SENTENCIA 0001. 12, INST. VERBAL DECLARATIVQ DE: GUILLERMO ANTONIO LOPEZ PAREDES Y OTRA.
Vs INVERSIONES CEPEDA LEMUS Y CIA S.A. Y OTROS. RADICADO: 110013103013201800466-00.

JUZGADO TRECE CIVIL DEL CIRCUITO
Bogota D.C., quince (15) de febrero de dos mil veintitrés (2023)

Agotado el tramite de la instancia es del caso proferir la
sentencia correspondiente que defina la presente instancia.

ANTECEDENTES

Los sefores GUILLERMO ANTONIO LOPEZ
PAREDES y MARIA ALIX MOLINA CASTRO, mayores de edad y
vecinos de la ciudad de Bogota D.C., mediante apoderado judicial,
instauran demanda VERBAL DECLARATIVA, para que con
citacion y audiencia de la sociedad INVERSIONES CEPEDA
LEMUS Y CIA S.A., SINCROMOTORS S.A., CARLOS ALBERTO
CEPEDA LEMUS, EURIPIDES CEPEDA HURTADO, NYDIA
ROCIO CEPEDA LEMUS, HERLVER JOANNY HURTADO LOPEZ
y LIBARDO GUZMAN LAMPREA, en sentencia que produzca
efectos erga omnes, se les condene solidariamente a resarcir los
perjuicios materiales causados, derivados de la pérdida de
oportunidad de negocio, por cuanto “...realizaron actos contra la
buena Fe Precontractual en perjuicio de los demandantes...”.

Pretendiendo en consecuencia, la declaracion solidaria
de la mala fe precontractual de los demandados v,
consecuencialmente, la condena de estos al pago de los perjuicios
causados en la suma de $981°'750.000.00 M/cte mas las costas del
proceso.

Subsidiariamente como primera pretension, declarar
que la indemnizacion debida tiene su causa en la disminucion del
valor de su predio y el haberlo rendido inutil para el uso comercial
acordado y establecido en la norma urbanistica y con fundamento
en el articulo 863 del Cédigo de Comercio, se decrete la
iIndemnizacion de perjuicios solidariamente y se les condene en la
suma de $770°000.000.00 M/cte, por los dafios como resultado de
los cambios en el valor del predio.

Como segundas pretensiones subsidiarias y con apoyo
en los articulos 845 y siguientes del Codigo de Comercio, 1546 y
1602 del Cddigo Civil, se declare el incumplimiento de los
demandados a sus obligaciones contractuales con los
demandantes, decretandose la indemnizacion debida que tiene su
origen en el incumplimiento del contrato configurado por la oferta y
aceptacion y por ende se proceda al cumplimiento de este con la
respectiva indemnizacion de perjuicios, tasando los resultantes de
no haber podido usufructuar el bien de la suma pactada de



$799°000.000.00 M/cte, desde el momento de la realizacion del
negocio en septiembre de 2015 hasta la fecha (demanda repartida
el 27 de agosto de 2018) en los intereses bancarios corrientes
promedio, la que estiman en la suma de $350°441.400.00 M/cte, a
la tasa del 1.29% mensual por 34 meses de retardo.

Como soporte de tales pretensiones que tienen su
apoyo en la teoria de la pérdida de oportunidad, narran en los
hechos de la demanda que:

a. GUILLERMO ANTONIO LOPEZ PAREDES adquiere
el denominado LOTE 3 distinguido con la Matricula Inmobiliaria
176-40700, con un area de 3.850 metros cuadrados, ubicado en la
vereda de Portachuelo del Municipio de Zipaquira — Cundinamarca,
por adjudicacion que se le hiciera en la sucesion de su padre
GUILLERMO LOPEZ VILLARRAGA (qg.e.p.d.).

b. MARIA PATRICIA LOPEZ PAREDES, quien fue
declarada INTERDICTA y actua mediante Curador siendo
designado GUSTAVO LOPEZ PAREDES, adquiere el denominado
LOTE 4 distinguido con la Matricula Inmobiliaria 176-40702, con un
area de 4.125 metros cuadrados, ubicado en la vereda de
Portachuelo del Municipio de Zipaquira — Cundinamarca, por
adjudicacion que se le hiciera en la sucesion de su padre
GUILLERMO LOPEZ VILLARRAGA (g.e.p.d.).

c. CLAUDIA LOPEZ PAREDES DE ZAMBRANO
adquiere el denominado LOTE 2 distinguido con la Matricula
Inmobiliaria 176-40696, con un area de 3.399.47 metros
cuadrados, ubicado en la vereda de Portachuelo del Municipio de
Zipaquira — Cundinamarca, por adjudicacion que se le hiciera en la
sucesion de GUILLERMO LOPEZ VILLARRAGA (q.e.p.d.), predio
el que luego de las ventas parciales quedo con un area de 2.705,92
metros cuadrados, el que es hoy de propiedad de la sociedad
INVERSIONES CEPEDA LEMUS Y CIA S.A.

d. En total los lotes 2, 3 y 4, conforman un poligono de
10.230.39 metros cuadrados, apto para uso comercial segun las
normas urbanisticas del municipio de Zipaquira — Cundinamarca,
segun el Acuerdo 12 de 2013.

e. Los propietarios de los lotes los ofrecieron en venta,
recibiendo varias propuestas, asi: (i) oferta irrevocable en los
téerminos del articulo 845 y siguientes del Codigo de Comercio
realizada por el arquitecto CARLOS GUILLERMO ZAMBRANO
CASAS en la suma de $250.000.00 M/cte el metro cuadrado; (ii)
oferta irrevocable en los términos del articulo 845 y siguientes del



Codigo de Comercio realizada por el comisionista de finca raiz
FABIO BUSTAMANTE ALDANA en la suma de $255.000.00 M/cte
el metro cuadrado; (iii) por informacion de GUSTAVO ADOLFO
LOPEZ PAREDES realizada a los demas propietarios, les indica
que se reunieron: la sociedad INVERSIONES CEPEDA LEMUS Y
CIA S.A., SINCROMOTORS S.A., CARLOS ALBERTO CEPEDA
LEMUS, EURIPIDES CEPEDA HURTADO y NIDIA ROCIO
CEPEDA LEMUS, recibiendo una oferta de compra de la propiedad
de GUSTAVO ADOLFO LOPEZ PAREDES, aduciendo que
requerian de un predio de 50 metros lineales de frente y minimo de
10.000 metros cuadrados de area total, ofertando a razon de
$257.743.62 M/cte, el metro cuadrado.

f. Estudiadas las ofertas, los hermanos Lopez Paredes
optaron por aceptar la ultima de ellas, para la venta de la totalidad
de los lotes que sumados daban mas de 10.000 metros cuadrados.

g. GUSTAVO ADOLFO LOPEZ PAREDES informé a
sus hermanos el 4 de noviembre de 2014 que habia procedido a
vender su lote a la empresa INVERSIONES CEPEDA LEMUS Y
CIA S.A., arazon de $257.743.62 M/cte, el metro cuadrado para un
total de $740°000.000.00 M/cte, respecto del LOTE 2 con un area
de 2.871.07 metros cuadrados; venta la que habia efectuado en el
entendido que debian adquirir igualmente los lotes 3 y 4 de
propiedad de GUILLERMO ANTONIO LOPEZ PAREDES y MARIA
PATRICIA LOPEZ PAREDES, pero que no habia concluido con la
negociacion dado que no contaba con poder para ello.

h. Que los demandantes GUILLERMO ANTONIO
LOPEZ PAREDES y MARIA ALIX MOLINA CASTRO, fueron
contactados por LIBARDO GUZMAN LAMPREA quien adujo ser
corredor de finca raiz y actuaba en representacion de las
sociedades INVERSIONES CEPEDA LEMUS Y CIA S.A,
SINCROMOTORS S.A., CARLOS ALBERTO CEPEDA LEMUS,
EURIPIDES CEPEDA HURTADO y NIDIA ROCIO CEPEDA
LEMUS, quien luego de varias reuniones para las que GUILLERMO
ANTONIO LOPEZ PAREDES solicit6 la informacion
correspondiente a la Secretaria de Planeacion —Direccion de
Ordenamiento Territorial de la Alcaldia Municipal de Zipaquira en
cuanto a las normas urbanisticas aplicables al terreno de USOS y
TRATAMIENTOS, entidad que solicitdé una DEMARCACION oficial,
finalmente propuso la adquisicion de solamente 2.000 metros
cuadrados, a lo que se negaron los demandantes teniendo en
cuenta las normas urbanisticas vigentes en el Municipio de
Zipaquira y el compromiso entre los hermanos LOPEZ PAREDES,
que era conocido por los presuntos compradores de que la venta



se realizaria en bloque, atendiendo lo contemplado en las normas
de uso del suelo.

I. Finalmente en la visita acordada con LIBARDO
GUZMAN LAMPREA corredor de finca raiz el 11 de abril de 2015,
quien aparece en la Camara de Comercio como miembro principal
de la Junta Directiva y segundo gerente de la sociedad RENAULT-
SINCROMOTORS S.A. y, miembro de la junta directiva de la
sociedad INVERSIONES CEPEDA LEMUS Y CIA S.A.,, quien
enterado de las normas urbanisticas vigentes y ante la necesidad
que RENAULT-SINCROMOTORS S.A. y/o INVERSIONES
CEPEDA LEMUS Y CIA S.A., hicieran la compra de la totalidad de
los terrenos para cumplir con las normas urbanisticas, ofrecio
adquirir el lote de forma inmediata con un pago de contado por
$600°000.000.00 M/cte esto es $155.844.00 M/cte por metro
cuadrado, irrespetando los acuerdos, lo que no fue aceptado por
los demandantes, quienes ya conocian lo pagado por el lote
numero 2 y, obraban en el entidad de que se pagaria |lo mismo por
todos los lotes, mas cuando para ese momento se habia realizado
un avaluo por perito inscrito en el Registro Nacional de
Avaluadores, dictamen que dio un total de $885'500.000.00 M/cte
a $230.000.00 el metro cuadrado. Avaluo que le proporcionaron a
GUZMAN LAMPREA.

j, Que GUZMAN LAMPREA mediante correo
electronico del 13 de abril de 2015, comunicé a los demandantes
su intencion de continuar las negociaciones, momento desde el
cual se mantuvo en continuo contacto, asegurando que el negocio
se realizaria, pero que los senores Cepeda y las sociedades
SINCROMOTORS S.A. e INVERSIONES CEPEDA LEMUS Y CIA
S.A. debian realizar multiples tramites internos con la Junta
Directiva y externos con la empresa Renault, para la consumacion
del negocio. Enterandose, los demandantes, posteriormente que el
7 de julio de 2015 la sociedad INVERSIONES CEPEDA LEMUS Y
CIA S.A., con radicado 2015-07-07-361 presenté ante la Alcaldia
Municipal de Zipaquira-Secretaria de Planeacion — Direccion de
Urbanismo y Vivienda, solicitud de Licencia de Construccion para
pobra nueva proyecto Renault Minuto, pero cubriendo unicamente
el Lote 2 que habian adquirido de GUSTAVO ADOLFO LOPEZ
PAREDES, rompiendo el compromiso adquirido con €l y con los
demandantes, en el sentido de que deberian cumplir con las
normas urbanisticas para poder dar uso comercial y de servicios al
terreno.

k. El corredor de Finca Raiz GUZMAN LAMPREA,
concerto una cita con los demandantes para el 4 de septiembre de
2015 en las instalaciones de SINCROMOTORS S.A., a la que



asistieron GUILLERMO ANTONIO LOPEZ PAREDES y MARIA
ALIX MOLINA CASTRO como propietarios del LOTE 3 en
compania de su asesor Dr., EDUARDO QUIJANO APONTE v,
NYDIA ROCIO CEPEDA LEMUS como presidente y CARLOS
ALBERTO CEPEDA LEMUS como como primer gerente de la
sociedad SINCROMOTORS S.A. y por la sociedad INVERSIONES
CEPEDA LEMUS Y CIA S.A., NYDIA ROCIO CEPEDA LEMUS
como gerente y CARLOS ALBERTO CEPEDA LEMUS como
suplente del gerente; ademas acudidc EURIPIDES CEPEDA
HURTADO, el arquitecto responsable de la obra senor HELBER
JOANNY HURTADO LOPEZ vy el corredor de finca raiz LIBARDO
GUZMAN LAMPREA.

