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SENTENCIA ANTICIPADA

PROCESO No. 110014003066-2022-01394-00
DECLARATIVO - VERBAL SUMARIO

Demandante: FERNANDO MARTINEZ SILVA )
Demandada: RAFAEL ANTONIO CEPEDA RINCON

£ i \ TP 1
Bogota,D.C.. 11 DIC 2073
Procede el Despacho a tomar la decision que corresponda en el presente
proceso, en virtud de no observarse causal de nulidad gue invalide lo
actuado y a su vez al encontrarse facultado el Juzgado para emitir sentencia
anticipada como lo consagra el articulo 278 del C.G.P.

ANTECEDENTES

1.- El sefior FERNANDO MARTINEZ SILVA por medio de apoderada, promovio
demanda declarativa confra el senor RAFAEL ANTONIO CEPEDA RINCON
tendiente a que se declare el incumplimiento del contrato Promesc de
Compraventa de Lotes de Terreno celebrado el 9 de septiembre de 2021 por
parte del promitente vendedor Rafael Antonio Cepeda Rincon frente a la
entrega de los inmuebles y su no comparecencia a la notaria acordada para
la firma de la escritura correspondiente.

Asi mismo, pidié que se le condene al pago de la cldusula penal, la cual fue
fijada por las partes en la suma de$20.000.000 M/cte.

Los hechos en que fundamenta la demanda son:

a.- Bl 9 de septiembre de 2021, RAFAEL ANTONIO CEPEDA RINCON en calidad
de promitente vendedor y FERNANDO MARTINEZ SILVA como promitente
comprador, celebraron el Contfrato Promesa de Compraventa de Lotes de
Terreno sobre los bienes denominados “el Manantial” con Matricula
Inmobiliaria No. 092-23440 y “el Remanso” con Matricula Inmobiliaria No. 092-
23459, ubicados en la Vereda de Montero Bajo del municipio de Belén,
Boyaca.

b.- El precio pactado por las partes fue $180'000.000 M/cte. los cuales serian
cancelados asi:

- La suma de $20.000.000 M/cte. que serian cancelados el 9 de septiembre
de 2021, en calidad de arras confirmatorias.

- La suma de $140'000.000 M/cte. que serian cancelados el dia de la
protocolizacion de la escritura publica, esto es, el 15 de octubre de 2021.

- La suma de $20'000.000 M/cte. que serian cancelados al momento de la

enfrega de los lotes, lo cual se redlizaria en la segunda semana del mes de
enero de 2022.

Cc- A la firma del confrato Promesa de Compraventa, se entregd
debidomen’re’lo suma de $20'000.000 M/cte. al sefior RAFAEL ANTONIO
CEPEDA RINCON, por concepto de arras confirmatorias.

d.- El sefior FERNANDO MARTINEZ, en su intencion de indagar sobre los
inmuebles, obtiene los certfificados de Tradiciéon vy Libertad de los mismos,



percatdndose que el inmueble denominado “el Manantial” con Matiricula
Inmobiliaria No. 092-23460, fue adquirido mediante proceso sucesorio, y el
inmueble “el Remanso” con Matricula Inmobiliaria No. 092-23459, se
encuentra en falsa tradicion.

e.- Cuando comunicé al sefior RAFAEL CEPEDA lo acontecido en el parrafo
anterior, éste manifestd su intencion de no continuar con el contrato suscrito y
realizé la devolucion del dinero entregado por el sefior FERNANDO MARTINEZ
por concepto de arras confirmatorias.

f.- El sefior RAFAEL CEPEDA tenia pleno conocimiento de la situacién juridica
de cada uno de los predios objeto del presente litigio, al momento de
celebrar el Contrato Promesa de Compraventa, evidenciando de esta
manera su mala fe contractual.

g.- El 9 de junio de 2022 se llevdé a cabo audiencia de conciliacién en el
Centro de Conciliacion de la Camara de Comercio de Bogotd, a la que
comparecieron las partes, los sefiores FERNANDO MARTINEZ y RAFAEL
CEPEDA, pero ante la imposibilidad de llegar a un arreglo conciliatorio, se
dejé constancia de no acuerdo.

2.- Por reunir la demanda los requisitos legales, este Despacho mediante
providencia del 29 de noviembre de 2022 fijado en estado del 30 de los
mismos mes y ano, admitié la demanda declarativa a la cual se dio el tramite
de verbal sumario (item 06 del expediente digital).

