTRUCCIONES LA AURORA SA. en liquidación.
5. Mediante escritura pública número 2.304, de fecha 08 de mayo de 2009, de la Notaria Quinta de Pereira, la sociedad  LEASING BANCOLOMBIA S.A COMPAÑÍA DE FINANCIAMIENTO, compró a la sociedad INVERSIONES Y CONSTRUCCIONES LA AURORA S.A. en liquidación, el local C-28.
6. En la misma escritura compareció el señor ÉDGAR FERNANDO RAMIREZ TORO, como persona natural, en calidad de locatario y en ella se obligó a pagar intereses sobre el saldo del precio, durante 30 días calendario, a partir del 30 de abril de 2009 o a partir de la entrega del local, lo que ocurriera de último, y hasta el día que la vendedora recibiera dicha suma, o hasta el vencimiento del plazo pactado.

7. El señor Édgar en calidad de locatario, recibió el inmueble y realizó el pago de los conceptos aludidos en la escritura, así como también dio cumplimiento a todas las obligaciones derivadas de la tenencia del bien; el día 04 de mayo de 2009, el señor Édgar, igualmente en calidad de locatario, suscribió un contrato de arrendamiento financiero leasing con la sociedad BANCOLOMBIA S.A, respecto del local ya indicado; se determinó como canon de arrendamiento la suma de $8.918.000 la primera pagadera el 1° de julio de 2009, y la última el 1° de junio de 2019, dando así un total de 120 cuotas y como canon o cuota cero a cancelar el 29 de mayo de 2009, la suma de $243.973.800.oo

8. El inmueble recibido en arrendamiento financiero fue restituido a la sociedad arrendadora LEASING BANCOLOMBIA S.A, el 02 de marzo de 2011, pues se encontraba imposibilitado para cancelar oportunamente lo cánones de arrendamiento y a la fecha de la entrega adeudaba éstos y los intereses de mora.
9. El contrato de promesa de compraventa que fue celebrado, aún se encuentra vigente. No ha sido resuelto y las únicas referencias que se tienen son las que aparecen en la escritura pública número 2.304, en las cláusulas quinta y vigésima, donde el señor Édgar  Ramírez funge como locatario y no como representante legal, tampoco aparece cesión de la calidad de promitente vendedora a éste. La sociedad LEASING BANCOLOMBIA SA, sustituyó a la sociedad SOPHIA TRADING CO LTDA, en calidad de promitente compradora y compareció como compradora del inmueble prometido; incluso si se acoge la cláusula vigésima de la escritura pública número 2.304 da como cumplida la promesa de compraventa.
10. La sociedad LEASING BANCOLOMBIA SA, celebró dos contratos, uno de compraventa con la sociedad INVERSIONES Y CONSTRUCCIONES LA AURORA S.A. en liquidación y otro contrato de Arrendamiento Financiero Leasing, el número 100495. Hoy la sociedad LEASING BANCOLOMBIA SA ostenta la condición de propietaria inscrita al inmueble al haberlo adquirido por compra a la sociedad que lo había prometido en venta a un tercero, a la llamada SOPHIA TRADING CO LTDA. 

11. Esta compra del inmueble según con lo dispuesto en la cláusula Quinta de la escritura de compraventa fue por $697.068.000.oo, pero la misma no pagó sino $403.347.742, el restante fue pagado por la sociedad SOPHIA TRADING CO LTDA, en desarrollo del contrato de compraventa que celebró con la sociedad INVERSIONES Y CONSTRUCCIONES LA AURORA S.A en liquidación y de la adhesión al Proyecto Inmobiliario Centro Comercial Unicentro Pereira

12. La sociedad LEASING BANCOLOMBIA SA, en respuesta a comunicación que dirigió el señor Édgar, manifestó que la suma de $293.720.258.oo que aparece como parte del precio de la escritura ¨corresponde a los   realizados por usted directamente al proveedor; de este saldo se constituyeron $245.193.669 como cuota inicial a la operación 100945, el saldo restante  ($45.526.589) fue reintegrado a su cuenta de ahorros el 29 de mayo de 2009¨. El señor Édgar jamás realizo pago de ese canon de arrendamiento cuota cero, por valor de $243.973.800.oo

13. No hubo cesión de la calidad promitente compradora a la sociedad LEASING BANCOLOMBIA SA para que ésta adquiriera el inmueble al cual se refiere la escritura pública número 2.304

