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RADICACIdN. 2018 00023 - 01
" PROCESO: EJECUTIVO SINGULAR

De conformidad con el articulo 327 del Cédigo General del Proceso y hab/éndose

- Surtido las actuaciones propias del tramite de segunda instancia dentro del proceso
de la referencia promovido por INVERSIONES JEMANY S. A. S. contra: CRUZCO

EC S. A. S., el juzgado procede a dictar Ia sentencia que en derecho corresponda :

previo los siguientes:

ANTECEDENTES

No hablendose sol:c:tado practlca de pruebas por ninguna de las partes dentro del
tramite. propio de :la segunda instancia, -y habiéndose dado - lectura. a la
sustentacion del recurso.de apelacion, el Despacho procede a realizar un breve
recuento de Ios hechos mas rele vantes para luego dlctar la sentencra respectlva

Mediante sentencta de fecha 11 de octubre de 2019 el Juzgado cuarenta y uno
(41) Civil Municipal de Oralidad de Bogota resolvié declarar probada la excepcién
de inexistencia de incumplimiento, negé . las prelensiones , de la demanda,
revocando la orden de pago, condend ‘en costas a la parte actora y ordeno el
levantamiento de las medidas cautelares SO POE s

Senalo el -juez de primera mstanc:a que estamos ante un proceso . ejecutlvo _
singular que tiene como base una clausula penal contemda en una promesa de
compraventa la cual se allego al plenano

Sustento su decisién manifestando que dentro de la promesa de-compraventa no
se pactaron las condiciones de entrega de ‘los inmuebles, que. los requisitos
formales del documento . privado “promesa de compraventa” - se encuentran

- satisfechos y que las obligaciones reciprocas- se- cumplieron por ambas partes,

determinando la perfeccién del negocio juridico, en esa medida no se puede
pregonar que la clausula penal objeto de cobro sea en si misma una obhgac:on
clara, expresa yactualmente eX/glbIe : AN - -

QONSIDERACIONES

Cumplldos los tramites propios del recurso de apelac:on encuentra el Despacho
qQue no existe causal de nulidad que invalide lo actuado, por lo tanto se procede a
dictar la sentencia correspond/ente

caneado con CamSoanner




Hace hincapié el recurrente en que el fallo de primera instancia debe ser revocado
de acuerdo a la falta de aplicacién de los elementos de existencia y validez del
contrato de compraventa celebrado entre las partes pues no se tuvo en cuenta las
especificaciones de los inmuebles, los cuales debian ser destinados para vivienda.
Que existe un error manifiesto y trascendente en la apreciacién de la prueba
documental ‘dictamen pericial” pues no se tuvo en cuents el estado de
conservacion de los inmuebles y que no permiten su habitabilidad, que no se
aplico la Ley 1796 de 2016y el articulo 2.2.6.1.4.1 del Decreto 1077 de 2015y
Decreto 333 de 2010 en lo que respecta a la proteccién del comprador de
vivienda, el incremento en la seguridad de las edificaciones y el fortalecimiento de
la funcién publica. - o e S SRR

Teniendo en cuenta lo anterior, el Despacho para efectos de resolver la
apelacion formulada se pronunciara asi: ' '

En vista de que la inconformidad de Ia parte actora respecto de la sentencia de
primera instancia versa acerca de haberse configurado- la excepcién -de
inexistencia . de incumplimiento, ‘el Despacho se pronunciara de la siguiente
manera para efectos de dictar la sentencia que en derecho corresponde. - ‘

En primer lugar, el proceso ejecutivo singular tiene como finalidad esencial la de
obtener la satisfaccion o cumplimiento de una obligacién de dar, hacer, o no hacer
a favor del acreedor demandante y a cargo del deudor demandado, que conste en
un titulo ejecutivo. Es por ello que el titulo ejecutivo es aquel documento contentivo

 de una obligacion expresa, clara y exigible, que proviene del deudor o de su

causante y que constituye plena prueba-en su contra segin el articulo 422 del

Caédigo General del Proceso. - - . o <.« .

Ahora bien, los negocios juridicos, 'y especificamente los contratos, constituyen
una parte importante de la vida en sociedad; con ellos las personas disponen de
sus bienes, de sus derechos e, incluso, de su libertad, e incluyen las obligaciones
que definen el tipo de negocio a realizar. Por ello es usual que inserten clausulas

.