Reunion en la que los demandados manifestaron
cumplir con lo pactado con los hermanos LOPEZ, concretar la
integracion legal del lote con el que ya habian adquirido para
instalar un servicio de exhibicion y venta de vehiculos Renault
denominado Renault Minuto y, luego de ardua negociacion hicieron
la oferta de comprar el predio LOTE 3, por un precio total de
$799°000.000.00 M/cte, a razén de $207.532.00 M/cte el metro
cuadrado, pagaderos: (i) la suma de $750°000.000.00 M/cte en
dinero en efectivo y (ii) la suma de $49°000.000.00 M/cte, en
especie representados en un automovil y/o camioneta marca
Renault.

Oferta que fue aceptada por los demandantes en los
términos del articulo 850 del Cédigo de Comercio, fijandose como
fecha para la suscripcion de la Promesa de Venta y la respectiva
Escritura para quince (15) dias después, lo que fue documentado
por escrito el mismo dia 4 de septiembre de 2015, remitiéndoles
nuevamente la aceptacion mediante escrito por correo electronico
a cada uno de los demandados.

Ademas, en la misma fecha de la reunion, ante la
peticion del arquitecto responsable de la obra solicitada en el lote
2, como unicos colindantes, los demandantes se notificaron
personalmente de la solicitud de Licencia de Construccion
presentada por la sociedad INVERSIONES CEPEDA LEMUS Y
CIA S.A., suscribiendo el acta que les fue presentada, asumiendo
el compromiso de no presentar observaciones ni objeciones de
ningun tipo ante la Secretaria de Planeacion de Zipaquira como
unicos colindantes.

I. A pesar del pacto celebrado y cumplido el plazo de 15
dias para la firma de la promesa de venta y escritura, los
demandados incumplen el mismo desapareciendo y, no obstante,
el comisionista de Finca Raiz continué comunicandose por teléfono



y correo electrénico, afirmando que el negocio esta en firme y no
se ha materializado por diversas razones, tales como viajes de los
senores Cepeda y tramites privados ante la empresa.

Il. Posteriormente los demandantes tienen
conocimiento que los demandados habian hecho solicitud de la
Licencia de Construccion mencionada, sin incluir el predio de los
demandantes, del que nunca solicitaron su Inclusion e
inexplicablemente ante-dataron el documento de notificacion
personal de la licencia de construccion, que fuera firmada el 4 de
septiembre de 2015, imponiendo la fecha del 2 de junio de 2015, la
que nunca firmo el funcionario de la Secretaria de Planeacion, ello,
presuntamente, para obtener la caducidad de |los derechos de los
demandantes para oponerse y, en contravia de la normatividad
urbanistica vigente contrario a lo estipulado en el Acuerdo 12 de
2013, mediante la Resolucion 787 del 19 de octubre de 2015 les
otorgaron una licencia de construccion para uso de comercio en un
area de solamente 2.871 metros cuadrados, autorizandole 1163
metros cuadrados de ocupacion, cuando lo maximo seria de 861.30
metros cuadrados. Lo que no cumplieron pues ocuparon el lote en
un 90% mas o menos 2.500 metros cuadrados, los que
corresponderian si ocuparan un lote de 10.000 metros cuadrados
de area con un frente minimo de 50 metros lineales, donde podria
ocuparse con una construccion maxima de 3.000 metros
cuadrados.

m. Los demandados, al iniciar la obra en el lote, al haber
iIncumplido el compromiso con los demandantes y al construir el
lote frontal sobre la carretera, los privan de la vista de que gozaban
como de la posibilidad de destinar el predio de manera legal para
el uso comercial causandoles un dano directo en el valor del terreno
desvalorizandolo en $257.749.00 M/cte por metro cuadrado segun
el avaluo realizado por los demandantes y de $267.857.00 por
metro cuadrado que fue lo pagado por los demandados por el LOTE
2, desvalorizacion que corresponde a $30.000.00 M/cte por metro
cuadrado al quedar el LOTE 3 unicamente el uso agricola-vivienda
campesina como lo ordena el Acuerdo 12 de 2013 y, sometiéndolos
a su voluntad sobre una futura compra y su valor, pues los
demandados quedarian como los unicos en capacidad real y
técnica de integrar su lote a un uso comercial.

n. Situacion que, ante la persistencia, el 5 de
septiembre de 2016 los demandantes mediante correo certificado
requirieron a los demandados para que dieran cumplimiento a sus
obligaciones 0 los indemnizaran por los perjuicios causados, sin
obtener respuesta alguna, por lo que insistieron los actores, a
través de su abogado, hasta que finalmente el 7 de septiembre de



2016 recibio un correo electronico de CARLOS CEPEDA LEMUS,
donde le indica que se debe comunicar con su abogado, con quien
concertaron una cita para el 19 de septiembre de 2016 reuniéndose
con el Dr., CARLOS ENRIQUE ANGARITA, quien reconocié que
efectivamente sus clientes ya estaban construyendo su negocio
“‘Renault Minuto™ en el primer lote vecino que habian adquirido y
sin la oposicion de los demandantes, reconociendo que se habian
comprometido a comprar el lote de estos por la suma de
$799°000.000.00 M/cte y que la Promesa de Compraventa o
Escritura se debio realizar a mas tardar en los 15 dias posteriores
al 4 de septiembre de 2015, pero sus clientes le informaron que
tenian problemas y no podian dar cumplimiento con sus
obligaciones en tales términos y que maximo estarian dispuestos a
comprar el lote en $750°000.000.00 M/cte, pero solo pagando una
primer cuota de $150°000.000.00 M/cte en marzo de 2017 y el saldo
en 3 anos, sin reconocer ningun interés; oferta que califican de
Irrisoria y leonina, siendo rechazada la misma.

Por ello, el togado les indico que se comunicaria con
sus clientes a fin de obtener la autorizacion y que mientras ello
acontecia no iniciaran ninguna accion legal de tipo administrativo o
policivo contra la licencia de construccion, sin que a la fecha
(demanda repartida el 27 de agosto de 2018) se hubiere
comunicado no obstante las varias llamadas y mensajes enviados,
acelerando la construccion ilegalmente licenciada.

n. Atendiendo las circunstancias referidas, solicitaron
mediante perito idoneo un nuevo avaluo del predio, quien
conceptu6 que el valor de la propiedad era de $115°500.000.00
M/cte, al haber quedado el inmueble reducido unicamente al uso
zonal — vivienda rural campestre.

0. Ante tal situacion convocaron a una conciliacion en
el Centro de Conciliacion y Arbitraje de la Sociedad Colombiana de
Arquitectos, donde el conciliador FRANSCICO SOLANO adujo
impedimento para conocer de la peticion, pero manifestd que
realizaria labor de mediacion con lo que estuvieron de acuerdo los
demandados, sin que se hubiere concretado nada, por lo que se
solicito la conciliacion ante la Procuraduria General de la Nacion
Delegada para Asuntos Civiles, la que se realizo el 10 de mayo de
2017, en la que los demandados manifestaron su intencion de
llegar a una cuerdo, siempre y cuando se retirara de la solicitud a
los convocados, excepto INVERSIONES LEMUS CEPEDA Y CIA
S.A., quien se haria responsable a lo que accedieron los
convocantes, prorrogandose la realizacion de la audiencia que
finalmente se celebro el 21 de julio de 2017, en la que |la convocada
se nego a conciliar declarandose fallida la conciliacion.



p. Como no hubo negociacion, se solicitd nuevamente
la conciliacion con los convocados sociedad SINCROMOTORS
S.A.,, NYDIA ROCIO CEPEDA LEMUS, CARLOS ALBERTO
CEPEDA LEMUS, INVERSIONES LEMUS CEPEDA Y CIA S.A,,
EURIPIDES CEPEDA HURTADO, HELVER JOANNY HURTADO
LOPEZ y LIBARDO GUZMAN LAMPREA, la que tuvo lugar el 4 de
diciembre de 2017, donde se limitaron a senalar que los
convocantes los estaban “acosando” por lo que interpusieron
denuncias penales, declarandose fallida la conciliacion, excepto
respecto de LIBARDO GUZMAN LAMPREA quien no asistio.

DE LA ACTUACION PROCESAL:

Admitida que fue la demanda mediante autos del 8 de
noviembre de 2018 y 12 de febrero de 2019, en los que ademas se
concedio el amparo de pobreza a favor de los demandantes (fl. 170
cd. 1. Escritural), se notifico el auto admisorio a la parte demandada
a través de sus apoderados judiciales, quienes dentro de la
oportunidad correspondiente concurren al proceso, oponiéndose a
las pretensiones de la accion, en el siguiente orden:

Los demandados: INVERSIONES LEMUS CEPEDA'Y
CIA S.A., SINCROMOTORS S.A., CARLOS ALBERTO CEPEDA
LEMUS, EURIPIDES CEPEDA HURTADO, NYDIA ROCIO
CEPEDA LEMUS y HELVER JOANNY HURTADO LOPEZ, en
cuanto a los hechos aducen no constarle los numerados como 1.1,
1.2.,,1.21, 1.3, 1.5., 1.5.1., respecto del que senalan que no es
cierta la atestacion en cuanto a que Gustavo Adolfo Lopez Paredes
se hubiere reunido con INVERSIONES LEMUS CEPEDA ni que
hayan manifestado que estaban buscando un lote de 10.000
metros cuadrados para uso comercial; 1.5.3, respecto del que
aclara que no es cierto que haya hecho un compraventa
condicionada a la posterior adquisicion de mas lotes; 1.6., respecto
del que aclara que no es cierto que Guzman Lamprea los haya
contactado en representacion de SINCROMOTORS; 1.6.1, 1.6.2.,
1.6.3., del que aclara que no es cierto que se haya manifestado a
nadie la intencion de adquirir mas lotes; 1.6.4., 1.7., 1.7.1, del que
aclara que no es cierto que el predio solo podia ser destinado para
uso comercial si el area era superior a 10.000 metros cuadrados,
toda vez que sobre el lote 2 de menor extension se expidio licencia
de construccion; 1.13., 1.14., 2.2. y 2.4.

En cuanto a los demas hechos aluden unaos ser ciertos,
y otros no serlo.

Propusieron como EXCEPCION DE MERITO la que
denominaron INEXISTENCIA DEL NEGOCIO JURIDICO; ademas,



pretenden la suspension del proceso por PREJUDICIALIDAD
PENAL.

Por su parte el demandado LIBARDO GUZMAN
LAMPREA, se opone a las pretensiones de la accion, senalando en
cuanto a los hechos la certeza de algunos de ellos apoyados en
pruebas documentales, otros no ser ciertos y los demas no
constarle.

Propone como EXCEPCIONES DE MERITO las que
denomina: 1. FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA EN LA
PARTE PASIVA, EN CUANTO HACE REFERENCIA AL
CORREDOR INMOBILIARIO LIBARDO GUZMAN LAMPREA: 2.
AUSENCIA DEL NEXO DE CAUSALIDAD- INEXISTENCIA DE
RESPONSABILIDAD CIVIL EN CABEZA DEL SENOR LIBARDO
GUZMAN LAMPREA COMO CORREDOR INMOBILIARIO; 3.
INEXISTENCIA DE OBLIGACION O RESPONSABILIDAD EN
CABEZA DE LIBARDO GUZMAN LAMPREA: 4. AUSENCIA DE
SOLIDARIDAD ENTRE EL SENOR LIBARDO GUZMAN
LAMPREA Y LOS CO-DEMANDADOS: 5. BUENA FE: 6.
GENERICA.