14. La suma de $293.720.258, la cual fue cancelada por sociedad  SOPHIA TRADING CO  LTDA a la sociedad INVERSIONES Y CONSTRUCCIONES LA AURORA S.A, como parte del precio de la promesa de compraventa, se afirmó que fue pagada por la compradora LEASING BANCOLOMBIA SA, lo cual no se hizo constar en la escritura pública número 2.304; el desembolso que realizo LEASING BANCOLOMBIA SA para la adquisición del inmueble fue por un valor de $403.347.742, del total del precio $697.068.000.oo. el señor Édgar no ha recibido una respuesta diáfana que explique la formalidad legal o contable para incluir como activo un inmueble adquirido por $403.347.742, cuando la suma real era de $697.068.000.oo

15. La sociedad LEASING BANCOLOMBIA SA quedó como propietaria del bien inmueble denominado C-28, por valor de $697.068.000.oo, de lo cual solo pagó la cantidad de $403.347.742

PRETENSIONES

PRIMERA: Declarar resuelto el contrato de promesa de compraventa, contenido en el documento 23 de Diciembre de 2008, mediante el cual la sociedad INVERSIONES Y CONSTRUCCIONES LA AURORA S.A EN LIQUIDACIÓN, prometió vender y la sociedad SOPHIA TRADING CO LTDA prometió comprar el local C-28, que hace parte del Centro Comercial Unicentro Pereira

SEGUNDA: Como resultado de la resolución del contrato de promesa de compraventa la sociedad INVERSIONES Y CONSTRUCCIONES LA AURORA S.A EN LIQUIDACIÓN restituirá, dentro de los tres días siguientes al acuerdo conciliatorio, las sumas de dinero pagadas por SOPHIA TRADING CO LTDA, en condición de promitente compradora, a las cuales se les aplicará la corrección monetaria. Estas sumas de dinero deberán restituirse a la sociedad INVERSIONES Y CONSTRUCCIONES LA AURORA S.A, por parte de la sociedad LEASING BANCOLOMBIA COMPAÑÍA DE FINANCIAMIENTO, para que ella cumpla la obligación originada en la terminación del contrato de promesa de compraventa.

 TERCERA: Se condene en costas a las sociedades demandadas.

De manera subsidiaria y con soporte en los mismos hechos se solicita que en la sentencia se realicen las siguientes declaraciones:

PRIMERA: Dar por resuelto el contrato de promesa de compraventa contenido en el documento del 23 de diciembre de 2008, mediante el cual la sociedad INVERSIONES Y CONSTRUCCIONES LA AURORA S.A EN LIQUIDACIÓN, prometió vender y la sociedad por SOPHIA TRADING CO LTDA, prometió comprar el local C-28, que hace parte del Centro Comercial Unicentro.

SEGUNDA: La sociedad LEASING BANCOLOMBIA S.A COMPAÑÍA DE FINANCIAMIENTO, restituirá la parte del precio que no pagó realmente a la persona jurídica que sí lo hizo, sociedad SOPHIA TRADING CO LTDA, en desarrollo del contrato de compraventa contenido en la escritura pública N°2.304, de fecha de 08 mayo 2009, de la Notaria Quinta del Círculo de Pereira, las sumas de dinero a restituir se actualizarán y su pago se hará dentro de los tres días siguientes a la ejecutoria de la sentencia. 

EXCEPCIONES: 

Excepciones propuestas por LEASING BANCOLOMBIA S.A COMPAÑÍA DE FINANCIAMIENTO

1. CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA CUMPLIDO Y POR LO TANTO NO TIENE VALIDEZ: Se carece de derecho para demandar con base en un contrato de promesa de compraventa ya cumplido y por lo tanto extinguidas las obligaciones derivadas del mismo, en consecuencia, el señor ÉDGAR FERNANDO RAMÍREZ TORO, suscribió el contrato de arrendamiento financiero leasing N° 100945 con LEASING BANCOLOMBIA S.A COMPAÑÍA DE FINANCIAMIENTO y en virtud de ello se autorizó a LEASING BANCOLOMBIA, para suscribir la escritura de compraventa, con la suscripción y debida suscripción de la referida escritura de compraventa y el cumplimiento de su clausulado, en especial la entrega el bien inmueble por parte de la vendedora y el pago del precio, quedó cumplido a cabalidad el contrato de compraventa, pues había cedido con anterioridad su posición contractual. 

2. FALTA DE LEGITIMACIÓN EN LA CAUSA POR ACTIVA: SOPHIA TRADING CO LTDA, carece de legitimación de la causa por activa, toda vez que con la cesión de su posición contractual en la promesa de compraventa referida sobre el local C-28 a favor de ÉDGAR FERNANDO RAMÍREZ TORO

3. AUSENCIA DE CUALQUIER VINCULO CON SOPHIA TRADING CO LTDA, En algún momento BANCOLOMBIA LEASING ha tenido vínculo alguno con la sociedad SOPHIA TRADING CO LTDA, quien cedió la posición contractual del contrato de promesa de compraventa sobre el local C 28 a favor de ÉDGAR FERNANDO, y si no existía relación alguna entre SOPHIA TRADING CO LTDA y Leasing Bancolombia, por ello no puede predicarse la legitimación en la causa para iniciar la demanda en contra de mi representada

