CONSTANCIA: 29-08-2022. Le informo sefior Juez que esta pendiente de dicidir
sobre el recurso de reposicién y en subsidio de apelacion presentado por la parte
demandante contra el auto del 05-08-2022 que negd librar mandamiento.

Sirvase proveer,

Lo Etdan Qungo K.

JUAN ESTEBAN OCAMPO RIVERA
Oficial Mayor
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JUZGADO SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL
Manizales, Caldas, veintinueve (29) de agosto de dos mil veintidds (2022)

Interlocutorio: 1914

PROCESO: EJECUTIVO - MINIMA CUANTIA

DEMANDANTE: SERGIO CASTANO GARCIA - C.C. 1053841281
DEMANDADO: INMOBILIARIA BIENES RAICES S.A.S. - NIT. 900741866
RADICADO: 170014003002-2022-00407-00

Procede el Despacho a resolver el recurso de reposicidn interpuesto por la parte
demandante, frente al auto que negdé librar mandamiento de pago del 05-08-
2022.

Anexo a la demanda se presenté como base del titulo ejecutivo de la obligacion,
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, del cual se pretende el recaudo de CUATRO
MILLONES CIENTO CUARENTA MIL PESOS M/L ($4.140.000) por concepto de
CLAUSULA PENAL, la cual advierte el Despacho que, posterior a leerse los
argumentos presentados por la parte recurrente, seguira siendo negada por
cuanto la misma se encuentra condicionada a la declaratoria de incumplimiento
de las obligaciones pactadas en el mismo, siendo necesario que, previa
ejecucion de la pena se declare la misma. Condicién exigible sin la cual no se
puede ordenar librar mandamiento de pago con base en el documento que se

pretende hacer valer como titulo.

Frente al caso concreto, tenemos que la parte recurrente sustenta su peticidon
con base en los siguientes argumentos para que el Despacho considere reponer

su decision:

1. B documento presentado como base de soporte para la accién

gjecutiva deprecada es un CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, legalmente
constituido, tal como lo exige nuestro codigo civil al paso de la norma 1502,
permeado totalmente por la facultad que le asiste a los particulares de regir
y ordenar su propia conducta mediante sus propias normds sin depender de
nadie ni ser obligado a ello por algun impulso externo.



El contrato en derecho civil es una fuente de obligaciones vy derechos que
nacen entre las parfes de forma reciproca, por el mero hecho de Ia
vinculacion, es decir, por el acto juridico del contrato se generan derechos
y obligaciones que las partes adquieren y deben cumplir, si alguna de las
partes no lo hace, la parte cumplida puede demandar en defensa de sus
derechos a la parte incumplida para que cumpla y/o page los perjuicios
causados producto de su incumplimiento. Es decir, fodo confrafo
legalmenfe celebrado es una ley para los confrafantes, y no puede ser
invalidado sino por su consentimiento mutuo o por causas legales -arficulo
1602 del cédigo civil-.

Descendiendo al caso concreto, estos petjuicios producto del
incumplimiento a las obligaciones que corresponden a cada una de las
partes fueron tasados por ellos mismos en una cldusula penal, los mismos
firmantes se condicionan a cumplir y ellos mismos establecen taxativamente
las obligaciones a cargo de cada uno (escala de obligaciones del
arrendador y escala de obligaciones del arrendatario), tal como se expone
en unda imagen exiraida del confrato, donde ademds se resalta el
incumplimiento, que generd esta accidn ejecutiva.

CLAUSULA B, OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR

Con ko suscripcibn del presente contrato, EL ARRENDADOR se comprometa a cumplic bas siguentes
abligaciones:

1. Entregor o ARRENDATARIO an ‘o fecha comwenida, el inmueble dodo en arrendomients, el cua dabera
estar en buen estado de servicio, seguiidad vy sanidad v poner a su disposicion los servicios plibicos
usos conexos v los adicionalas convenidas, Esta obigacidn se cumplird uno vez se suscriba el respectvo
invertario de entraga donde consten los cordiciones en que ee entrega el inmueble, y donde EL
ARRENDATARIO deord constoncio con su firma de haberlo recibido a su entara sotisfocaian
copjuntarmante con los alementas qua da & formon parts, os cuakas se datallan en deho ireentoria
saparodo, suscrito por las portes y que se considerard parte integrante dal presante contrato da
arrandamiento.