Vencido el término del traslado de las excepciones a la
parte demandante, transcurrido en silencio, mediante auto del 4 de
septiembre de 2019, se convoco a las partes a la realizacion de la
audiencia inicial de que trata el articulo 372 del C.G. del P., la que
una vez realizada se declar6o fracasada la conciliacion, se
recepcionaron los interrogatorios de las partes, y se decretaron las
pruebas solicitadas por las mismas.

En la absolucion a los interrogatorios, las partes
basicamente confirman lo narrado tanto en la demanda como en
los escritos mediante los que descorrieron los traslados de ésta, al
efecto senalaron:

a. Demandante: Guillermo Antonio Lopez Paredes,
quien respeto de los hechos de la demanda, senala que todo esta
iIncluido en la demanda en los hechos, lo que seria muy largo volver
a enunciarlos, pero resume que el senor LIBARDO GUZMAN dijo
que queria comprar una extension pequena de dos mil metros,
quien en comienzo hablé que era para ayudar a unos ancianos y
ancianas confeccionistas, pero en un principio era imposible llegar
a una negociacion ya que finalmente no podian desenglobar esa
cantidad de terreno para hacer el pedido que hacia.

Después los cité junto con el senor EURIPIDES DE
PEREA con una peticion de compra ofreciendo una cantidad de



$600°000.000.00, pero como antecedente esta la norma urbanistica
que exige que, para desarrollar el proyecto de la Sociedad
CEPEDA, se necesitaria una extension igual o mayor a 10.000
metros, teniendo siempre la sensacion de que esas personas
pretendian asaltarlos en su buena fe, ya que no eran claros en las
propuestas y en ultimas, resultaron siendo enganados porque no
cumplieron con lo que se habia acordado en varias oportundi9ades
y reuniones, ellos asumieron que si harian la compra y los
defraudaron completamente, por lo que pretendieron llegar a una
conciliacion con una accion ante la Procuraduria, pero volvio a
suceder lo mismo, ya que en un comienzo dijeron que si para luego
decir que no y negar absolutamente todo. Eso esta consignado en
la demanda.

Agrega que ellos ya le habian comprado a un hermano
suyo un lote y necesitaban notificarle el hecho de que por su parte
no habria ninguna oposicion, una vez que le notificaron que habian
comprado el lote a su hermano Gustavo, pero lo hacian con el
compromiso de que, conociendo la norma, urbanistica de los
10.000 metros, entonces ellos seguirian adelante con la
negociacion, de manera que de buena fe les firmod en blanco, sin la
fecha, que no se oponia a eso.

Senala que no es actualmente el dueno del lote, y que
la duena es su companera, no recordando la fecha en que hizo la
compraventa ni el valor de la misma, no obstante, aduce que es
cierto que fue el 17 de julio de 2016 por valor de $3'000.000.00 de
pesos que se lo vendio a ella, traspaso que hizo del lote a su
companera para evitar un ataque una intencion que pretendia
embargarle el lote, ese dinero no lo debia el deponente sino otra
persona.

b. Demandante: Maria Alix Molina Castro, refiere que
su esposo Guillermo y sus hermanos tenian esos lotes en Zipaquira
y su hermano Gustavo les dice que los senores Cepeda estan
interesados en adquirir unas tierras o algo asi para desarrollar un
proyecto y luego los contacto el senor LIBARDQO y fueron y miraron
el lote, luego otra cita con el senor CEPEDA, quien les propuso por
el lote pagarles $600'000.000.00 de pesos, pero LIBARDO les
habia dicho antes que a él le interesaba comprar como 2.000
metros y luego se reunieron en el lote con el senor EURIPIDES
CEPEDA, quien les dice que estaba dispuesto a pagarles en el
momento, en efectivo $600°000.000.00 de pesos, pero antes de
eso cuando les solicitan es acita, la deponente les pidid con su
esposo al doctor EDUARDO QUIJANO que los acompanara en la
negociacion y todo el tiempo desde que se inicid el proceso
contaron siempre con él. Luego se cruzaron varios correos
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electronicos entre el senor LIBARDO, generalmente con la
declarante.

Luego una cita en las oficinas de SINCROMOTORS
donde estan presentes los senores CEPEDA, el hijo, el arquitecto,
donde hablaron y el arquitecto saco la notificacion de que como
unico vecino que no tenia ninguna oposicion a que se desarrollara
su construccion su proyecto al propietario que en ese momento era
GUILLERMO LOPEZ, quien le firma la notificacién sin ningan
reparo a la que no le habian colocado fecha, reunion que se hizo
en septiembre pero luego se dan cuenta que la fecha la
antepusieron el 2 de junio, como si la hubiera firmado en esa fecha,
lo que les disgusté muchisimo; recuerda que EURIPIDES les dijo
cuando salieron que habian hecho un gran negocio y que
enseguida iban a firmar la compraventa.

Que después se dan cuenta que la licencia de
construccion solo la estan manejando para ese lote, sin tener en
cuenta el lote de ellos, lo que era diferente a o que se habia
hablado. Pero después el senor LIBARDO le enviaba correos y le
decia que eso ya que si se iba a hacer, pero después no volvieron
a llamar.

Luego descubrieron que la notificacion la habian
pasado con fecha diferente, que la estaban tramitando solamente
con un lote. Que tenian problemas de vivienda y por eso pusieron
el lote a nombre de la deponente pues por cuestiones de arriendo
les llegaba un embargo y para evitar pues no tenian la plata en ese
momento y por €so no podian responder por ese dinero siendo la
ultima salida que tuvieron en ese momento.

Después les comunicaron que debian entenderse con
el abogado el doctor ANGARITA y por eso con el Doctor QUIJANO
alguna solucion, pero nada, y por eso tratar de conciliar, pro se
comunicaba el senor Libardo, que otra cita para la firma de la
promesa, pero no se dio, nunca les dijeron que ya no le compraban.
Que el senor LIBARDO nunca les mostro ningun poder para
negociar a nombre de los demandados el lote, que todo fue verbal.
Que los demandados les ofrecieron seiscientos en efectivo y de
una vez se los pagaban, pero no aceptaron.

Que si existid un motivo para oponerse al desarrollo del
proyecto, que era que el mismo Gustavo les decia que tenia que
ser de diez mil metros para poder desarrollarlo y por eso era que
estaban interesados en los tres lotes. Que el arquitecto CARLOS
ZAMBRANO no les informo sobre el proyecto a desarrollar. Cuando
los contacto LIBARDO GUZMAN, les dio que él tenia una
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inmobiliaria, y en la segunda entrevista con el senor CEPEDA
ENRIQUE, les ofrecid seiscientos millones oferta que le hizo
EURIPIDES CEPEDA de forma verbal por la totalidad del lote.

c. Demandado: Carlos Alberto Cepeda Lemus,
informa que, en enero de 2014, iniciaron negociaciones para la
compra del lote numero 2 para montar un taller de mecanica alla
para la expansion de la empresa y, antes de comprar el lote, con
Su papa, se aseguraron que el lote numero dos, cumpliera con los
requisitos para levantar un proyecto en ese lote especificamente,
mandado una serie de cartas a planeacion de Zipaquira, pero en
ningun momento en este periodo de la negociacion se contemplo
la adquisicion de un lote adicional, porque el interés solamente
estaba en el lote numero dos; el dia 6 de junio de 2014, hay una
respuesta de planeacion de Zipaquira en la que dan viabilidad para
el proyecto de vitrina de vehiculos, en el lote numero dos, siendo
una via nacional se permite la construccion del proyecto en ese
particular lote numero dos, concepto en el que nunca se le exigio
un area minima de diez mil metros cuadrados para el desarrollo del
proyecto.

Que para la adquisicion el lote numero dos solamente
han tenido acercamiento con los duenos de ese lote en particular;
contrataron al abogado CARLOS ANGARTA para que les hiciera el
estudio de titulos, quien es el abogado de la empresay les dice que
luego de las cesiones del lote y a disminucion del area, pese a ello
el proyecto seria viable, por lo que el 4 de noviembre de 2014
oficializaron la compra del lote numero dos mediante escritura 910
del 4 de noviembre de 2014 de |la Notaria unica de Cajica. Que el
lote lo compraron porque primero Planeacion les dio el visto bueno
para construir el predio y el proyecto en el lote numero dos, In
ninguna aclaracion adicional de metraje; segundo en la escritura se
menciona en la clausula quinta el saneamiento, garantizando que
el iInmueble se encuentra libre, procediendo a leer el contenido de
la clausula, documental que obra en el expediente; que en esa zona
hay tres predios comerciales, una estacion de gas que no tiene diez
mil metros curados y lleva mucho tiempo mas, una bodega de
almacenamiento y una bodega al lado de nosotros, que no tienen
diez mil metros cuadrados.

Agrega que tienen las cartas de planeacion Municipal
de Zipaquira donde les avala el desarrollo del proyecto, es decir
hacer la construccion en ese lote numero dos y hasta ese momento
no tenia conocimiento de ningun otro lote ni nada.

En abril de 2015 contrataron a la firma GALIA
CONSTRUCCIONES, para el estudio de titulos y sacar la licencia
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de construccion y el 6 de mayo de 2015 el arquitecto HELBERT
HURTADO hace una solicitud validando el proyecto para poder
sacar la licencia de construccion y el 6 de mayo responde
Planeacion de Zipaquira, donde le informan, entre otras cosas, que
revisados los planos aportados el proyecto es viable, anotando que
es la segunda vez que ratifican la viabilidad del proyecto.

Agrega que tenia entendido que su padre, dentro de su
vision comercial, a futuro queria expandir la empresa y que miraran
la posibilidad de comprar otro lote, pues si el negocio se crece
debian expandir la empresa, y siempre habia hablado con el senor
LIBARDO GUZMAN como su agente inmobiliario, quien fue la
persona que les consiguio el lote numero dos, haciendo la salvedad
y es totalmente falso que su padre contacto a esas personas para
cumplir con una norma de diez mil metros cuadrados, que
solamente fue un acercamiento comercial de cualquier persona que
quiere de pronto hacer una compra a futuro para expandir su
negocio, pues ya tenian la viabilidad del proyecto, pues en caso
contrario no lo habrian comprado dada la inversion tan costosa.

Que cuando llegdé el momento de la notificacion a los
vecinos de la obra, la que se puede hacer en un edicto, tiene
entendido, 0 en un periodico, recuerda que el senor LIBARDO le
dijo que los senores el senor Guillermo, hablé con su papa y
quieren hablar con ustedes y entonces hagamos una reunion en la
sede de Chia y le dijo que perfecto, que miraran a ver de qué se
trata; reunion que se realizo el dia 5 de septiembre del ano 2015 en
Chia en el concesionario de SINCROMOTORS, donde aparecio la
sefiora ALIX MOLINA con el sefior GUILLERMO LOPEZ junto con
el senor EDUARDO QUIJANO, de quien no sabia quién era, pues
no era el propietario del predio, y la reunion empezd con un
desastre total, pues asistieron Carlos Cepeda, Euripides Cepeda,
Libardo Guzman, Elber Hurtado, los senores Alix Malina, Guillermo
Lopez y el senor Quijano, quien empezo la reunion de manera
agresiva a quien no conocian, pues llegd diciéndoles que
representaba al senor Guillermo y a la senora Alix, e indicandoles
que ustedes compraron y sobornaron a Planeacion de Zipaquira
para obtener una licencia fraudulenta y que tenia las pruebas que
se habia cometido un delito y estan afectado a sus clientes, por lo
que los va a demandar y se va a encargar de tumbarles el proyecto
si no le compran el lote, siendo esta la primer situacion extorsiva
por parte del senor Quijano, causandole curiosidad que la senora
Alix y Guillermo no dijeron ninguna palabra durante la reunion, pues
ellos nunca han hablado nada, y todo lo ha hecho el senor Quijano,
por lo que le respondid que hiciera lo que a bien tuviera, pues no
son personas corruptas ni que pueda jugar con el buen nombre,
dado que lo que esta diciendo es muy grave. No obstante, la
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reunion en términos generales termind de una manera cordial v,
bajados los animos senalaron que eventualmente estarian
iInteresados en comprar el lote, pero sujeto a aprobacion de la junta
directiva, de la consecucion de los recursos y Quijano dijo que eso
valia ochocientos millones de pesos, rebatiendole en cuanto al
precio que consideraba que maximo serian setecientos cincuenta
millones y ello, sometido a la aprobacion de la junta.