4. COMPENSACIÓN: tal como se ha venido explicando, en el evento hipotético que se señalare derecho a restituciones en favor a la parte demandante habrá que cruzar contra valores a favor de mi cliente como lo son el costo de oportunidad de dinero invertido en la compra del inmueble, impuestos, tasas y contribuciones, entre otros

5. COBRO DE LO NO DEBIDO

SENTENCIA:

Si bien en la escritura pública de compraventa figura como locatario el señor ÉDGAR FERNANDO RAMÍREZ y como comprador a la sociedad LEASING BANCOLOMBIA S.A , no puede entenderse como lo afirma el demandante, que esa sociedad suplantó al señor Édgar Ramírez en calidad de contratante, ya que en el contrato de promesa de compraventa se obligó el comprador a gestionar y obtener un préstamo de una entidad financiera, ya fuera mediante la constitución de una hipoteca como reza en la cláusula sexta  literal c y parágrafo sexto de esta misma cláusula, se indicó que el promitente comprador se obligaba a presentar solicitud de crédito o de leasing, en caso de que optara por ese mecanismo de financiación, en este caso el comprador se acogió a un crédito leasing  con la sociedad LEASING BANCOLOMBIA, y es de entenderse si no se hubiera pactado en la promesa la necesidad de constituirse un crédito hipotecario o de financiamiento comercial, el comprador no se hubiese obligado con la leasing ni la entidad financiera hubiera suscrito a su solicitud la escritura de compraventa sobre el local prometido adquiriéndolo por parte de la vendedora y que fue el escogido por el comprador. 

Para el cumplimiento de contrato de la promesa de compraventa el señor ÉDGAR FERNANDO RAMÍREZ suscribió junto con la vendedora  y la sociedad LEASING BANCOLOMBIA, la escritura pública de compraventa el 08 de mayo de 2009, desapareciendo los efectos jurídicos del contrato de promesa de compraventa, otra cosa no puede ser entendida de la lectura del clausulado del contrato de promesa atendiendo a los principios de buena fe y lealtad procesal los cuales fueron cumplidos a cabalidad, pues el mismo demandante junto con la vendedora suscribieron la escritura pública y el inmueble fue entregado y el pago del precio fue acordada en la manera que era lo pretendido, por esto mismo no puede ordenarse la resolución del contrato que ha cesado en sus efectos, tampoco se puede pretender por esta vía la devolución de una suma de dinero establecido en un contrato de leasing pues son dos contratos autónomos (compraventa y leasing) por lo tanto se niegan las pretensiones. 

APELACIÓN: 

En síntesis se realizaron los siguientes reparos  

Para el suscrito la promesa de compraventa a la cual se refiere la escritura pública como cumplida y sobre la cual se edifica la excepción de mérito declarada probada no corresponde a la celebrada entre las sociedades INVERSIONES Y CONSTRUCCIONES LA AURORA S.A y  SOPHIA TRADING CO LTDA; al escrito del 04 de mayo de 2009 suscrito entre la última y el señor ÉDGAR FERNANDO RAMÍREZ TORO, no tiene los alcances de una cesión. Por ello el contrato de promesa de compraventa no ha cesado  en sus efectos, contrario a lo que se predica en el fallo recurrido. La posición de locatario del señor RAMÍREZ TORO no lo coloca en la de promitente comprador y menos para determinar que el contrato de promesa que suscribió como representante de una persona jurídica lo vincule como persona natural. 

La sustentación versa sobre los mismos aspectos. 

CONSIDERACIONES

1. Ningún reparo se tiene en relación con los presupuestos necesarios para el desenvolvimiento adecuado del proceso; como tampoco se advierte la incursión en causales de nulidad que puedan dar al traste con lo actuado.
2. Se rememora que la acción está encaminada a que se declare resuelto un contrato de promesa de compraventa celebrado entre las sociedades Sophia Trading Co Ltda. e Inversiones y Construcciones La Aurora S.A. en liquidación, el 23 de diciembre de 2008, relacionado con el local C-28, que hace parte del Centro Comercial Unicentro Pereira; así se plasmó en las pretensiones principales y en las subsidiarias, con lo que las reflexiones que siguen sirven de soporte a lo que en uno u otro caso pudiera resolverse. 

