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JUZGADO SEXTO CIVIL DEL CIRCUITO
IBAGUE TOLIMA
Carrera 22 No. 8-90 piso 11. Oficina 1105 Teléfono 2637957
Palacio de Justicia “Alfonso Reyes Echandia”
JO6cctoiba@cendoj.ramajudicial.gov.co

Ibagué Tolima, doce (12) de octubre de dos mil veintidés (2022)

Referencia:  Ejecutivo Singular

Radicacion:  73001-40-03-005-2021-00233-01
Demandante:  Gustavo Uribe Garcia

Demandado:  Gladys Lorena Romero Valderrama.
Providencia: Sentencia de segunda instancia

De conformidad con el articulo 12 de la Ley 2213 de 2022, procede el Despacho
a proferir fallo de segunda instancia con el fin de desatar el recurso de
apelacion interpuesto por la parte ejecutante, contra la sentencia de 28 de
julio de 2022 emitida por el Juzgado 5° Civil Municipal de Ibagué, por medio
de la cual se declard la prosperidad de las excepciones de mérito denominadas
“Inexistencia del derecho de reclamar”y de oficio la denominada “Non adimpleti
contractus’,

ANTECEDENTES

1. Entre las partes del presente asunto se celebré promesa de compraventa el
pasado 24 de agosto de 2016, dentro del cual el sefior Gustavo Uribe Garcia
actu6 como promitente vendedor y la sefiora Gladys Lorena Romero
Valderrama como promitente compradora.

2. Dicho negocio juridico tuvo como objeto la promesa de venta del inmueble
rural identificado con el folio de matricula inmobiliaria No. 350-9266, ubicado
en la carretera que comunica del Totumo al Llano del Combeima de la
jurisdiccion del municipio de Ibagué.

3. El contrato referido indicé como precio de la venta a celebrar la suma de
noventa y cinco millones de pesos ($95.000.000,00) los cuales se cancelarian
de la siguiente forma:

- Dieciséis millones de pesos ($16.000.000,00) a la firma de la promesa
(el 24 de agosto de 2022).

- Nueve millones de pesos ($9.000.000) el primero (1°) de septiembre de
2016.
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- Treinta y cinco millones de pesos ($35.000.000,00) el veinticinco (25) de
abril de 2017.

- Treinta y cinco millones de pesos ($35.000.000,00) al momento de
firmar la escritura publica de venta.

Quedando pendiente inicamente el ultimo de los pagos pactados.

4. Se determiné en un primer momento (Clausula Sexta de la promesa), que
la celebracion de la escritura de venta se realizaria el 22 de diciembre de 2017
en la Notaria Cuarta del Circulo de Ibagué, no obstante, la entrega material
del inmueble se verifico el dia 24 de abril de 2017.

5. Las partes firmaron “otro si” de la promesa de compraventa el 21 de
diciembre de 2017 estableciendo como nueva fecha para la firma de escritura
publica el 1° de febrero de 2018!. Lo anterior teniendo en cuenta que el
promitente vendedor debia sanear su titularidad en relacion al derecho de
dominio sobre el inmueble objeto de negociacion, conforme a la clausula
tercera del documento suscrito inicialmente.

6. Para tal fin el aqui demandante, adelanto tramite judicial de saneamiento
de la falta tradicion ante el Juzgado 5° Civil Municipal de Ibagué, emitiéndose
fallo favorable que determiné plenamente la propiedad del bien prometido en

venta en cabeza del promitente vendedor el 9 de mayo de 2018, inscrita en
debida forma el 5 de abril de 2019.

7. Una vez realizada la inscripcion del saneamiento de la propiedad del sefior
Gustavo Uribe se comunico con la promitente compradora para coordinar la
firma de la escritura publica quien se neg6 a ello.

8. La demanda fue presentada el 20 de mayo de 2022 y luego de subsanado el
libelo originario, se libr6 orden ejecutiva a través de auto adiado 21 de julio
de 2022 que requirié:

- El pago de la suma de $35.000.000 por concepto de capital
- El pago de la suma de $10.000.000 por concepto de clausula penal y

- La suscripcion de la respectiva Escritura Publica del contrato
promesa de compraventa de fecha 24 de agosto de 2016.