Ademas, en la reunion el senor Quijano decia que le
pagaran con una camioneta y cincuenta millones en efectivo, o algo
asi, no recuerda bien y terminada la reunion le dijo al senor Libardo,
que primero no hacia negocios en esas circunstancias y no quiere
tener ningun contacto posterior con el senor Quijano y, si en algun
momento negocian algo, es directamente con los duenos, pues la
verdad se siente chantajeados por el senor Eduardo Quijano.

Luego de la reunion como a los seis u ocho meses,
recibio una llamada del senor Quijano donde le dice que donde
habian metido, pues estan incumpliendo lo que les prometieron,
respondiéndole que no le han prometido nada, que nunca existio
ninguna compraventa, pues no negocian con terceros, pues les
quieren es sacar plata o algo asi lo que desconocen los senores
Alix y Guillermo ya que todo lo ha hecho el senor Quijano; se
argumenta una falacia en cuanto a la documentacion falsa,
chantajeandolos para obligarlos a comprar un inmueble bajo el
pretexto de demandarlos o de afectar un proyecto, lo que a sumodo
de ver es chantaje.

Que lo llamo el senor Quijano a amenazarlo, diciéndole
que no habian cumplido lo prometido, que donde estaban metidos
respondiéndole que nunca le habia prometido nada a €l, ademas
eso estaba sujeto a los recursos y a las cosas, que no le habian
firmado nada, senalandole que lo dejara de llamar para
amenazarlo, por lo que le refirid que Libardo Guzman era un
lambon que no tenia nada que ver con el negocio.

Refiere la extraneza que le causa que el poder que le
dieron Alix y el senor Guillermo a Quijano data de un ano después
de la reunion que tuvieron en la sede de Chia, cuando ya el predio
habia sido vendido por el senor Guillermo a la senora Alix, por la
suma de Tres millones de pesos, como consta en el certificado de
tradicion.

Agrega que el senor Quijano empezo a hacer llamadas
amenazantes al arquitecto Elber Hurtado, solicitandole la
documentacion para el lote; de las pruebas que aportan los mismos
demandantes hay un correo que emite el senor Libardo Guzman
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enviado al deponente el 18 de septiembre de 2015, donde le indica
que los setecientos cincuenta millones de pesos ofrecidos por el
lote no es posible dejarlo en ese precio por los senores Alix y
Guillermo y otro correo del 21 de noviembre de 2015 enviado por
Libardo Guzman a Alix Maolina, donde le dice que no ha sido facil
que los senores lleguen a los ochocientos millones, pero que no
deje ir el negocio ya que si no lo hacen ese ano, se desiste del
mIisSmo.

Reitera el deponente que nunca hubo promesa de
compraventa, existiendo si un abuso del derecho en el demandante
al involucrar a todos los demandados, mas cuando la supuesta
oferta de compra que aluden los demandantes en el ano 2014
dirigida a los antiguos propietarios, cuando ya INVERSIONES
LEMUS CEPEDA era duena del lote y, ademas, LUIS FRANCISCO
CHAVARRO una de las personas que les vendié el lote en
conversacion con el deponente senaldé que nunca habia recibido la
supuesta oferta de venta.

d. Demandado: Euripides Cepeda Hurtado, informa
que como fundador de la empresa y dada la expansion del sector
automotor, tomo la decision de conseguir un lote en Zipaquira,
pidiéndole el favor a LIBARDO GUZMAN que se encargara de
ubicar un lote que reuniera las condiciones para el proyecto que se
queria hacer y le ubicara a los duenos y los certificados de uso del
suelo. En encuentro con los duenos del lote en el mismo sitio,
establecieron las condiciones y le contaron el proyecto y que si ese
lote reunia las condiciones que exige la ley y de reubicacion de
suelos podian seguir haciendo la negociacion. El senor Libardo
continud con las instrucciones hasta establecer nuevos contactos
con los duenos y solicitarles los documentos que se requieren para
establecer que afirmativamente el proyecto era viable en ese sitio.

En las conversaciones con los duenos, encontraron que
habia que presentar la licencia para la viabilidad del proyecto, con
los planos y todas las exigencias de ley, contratando al ingeniero
que se hizo cargo de los planos sacar la licencia y hacer toda la
tramitologia y les presentara un presupuesto de cuanto les iba a
costar y asi se hizo. Durante esos procesos don Libardo le
manifestd que habia un senor Guillermo Lopez, que le insistia
continuamente que le comprara el lote y que si no lo compraba él
iIntervenia ya que eso era una sucesion y él podia anular esa
reparticion que habia. Reuniéndose con el senor Lopez, quien era
la principal persona de llevar a cabo esa negociacion, quien
manifestd que todo estaba correcto, que estaban todos los
documentos. Pero no obstante Guillermo Lopez siguio insistiéndole
a Libardo, quien lo llama y le dice que el senor Lopez queria hablar
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directamente con el deponente, porque queria hacer Ila
negociacion, por lo que le dijo a Libardo que ya habian comprado
un lote que reunen las condiciones requeridas y se mandaron todos
los documentos al Banco de Bogota que fue el que financié todo el
proyecto. Lo que fue aprobado favorablemente por el Banco.

Que el senor Guillermo sigui6é insistiendo para que
hicieran una reunion ya que él habia tomado, segun él o un senor
equis, que el aviso que se pone cuando se va a hacer una
construccion, insistiendo que debian de comprarlo y presento unos
certificados de que el lote que estaba vendiendo es para vivienda
no para uso industrial ni comercial, razon por la que dijo que no, ya
que el lote no reune las condiciones y ademas no estan comprando
mas lotes, en esa reunion se presento un senor Granados, cree, a
quien no conoce, quien de forma intimidante presiondé a los
asistentes, indicando textualmente “lo que ustedes han hecho con
el senor Lopez que es el dueno del lote numero tres no tiene validez
y yo ya investigué a los duenos de SINCROMOTOR que son los
compradores yo estuve, con palabras de él, en las vitrinas donde
exhiben los carros” (minuto 1:47:45) manifestacion que hizo el
senor Quijano y ademas que no iba a pagar ninguna comision a
don Libardo ya que era dueno o representante de una oficina de
finca raiz, era abogado y conocia todas las normas del proyecto y
que no habian hecho todas las cosas como dice |a ley.

Ademas, hablé directamente con Quijano, quien le
manifestd que quien le taba vendido el predio era adicto quien no
estaba en condiciones de comprender y que €l era su
representante, porque €l ponia sus condiciones y ayudaba para
que se hiciera la negociacion y el dinero que se gire lo hiciera a
nombre de él; lo que le extrand mucho y por eso le dijo que no podia
aceptarle absolutamente nada y por eso el deponente manifesto
que se retiraba, pero el senor se quedo alli amenazandolos que iba
a hacer todo o posible para que no se construyera el proyecto.

Que se reunieron con los ingenieros en las oficinas del
concesionario SINCROMOTOR CHIA con el senor Lopez quien les
estaba ofreciendo la posible compra, pero el senor Lopez quien les
vendié no fue a esa reunion, que el abogado de ellos, Quijano, los
siguio presionando y pidid que le dieran una camioneta que le habia
gustado y que los papeles fueran a nombre de él sin que se
entendieran los senores que €l era apoderado, replicandole que no
se prestaba para esas cosas y se salio y lo dejo hablando solo.

Como siguié presionando para que se hiciera la

negocion tuvo que llamar a su abogado CARLOS ANGARITA para
que se calificara la calidad de presion que habia contra el
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deponente y contra la empresa, por lo que el doctor Angarita llamo
a este senor y se pusieron una cita y cree que tuvieron una
discusion pues siguié con las mismas intenciones que debian de
comprarle y hacerle todo como €l decia, y luego los demando para
que hicieran un acuerdo, pero le dijeron que no iban a comprary
mucho menos con el que no era el dueno, pues nunca le compran
a intermediarios, siempre lo hacen con los duenos como se hizo

con la compra del lote numero dos que es el que actualmente tienen
en las instalaciones.

Que para la época de la reunion con los demandantes
y el doctor Quijano, el deponente no tenia ningun cargo en las
empresas SINCROMOTORS ni INVERSIONES CEPEDA LEMUS;
senala el deponente que no es cierto que haya enviado a Libardo
Guzman a comprar mas lotes, ya que solamente se concentraron
en la adquisicion del lote que se hizo realidad y donde esta el
proyecto realizado. Que las reuniones con los aqui demandantes y
el apoderado fueron en razoén a la insistencia, ademas no conocio
a la persona que estaba ofreciendo el lote ni tuvo contacto con el
absolvente, solamente lo conocid hasta el dia de la reunion
realizada ante la insistencia para saber si le iban 0 no a comprair,
pues ya le habian dicho insistentemente que no y ahi fue donde
usted estuvo (se refiere al apoderado de la activa) y todo lo que ha
comentado es la verdad, sin que se pueda retractar de lo que le dijo
y le propuso.

e. Demandado: SINCROMOTORS S.A. a traves de su
representante legal MARTHA YIDI CEPEDA LEMUS, informa
que el unico lote que conoce que se compro el lote dos cuyo
proceso de negociacion inicio en enero de 2014 y se concluyo en
noviembre de 2014; en enero con una oferta que presento
LIBARDO GUZMAN que fue estudiada en asamblea y todos los
iInmuebles son comprados por aprobacion de la asamblea, no hay
mas compra de lotes, no hay ninguna venta de GUILLERMO
LOPEZ ni de la sefiora MARIA. Para ellos la compra quedé cerrada
en noviembre de 2014 y para esa compra se hizo un estudio
juicioso de solicitud a la Alcaldia donde se les manifestara si el
proyecto era viable, teniendo respuesta positiva. Lo que hizo el
doctor CARLOS ANGARITA fue el estudio de titulos y tuvimos
respuesta positiva y, en la escritura de venta no consta ningun
gravamen, ni comunidad, ni pacto de venta ni servidumbre sobre el
lote que les vendid la persona Lopez.

Que para finales de 2014 a 2015, la deponente era la

gerente comercial de SINCROMOTORS CHIA y no participo en la
reunion del 4 de septiembre de 2015.
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d. Demandado: Libardo Guzman Lamprea, refiere que
un dia cualquiera cuando ya le habia vendido el primer lote al doctor
Cepeda, y él le dijo que, si habia oportunidad o facilidad de buscar
un segundo lote, por lo que penso que el segundo lote podia ser el
del vecino, poniéndose a buscar quien era el dueno y aparecio un
senor de apellido QUIJANO que en ese momento decia que era el
abogado de la senora Alix y del esposo de la senora y los contacto
para ver si se podia vender el lote y ganarse una comision,
basicamente fue lo que hizo en ese momento y los presento al
senor de la Renault, pero no sabe si llegaron a un cuaderno o no,
si lo compraron 0 no, ya que basicamente es un comisionista y
ganarse la comision por presentar las personas. Hasta aqui puede
comentar.

Que él consiguio el primer lote, pero lastimosamente el
doctor Lépez no esta, esta muerto. Que intercedié en la venta del
primer lote, que fue el comisionista; en cuanto al segundo lote no
intervino, ya que no hubo nada, pues contacto al senor Quijano a
ver como era el negocio y cuanto pedia y todo para presentarle un
posible cliente, pero hasta ahi no hubo nada. Que contacto al senor
Quijano, por medio del difunto a la senora Alix y ella lo contacté con
él cuando fueron a la primera entrevista, que ella le dijo que usted
(se refiere a quien interroga apoderado de la parte actora) era el
abogado de ella y ese sabado o viernes que fueron usted aparecio
con la senora.