Tal recordación viene al caso, como quiera que, superados los presupuestos procesales, lo que sigue es analizar la legitimación en la causa que tienen las partes para incoar las pretensiones, por activa, y para resistirlas, por pasiva. Mayormente en este caso, en el que, como se concluirá, la litis no alcanza a superar ese umbral, es decir, que sobre la resolución misma impetrada, nada ha debido resolverse en primera instancia. 
A propósito, de ello, se recuerda que la legitimación en la causa, entendida como un presupuesto obligado de la pretensión, en su caracterización más aceptada por la jurisprudencia patria, responde a la idea de que exista titularidad en el derecho que se reclama, si se trata del demandante, y en el cumplimiento de la obligación correlativa, si es que se alude al demandado. 
Por vía de ejemplo, en la sentencia SC20450-2017, proferida el 7 de diciembre de 2017, con ponencia de la Magistrada Margarita Cabello Blanco, reiteró la Sala de Casación Civil de la Corte Suprema de Justicia que:  

En efecto, esta Sala sobre el particular ha sostenido que aquella corresponde a «la identidad de la persona del actor con la persona a la cual la ley concede la acción (legitimación activa) y la identidad de la persona del demandado con la persona contra la cual es concedida la acción (legitimación pasiva)» (G.J. CCXXXVII, v1, n.° 2476, pág. 486. En igual sentido: G.J. LXXXI, n.° 2157-2158, pág. 48), aclarando que «el acceso a la administración de justicia como garantía de orden superior (artículo 229 de la Constitución Política), para su plena realización, requiere que quien reclama la protección de un derecho sea su titular, ya sea que se pida a título personal o por sus representantes, pues, no se trata de una facultad ilimitada. Ese condicionamiento, precisamente, es el que legitima para accionar y, de faltar, el resultado solo puede ser adverso, sin siquiera analizar a profundidad los puntos en discusión» (CSJ SC14658, 23 Oct. 2015, Rad. 2010-00490-01; en ese mismo sentido: CSJ SC, 1º Jul. 2008, Rad. 2001-06291-01).  
Y añadió: «la legitimación en la causa es cuestión propia del derecho sustancial y no del procesal, en cuanto concierne con una de las condiciones de prosperidad de la pretensión debatida en el litigio y no a los requisitos indispensables para la integración y desarrollo válido de éste, motivo por el cual su ausencia desemboca irremediablemente en sentencia desestimatoria debido a que quien reclama el derecho no es su titular o porque lo exige ante quien no es el llamado a contradecirlo» (CSJ SC, 14 Mar. 2002, Rad. 6139).

Por supuesto que, si se trata de un contrato, la legitimación se predica, en general, de quienes en su conformación han intervenido, si se tiene presente que, a la luz del artículo 1602 del estatuto civil, el convenio se erige en ley para las partes y no puede ser invalidado sino por su consentimiento o por causas legales. Es lo que se conoce como la relatividad de los contratos. Sin embargo, aceptado se tiene que en la periferia de un negocio jurídico pueden aparecer otras personas, ajenas a quienes lo celebraron, cuyos efectos nocivos se les pueden trasladar, con lo que, además de los mismos contratantes, les surge un interés para deprecar que, por alguno de los medios previstos en la ley sustancial se revise, con el fin de ajustar sus derechos al mismo. Dicho de otro modo, surge para ellos, dependiendo de las circunstancias de cada caso, legitimación para intervenir en un proceso, ya por activa, ora por pasiva. 

Asunto que también la jurisprudencia se ha encargado de decantar. Puede citarse, para ese efecto, entre muchas, la sentencia SC13021-2017, del 25 de agosto de 2017, con ponencia del Magistrado Aroldo Wilson Quiroz Monsalvo, que reiteró lo que desde tiempo atrás la alta Colegiatura ha señalado sobre el interés de los terceros. E incluso, más atrás, la misma Sala, en sentencia SC1182-2016, del 8 de febrero de 2016, con ponencia del Magistrado Ariel Salazar Ramírez, había dejado plasmado que: 

En la periferia del contrato, entonces, existen terceros a los cuales el incumplimiento, los vicios en su formación, el ocultamiento de la voluntad real de los contratantes y el desequilibrio en su contenido prestacional los alcanza y afecta patrimonialmente. 

La distorsión de que ha sido objeto el axioma res inter allios acta ha representado, en no pocos casos, la imposición de un obstáculo o blindaje del convenio frente a las personas que, aunque ostentan un interés jurídico serio en virtud de los efectos que le reporta ese negocio jurídico, no concurrieron a su celebración, cuando su genuino alcance excluye únicamente a quienes son enteramente ajenos a la relación contractual, también llamados terceros absolutos o penitus extranei.  

Son ellos los sujetos totalmente extraños al contrato y que no tienen vinculación alguna con las partes, por lo que aquel ni les perjudica ni les aprovecha. 

En el grupo de los no celebrantes del convenio, sin embargo, también se encuentran los terceros relativos, quienes sí guardan una vinculación jurídica con los contratantes por cuanto dicho pacto les irradia derechos y obligaciones. 