Mediante auto del 16 de diciembre de 2022 fijado en estado del 19 de los
mismos mes y ano, se corrigid el auto admisorio de la demanda, en cuanto al
nombre del demandado y ordend la noftificacion personal de dicha decision
asi como del admisorio de la demanda.

3.- El demandado RAFAEL ANTONIO CEPEDA RINCON fue notificado
personalmente del auto admisorio de la demanda y del auto por medio del
cual se corrigid el auto admisorio del 16 de diciembre de 2022 fijado en
estado del 192 de los mismos mes y afo, a fravés de correo electronico como
lo preve el articulo 8 de la Ley 2213 de 2022 como consta en el item 16 del
expediente digital, quien dentro del término legal, guardé silencio.

4.- Mediante auto del 23 de junio de 2023 fijado en estado del 26 d ellos
mismos mes y ano, se tuvo por nofificado al demandado RAFAEL ANTONIO
CEPEDA RINCON del auto admisorio de la demanda y el auto que corrigid el
auto admisorio, y se decrefaron las pruebas que solicitd la parte
demandante, asi mismo se dispuso fijar el expediente en lista que trata el
articulo 120 del C.G.P. y que ingresara al despacho para proferir sentencia
anficipada, conforme lo consagra el articulo 278 idem.

CONSIDERACIONES

Presupuestos Procesales

1.- Encontrandose los presupuestos procesales: Competencia del juez,
demanda en forma, capacidad para ser parte y para comparecer al
proceso, y al no observar causal de nulidad que invalide la actuacion, es
claro que se encuentran configuradas las condiciones necesarias para
proferir sentencia de mérito.

2.- En el caso sometido a la decision jurisdiccional, se observa que la parte
demandante pretende que se declare el incumplimiento del Contrato de
promesa de compraventa de los lotes de terreno celebrado el 09 de

septiembre de 2021 por parte del promitente vendedor Rafael Antonio Cepeda
%



El tercero de dichos requisitos impone a los contratantes sefalar con precision
la época en la que ha de perfeccionarse el acuerdo de voluntades
prometido, lo que tiene que hacerse mediante la fijacion del respectivo plazo
o condicién que no deje en incertidumbre agquel momento futuro, ni a las
partes ligadas de manera indefinida.

Los términos de un contrato prometido, solo se aplicarén a la materia sobre
gue se ha confratado.

Con relacion a la responsabilidad civil contractual, en el dmbito del derecho
privado, rige el principio de la autonomia de la voluntad, por el cual se
permite a los particulares consagrar o estipular las regias que han de regir sus
relaciones econdmico-sociales, en consecuencia las manifestaciones de
voluntad legalmente expresadas, gozan enfre las partes contratantes de
fuerza vinculante semejante a la de la ley y no pueden ser invalidadas sino
por su consentimiento mutuo o por causas legales (art. 1602 del C.C.).

Lo anterior encuentra fundamento en el articulo 1602 del referido Cdodigo,
toda vez que si uno de los contratantes no da cumplimiento a lo dispuesto en
el contrato que es ley para las partes, el contratante cumplido queda
habilitado para solicitar que se deshaga el vinculo okligacional, con dos
propdsitos que se excluyen; primero: Que las cosas vuelvan al estado en que
se encontraban antes de la celebracion del conirato de compraventa; y
segundo: A través de una demanda lograr que la parte incumplida se allane
a cumplir con la prestacion a la cual se comprometio.

Ahora bien, para el ejercicio de la accion de responsabilidad civi
contractual, la parte demandante tiene el deber de acreditar que fue
contfratante cumplido, por lo que debe probar que se alland a cumplir las
obligaciones con su contraparte, lo anterior encuentra fundamento en el
articulo 1609 del C.C. que preve que en “los contraios hilaterales ninguno de los
contratantes estd en mora dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro no lo cumpla por
su parte, o no se allana a cumplirlo en la forma y tiempo debidos ~ (se resalta).

Ha de recordarse también que la responsabilidad contractual es la que
proviene de no haberse cumplido la obligacion o de haberse cumplido
imperfectamente o de haberse retardado su cumplimiento, como 1o
establecen los articulos 1613 y 1614 del Codigo Civil.

Con fundamento en los referidos articulos, se puede manifestar que para el
buen devenir de la pretensiones del actor deben acreditarse también los
siguientes presupuestos facticos, A) La existencia de un vinculo juridico vdlido; B)
La constancia de la inejecucidn o la ejecucidn retardada o defectuosa de una
prestacion contraida; C) La existencia del dafo cuya reparaciéon econémica
consistente en la injusta privacion de una ventaja a la cual la demandante
habria tenido derecho; y D) La relacion de causalicad entre el incumplimiento
y el dano.