Que no siempre conoce las normas de los lotes que
vende, no es experto en normas, que solamente le solicitaron
buscar otro lote e inicio la busqueda para ganarse una comision.

e. Demandada: Nydia Rocio Cepeda Lemus, senala
que como persona natural nunca tuvo conocimiento de la compra
de este lote; pero como persona juridica y representante legal de
INVERSIONES LEMUS, tampoco tuvo conocimiento ya que nunca
hubo una propuesta para la compra de este lote, que nunca
quisieron comprar lotes a los demandantes, solamente fue un lote
el que compraron; que, entre abril de 2014 y diciembre de 2015, es
la gerente comercial del concesionario SINCROMOTORS y de
LEMUS CEPEDA es la gerente y representante legal, pero por
estas sociedades nunca se planted comprar otro lote. Que el lote
que se compro lo fue por SINCROMOTORS.

f. Demandado: Helver Joanny Hurtado Lopez, en la
absolucion al interrogatorio informa que su participacion en este
proyecto, siendo arquitecto, en esa fecha trabajaba para la
empresa GALIA CONSTRUCCIONES, que fue a quien contrato la
empresa INVERSIONES LEMUS CEPEDA, para hacer los disenos
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del proyecto del RENAULT MINUTO que queda en Zipaquira
contiguo al predio en cuestion vecino del senor Lopez. En el tramite
de licencias actué como arquitecto, es disenador, siendo sui
participacion unos servicios profesionales que se le prestaron a
SINCROMOTORS y hasta ahi llega su alcance. Que en alguna
oportunidad estuvo en una reuniéon en SINCROMOTORS que
coincidencialmente estaba un senor Lopez y estaban hablando del
negocio donde él les estaba ofreciendo el predio. No fue mas su
participacion y por eso no entiende porque lo hacen parte de esta
demanda ya que no va a comprar el predio, no tiene intereses, no
hace parte de SINCROMOTORS ni de INVERSIONES LEMUS
CEPEDA. No tenia interés en la compra de los predios, no era
socio, aportante ni nada, simplemente un tercero que trabajaba
para la empresa que contratd INVERSIONES LEMUS CEPEDA,
para los disenos del RENAULT MINUTO.

Que efectivamente realizo los tramites de la licencia
conforme al mandato que le fuera otorgado, siendo comun que le
den el tramite al arquitecto, pues ademas de necesitar un ingeniero
y un calculista, es quien atiende todas las observaciones de la
oficina de planeacion, que fue el papel que jugd, pues hizo los
disenos, la radiacion y atendié las observaciones que le hacia la
oficina de Planeacion, pero el titular de la licencia y quien realmente
hace la solicitud es el propietario del predio.

Que INVERSIONES LEMUS CEPEDA, desde mucho
antes habian manifestado la intencion de comprar es predio y ya le
habian hecho estudios sobre la viabilidad del proyecto. A GALIA
CONSTRUCCIONES la contratan el 23 febrero de 2015 y ya hay
un estudio previo, que fue con base en el cual INVERSIONES
LEMUS decidido comprar el predio, pues se imagina que si en
planeacion le dicen que no se puede pues no compra el predio.
Cuando ya recibe la documentacion, ya hay documentos donde
Planeacion le da la viabilidad; en muchas oportunidades, llamadas
que le hacia el doctor Quijano: que ese predio, independiente de lo
que dice la norma esta sobre un corredor vial de caracter nacional
y ahi no solo interfiere la oficina de Planeacion sino hay que pedir
permisos ante la Agencia Nacional de Infraestructura, la empresa
de servicios publicos de Zipaquira y si no se cumplen tales
requisitos el proyecto no es viable; 0 sea que ese proyecto no solo
lo miré la Oficina de Planeacion, sino pasé por la concesion de
minorte que determino los conceptos de la ANl y por la empresa de
servicios publicos de Zipaquira y en el momento en que lo tomaron
ya estaba muy consolidado.

También el destino es un RENAULT MINUTO el que se
maneja sobre estandares de la marca, por lo que se tuvo que
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desplazar a Medellin, pues practicamente los estandares de cémo
era el proyecto ya estaban hechos, simplemente fue una
adecuacion arquitectonica con base en los estandares de
RENAULT, en el estudio previo que habian hecho del predio si era
0 no viable comprarlo y de ahi arranca su trabajo. Recién inicia el
proceso hay un oficio de Planeacion de la viabilidad técnica vy
juridica, pues una licencia de construccion la revisa una parte
técnica y la parte urbanistica y juridica, pidiéendose un concepto a
Planeacion de la viabilidad del proyecto precisamente para hacer
el tramite ante la Agencia Nacional de Infraestructura, quienes
dieron las respuestas que el proyecto era viable, o que le ha dicho
en muchas oportunidades al senor Quijano, que siempre cuestiona
el tema de esa licencia, lo quiere poner en duda, pero reitera, que
es un proceso que se hizo normal, como cualquier licencia dentro
de sus tiempos e instancias que debe cumplir y la otorgé la oficina
de Planeacion.

Resalta que, en el sector por la caracteristica del
corredor vial, tienen de vecino un predio que es industrial que
pertenece a Gas Natural y por otro costado unas bodegas
bastantes grandes y una zona que esta urbanizada, lo que permite
tales desarrollos comerciales.

Que el doctor Quijano cita una norma del plan de
ordenamiento territorial, pero estos corredores viales permiten este
tipo de desarrollos; la persona idonea para responder es la Oficina
de Planeacion y los funcionarios que son quienes emiten los
conceptos los que finalmente aprobaron.

Verificada la audiencia de instruccion y juzgamiento se
recepcionar las pruebas decretadas a las partes, de las que
extractamos lo siguiente:

a. Testimonio rendido por CARLOS ENRIQUE
ANGARITA ANGARITA, quien respecto de los hechos de la accion
senala que fue contactado a mediados del ano 2016 por
INVERSIONES LEMUS CEPEDA, para prestar asesoria respecto
de una negociacion de un lote en la ciudad de Zipaquira, refiriendo
que, tratandose de un contrato de concesion, atipico, el
concesionario debe solicitar las autorizaciones expresas del
concedente para abrir negocios, dado que las concesiones siempre
tienen una referencia a una territorialidad; que debia realizar un
contacto con el doctor EDUARDO QUIJANO, a fin de comentarle
sobre la serie de requisitos e implicaciones de la adquisicion de un
bien iInmueble para un concesionario.
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En este caso se establecido que SINCROMOTOR abrié
una vitrina en la ciudad de Zipaquira por el eje de la carretera que
conduce de Bogota a Zipaquira, reuniéndose con el doctor Quijano
en la oficina del declarante donde se establecio que tenia la
iIntencion vender un lote de propiedad de un conocido de €l de hacia
muchos anos. Que le dijo que no tenia un poder para actuar, pero
que ya habia establecido algunas negociaciones y lo que buscaba
era el cumplimiento de algunas de esas negociaciones, dialogando
con el doctor QUIJANO, aclarando que INVERSIONES LEMUS
CEPEDA es una sociedad que adquiere inmuebles para
arrendarlos al concesionario SINCROMOTORS, explicandole al
abogado QUIJANO, cuales eran los tramites que debia seguir para
la adquisicion o la compraventa, pues no se trata de un negocio
entre personas naturales, sino entre personas juridicas y naturales
quienes se deben sujetar a un tramite especifico, consistente en: la
obtencion por parte del concesionario o del inversionista del
permiso correspondiente de la marca o el concedente y el tramite
al interior de la empresa inversionista de su junta directiva;
estableciendose en un papel que el precio que podria estar
interesado INVERSIONES LEMUS CEPEDA, era un precio de
$750°000.000.00 de pesos, cancelando la cifra de $150°000.000.00
de pesos seis meses posteriores a la celebracion del contrato de
promesa de compraventa, estudio de titulos y $600'000.000.00 de
pesos pagaderos a tres anos en el ano 2020, lo que fue escrito en
un documento.

La idea era que, si el doctor QUIJANO aceptaba esa
propuesta, suscribieran ese primer acuerdo y comenzaran a
trabajar en los estudios de titulos, suministro de documentos,
estudio de la factibilidad y viabilidad y obtener los permisos de las
juntas directivas de INVERSIONES LEMUS CEPEDA y del
concedente.

Situacion que el Doctor QUIJANO dijo que no aceptaba,
no estaba de acuerdo, pues tenemos un precio mayor y, ademas,
le gustaria que por intermedio del deponente les suministraran un
vehiculo como adelanto a la negociacion, senalandole que no
estaba autorizado para tomar esa decision y menos cuando no se
acepta el negocio de esta manera. Terminandose la reunion, no
hubo acuerdo, ni se presentdé ninguna clase de expectativa de
negocio, lo que informd a la empresa INVERSIONES LEMUS
CEPEDA, que no habia ninguna clase de tratativa concreta con el
senor QUIJANO a nombre de las personas propietarias del lote,
pues no aceptaba la forma de pago o una oferta de
$750°000.000.00 de pesos con la forma de pago expresada. Que
ese es el conocimiento que tiene.
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Posteriormente como a unos 6 a 8 meses, fueron
citados a una audiencia de conciliacion ante la Procuraduria
General de la Nacion, oportunidad en la que se logro, recuerda, que
se estableciera que INVERSIONES LEMUS CEPEDA seria la
convocada y que los accionistas y las demas personas no tenian
nada que ver y asi lo reconocido el doctor QUIJANO que
efectivamente las personas accionistas y otras personas que
vinculaban a la audiencia de conciliacion no tenian nada que ver en
esta conciliacion; fue asi como se adelanto el tramite conciliatorio
pero no fue de aceptacion por parte del senor QUIJANO y su
poderdante la oferta de compra de $750'000.000.00 de pesos, el
pago de $150°000.000.00 de pesos iniciales a los seis meses
posteriores y $600’000.000.00 de pesos hacia el afio 2020.

Tema econdmico que no se concretd ni se mejoro la
oferta, pues para esa época el concesionario e INVERSIONES
LEMUS CEPEDA, estaban desarrollando una construccion de
RENAUL MINUTQO en la ciudad de Zipaquira y para esa los fondos
estaban destinados exclusivamente para dar cumplimiento a los
contratos de construccion y a las aprobaciones que en sumomento
les habia dado el concedente, en este caso la empresa SOFASA,
por lo que no habia caja para comprometer a INVERSIONES
LEMUS CEPEDA nia SINCROMOTORS en forma distinta a la que
no fue aceptada por el doctor QUIJANO.

Que no hubo ninguna negociacion en la oficina del
declarante en la que se establecieran unas pautas porque no
fueron aceptadas por el doctor QUIJANO.

Que el declarante a partir del mes de septiembre de
2016, tuvo conocimiento por la asistencia del doctor QUIJANO de
cual era el planteamiento del negocio, que simplemente fue
contratado por la parte demandada INVERSIONES LEMUS
CEPEDA, para buscar un dialogo, un acercamiento con el doctor
QUIJANO, toda vez que la version que tenia es que el doctor
QUIJANOQO en forma impositiva queria establecer unas condiciones
de un negocio que efectivamente no se habia concretado. La
contratacion era especificamente para que le pudiera establecer al
doctor QUIJANO vy a las personas que representa o representaba
en el momento que efectivamente habia toda una serie de
requisitos previos antes de celebrarse cualquier clase de negocio,
como es el estudio de titulos y la viabilidad del proyecto.

Que, para la época, supo que tanto INVERSIONES
LEMUS CEPEDA como SINCROMOTORS estaban desarrollando
una construccion consistente en un RENAULT MINUTO en la
carretera que conduce de Bogota a Zipaquira, en un lote vecino o
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colindante de los representados del doctor QUIJANO, la que para
su desarrollo debié de cumplir con las normas correspondientes
frente a la licencia de la Curaduria y el POT vigente.