En ese sentido «-puede suceder –anota Morales Molina- que un tercero se halle jurídicamente vinculado a una de las partes principales o a la pretensión que se debate, y que por ello pueda resultar afectado por la sentencia que llegue a proferirse. A éste se le denomina tercero interesado, y por razón de su interés jurídico la ley le brinda los medios de intervenir en el proceso para hacerlo parte».

Dentro de esa categoría están los «cesionarios, o los herederos o causahabientes a título universal o singular» y también los deudores solidarios o de obligación con objeto indivisible, los coherederos, los comuneros, los titulares de derechos reales principales cuando la propiedad se halla desmembrada, el cónyuge respecto a bienes sociales, el adquirente de cosa litigiosa, o el propietario del bien gravado con garantía real.

Tal modalidad se ha hecho extensiva a los acreedores en relación con los actos jurídicos realizados por el deudor, toda vez que el patrimonio de éste constituye prenda general de garantía, y también se reconoce en «aquellos en cuyo favor se ha estipulado una relación contractual, según los términos del artículo 1.506 del Código Civil» (CSJ SC, 5 Ago 2013, Rad. 2004-00103-01).

Por supuesto que, en cada caso habrá necesidad de analizar la posición de quien reclama, con el propósito de establecer si, en realidad de verdad, a pesar de no haber sido parte en el contrato, su existencia, el cumplimiento o el incumplimiento del que han contraído otros, le genera algún tipo de perjuicio, única manera de que se legitime en la causa para reclamar, por ejemplo, su resolución. 
3. Conceptos que vienen muy al caso, porque, se reitera que las pretensiones se dirigen, exclusivamente, a que se declare resuelto el contrato de promesa de compraventa que reposa a folios 10 a 20 del cuaderno principal. 

Como ello es así, lo primero que salta a la vista, es que ese acto jurídico se celebró entre las sociedades Inversiones y Construcciones la Aurora S.A. en liquidación, como promitente vendedora, y Sophia Trading Co. Ltda., como promitente compradora, respecto del local 3C-28 del Centro Comercial Unicentro. 

De manera que, aplicado en estricto rigor el principio de la relatividad de los contratos, solo ellas quedarían legitimadas parta enfrentarse en un proceso de resolución del convenio por incumplimiento de lo pactado. Es decir, estaría descartado el interés para actuar en Édgar Fernando Ramírez Toro, como persona natural, por activa, y el de Leasing Bancolombia S.A. Compañía de Financiamiento, por pasiva, en la medida en que entre estas personas existió un convenio posterior, que fue el contrato de leasing que celebraron, también sobre el mentado local, pero que está al margen de toda discusión, como también lo está el contrato de compraventa que dicha compañía suscribió con Inversiones y Construcciones La Aurora S.A. en liquidación, contenido en la escritura pública 2304 del 8 de mayo de 2009.
De hecho, el mismo asesor de la sociedad que demanda, se ha encargado de insistir en que, a pesar de la negociación final entre ellos, como no existió nunca cesión del contrato de promesa, este quedó vigente y por ello se reclama su resolución. En el escrito de reparos, que sustentó en esta sede, expresamente señaló”El contrato de compraventa no ha cesado sus efectos contrario a lo que se predica en el fallo recurrido. La posición de locatario del señor RAMÍREZ TORO no lo coloca en la de promitente comprador y menos para determinar que el contrato de promesa que suscribió como representante de una persona jurídica lo vincule como persona natural”. Y si ella misma se resiste a la cesión del contrato, inviable se tornan las aspiraciones por parte de Ramírez Toro, respecto de quien, valga adicionarlo, ninguna pretensión se invoca. 
De manera que la confrontación para ese efecto debió darse solo entre las dos sociedades que lo celebraron, por cuanto del libelo inicial no se desprende ninguna específica circunstancia que conduzca a establecer, para el caso concreto, que la persona natural que demanda, o Leasing Bancolombia S.A. Compañía de Financiamiento, tengan legitimación por activa y por pasiva para enfrentar esta litis. 
En otros términos, nunca se concretó la causa de esa legitimación, que permitiera al juez y ahora a la Sala, un análisis diferente. 