9. Una vez notificado en debida forma al extremo ejecutado, se presentaron
como excepciones de mérito: “1) Carencia de causa, (i) Inexistencia de
derecho a [rleclamar de parte del mandante, (iii) Buena fe y la innominada’.

10. El 21 de abril de 2022 se llevo a cabo audiencia 1nicial, dentro de la cual
se decretaron pruebas y se citd a un nuevo espacio judicial para culminar el
tramite, por lo que se convoco a nueva audiencia el 28 de julio de 2022 donde
se dicto fallo.

1 Documento “19AnexoContestacionDemanda” Cuaderno 1 de primera instancia.



SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

11.El Juzgado de instancia procedié a dar prosperidad a la excepcion de
‘Inexistencia de derecho para reclamar” alegada y decretdo de oficio la
denominada “Non adimpleti contractus’.

Indicando en primera medida que la omision realizada en la demanda frente
a la celebracion de “otro si” sobre la fecha para la celebracion de la escritura
publica, da lugar a aplicar un indicié en su contra.

Se determino a partir del negocio que da origen a la obligacion ejecutada, esto
es la promesa de compraventa, que la ausencia de presentacion del
demandante sefior Gustavo Uribe, el 1° de febrero de 2018 para suscribir la
escritura publica conforme al “otro si” celebrado, es suficiente para
determinar la ausencia de exigencia a la parte ejecutada para el
cumplimiento tanto de la obligacion de pago como de suscripcion de
documento.

Asi las cosas, en aplicacion a lo indicado por el art 1609 del Codigo Civil y la
imposibilidad de exigir la mora de la parte demandada por la existencia de
un incumplimiento mutuo se negaron las pretensiones de la demanda.

RECURSO DE APELACION
(REPAROS CONCRETOS Y SUSTENTACION DE LA ALZADA)

La parte apelante/ejecutante indica como argumentos de inconformidad con
la decision de instancia las siguientes:

a. La ausencia de valoracion global del contenido de la promesa de
compraventa celebrada, pues considera que su ausencia en la fecha
pactada para la realizacion de la escritura publica se dio como
consecuencia del cumplimiento de la obligacion contenida en la
clausula 3* del documento ejecutado, es decir el saneamiento de la falsa
tradicion que solo se logréo hasta el 5 de abril de 2019 como
consecuencia de la mora en actos judiciales y de registro.

b. Que la demora en el cumplimiento de la obligacion de saneamiento se
estructura como un caso de fuerza mayor o caso fortuito en los términos
del articulo 64 del Cédigo Civil.

c. Que la demandada conocia de las condiciones juridicas en las que
estaba el inmueble objeto del proceso y pese a ello, acepto las
negociaciones.

d. Que el a quo omitid adelantar el correspondiente analisis de
procedencia de la accién ejecutiva centrando su argumentacion
exclusivamente en las excepciones planteadas.

e. Que la condena en costas no tiene razon alguna al no haberse probado
las mismas como lo exige el articulo 365 del C.G.P.



CONSIDERACIONES

1. El recurso de apelacion se constituye en importante bastion del principio
constitucional de la doble instancia, instituido por el articulo 31 de la
Constitucion Nacional, recogido por el precepto 9° del Codigo General del
Proceso., calificado por la doctrina como ‘e/ mas importante y usado de todos
los recursos en diversas legislaciones” Es, “en la vision historica, raiz y origen
de todos los demas recursos™ y, consistente precisamente en que ya no sera
el funcionario judicial quien emitié la orden cuestionada, el encargado de
reconsiderarla, sino que ahora, lo sera el superior funcional quien bajo claros
postulados de legalidad (articulo 7° ibidem) y bajo las reglas de la sana critica,
el que debe definir en lo sustancial la réplica para confirmarla, revocarla o
modificarla.

2. Comenzando con el analisis de rigor, se destaca que en torno de los
presupuestos procesales, entendidos como aquellos elementos que deben
reunirse para poder expedir decision de mérito, se encuentran acreditados en
el presente asunto, toda vez que la actuacion es adelantada ante la autoridad
judicial competente para conocer la litis, aunado a ello, este Juzgado Civil del
Circuito es competente para dirimir el recurso de apelacion interpuesto
contra la sentencia emitida por el a quo, por virtud del factor de competencia
funcional previsto en el articulo 33 del Codigo General del Proceso, maxime

que el fallo adoptado lo fue dentro de un juicio de primera instancia (canon
321 ibidem).