2. Mantenar an al inmuebla los servicios, usos conaxos y odicionales an buan astodo de sarvir para el fin
carvanido.

3. Gorontizar el uso vy goce pocifico del inmuable arrendade de conformided con la Ley, ¥ sanear toda
cordician o situacion que afecte, limite o impica tal use y goce paclfico en los t¥rminos establecidos en
la legislacion apicable,

Acompasadas, la clausula 8 que fuera incumplida por la inmobiliaria
ADMINISTRA BIENES RAICES S.A.S., mas el conjunto de pruebas arimadas con
la demanda, donde se demuestra que el arrendatario (i)paso el estudio de
documentacion, (ii)pago el primer canon de arrendamiento,  (iii)fue
aceptado por la empresa afianzadora para asegurar el canon de
arrendamiento, (iv)fue autorizado para frasladar todos sus bienes muebles -
lo cual quedo registrado en audios y video-, (v)en los audios con el asesor
inmobiliario se deja claro que se haria la entrega oficial del inmueble,
(vi)finalmente le informan que debe desocupar el inmueble, (vii) le envian
un correo electrénico informdndole que no le arrendarian el inmueble y
(viii)que le serd devuelio el dinero pagado a la inmobiliaria.

De la manera mds atenta la inmobiliaria le informa a su cliente que va a
deshacer el contrato de arrendamiento sin justificacion alguna, gue asume
los gastos generados por dicho confrato y que adicional a ello le devuelve
el dinero del estudio de documentacion y el pago del primer canon de
arrendamiento.




El relato anterior es para que el lector se contextualice y facimente
encuentre las respuestas a las siguientes preguntas:

iconstifuye todo lo mencionado antferiormente un incumplimiento que
atenta conira lo estipulado por las partes en la clausula 8 (“obligaciones del
arrendatario”) del CONTRATO DE ARRENDAMIENTO?

Bl Incumplimiento a las obligaciones por parte de ADMINISTRA BIENES
RAICES 5.A.S., atenta conira lo estipulado en la cldusula 8 del CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO?

{El Incumplimiento por parfe de ADMINISTRA BIENES RAICES §.A.S. a las
obligaciones a su cargo se encuentra claramente demostrado segun el
clausulado del CONTRATO DE ARRENDAMIENTO que gobiermna esta
particular relacion contractual o debe ser declarado por dlguien externo?

jPorque el arrendatario ya habia cumplido con fodas las obligaciones a su
cargo, lo que demuesira que él es la parte cumplida en esta contiendal

Sin hesitacion alguna demuestra el despacho que, al expedir el auto donde
resuelve negar el mandamiento de pago, o hace apegado a un “excesivo
rfual manifiesto”, exigiendo que seda necesario recurir A Un proceso
declarativo para que primeramente sea declarado el incumplimiento de
ADMINISTRA BIENES RAICES S.AS.

Past de largo el despacho que los contratantes ya habian manifestado
consensualmente, cual seria la solucidn en caso de presentarse un
incumplimiento a las obligaciones que tenian a cargo de cada uno; como
quiera que al analizar de manera integra el caudal suasorio, y contfrastarlo
con el escrito del libelo infroductorio, es visible que la interpretacion de las
pruebas arimadas demuestran, sin necesidad de elucubraciones o andilisis
profundos, el incumplimiento a las obligaciones emanadas del CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO, en cuyo marco contexiual se colige que araiz de ese
incumplimiento la accionada debe pagar la clausula penal.