4.- Fjadas las premisas anteriores se impone el despacho la labor de verificar el
confenido del conirato objeto de este proceso, para establecer si le era dable y
posible a las partes cumplirto.

El Contrato de Promesa de Compraventa de los Lotes de Terrenos cumple con
los requisitos que para el efecto prevé el 1611 del Codigo Civil, subrogado por
el articulo 89 de la Ley 153 de 1887, consta por escrito, las partes que lo
suscriben son legalmente capaces y su consentimiento no adolece de vicio y
es objeto licito, se establecid un plazo para el cumplimiento por parte de los
confratantes, sin embargo, lc que evidencia el despacho es que en dicho



Rincén porque este no entregd los inmuebles y no comparecio a la Notaria
acordada para la firma de la escritura correspondiente, para lo cual pidid que
se condene al pago de la cldusula penal, para o cual la parte demandante
para probar la existencia del contrato en cita adjuntoé el "Contrato de Promesa
de Compraventa de Lotes de Terrenos” visto en el item 02 del expediente
digital celebrado por Rafael Antonio Cepeda Rincén como promitente
vendedor y Fernando Martinez Siva como promitente comprador, en la
clausula segunda del Contrato las partes pactaron: “OBJETO. El promitente
vendedor promete iransferir a titulo de venta, total, llena y simple a favor del promitente
comprador, el pleno derecho, dominio, posesion real v material que tiene y ejerce sobre los lotes
de terreno denominados el manantial v el remanso, ubicados en la vereda de montero bajo, del
municipio de Belén, Bovacda™.

De igual modo, en las Clausulas Tercera quedaron establecidos los Linderos, er
la Clausula Cuarta la Tradicion, en la Quinta, la Transferencia de los terrenos.

En la Cldusula SEXTA del Contrato en cita, pactaron el PRECIO: “El precio de venta
serd de CIENTO OCHENTAMILLONES DE PESOS ($180.000.000) Pagaderos asi:

I. La sumade VEINTE MILLONES DE PESOS ($20.000.000) que se cancelan el dia
Septiembre de 2021 con recursos propios, en calidad de arras confirmatorias.

2. La suma de CIENTO CUARENTA MILLONES DE PESOS ($140.000.000) que serdan
cancelados el dia de la fecha de la escritura, la cual sea realizara en la notaria que
queda pendiente por definir de comin acuerdo.

3. La suma de veinte millones ($20.000.000) que es el saldo final, al momento de la entrega
de los lotes, lo cual se hard en la segunda semana de Enero de 2.022.

En la CLAUSULA SEPTIMA se indica: “CLAUSULA PENAL: Las partes acuerdan que
la pena por incumplimiento al presente documento serd de veinte millones de pesos
(820.000.000)Mcie. para cualquiera de ellas que incumpla y/o no pueda subsanar algim
inconveniente de acuerdo con lo pactado en este documento.”

En la CLASULA OCTAVA dice: "OTORGAMIENTO DE ESCRITURA PUBLICA: La
firma de la escritura al promitente comprador serd realizada el dia quince 15 de Octubre de
2021, en la notaria ya la hora que de comiin acuerdo definan las partes cuando menos una
semana antes a la fecha mencionada en la cual deberd firmarse la escritura.”

3.- Teniendo en cuenta lo anterior, hay que indicar que el incumplimiento de
una obligacion estipulada en un contrato bilateral, siempre queda sometida a
las acciones resolutorias o al cumplimiento alternativo que pueda proponer el
contratante cumplido, quien a su vez le asiste el derecho a solicitar el
resarcimiento del dano que se le hubiere causado, conforme a lo dispuesto por
el articulo 1546 del Codigo Civil.

Ahora bien, el articulo 1602 del Codigo Civil consagra: “LOS CONTRATOS SON
LEY PARA LAS PARTES. Todo contrato legalmente celebrado es una ley para los
contratantes, y no puede ser invalidado sino por su consentimiento muiuo o por causas
legales.”