Ademas, tanto demandante como demandado al momento de la demanda, por
el hecho de ser personas naturales mayores de edad, cuentan con los atributos
de capacidad y goce de obrar en esta causa, predicados que los faculta para
comparecer directamente al proceso. De otra parte, la demanda fue
presentada en debida forma, el extremo actor y pasivo estan representados
debidamente en juricidad, hecho que satisface el requisito del derecho de
postulacién (articulo 73 del Cédigo General del Proceso).

Desde el punto de vista de la actuacion, tampoco observa el Juzgado causal
de nulidad que pueda invalidar el proceso, por lo anterior se impone una
decision de fondo de segundo grado como se pasa a explicar.

3. En primer momento es menester indicar que la competencia que tiene esta
instancia para resolver el asunto de alzada se limita en los términos del No.
3 inc. 3 del articulo 322 del CGP, es decir bajo los reparos presentados en
audiencia “...sobre los cuales versara la sustentacion...”

4. Se plantea entonces como problema juridico, determinar si dentro del
proceso ejecutivo singular, se debid continuar adelante con la ejecucion tal
como lo pretende el extremo actor o en su defecto se ajusta a derecho la
decision adoptada por el a-quo que declar6 probadas las excepciones
denominadas ‘Inexistencia del derecho de reclamar’y de oficio la denominada
“Non adimpleti contractus’.

2 PODETTI J. Ramiro, Teoria y técnica del proceso civil y trilogia estructural de la ciencia del proceso civil, Buenos
Aires, Ediar, 1963. pag.113. Citado por Hernan Fabio L



5. Es de anotar en primer escenario, que la acciéon que convoca la accion de
esta instancia no se genera de manera exclusiva en una obligacion de hacer,
pues conforme al auto que libr6 mandamiento de pago se tiene que la
pretension primera y tercera son obligaciones de pagar sumas de dinero,
derivadas del instrumento ejecutado, es decir la promesa de compraventa.

6. Asi las cosas, el articulo 422 del C.G.P. indica: “Pueden demandarse
ejecutivamente las obligaciones expresas, claras y exigibles que consten en
documentos que provengan del deudor o de su causante, y constituyan plena
prueba contra él...”.

Documento que para el caso en concreto resulta ser un contrato de promesa
de compraventa que fue objeto de modificacion frente a la fecha para la
celebracion de la correspondiente escritura publica que perfeccionaria el
negocio a celebrar.

La promesa de compraventa es un tipo de contrato cuyo caracter solemne
reposa en el enunciado normativo contenido en el articulo 1661 del Codigo
Civil que indica:

“La promesa de celebrar un contrato no produce obligacion alguna,
salvo que concurran las circunstancias siguientes-

1. Que la promesa conste por escrito.

2. Que el contrato a que la promesa se refiere no sea de aquellos
que las leyes declaran ineficaces por no concurrir los requisitos
que establece el articulo 1511 del Codigo Civil.

3. Que la promesa contenga un plazo o condicion que fije la época
en que ha de celebrarse el contrato.

4. Que se determine de tal suerte el contrato, que para
perfeccionarlo solo falte la tradicion de la cosa o las formalidades
legales’.

7. Asi las cosas, el Despacho encuentra que la discusion planteada por el
apelante se cifie a tres (03) asuntos, en primera medida (i) la ausencia de
valoracion de los requisitos procesales para ejecucion del documento base de
ejecucién, (ii) la presunta indebida valoracién probatoria del material
probatorio recaudado, en especial a la correlacion del clausulado de la
promesa y (iii) la imposicién de condena en costas.

Sobre los requisitos para la ejecucion en los términos del art 422 del C.G.P.

8. Sobre este punto es menester indicar que este Despacho incluso en sede de
segunda instancia no solo ante la solicitud del apelante sino de oficio debe
estudiar el cumplimiento de los requisitos de los titulos base de cobro judicial
tal como lo ha indicado la Corte Suprema de Justicia providencia STC1463-
2022 del dieciséis (16) de febrero de 2022:

“Ha de tenerse en cuenta, que la revision oficiosa del titulo ejecutivo
por parte del juez, como lo establece la norma procesal, debe ser
preliminar al librarse la orden de apremio, pero también se puede



hacer en la sentencia, de primera o segunda instancia...”