4. Por supuesto que, si se aceptara por la sociedad demandante y por esta Colegiatura que la carta de cesión firmada por Sophia Trading Co. Ltda., y Édgar Fernando Ramírez Toro, como persona natural, el 4 de mayo de 2009, que reposa a folio 159 del cuaderno 1, involucraba el contrato de promesa de compraventa, que es lo que aquella ha negado; pero si se aceptara, se insiste, entonces decaería su legitimación por activa, porque ya no sería ella la promitente compradora, sino Ramírez Toro individualmente considerado. 
Aunque, bueno es decirlo, ese documento alude es a la cesión de los derechos del local C-28 del Centro Comercial Unicentro, mismos que, a decir verdad, se desconocen, porque para ese momento estaba aun por perfeccionarse el contrato prometido; eso sugiere que no debían ser otros que los que había adquirido con la aludida promesa. 
Precisamente, al absolver el interrogatorio de parte (f. 274 y 275, c. 1), Édgar Fernando Ramírez Toro, explicó que Sophia Trading Co Ltda., fue una sociedad creada con su hijo y su cónyuge; que el contrato de leasing figura a su nombre porque él era el representante legal de la sociedad y no recuerda por qué fue que se cambió de persona. Sin embargo, más adelante dijo, sobre la cesión de los derechos, que el “documento es cierto, lo que ocurre es que nitro xtream operaba antes en el ciudad victoria tres años antes de pasarme a Unicentro y en la sociedad inicial de la empresa Sofía Trading figuraba un hermano mío Héctor Jaime Ramírez Toro, ya después él salió de la sociedad yo le compré una parte, entonces él me cedía el 100% de su parte”
Es decir, que ni entre los mismos demandantes hay claridad de si hubo o no la cesión del contrato de promesa, para poder determinar, en últimas cuál de los dos tiene la legitimación por activa para reclamar su resolución. 

5. Con todo, asumiendo la radical posición de la sociedad demandante, acerca de que nunca hubo cesión del contrato de promesa, que es lo que le contesta Leasing Bancolombia a la petición elevada por quien ahora la representa judicialmente, tal como se lee a folio 53, en el sentido de que “no hubo cesión de la calidad de la promitente compradora por parte de la sociedad Sophía Trading Co Ltda. a Leasing Bancolombia SA. Compañía de financiamiento…”, que es la que a la postre firmó como compradora del local, como consta en la escritura pública mencionada, se reitera, entonces, que solo aquella y la sociedad Inversiones y Construcciones la Aurora S.A. en liquidación estarían, en principio, legitimadas por activa y por pasiva, en su orden, en este asunto. 

6. Y, en principio, se dice, porque, como viene de verse, las pretensiones, tanto principal como subsidiaria, se enfocan en el incumplimiento del contrato de promesa. 
Esta acción, como ya lo ha sostenido esta Sala (sentencia de febrero 7 de 2017, 66001-31-03-003-2012-00061-01), tiene soporte en el artículo 1546 del Código Civil, que prescribe que en los contratos bilaterales va envuelta la condición resolutoria en caso de no cumplirse por uno de los contratantes lo pactado, pero, en tal caso, podrá pedir el otro contratante (el cumplido), la resolución o el cumplimiento del contrato con indemnización de perjuicios. 
La acción resolutoria (igual que la de cumplimiento) prevista en el citado artículo, requiere para su viabilidad la concurrencia de tres condiciones esenciales:

a) La existencia de un contrato bilateral válido

b) Que el demandante, por su parte, haya cumplido los deberes que le impone la convención, o cuando menos demuestre que se allanó cumplirlos en la forma y tiempo debidos.

c) Incumplimiento de las obligaciones que surgieron del contrato para el demandado.
De donde emerge que, si el contratante que demanda no se ha puesto en el camino de acatar sus propias obligaciones, por más que su contraparte hubiese faltado a sus débitos, le estará vedado promover una acción de este linaje, sea que las prestaciones deban cumplirse simultáneamente, o de manera periódica, caso en el cual habrá de analizarse quién fue el primero que incumplió. 

A ello se ha referido la jurisprudencia de tiempo atrás y recientemente lo reiteró en la sentencia SC1209-2018, del 20 de abril de 2018, radicado 11001-31-03-025-2004-00602-01, M.P. Aroldo Wilson Quiroz Monsalvo, en la que dijo que: 

En tratándose de contratos bilaterales, el artículo 1546 del Código Civil consagra la condición resolutoria tácita, que consiste en la facultad a favor del contratante cumplido para pedir la resolución o el cumplimiento del pacto, en uno y otro caso, con indemnización de perjuicios, frente al extremo contrario del negocio que no respetó las obligaciones que adquirió.

Así lo tiene adoctrinado la Sala al señalar que:

En el ámbito de los contratos bilaterales y en cuanto toca con la facultad legal que, según los términos del artículo 1546 del Código Civil, en ellos va implícita de obtener la resolución por incumplimiento, hoy en día se tiene por verdad sabida que es requisito indispensable para su buen suceso en un caso determinado, la fidelidad a sus compromisos observada por quien ejercita esa facultad habida cuenta que, como lo ha señalado la Corte, el contenido literal de aquél precepto basta para poner de manifiesto que el contratante incumplido utilizando el sistema de la condición resolutoria tácita, no puede pretender liberarse de las obligaciones que contrajo. 