Ahora bien, la promesa de contrato de compraventa no produce
obligaciones para quienes la celebran, a no ser que reUna los requisitos
concurrentes que establece el articulo 1611 del Codigo Civil, subrogado por
el articulo 89 de la Ley 153 de 1887, los requisitos que deben concurrir para
que el contrato de promesa produzca efectos, son:

i. Que conste por escrito.

it. Que el contrato a que la promesa se refiere no sea de aguellos que las leves declaran
ineficaces por no concurrir los requisitos que establece el articulo 1502 del Codigo Civil,
ifi. Que contenga un plazo o condicion que fije la época en que ha de celebrarse el contrato.
iv. Que se determine de tal suerte el contrato que para perfeccionario salo falte la tradicion
de la cosa o las formalidades legales.
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Contrato no se estipuld la Notaria en donde se firmaria la Escritura Publica, ni la
hora de tal acto, pues claramente en la Cldusula Octava quedo:

“OTORGAMIENTO DE ESCRITURA PUBLICA: La firma de la escritura al promitente
comprador serd realizada el dia quince 15 de Octibre de 2021, en la notaria ya la hora que de
comiin acuerdo definan las partes cuando menos una semana antes a la fecha mencionada en la
cual deberd firmarse la escritura.”

De igual modo, la parte demandante, no adjuntd prueba que conlleve a
demostrar la existencia de algun documento adicional en donde las partes
pactaron la Notaria de firma de la escritura protocolizacion del acto, ni la hora
de tal acontecimiento.

Entonces, recordando que la regla cuarta del articulo 89 de la Ley 153 de 1887
no se cumple simplemente con determinar en la promesa el contrato
prometido, sino que se requiere, ademads, que esa determinacion se haga de
tal suerte que para perfeccionar el contrato solo falte la fradicion de la cosa o
las formalidades legales, por lo que es evidente que no se satisface esta regla
cuando los contratantes, omiten sefalar en cudl se otorgard el instrumento de
venta. En tales circunstancias, si no se expresa en el escrito de promesa de
venta de inmuebles la notaria, la promesa es nula por falta del lleno de lo
exigido por el articulo 89-4 de la Ley 153 de 1887.

Todo lo anterior indica que en el contrato de promesa de compraventa de
inmueble y especialmente porque la principal que nace de éste es una
obligacion de hacer, que consiste en el otorgamiento de la correspondiente
escritura publica, cuando aplicando el articulo 1646 del Codigo Civil nada se
resuelve, es menester senalar en cudl notaria se otorgard ese instfrumento.

Por lo anterior, es inviable que las partes se hubieran allanado a cumplir, pues
no estipularon la hora, ni la Notaria en donde firmarian la Escritura PUblica, y en
cuanto al dicho del demandante quien senala que el demandado como
promitente vendedor se retractd del negocio, esto no estd probado en el
plenario, tampoco esta probado, como se indicé en parrafos anteriores que las
partes hubieran acordado la notaria de protocolizacidon de la fiima de la
Escritura ni la hora de tal hecho.

Con base en lo anterior, no hay lugar a acceder a lo pretendido por el
demandante.

El demandante no dio cumplimento a los principios de la carga de la prueba
y necesidad de la prueba conforme lo consagran los articulos 164 y 165 del
Codigo General del Proceso.

En consecuencia de lo anteriormente esbozado, indefectiblemente se
negaran las pretensiones de la demanda.

Se declarard la terminacion del proceso y se archivard la presente actuacion,
previas las anotaciones del caso.

Sin condena en costas a las partes, por no haber prosperado las pretensiones
y por falta de oposicion.

Por lo expuesto, el Juzgado Sesenta y Seis Civil Municipal de Bogotd D.C.
transformado transitoriamente en Juzgado Cuarenta y Ocho de Pequefias
Causas y Competencia Multiple de Bogotd, D.C., administrando justicia en
nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la ley,
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RESUELVE:
PRIMERO: NEGAR LAS PRETENSIONES de la demanda que presenté FERNANDO
MARTINEZ SILVA por medio de apoderada contra RAFAEL ANTONIO CEPEDA
RINCON, conforme se analizé en la parte motiva de asta decision.

SEGUNDO: DISPONER |a terminacién del proceso.

TERCERO: SIN CONDENA en costas a ninguna de las partes como se indicé en
los considerandos.

CUARTO: ARCHIVAR el expediente, previas las anotaciones del caso.

OTIFIQ

MONICA M&NAM LDONADO SUAREZ
JUEZ

JUIGADO 66 CIVIL MUNICIPAL TRANSFORMADO
TRANSITORIAMENTE EN JUZGADO 48 DE PEQUENAS
CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE DE BOGOTA D.C

SECRETARTA
"‘ q ‘f
Bogotéd D.C. 1 2 DIC 2023 HORA 8:00
AM.
Por ESTADO N* de la fecha fue notificado &l

auto anterior.

LUZ EREDIA TORRES MERCHAN
Secretaria
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