El titulo objeto de ejecucion dentro del presente asunto fue la promesa de
compraventa celebrada el 24 de agosto de 2022 dentro de la cual se establecid
como obligacion a cargo de la promitente vendedora el pago de una serie de
valores y la suscripcion de escritura publica en los siguientes términos:

“Clausula Cuarta‘ Precio y Arras- El precio del inmueble prometido en
venta es de NOVENTA Y OCHO MILLONES QUINIENTOS MIL
PESOS ($98.500.000) moneda corriente, suma que la PROMITENTE
COMPRADORA pagara al PROMITENTE VENDEDOR asi...
TREINTA 'Y OCHO MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS el
veintidos (22) de diciembre de dos mil diecisiete (2017) fecha de firma
de la escritura publica que perfeccione este contrato de compraventa.
Clausula Penal: Los promitentes establecemos para el caso de
Incumplimiento, una multa de Diez millones de pesos ($10.000.000)”

‘SEXTA. - Otorgamiento- La escritura publica que deberd hacerse con
el fin de perfeccionar la venta prometida del inmueble alinderado en Ia
clausula primera, se otorgara en la Notaria Cuarta del Circulo de
Ibagué, el dia veintidds (22) de diciembre de dos mil diecisiete (2017).”

Plazo que fue objeto de modificacién en “otro si” que indicé: “(...) acordamos
MODIFICAR la cldusula sexta en el sentido de que la fecha para el
otorgamiento de la escritura que perfecciona la venta prometida, es el primero
(19 de febrero de dos mil dieciocho (2018). Para constancia se firma en
Cartagena e Ibagué el (...)"

9. En este orden de 1deas, el Despacho encuentra que el clausulado debe
permitir identificar la existencia de una obligacion, clara expresa y exigible,
en especial frente a lo pretendido por el actor.

Asi las cosas, la obligacién principal en el asunto, fue el pago del saldo
adeudado, es decir la suma de $38.500.000 y la consecuente firma de la
escritura publica, mientras que el pago de la clausula penal es una
consecuencia del incumplimiento del clausulado.

En este orden de ideas, el incumplimiento que puede imputarse a la parte
ejecutada Unicamente podra ser el derivado de la falta de pago del valor
pactado y la ausencia de suscripcion de la escritura publica, ambas acciones
debian cumplirse el 1° de febrero de 2018 en la Notaria Cuarta Civil
Municipal de Ibagué.

El cumplimiento de tales obligaciones una de hacer y otra de pagar sumas de
dinero, requerian de manera indefectible la presencia del demandante en las
instalaciones de la Notaria Cuarta del Circulo de Ibagué, lo que no ocurrié tal
y como lo acepta el mismo demandante, justificando tal situacion falta de
cumplimiento en relacion a la obligacion de saneamiento de la falsa tradicion
para la fecha.

10. Por lo anterior y sin mayores elucubraciones para el Despacho es clara la



ausencia de exigibilidad del clausulado ejecutado, al punto que el mismo
demandado indica en la demanda que hasta el mes de mayo de 2019 cuando
logro sanear en debida forma la titularidad del derecho de dominio llamoé a la
accionada para acordar el perfeccionamiento de la promesa.

La exigibilidad entonces de la obligacidon contenida en el documento ejecutado
se encontraba sometida a un plazo el cual expir6 sin la demostracion de la
voluntad de las partes para el cumplimiento.

Considera este Despacho indispensable determinar que esta accion pretende
unicamente la ejecucion y se reitera de obligaciones, claras expresas y
exigibles y entrar a estudiar entonces las razones que dieron lugar a los
presuntos incumplimientos alegados por cada uno de los extremos
desbordaria la competencia propia del procedimiento y la accién ejecutiva
incoada.

11. El incumplimiento, entonces, ocurrid6 como consecuencia de la no
presentacion de las partes en la Notaria Cuarta del Circulo de Ibagué el
primero (1°) de febrero de 2018, lo que genera como consecuencia indefectible
la pérdida de los requisitos no solo de exigibilidad sino también el de ser claro
y expreso. Pues no existia una nueva fecha para la celebracion de la escritura
publica, un lugar, una hora, etc.