Es preciso entender, entonces, que no hay lugar a resolución de este linaje en provecho de aquella de las partes que sin motivo también ha incurrido en falta y por lo tanto se encuentra en situación de incumplimiento jurídicamente relievante, lo que equivale a afirmar que la parte que reclama por esa vía ha de estar por completo limpia de toda culpa, habiendo cumplido rigurosamente con sus obligaciones, al paso que sea la otra quien no haya hecho lo propio, de donde se sigue que “…el titular de la acción resolutoria indefectiblemente lo es el contratante cumplido o que se ha allanado a cumplir con las obligaciones que le corresponden y, por el aspecto pasivo, incuestionablemente debe dirigirse la mencionada acción contra el contratante negligente, puesto que la legitimación para solicitar el aniquilamiento de la convención surge del cumplimiento en el actor y del incumplimiento en el demandado u opositor…” (CSJ SC de 7 mar. 2000, rad. nº 5319).

Por ende, como regla general y en tratándose de compromisos que deben ejecutar las partes simultáneamente, es menester, para el buen suceso del reclamo del demandante, que este haya asumido una conducta acatadora de sus débitos, porque de lo contrario no podrá incoar la acción resolutoria prevista en el aludido precepto, en concordancia con la excepción de contrato no cumplido (exceptio non adimpleti contractus) regulada en el canon 1609 de la misma obra, a cuyo tenor ninguno de los contratantes está en mora dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro por su lado no cumpla, o no se allane a cumplirlo en la forma y tiempo debidos.

Ahora, en el evento de que las obligaciones asumidas por ambos extremos no sean de ejecución simultánea, sino sucesiva, se ha precisado que, al tenor del artículo 1609 del Código Civil, quien primero incumple automáticamente exime a su contrario de ejecutar la siguiente prestación, porque ésta última carece de exigibilidad en tanto la anterior no fue honrada.

7.  No se discute aquí que entre Inversiones y Construcciones La Aurora S.A. en liquidación y Shopia Trading Co Ltda., se celebró el contrato de promesa de compraventa que reposa a folios 10 a 20 del cuaderno principal, respecto del local 3C-28 del Centro Comercial Unicentro de Pereira; del contenido de ese contrato emerge que el precio pactado fue de $697’068.000,oo, la entrega del mismo se haría el 15 de octubre de 2008, el contrato se perfeccionaría el 28 de marzo de 2009, a las 3:00 p.m. y la notaría escogida para ello fue la Quinta de este círculo.
En punto a abordar los presupuestos de la acción, tal vez convenga señalar que de la lectura de la demanda inicial, no se vislumbra un señalamiento claro de incumplimiento por parte de la promitente vendedora; lo que en últimas se aduce, es que el contrato de promesa está vigente, y que la compraventa del local se hizo posteriormente con una persona diferente. 

Por lo demás, se trata de una promesa en la que las prestaciones se advierten sucesivas: primero la entrega del local, luego la escrituración, y en ese interregno, la consecución, por parte de la promitente compradora de la financiación para el pago, mediante un crédito hipotecario o un leasing (f. 14). 

La entrega se produjo, como lo aceptó el señor Édgar Fernando Ramírez Toro al absolver interrogatorio (f. 274, c. 1), aunque afirma que tardíamente, pero en todo caso, antes de que se cumplieran los términos para el perfeccionamiento del contrato, con lo que se entiende su anuencia a ese retraso. 

Pero, a partir de allí, no obra en el expediente prueba alguna que indique que Sophia Trading Co Ltda., se allanó a la satisfacción de todas sus obligaciones, y una en particular, ninguna seña se muestra de que para el día 28 de marzo de 2009, a las 3:00 p.m., acudiera ella a la Notaría Quinta del Círculo de Pereira, portando los documentos que se comprometió a presentar para la financiación de la deuda, con el propósito de firmar la escritura pública de compraventa con la que se perfeccionaría la promesa. 

Y se dirá que tampoco el representante legal de la promitente vendedora asistió, lo cual es cierto; pero es que, ya se dijo, nadie puede invocar la resolución de un contrato si no se ha allanado a honrar sus propias obligaciones, que fue lo que, vistas de manera simple las cosas, ocurrió en este caso. 