* que contemplen castigos pecuniarios para el contratante incumplido.

Esas clausulas reciben la denominacion de clausulas penales, y son-de gran
importancia en la vida de los negocios porque permiten, enltre otras cosas,
determinar anticipadamente el monto de los perjuicios que el acreedor puede
reclamar ante el incumplimiento de su deudor. Son definidas en el articulo 1592
del Codigo Civil, que establece la clausula penal como “aquella en la que una
persona, para asegurar el cumplimiento de una obligacién, se sujeta a una pena
consistente en dar o hacer algo en caso-de no ejecutar o retardar la obligacion
princmal"" L S : - .

Sobre el particular, la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia ha manifestado: -
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"Acorde con lo expuesto, el articulo 1609 del C.C. preceptta que ninguno de los
contratantes se encuentra en mora dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro
no cumpla con sus obligaciones o esté dispuesto a cumplirlas segtn lo acordado,
lo que significa que la legitimacion para impetrar la resolucién o el cumplimiento
del contrato por uno de los contratantes, supone necesariamente el cumplimiento
de sus obligaciones contractuales o allanarse a cumplirlas, de manera tal que,
como lo dijo la Corte: “Si el demandante afirma haber cumplido. con sus
obligaciones, y el demandado niega ese hecho, esta negativa equivale a afirmar el
demandado el incumplimiento, por parte del demandante, de las obligaciones a su
cargo; lo cual constituye una excepcion perentoria alegada o propuesta por el
demandado: si el incumplimiento de las obligaciones del demandante es cierto, el
demandado no est& en mora de cumpllr con las suyas" (G.J. Tomo XXXVII, pég

405).

Conforme a lo anterior, siendo a la parte demandada a quien corresponde alegar
las excepciones de mérito (articulo 442 del C.G.P.), es a ella a quien corresponde
alegar que el demandante no ha cumplido con lo que le corresponde en el contrato
Y que, por tanto, no tiene derecho a exigirle que cumpla con lo suyo. Si ese hecho
queda establecido en el proceso ejecutivo, dentro de las oportunidades
probatorias que consagra la legislacion procesal para ese tipo de  procesos
(articulo 443 del C.G.P.), la ejecucion debe cesar, pero eso es muy distinto a
presumir de entrada que el demandante no ha cumplido o no se ha allanado a
cumplir-conlo suyo, y que por ello debe exigirsele la prueba de su rectitud para

poder librar mandamiento de pago.

Por todo lo anterior, es posible librar mandamiento de pago por la pena estipulada
en un contrato, pena que, desde luego, debe aparecer claramente establecida’ y
ser exigible en la medida en que se hubiere incumplido la obligacién principal. El
incumplimiento del demandado solo tiene que ser afirmado por el demandante
para que sea-aquel a quien, en principio, corresponda probar el cumplimiento de-la
obligacién, en los términos previstos en el articulo 1757 del C.C.

Finalmente, para librar mandamiento de pago por la. clausula penal .debe
considerarse la forma en que. fue acordada y las pretensiones que:se estén

acumulando en la demanda, de conformidad con lo d/spuesto en los amculos 1594

y 1600 deIC C.

Caso concreto

Conforme el anterior fundamento juridico, el Despacho procede a revisar el asunto
puesto en consideracion, encontrando para el efecto que del recaudo probatorio

resaltan por su importancia, la promesa de compraventa celebrada por las partes
el 26 de febrero de 2015, en donde se advierte que como parte de pago de un

inmueble identificado con folio de matricula 50 N — 20419935, Ia parte demandada



Y quien .aclaa como comprador en el negocio juridico que nos ocupa, se obligo a
transfenr. el dominio de cuatro aparlamentos ubicados en Ia carrera 1'3 No5-72
del municipio de San Martin — Meta, conjunto residencial POLO NORTE, Ios
cuales representaban la suma de 320.000.000.00 Y en la clausula ter'cera
paréagrafo primero se consigno: no obstante la cabida y linderos de los inmueble;
precedentemente citados, se reciben como cuerpo cierto e incluyen todas las
mejoras presentes y futuras Y anexidades, usos, costumbres y las servidumbres

que legal y naturalmente le correspondan.