Es mas, ordenar continuar la ejecucion dentro del presente asunto resultaria
imposible pues identificar la mora desde el ano 2016 cuando se librd
mandamiento de pago cuando la obligacidén se pacté en cumplimiento para el
ano 2018 y tampoco se cumplio, luego, implica la ausencia de determinacion
que se necesita; ademas la literalidad del titulo indicaba el pago de la suma
de $38.500.000 y se ejecuta $35.000.000 sin razon alguna o indicativo de

pagos.

Lo anterior, no impide que a través del proceso adecuado acorde a la
regulacion sustancial y procesal vigente permitan identificar o resolver la
controversia suscitada entre las partes que permita garantizar sus derechos.

Frente a la ausencia de valoracion conjunta del clausulado

El actor alega que la jueza de instancia no valoré en debida forma la
obligacion que estaba a su cargo y no imputable a su culpa, pues el
saneamiento de la falsa tradicion fue un tramite a cargo de las respectivas
autoridades judiciales y de registro.

No obstante a tal argumentacion, la ausencia de exigibilidad, claridad y
expresividad del documento ejecutado no hay lugar a estudiar la actitud
contractual de los extremos frente a los presuntos incumplimientos. Ademas,
proceder a 1dentificar el origen de los incumplimientos, valorar su
justificacién y demds desborda la competencia de esta accidn ejecutiva (se
reitera).



Sobre la condena en costas
El articulo 365 del C.G.P. indica:

“Fn los procesos y en las actuaciones posteriores a aquellos en que haya
controversia la condena en costas se sujetara a las siguientes reglas-

1. Se condenara en costas a la parte vencida en el proceso, 0 a quien se
le resuelva desfavorablemente el recurso de apelacion, casacion, queja,
suplica, anulacion o revision que haya propuesto. Ademas, en los casos
especiales previstos en este codigo (...)

8. Solo habra lugar a costas cuando en el expediente aparezca que se
causaron y en la medida de su comprobacion”

Sobre este punto, se debe diferenciar entre costas procesales y agencias en
derecho tal como lo indica la Corte Suprema de Justicia en auto de 12 de julio
de 2021 MP. Cecilia Margarita Duran Ujueta.:

“FI concepto de este gravamen incluye no solo los gastos en que incurre

la parte para presentacion o la atencion de un proceso judicial, sino un
también las agencias en derecho, que constituyen una porcion de las
costas imputables a las erogaciones que hizo para su defensa judicial
la parte victoriosa, las cuales estan a cargo de quien pierda el proceso
o, como en el examine quien se le resuelva desfavorablemente el
recurso de casacion.

FEn el sub Iite resulto vencida la demandante y su contraparte...
formulo oposicion, por lo tanto, son de su cargo las expensas
generadas’.

En este orden de 1deas, el Despacho encuentra que la condena dada por la
jueza de instancia se ciie al concepto de agencias en derecho, las mismas
entendidas como un tipo de compensacion a la parte victoriosa derivada del
trasegar procesal donde existio oposicion, que para el caso en concreto se da
como consecuencia de la puesta efectividad en actividad del derecho de
defensa. Por lo que no es necesario entrar a demostrar de manera tajante su
causacion.

Asi las cosas, el Despacho confirmara la decision objeto de alzada, con las
respectivas costas ante esta instancia para el apelante quien hall frustrado
su argumento en esta sede superior (art. 365, numeral 3° del Cédigo General
del Proceso).

En mérito de lo expuesto, el Juzgado Sexto Civil del Circuito de Ibagué,
administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la ley,



RESUELVE

PRIMERO: CONFIRMAR la sentencia emitida en primera instancia por el
Juzgado Quinto Civil Municipal de Ibagué con fecha 28 de julio de 2022 dentro
del proceso de la referencia.

SEGUNDO: CONDENAR en costas de esta segunda instancia a la parte
apelante / ejecutante, para lo cual se sefialan como agencias en derecho, la
suma de (1/2) SMMLYV. Liquidense a través de la secretaria del juzgado de
primera instancia (articulo 365 CGP).

TERCERO: ORDENAR la devolucion de las presentes diligencias al Juzgado
a quo para lo de su competencia, dejandose las constancias secretariales de
rigor legal.

NOTIFIQUESE y CUMPLASE,

SAUL PACHON JIMENEZ

Juez
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Civil 006
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