Las partes fueron escuchadas en alegaciones de
conclusion, en las que cada una se mantiene en sus posiciones
alegadas en la demanda y contestacion a la misma.

CONSIDERACIONES

13. Ninguna deficiencia se presenta respecto de los
presupuestos procesales, sin que se advierta la concurrencia de
vicio alguno con la entidad suficiente de invalidar la actuacion total
0 parcialmente, lo que permite emitir la decision de fondo.

23, Encuentra conformacion la la legitimacion en la
causa por activa y pasiva, habiéndose trabado la relacion juridico
procesal entre quienes se reputan como acreedores de una
iIndemnizacion por el incumplimiento de un acuerdo, como
demandantes vy, las personas naturales y juridicas senalada como
incumplidoras y por ende responsables de los danos, como
demandados.

33. Es competente este Estrado Judicial para resolver
de fondo el punto en litigio, atendiendo la naturaleza de la accion,
residencia de los demandados y su cuantia.

43, La demanda tiene por objeto resolver el problema
juridico sometido a la jurisdiccion y se contrae a determinar la
naturaleza especifica de la pretension ejercitada por la parte
demandante, esto es, si es una de caracter contractual, o una de
tipologia precontractual y, ademas, determinar si se encuentran
reunidos los presupuestos axiologicos para la reparacion del dano
por una supuesta pérdida de oportunidad.

54, Es de notar que nuestro sistema juridico en términos
generales tiene su génesis en una tesis dualista de responsabilidad
civil, partiendo de la consideracion de que es preciso hacer una
clara distincion entre los efectos que genera el ejercicio de la
autonomia de la voluntad privada, que se patentiza en el acuerdo
de voluntades que es ley para las partes (el contrato) y los que se
producen como consecuencia de un delito o culpa calificadas de
antijuridicas desde el punto de vista del derecho civil de danos.

Por ende, la responsabilidad civil contractual ha sido

definida en rasgos generales como aquella que resulta de la
Inejecucion o ejecucion imperfecta o tardia de una obligacion

23



estipulada en un contrato valido'. De tal manera que, el concepto
de responsabilidad civil contractual se ubica en el contexto de un
derecho de crédito de orden privado, que solo obra en un campo
exclusivo y limitado, vale decir, entre las partes del contrato y
unicamente respecto de los perjuicios nacidos de ese negocio
juridico, por aquello de la relatividad de los contratos; a su turno, la
responsabilidad civil extracontractual, también denominada
delictual o aquiliana, es aquella que no tiene origen en un
Incumplimiento obligacional, sino en el acto ya positivo ora

negativo, considerado en todo caso, como un delito o ilicito de
caracter civil.

Aspecto sobre el que la jurisprudencia de la Honorable
Corte Suprema de Justicia ha destacado la importancia que tiene
en la practica judicial diferenciar tales instituciones, que van mas

alla de propositos academicos y tedricos. Ha indicado que: “E/ Codigo

Civil destina el titulo 12 de su Libro Cuarto a recoger cuanto se refiere a los efectos de las
obligaciones contractuales, y el titulo 34 del mismo Libro a determinar cuales son y como se
configuran los originados en vinculos de derecho nacidos del delito y de las culpas. (...) Estas
diferentes esferas en que se mueve la responsabilidad contractual y la extracontractual no
presentan un simple interés teorico o academico ya que en el ejercicio de las acciones

correspondientes tan importante distincion repercute en la inaplicabilidad de los preceptos y

el mecanismo pmbataﬂc:”‘?.

Disertacion que implica indubitablemente que en el
orden juridico campea una concepcion dualista de responsabilidad,
con tratamiento juridico distinto, con causas y fuentes diversas,
ademas de ostentar regulaciones propias, presupuestos y perfiles
nitidamente diferenciados, hasta regimenes probatorios singulares,
por ello, no se deben mezclar en un mismo concepto, ya que
presentan contornos y tratamientos legales bien diferenciados.

62. Ahora bien, en el marco de un pleito judicial, es bien
sabido que la demanda constituye la pieza cardinal del proceso,
pues es alli donde el actor concreta su pretension y enuncia los
hechos que le sirven de fundamento. En ella se mide la tutela
juridica reclamada, y de alguna manera, segun lo dice la doctrina,
constituye un proyecto de sentencia que el demandante le presenta
al juez. De alli que por ley esté sometida a una serie de exigencias
que no obedecen a un criterio meramente formalista, sino a la
necesidad de revestirla de la precision y claridad necesarias para
tal fin, porque tampoco puede olvidarse que la demanda en forma
se instituye como uno de los presupuestos procesales.

De otro lado, con fundamento en la accion, ejerce el
demandado su derecho a la defensa, y conoce el fallador los limites

1 Corie Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. Sentencia del 14 de marzo 1996 M.P. Dr. Pedro Lafont Pianetia.
? Corte Suprema de Justicia. G.J. T.LXI, pag. 770.
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en los que ha de discurrir su actuar para la definicion del litigio,
limites que por lo mismo no le es permitido desbordar sin riesgo de
adoptar una determinacion incongruente con lo discutido en él.

La jurisprudencia sobre la hermenéutica de la demanda
ha sostenido de manera reiterada y uniforme que:

“La demanda que inaugura el proceso civil es la pieza fundamental del debate,
pues no solo marca el norte de la actividad judicial, sino que ademas limita el poder y la
competencia del juez que, como es sabido, no puede abandonar los confines que traza el
demandante al delinear sus pretensiones y los supuestos facticos que les sirven de apoyo.
Por ello se ha definido que so pretexto de interpretar la demanda, el juez no puede invadir los
dominios del demandante para poner en el lo que este no planteo, pues con tal proceder el
juez desplaza a la parte en su actividad, irrumpe ilegitimamente en la esfera de la autonomia
privada y menoscaba el principio dispositivo que ilustra el sistema procesal civil...

Y es justamente por efectos de la predicada fuerza vinculante que al juez se
le impone el deber, a la hora de desatar el correspondiente litigio, de adoptar el mentado acto
introductorio del proceso tal y como le fue presentado, con la sola condicion que de alli aflore
con resplandor el petitum y su causa petendi, es decir, que se pronuncie sobre las
pretensiones deducidas y los hechos propuestos tomandolos de la manera como alli se
expresaron y absteniendose, por ello mismo, de resolver sobre lo que no le fue pedido y de

decidir con respaldo en situaciones facticas que no {:ﬂntemp!a”‘?.

“Sin embargo, esa labor hermenéutica, dirigida exclusivamente con la
intencion de descubrir el proposito original de quien acude a la jurisdiccion, el juez la podra
adelantar en la medida en que el escrito inicial de la controversia se |o permita sin desfigurar
la realidad que por si sola alli se patentice, es decir, en aquellos eventos en que al hacerlo no
transforme |a esencia de lo solicitado ni de las circunstancias facticas en que el actor hubiere
fundamentado sus pretensiones; pues, para expresario en sentido contrario, si el contenido
integral de |la mentada pieza ostenta claridad y precision meridianas o si, en cambio, su
oscuridad y confusion es de tal magnitud que objetivamente se hace imposible encontrar ese
verdadero horizonte, entonces el fallador no podra mas que atenerse a |la literalidad que le
figure expuesta, con las consiguientes consecuencias para el accionante; desde luego que el
sentenciador no goza de esa facultad interpretativa, ha dicho la Corte, por un lado “cuando la
imprecision y oscuridad de sus téerminos es tal que obstaculice por completo la averiguacion
de que el demandante quiso expresar, evento en el que, so pena de incurrir en yerro factico,
no es posible la interpretacion porque se suplantaria |la presentada por su autor, sustituyendolo
de esa carga consagrada en |a ley de manera exclusiva para el”, y, por otro, en los casos en
que el contenido del aludido escrito “sean de tal precision y claridad que no dejen ningun
margen de duda acerca de |0 pretendido por el demandante, caso este ultimo en el que el juez
debe estarse a ellos en la forma como se los presenta el actor, por cuanto pretender una
interpretacion de los mismos lo conduciria a yerro similar, que en ambos casos seria
manifiesto (...)%

72. Atemperando lo expuesto, se advierte del libelo de
la demanda que si bien |la parte demandante descansa su
pretension como derivada de una responsabilidad precontractual,
lo cierto es que tanto la causa petendi, como las pretensiones,
gravitan en torno de una responsabilidad que tiene su génesis en
un supuesto Iincumplimiento contractual, pues los accionantes
narran que ajustaron una convencion, que se dio inicio a su
ejecucion, que hubo “incumplimiento de los demandados a sus
obligaciones contractuales para con los demandantes” (pretension

3 Sentencia de Casacion Civil de 24 de septiembre de 2004. M.P. Dr. Edgardao Villamil Portilla.

4 Corte Suprema de Justicia. Sentencia de Casacion Civil de 11 de julio de 2005. M. P. Dr. César Julio Valencia
Copete.
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segunda subsidiaria), y por ende han irrogado perjuicios cuya
reparacion demanda, agregando que pese al interés de los
demandados para adquirir el lote de los demandantes (hecho 1.8),
pues ya habian comprado el lote adyacente y con la finalidad de
desarrollar su proyecto con la observancia de la normatividad
urbanistica vigente para el sector, no respetaron tales acuerdos
(hecho 1.12) pues “...mis clientes estaban actuando bajo el
entendimiento que ya se habia acordado la compra y el precio con
el hermano sefior Gustavo Adolfo Lopez Paredes...” (hecho 1.12.1)
acuerdos que no fueron reducidos a escrito en un contrato ya
perfeccionado.

En efecto, en el libelo incoatorio se indica que entre los
extremos en contienda en la reunion realizada el 4 de noviembre
de 2015 “...los demandados buscaban presuntamente, seqgun nos
dijeron, cumplir con lo pactado con los hermanos Lopez y concretar
la integracion legal del lote de mis representados con el que ya
habian adquirido para instalar legalmente un servicio de exhibicion
y venta de vehiculos Renault Minuto y por fin...les hicieron a mis
representados, en presencia del doctor Eduardo Quijano Aponte ,
la oferta de comprar el predio de su propiedad...por un precio total
de...$799°000.000,00...pagaderos...a) en dinero en
efectivo...$750°000.000,00...y b) en especie con un automovil y/o
camioneta marca Renault, con un valor
de...$49°000.000.00...fjandose como fecha para la suscripcion de
la respectiva Promesa de Compraventa y la respectiva Escritura
Publica de Compraventa, para quince dias después...oferta que
fue aceptada inmediatamente por los demandantes...”; por ello, los
demandantes asumieron el compromiso suscribiendo el acta que
les presento el Arquitecto responsable de la obra del lote 2 respecto
de la solicitud de la licencia de construccion “...de no presentar
observaciones ni objeciones de ningun tipo ante la Secretaria de
Planeacion de Zipaquira, en su calidad de vecinos colindantes.
(...)” (hecho 1.19); pero, a pesar del negocio realizado cumplido el
término de quince (15) dias para la firma de la promesa y Escritura
de venta, los demandados se desaparecieron y no cumplieron con
lo pactado, no obstante que el senor Libardo Guzman quien
inicialmente se habia presentado como comisionista de finca raiz,
enviado por los senores Cepeda “...continué comunicandose por
teléfono y por correo electronico, afirmando siempre que el negocio
esta en firme pero que no se ha materializado por diferentes
razones...” (hecho 1.20).