Y por qué se dice que de manera simple?. Porque la Sala alcanza a percibir en las respuestas que brindó el representante legal de Sophia Trading Co Ltda., lo que puede tomarse a título de confesión por cuanto le causan efectos desfavorables, a la vez que le sirven a la parte contraria, que las cosas fueron de un tenor diferente a como se aduce en el libelo. Y esto, por cuanto durante toda su intervención afirmó, por ejemplo, que ”la negociación quedó para mí de esta forma, que yo daba la mitad de los 700 millones, aproximadamente 350 millones” y el resto se lo financiarían; o que él pensó que “el negocio había quedado de esta forma, dueño yo del 50% y el banco quedaba con el 50% mas los 70 millones de pesos”. Y agregó que el contrato de promesa se hizo con Sophia Trading Co Ltda. pues era una sociedad que había conformado con sus hijos y su cónyuge, y el leasing se firmó a nombre suyo, “porque yo era el representante legal de Sophia Trading”, pero no recuerda el cambio de persona. Luego manifestó que fueron tantos documentos que no se percató de lo que estaba firmando, e insistió en que por el déficit en las ventas y la dificultad para pagar las cuotas del leasing “me vi abocado hablar con leasing Bancolombia e insinuarles que antes de quedarles mal, yo les devolvía el inmueble o el 50% que supuestamente le correspondía a ellos, porque según como yo entendí el negocio inicialmente yo ya había pagado el 50%, inicié conversaciones con las personas de leasing Bancolombia en Pereira, para la restitución del inmueble”. Pasaje por pasaje de sus siguientes repuestas, deja ver que se refería a la entrega de dineros suyos, no se Sophia Trading Co Ltda. 

Lo que se quiere resaltar con todo esto, es que esta sociedad no pudo nunca haber honrado sus obligaciones como promitente compradora, por cuanto, es bastante evidente, su representante legal ni siquiera tenía claro en qué condición era que estaba interviniendo en los contratos posteriormente celebrados, concretamente en el de leasing; inicialmente deja ver que todo el capital aportado era suyo, pero luego deja entrever que dicho contrato lo firmó, porque era el representante legal de aquella. 

Emerge de allí una de dos cosas: la primera, que a raíz de la cesión de la que se habló al comienzo le hizo entender que el contrato de promesa que inicialmente se había celebrado podía seguir en cabeza suya pera perfeccionar lo acordado a su nombre y no en el de la sociedad; y a segunda, que entendía que en realidad lo estaba haciendo como representante legal de la misma. 

Si fue lo primero, es obvio que la promitente compradora inicial, no estaba en condiciones de acatar lo que fue convenido en la promesa, porque cedió sus derechos, lo cual, se reitera, ha sido desconocido por ella misma y lo acepta Leasing Bancolombia, al contestarle, como quedó visto, que la calidad de promitente compradora no le fue cedida. 

Y si lo acontecido fue lo segundo, esto es, que Édgar Fernando Ramírez, descuidadamente, se arrogó una condición dela que carecía (la de promitente comprador), o simplemente decidió por su cuenta celebrar el contrato de leasing, pues lo que de allí surgió es que puso a la sociedad de la que es representante, en camino de incumplir lo pactado, porque si era él quien debía acudir a celebrar el contrato de compraventa, el día señalado, en el lugar convenido, está claro que no lo hizo. 
En síntesis, no cumplió Sophia Trading con lo suyo y, por tanto, no está legitimada para reclamar de Inversiones y Construcciones La Aurora S.A. en Liquidación el incumplimiento del contrato de promesa, la resolución del mismo y la consecuente indemnización. 

Francamente, lo que ve la Sala es que la discusión es de un tenor diferente, pues de lo que se duelen los demandantes, realmente, es de que no se les hubiese restituido la suma que dieron como anticipo por la adquisición del local, una vez fue restituido por el fracaso comercial que sobrevino. Pero ese es un asunto de tinte diverso al de la deprecada resolución, que ha debido ventilarse por un cauce diferente al de esta acción. 

8.  En resumen, se confirmará el fallo apelado, pero por las razones aquí aducidas que de igual forma conducen a la negación de las pretensiones. 

Las costas en esta sede serán a cargo de los recurrentes y a favor de las demandadas. Se liquidarán en primera instancia, siguiendo las reglas del artículo 366 del C.G.P., previa fijación de agencias en derecho, en auto separado. 

DECISIÓN

En armonía con lo dicho, la Sala Civil Familia del tribunal Superior de Pereira, administrando justicia en nombre de la República y por autoridad de la ley, CONFIRMA la sentencia proferida el 12 de junio de 2017 por el Juzgado Primero Civil del Circuito de Pereira, en el proceso ordinario de resolución de contrato de promesa de compraventa instaurado por Sophia Trading Co Ltda. y Édgar Fernando Ramírez Toro frente a Inversiones y Construcciones La Aurora S.A. en liquidación y Leasing Bancolombia S.A. Compañía de Financiamiento. 
Costas de segundo grado a cargo de los recurrentes y a favor de las demandadas. 
Notificación en estrados. 
Los Magistrados, 

JAIME ALBERTO SARAZA NARANJO

CLAUDIA MARÍA ARCILA RÍOS                          
DUBERNEY GRISALES HERRERA
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