Igualmente se aportaron los certificados de tradicion y libertad de los inmuebles
objeto del negocio juridico, en donde se advierte qué en cada uno de ellos constan
las anotaciones de Ia inscripcion del titulo traslaticio de dominio qde se genero a
partir de la negociacion que aca nos ocupa, sin qué exista oposicién o
inconformidad acerca de este hecho. - o '

A su vez, se aportd dictamen periciai, el cual fue debidamente éoniroi/ertido y'
sustentado por el auxiliar de Ia justicia quien para lo que interesa, concluyé que los
inmuebles se encuentran en un estado de abandono y de inhabitabilidad.

De igual manera, se corroboro que el restante del precio'pactadb fue c':i_ibierto én
Su totalidad por la parte pasiva, en esa ‘medida Gnicamente se enmarca la
argumentacion de la demanda en lo que tiene que ver con la no entrega material y
en condiciones de utilidad o uso, de los inmuebles prometidos como parte de pago

del negocio juridico.- . :

Conforme lo anterior, para este Juzgado el recaudo probatorio permite concluir
que las obligaciones reciprocas contenidas en la promesa de compraventa
demandada se han cumplido a cabalidad por ambas partes contratantes, para el
efecto, téngase de presente que dicha promesa se elevé a escritura publica y fue
inscrita dentro del folio de _matrfcula inmobiliaria de cada uno de los inmuebles

prometidos en venta y como parte de pago.

Ahora bien, al haberse pactado el pago dentro de la promesa de compraventa en
dinero y en especie, el vendedor debid prever el estado de los inmuebles que
recibia en forma de pago, situacion que presume el Despacho se verifico pues en
la promesa de compravénta se acepta recibir como cuerpo cierto y libre de
grévémenes, los cuales por demas no se advierten que existan conforme Ios.

certificados de tradicion y Iiber{ad aportados al plenario.

Este juzgado comparte la argumentacion del a — quo en el sentido de que en el
negocio juridico demandado no se advierte que se hubiese pactado la forma de
entrega de los inmuebles y por lo tanto es una obligacion inexistente el
compromiso de entregar los inmuebles en estado de habitabilidad pues para la

época de celebracion del negocio, los mismos se encontraban en las mismas
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condiciones en las que advierte el perito en su dic

conocer el vendedor para el momento de la
compraventa.

tamen pericial, hecho que debia
celebracion de la promesa de

Finalmente, Ia solicitud de Ia aplicacion de las normas citadas como desconocidas -
tanto por el comprador al momento de cumplir con la obligacién de entrega de los
inmuebles objeto del negocio juridico, asi como por el a - quo, no es de recibo
para este Despacho pues las mismas son de resorte del prdpietario del inmueble,
en esa medida al asumir como tal el vendedor, es este quien debe procurar por su
cumplimiento dada la adquisicién de los mismos' ysu poSicién juridica frente a los
.mismos; por lo tanto, Ia inobservancia al momento de pactar las condiciones y
obligaciones de la promesa de compraventa y concretamente el estado de los
inmuebles no puede ser endilgada al comprador y mucho menos puede motivar el
cobro de la clausula penal deprecada, toda vez que las obligaciqhes co_riéighédés -
en dicho documento fueron cumplidas por ambas partes y asi lo demostré Ia parte
pasiva, al recaer en esta Ia obligacién de probar que su voluntad sie_hipre ha sido ~
la de perfeccionar el contrato como en efecto ocurrié. ) i | '

Sean estos, argumentos mas que suficientes ‘para confirmar la decision dél a-—-
quo, y dadas las resultas en esta instancia se debera condenar en costas a la

‘ _ parte actora, liquidense por el juez de conocimiento.

En mérito ‘de lo expuesto el Juzgado SegundoAij_fI deI>Circui.to de Oralidad de =~ -
Bogota, en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la ley,

' RESUELVE

PRIMEROE CONFIHMAR la decision adoptada' en primera instancia, por lo
expuesto en la parte motiva de esta providencia.

SEGUNDO: DEVOLVER las presentes diligencias al despacho de origen haciendo
_ las anotaciones de rigor. ' o '

TERCERO: condenar en costas a la parte actora en esta instancia en la suma de
L. 500. o>

Notifiquese la presente providencia a través de estado electrénico.

Z =2
/ﬁ CELY FONSECA
JUEZ,

OSCAR GA

El agto anterior se notifico por Estado No_O 80 :
de hoy ﬂ 1 NU\FEUQT ,

en (la) secretario (é) 4 0 / / / .
/ -