Hechos en que se fundan las pretensiones tendientes a
obtener se declare que los demandados realizaron actos contra la
buena fe precontractual, siendo solidarios entre si vy
consecuencialmente que la indemnizacion debida a los
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demandantes tiene su origen en la pérdida de oportunidad, puesto
que aducen que recibieron varias propuestas para la compra de las
propiedades: (i) oferta irrevocable realizada por el arquitecto Carlos
Guillermo Zambrano Casas por la suma de $2.670°230.000.00, a
razon de $250.000.00 el metro cuadrado esto es: 10.680.92 metros
cuadrados; (ii) oferta irrevocable realizada por el comisionista de
finca raiz Fabio Bustamante Aldana por la suma de
$2.723'634.600.00, a razon de $255.000.00 el metro cuadrado esto
es: 10.680.92 metros cuadrados vy, (iii) Gustavo Adolfo Lopez
Paredes quien les informd a sus hermanos (demandantes) que
nabia recibido una oferta de compra de la propiedad de
NVERSIONES CEPEDA LEMUS Y CIA S.A., SINCROMOTORS
S.A., CARLOS ALBERTO CEPEDA LEMUS, EURIPIDES CEPEDA
HURTADO y NYDIA ROCIO CEPEDA LEMUS, con el objeto de
hacer uso comercial del inmueble, pues requerian adquirir el predio
con 50 metros lineales de frente y un area minima de 10.000
metros cuadrados como lo ordenan las normas urbanisticas del
Municipio de Zipaquira, por la suma de $257.743.62 M/cte el metro
cuadrado, la que aceptaron los demandantes, con la correlativa
condena en costas a cargo de la pasiva.

Subsidiariamente se declare que los demandados
realizaron actos contra la buena fe precontractual, siendo solidarios
entre si y consecuencialmente que la indemnizacion debida a los
demandantes tiene su origen en la desvalorizacion del valor del
predio y haberlo tornado inutil para el uso comercial acordado con
la condenacion en costas a cargo de los demandados.

Como segundas pretensiones subsidiarias, se
“...declare el Iincumplimiento de Ilos demandados a sus
obligaciones contractuales para con los demandantes...” de forma
solidaria y se “...proceda al Cumplimiento del Contrato configurado
por la “Oferta y Aceptacion”™ suscritos entre las partas con la
respectiva indemnizacion de perjuicios a favor de los actores,
derivados del lucro cesante de la suma pactada, desde la
realizacion del negocio en septiembre de 2015 hasta la fecha.

82. Si lo anterior es asi, no puede abrirse paso ninguna
duda o confusion, en punto que si las partes aqui en contienda
acordaron los términos expresados en el libelo de la demanda —
oferta y aceptacion- de manera verbal, causa de las pretensiones,
pues de se pide que se declare que los demandados incumplieron,
no queda alternativa distinta que colegir que estamos ante un
escenario de relacion contractual y de consiguiente, cualquier dano
0 reproche que se desprenda por su inejecucion 0 ejecucion tardia
o defectuosa, necesariamente ha de analizarse, ventilarse,
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discutirse y decidirse bajo tal rasero, esto es, el del incumplimiento
0 inobservancia del acuerdo de voluntades que alli quedo forjado.

94, En el caso en estudio, a pesar de lo expuesto, el
extremo demandante elevo pretension sustentando se decida el
iIncoatorio desde la optica de la pérdida de oportunidad, por lo que
sobre el dano que atane a la perdida de oportunidad es del caso
remembrar lo considerado por la Honorable Corte Suprema de
Justicia la que en sentencia del 9 de septiembre de 2010 dictada

en el expediente 17042-3103-001-2005-00103-01, senalo:

‘La perdida de una oportunidad” [debe entenderse]
como ‘la frustracion, supresion o privacion definitiva de la
oportunidad legitima, real, veridica, seria y actual para la probable
y sensata obtencion de un provecho, beneficio, ventaja o utilidad a
futuro o, para evitar una desventaja, pérdida o afectacion ulterior
del patrimonio” y, luego de hacer mencion de las diferentes tesis
que plantea la doctrina respecto de la naturaleza del titulo de
imputacion que se estudia, concluyé que “[a]l margen de la
problematica precedente, la pérdida de una oportunidad cierta, real,
concreta y existente al instante de la conducta danosa para obtener
una ventaja esperada o evitar una desventaja (...), por concerir a
la destruccion de un interés tutelado por el ordenamiento juridico,
consistente en la oportunidad seria, veridica, legitima y de
razonable probabilidad de concrecion ulterior de no presentarse la
conducta danina, causa de su extincion.

‘4.3 No ha sido pacifica la ubicacion del acaecimiento
del darfio por pérdida de la “chance”; algunos autores han
expresado que se trata de un método de cuantificacion del dano,
creyendo con ello haberse resuelto el problema respecto a la
incertidumbre causal que el mismo devela y que ha puesto en duda
en muchos sistemas su aceptacion.

La pérdida de oportunidad, cuya aplicacion se ha
excluido por tratadistas foraneos y nacionales en tratandose de la
responsabilidad medica dada la imposibilidad o dificultad de
establecer el nexo de causalidad, conviene precisarlo, constituye
una especie de dano independiente, provisto de unas singulares
caracteristicas y que, en ultimas, se ve concretado en el
desvanecimiento de la posibilidad de obtener una ganancia o de
evitar que se produzca un evento, frustracion que correlativamente,
coloca a quien sufre el menoscabo en la posicion de poder
demandar la reparacion de los perjuicios.

Aquella, en si misma considerada, causa dano a quien
se privo o se frustro de ese “chance”, razén por la cual tiene un
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valor en si misma, independientemente del hecho futuro, pues la
lesion consistente en la desaparicion absoluta de una probabilidad
objetiva, posee una naturaleza cierta y directa.

Sus presupuestos axiologicos, para que pueda
considerarse como dano indemnizable sequn la elaboracion
jurisprudencial de esta Corporacion refieren a: (i) Certeza
respecto de la existencia de una leqgitima oportunidad, y
aunque la misma envuelva un componente aleatorio, la
“chance” diluida debe ser seria, veridica, real y actual; (ii)
Imposibilidad concluyente de obtener el provecho o de evitar
el _detrimento por razon de la supresion definitiva de la
oportunidad para consequir el beneficio, pues si la
consolidacion del dano dependiera aun del futuro, se trataria
de un perjuicio eventual e hipotético, no susceptible del
reconocimiento de una indemnizacion que el porvenir podria
convertir en inconveniente; y (iii) La victima debe encontrarse
en_una_situacion potencialmente apta para pretender la
consecucion del resultado esperado; no es cualquier
expectativa o posibilidad la que confiqura el dano, porque si
se trata de oportunidades debiles, lejanas o fragiles, no puede
aceptarse que, incluso, de continuar el normal desarrollo de
las cosas, su frustracion inevitablemente conllevaria en la
afectacion negativa del patrimonio u otros intereses licitos.
Dicho de otro modo, el afectado tendria que hallarse, para el
momento en el cual ocurre el hecho danino, en un escenario
tanto factico como juridicamente idoneo para alcanzar el
provecho por el cual propugnaba’.

Entonces, si se invoca la pérdida de oportunidad
como causa para pedir la indemnizacion, es apenas obvio que
se la estructure a partir de los requisitos fijados tanto por la
doctrina como por la jurisprudencia, que se dejaron resenados
en_precedencia, incluso un importante sector de la doctrina
nacional y foranea aconseja que se recurra a calculos de
probabilidad razonable a efectos no solo de establecer la
responsabilidad sino para cuantificar el dano, en tanto éste
esta dado es por el desvanecimiento o aniquilamiento de la
oportunidad seria, verosimil, cierta y veridica de obtener una
ventaja o provecho que resulto frustrada y suprimida
definitivamente, pues es de todos conocido que procede la
reparacion del dano, solo el dano y nada mas que el dano, pues
el juicio de responsabilidad que eventualmente pueda abrirse
paso no constituye ni puede ser fuente de enriquecimiento sin
causa, por tanto la reparacion unicamente tiene como diana el
resarcimiento del dano cierto, concreto y determinado, que no
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el hipotético, ilusorio o abstracto, carente de todo soporte
factico y probatorio.

No obstante, el escrito _rector _soslaya
absolutamente estas aristas de la pretension y su soporte
factual sinqular y preciso, abandonandolas a su suerte y, lo
que es mas censurable, la entidad del dano inexorablemente
la ato al lucro cesante peticionado, pero como consecuencia y
en _razon de las pretensiones principales, confinadas a una
responsabilidad contractual como se dejo precisado a
espacio, por lo que resulta harto excentrico que se pretenda la
reparacion de este particular dano con_soporte en_unos
mismos hechos que, a su turno, soportan otro tipo de
pretension que ostenta perfiles y presupuestos propios. (...)”

102. Atendiendo lo discurrido con antelacion, veamos
hasta donde la demostracion del medio defensivo propuesto por los
demandados: INVERSIONES LEMUS CEPEDA Y CIA SA.,
SINCROMOTORS S.A., CARLOS ALBERTO CEPEDA LEMUS,
EURIPIDES CEPEDA HURTADO, NYDIA ROCIO CEPEDA
LEMUS y HELVER JOANNY HURTADO LOPEZ, la que
denominaron INEXISTENCIA DEL NEGOCIO JURIDICO y que
hacen consistir en lo normado por el articulo 845 del Cédigo de
Comercio, que contempla que la oferta mercantil es el proyecto de
negocio juridico que una persona formula a otra, requiriendo la
contemplacion de los elementos esenciales del acuerdo negocial la
que debe comunicarse al destinatario, siendo consensual a la luz
de los articulos 850 y 851 de la misma obra, pudiendo plantearse
de forma verbal o escrita sin formalidad particular, al que requiere
para su perfeccionamiento de la aceptacion de la misma y la
comunicacion de ello al oferente, por lo que el proyecto de negocio
debe cumplir con las formalidades propias del acto juridico ofrecido
y, tratandose de compraventa de un inmueble debe constar por
escrito y aceptada por el destinatario; aceptacion que se reqgula
bajo los preceptos conteni9dos en los articulos 850 a 854 del
Codigo de Comercio, sin que por el silencio del destinatario
respecto de la oferta implique la aceptacion tacita en el
consentimiento de la relacion contractual.

Si la propuesta es verbal su aceptacion o rechazo se
realizara en el acto de oirla, pero si es escrita se debe rechazar o
aceptar dentro de los 6 dias siguientes a la fecha de la propuesta.

En este caso no existio la oferta sobre bienes

Inmuebles, pues requiere del cumplimiento de los requisitos propios
del contrato solemne de compraventa de bien inmueble, por lo que

30



la oferta debia contener el proyecto de negocio y, ademas, no
existe aceptacion valida por parte del supuesto destinatario.

Veamos: aducen los demandantes que les fueron
adjudicados unos lotes de terreno en la sucesion del causante
Guillermo Lépez a los herederos: GUILLERMO ANTONIO LOPEZ
PAREDES el lote nimero 3, MARIA PATRICIA LOPEZ PAREDES
(interdicta) el lote 4, CLAUDIA LOPEZ PAREDES DE ZAMBRANO
el lote numero 2 este ultimo el que finalmente les fue adjudicado a
GUSTAVO ADOLFO LOPEZ PAREDES y MARIA CONSTANZA
QUINTERO MARTINEZ en proporcion de un 50% para cada uno
por el Juzgado 1° Civil del Circuito de Zipaquira en proveido del 22
de noviembre de 2005 hipotecario al parecer.

Del lote 2 de GUSTAVO ADOLFO LOPEZ PAREDES y
MARIA CONSTANZA QUINTERO MARTINEZ, realizaron una
venta parcial a favor del INCO y de LUIS FRANCISCO CHAVARRO
VELEZ, quedando con un area de 2.705,92 metros cuadrados.

Los lotes 2, 3 y 4 ubicados sobre la via Bogota —
Zipaquira, tramo Capellania — Zipaquira, conforman un rectangulo
con un area total de 10.230,39 metros cuadrados.

Que conforme al Acuerdo 12 de 2013 maodificatorio del
Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Zipaquira,
permite en esa zona, utilizar para usos de comercio y Servicios un
terreno con un minimo de 10.000 metros cuadrados con 50 metros
de frente.

Que los propietarios de tales lotes ofrecieron en venta
las propiedades, recibiendo varias ofertas: (i) oferta irrevocable
realizada por el arquitecto Carlos Guillermo Zambrano Casas por
la suma de $2.670°230.000.00, a razén de $250.000.00 el metro
cuadrado esto es: 10.680.92 metros cuadrados; (ii) oferta
irrevocable realizada por el comisionista de finca raiz Fabio
Bustamante Aldana por la suma de $2.723'634.600.00, a razén de
$255.000.00 el metro cuadrado esto es: 10.680.92 metros
cuadrados v, (iii) Gustavo Adolfo Lopez Paredes quien les informé
a sus hermanos (demandantes) que habia recibido una oferta de
compra de la propiedad de INVERSIONES CEPEDA LEMUS Y CIA
S.A., SINCROMOTORS S.A.,, CARLOS ALBERTO CEPEDA
LEMUS, EURIPIDES CEPEDA HURTADO y NYDIA ROCIO
CEPEDA LEMUS, con el objeto de hacer uso comercial del
iInmueble, pues requerian adquirir el predio con 50 metros lineales
de frente y un area minima de 10.000 metros cuadrados como lo
ordenan las normas urbanisticas del Municipio de Zipaquira, por la
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suma de $257.743.62 M/cte el metro cuadrado, la que aceptaron
los demandantes.

No obstante, el 4 de noviembre de 2014 GUSTAVO
ADOLFO LOPEZ PAREDES hermano de los demandantes, les
informo6 que vendié su lote 2 a la empresa INVERSIONES LEMUS
CEPEDA Y CIA S.A., venta que habia realizado en el entendido
que los compradores debian adquirir los lotes 3y 4.

Emerge de tales aseveraciones, que no existe la oferta
ni aceptacion por parte de los demandados en este asunto, por
cuanto son los mismos demandantes quienes adujeron que la
oferta de compra se la hicieron a GUSTAVO ADOLFO LOPEZ
PAREDES, quien a su turno la trasmiti6 a sus hermanos, entre
ellos, los demandantes.

De las reuniones que dicen los actores realizaron con
los demandados no emerge la existencia de la oferta de venta ni de
la aceptacion de la misma por parte de los supuestos compradores,
notese como es que del interrogatorio absuelto por el demandante
GUILLERMO ANTONIO LOPEZ PAREDES, adujo que el sefior
LIBARDO GUZMAN dijo que queria comprar una extension
pequena de 2.000 metros, quien los citdé junto con EURIPIDES
CEPEDA HURTADO con una peticion de compra ofreciendo una
cantidad de $600°000.000.00, pero como antecedente esta la
norma urbanistica que exige que, para desarrollar el proyecto de la
Sociedad CEPEDA, se necesitaria una extension igual o mayor a
10.000 metros, consideraron que no era una propuesta seria y no
obstante asumieron que si harian la compra pero los defraudaron,
por lo que pretendieron llegar a una conciliacion con una accion
ante la Procuraduria, donde en un comienzo dijeron que Si para
luego decir que no y negar absolutamente todo, donde Libardo
Guzman Lamprea no es comprador, ni acreditd obrar con
facultades para ofertar por parte de los demas demandados, ya que
su oficio consiste en ser COMISIONISTA.

Situacion que encuentra respaldo en la absolucion del
interrogatorio rendido por EURIPIDES CEPEDA HURTADO, quien
aduce que efectivamente como fundador de la empresa
SINCROMOTORS e INVERSIONES CEPEDA LEMUS, tomo la
decision de conseguir un lote en Zipaquira, pidiéndole el favor a
LIBARDO GUZMAN que se encargara de ubicar un lote que
reuniera las condiciones para el proyecto que se queria hacer y le
ubicara a los duenos y los certificados de uso del suelo,
concretandose la compa del lote numero 2, pero que no es cierto
que haya enviado a Libardo Guzman a comprar mas lotes, ya que
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solamente se concentraron en la adquisicion del lote que se hizo
realidad y donde esta el proyecto realizado.

De los demas interrogatorios vertidos en el plenario y
testimonio rendido por CARLOS ENRIQUE ANGARITA
ANGARITA, se vislumbra de forma clara que fue contactado a
mediados del ano 2016 por INVERSIONES LEMUS CEPEDA, para
prestar asesoria respecto de una negociacion de un lote en la
ciudad de Zipaquira y que simplemente fue contratado por la parte
demandada INVERSIONES LEMUS CEPEDA, para buscar un
dialogo, un acercamiento con el doctor QUIJANO, toda vez que la
version que tenia es que el doctor QUIJANO en forma impositiva
queria establecer unas condiciones de un negocio que
efectivamente no se habia concretado.

En sintesis, no se encuentra prueba alguna que
demuestre que la oferta de venta realizada por los demandantes a
INVERSIONES LEMUS CEPEDA o0 a SINCROMOTORS, hubiere
sido aceptada por los mismos, por cuanto de una parte no se hizo
de forma directa a tales entidades, pues se realizo a través de
terceros en este caso, en primera oportunidad el hermano de los
demandantes sefior GUSTAVO ADOLFO LOPEZ PAREDES vy de
un comisionista de finca raiz, sin que se haya demostrado lo
primero, esto es que tales entidades o0 alguno de los demandados
efectivamente hubieren manifestado la intencion frente a Gustavo
Adolfo ni que el comisionista de finca raiz tuviere mandato para
representar a los demandados a fin de la adquisicion del predio
supuestamente ofertado por los demandantes. Situacion que fue
desvirtuada por cada uno de los demandados en la absolucion a
sus interrogatorios de los que se desprende que: (i) adquirieron un
predio determinado como lote 2, donde una vez cumplidas las
exigencias legales realizaron el proyecto denominado como
RENAULT MINUTO, previo el lleno de los requisitos legales
urbanisticos de la localidad donde se situa. (ii) que en sentir de los
demandantes para que el proyecto senalado se pudiere realizar,
los demandados debian adquirir un predio con un minimo de
10.000 metros cuadrados, pues en caso contrario no cumple con
las exigencias urbanisticas del sector; (iii) que los demandados
obtuvieron las licencias de construccion correspondientes vy
permisos necesarios para el funcionamiento del proyecto
RENAULT MINUTQO, las que no objetaron los demandantes al ser
vecinos — colindantes del predio donde se efectud el proyecto y a
contario suscribieron un documento, segun lo confiesan, de no
presentar reclamacion alguna frente a la licencia de construccion;
(iv) que en las reuniones realizadas por las partes, no llegaron a
ningun acuerdo respecto de la venta por parte de los demandantes
y eventual compra por parte de los demandados de los lotes 3 y 4,
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desnaturalizandose asi la posible oferta como su aceptacion, pues,
a contrario, aducen los demandados, que se pretendio forzar por
los demandantes a través de su apoderado la supuesta compra,
fundados en que las licencias de construccion para la realizacion
del proyecto sobre el lote 2, son documentos espurios, pues
contrarian las normas del POT municipal que prevé que en el sector
solamente pueden existir desarrollos en predios con areas minimas
de 10.000 metros cuadrados, cuando tal situacion es de
competencia de las autoridades que emiten tales autorizaciones.
(v) no se demuestra la existencia del contrato de compraventa de
bien inmueble a que se contrae la pretension segunda subsidiaria
que conduzca a establecer obligaciones contractuales incumplidas;
(vi) que eventualmente y en caso de expansion de la empresa
podrian estar interesados en la adquisicion de otros predios, pero
por ahora solamente se concentran en el desarrollo efectuado
sobre el lote 2, denominado como RENAULT MINUTO.

Aunado a lo anterior, las ofertas irrevocables que
aluden los demandantes les fueron realizadas por FABIO
BUISTAMANTE ALDANA y CARLOS GUILLERMO ZAMBRANO
CASAS, no tienen respaldo probatorio, amén de lo consignado en
las mismas (fls. 3 a 6 del cuaderno principal fisico), que den certeza
de la seriedad, veracidad real y actual para el momento en que se
efectuaron, pues solamente se limitan a expresar las posibles
ofertas sin determinar la seriedad de éstas en cuanto a la
demostracion de los supuestos desarrollos, existencia de los
fondos ofertados entre otros.

112, De otro lado, no existe claridad de si la supuesta
oferta de venta y aceptacion de la misma se hubiere realizado entre
las partes interesadas esto es: los demandantes GUILLERMO
ANTONIO LOPEZ PAREDES y MARIA ALIX MOLINA CASTRO
como oferentes y los demandados sociedad INVERSIONES
CEPEDA LEMUS Y CIA S.A., SINCROMOTORS S.A., CARLOS
ALBERTO CEPEDA LEMUS, EURIPIDES CEPEDA HURTADO,
NYDIA ROCIO CEPEDA LEMUS, HERLVER JOANNY HURTADO
LOPEZ y LIBARDO GUZMAN LAMPREA como destinatarios, pues
notese que CARLOS ALBERTO CEPEDA LEMUS, EURIPIDES
CEPEDA HURTADO, LIBARDO GUZMAN, NYDIA ROCIO
CEPEDA LEMUS Y HELVER JOANNY HURTADO LOPEZ como
personas naturales, ninguno se encontraba interesado a titulo
propio en la adquisicion de un inmueble, ni que los demandantes
les hubieren realizado la supuesta oferta a éstos, en tal calidad.

En cuanto a las sociedades INVERSIONES CEPEDA
LEMUS Y CIA S.A., y SINCROMOTORS S.A., no se consolida la
certeza y veracidad de que la supuesta oferta para la compra de
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los predios — lotes 3 y 4, que se les hubiere hecho en forma directa
a uno u otro o, en su defecto a los dos, pues de la absolucion de
los interrogatorios de parte rendidos por los representantes legales
de éstos desvirtuan las afirmaciones de los actores senalando el
primero de ellos, que ya habian adquirido un inmueble,
desarrollado el proyecto y no estaban por ahora interesados en la
adquisicion de otros predios, salvo que en un futuro pudieren
expandir la empresa y, el segundo que para la adquisicion de
predios debia contar con la autorizacion de la junta de la empresa,
sin que se hubiere recibido oferta en tal sentido.

Es de anotar que no es del resorte de la accion ni de
este Despacho, el delimitar si la expedicion de la licencia de
construccion para el proyecto RENAULT MINUTO, es o0 no con la
observancia de las formalidades propias, pues de una parte lo
debatido en el litigio, o es una pérdida de oportunidad o —chance
y, de otra, que segun lo confiesan los mismos demandantes dentro
del término de ley en su calidad de colindantes de tal desarrollo
comercial o industrial, no impugnaron tal autorizacion al punto que
ademas, renunciaron a hacerlo, sin que exista prueba alguna
tendiente a demostrar |la falsedad, ineficacia o conducta delictiva en
la expedicion de la licencia concedida, salvo por las aseveraciones
que hace la parte demandante, quienes ademas, de ser asi, no
Iniciaron las acciones penales correspondientes.

En este orden de ideas, y sin que haya lugar a un mayor
analisis ni pronunciamiento sobre las demas excepciones,
encuentra prosperidad la excepcion propuesta determinada como
INEXISTENCIA DEL NEGOCIO JURIDICO y consecuencialmente
la negativa de las pretensiones demandadas, con la pertinente
condenacion en costas a cargo de la parte demandante.

En mérito de lo expuesto, el JUZGADO TRECE CIVIL
DEL CIRCUITO DE BOGOTA D.C., Administrando justicia en
nombre de la Republica y por autoridad de la ley,

RESUELVE:

PRIMERO. Declarar probada la excepcion propuesta
por la parte demandada determinada como INEXISTENCIA DEL
NEGOCIO JURIDICO, por las razones consignadas en la parte
motiva de esta providencia.

SEGUNDO. Consecuencialmente a lo anterior NEGAR
las pretensiones de la demanaa.
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TERCERO. CONDENAR a los demandantes a pagar
las costas del proceso, incluyendo en las mismas la suma de
$25’000.00000, a favor de los demandados, por concepto de
agencias en derecho. Liquidense.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

I <N mb g
GABRIEL RICARPOGUEVARA CARRILLO
JUEZ
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