Acudiendo alas normas que las partes decidieron plasmar en €l instfrumento
que serviria de ente regulador para su relacidn, la parte cumplida se remite
a la cléusula 18 [CLAUSULA PENAL), para deprecar ante la autoridad
competente, que le sea proftegido el derecho que le asiste, precisamente
por respetar fodo el clausulado que compone el ordenamiento normativo
que gobiema la relacidn confractual, surgida enfre el sefor SERGIO
CASTANO GARCIA v la inmobiliaric ADMINISTRA BIENES RAICES S.A.S.

Estando el actor autorizado para incoar la accidon ejecutiva directamente,
dado gue, en gracia del mismo CONIRATO DE ARRENDAMIENTO, amibas
partes consensualmente acordaron, en la cldusula 20 (RENUNCIA A
REQUERIMIENTOS), que no seria necesaria la constitucion en mora, asi como
ningun requerimiento previo para iniciar la accidn judicial contra quien
incumpliera alguna de las obligaciones allil adquiridas.



2- Es fundamental en este punto de la redaccién, traer a colacién la razdn

que justifica, por qué el confrato de arrendamiento se presenta como fitulo
gjecutivo. Se apoya el demandante en el mérito ejecutivo que le fue
otorgado por las partes cuando suscribieron su relacidn contractual, al
instrumento que se utiliza ahora como ftitulo ejecutivo para proceder, amén
de la clausula 24 [MERITO EJECUTIVO) del mencionado CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO.

El mérito ejecutivo otorgado a este CONTRATO DE ARRENDAMIENTO por las
partes, le dala cuadlidad o capacidad para ejecutar judiciaimente ala parte
que incumplié sus obligaciones contractuadles, permitiendo a la parte
cumplida exigir ante un juez la ejecucidn, obligandolo a cumplir de acuerdo
al contenido del documento.

CLAUSULA 24.  MERITO EJECUTIVO

£l presente contrato presta mérito ejecutivo en caso de que EL ARRENDATARIO incumpia con el pago total o
parcial de los c@nones de arrendamiento, pago de los servicios pablicos, cuota de administracion respectiva y

3. Resulta claro que, la cldusula 24 del CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, por

si misma no fiene la capacidad de convertir el confrato en un fitulo
ejecutivo, en razén a que la cualidad de mérito ejecutivo depende del
cumplimiento de los requisitos necesarios, estos son: que la obligacidn sea
clara, expresa, exigible y que provenga del deudor, tal como lo expresa el
despacho en su providencia
..." para que el juez de conocimiento libre la orden de apremio deprecado debera
efectuar un estudio previo de los requisitos del documento aportado como base
de la ejecucion pretendida. Para ello, verificara que la obligacion demandada: (i)

conste en un documento, (ii) que el mismo provenga del deudor y constituya
plena prueba en su contra, vy (iii) gue aquella sea clara, expresa y exigible” ...

Dando un andlisis a los requisitos exigidos por el despacho al documento
presentado como fitulo ejecutivo se puede evidenciar que:

1- La obligacion que se pretende ejecutar esta plasmada en un
documento -CONTRATO DE ARRENDAMIENTO- presentado al
despacho de forma digital, con fodos atributos de legalidad
necesarios.

2- Eldocumento presentado como titulo ejecutivo esta suscrito con firma
electronica por las partes -activa y pasiva- que conforman esta
accion ejecutiva, alli se demuestra con un amplio acervo probatorio,
el incumplimiento a las obligaciones de ADMINISTRA BIENES RAICES
S.AS.

3- La obligacion plasmada en el conirato de arendamienio que se

presenta como tifulo ejecutivo es clara, expresa y exigible; como se
explica para el caso cuestionado.
3.1 - Es clara, cuando sus elementos estan determinados o pueden
inferirse de una simple revision del documento -titulo ejecutivo-, como
en este caso; a cargo de ADMINISTRA BIENES RAICES $.A.S. For cuanto
proviene de la parte firmante del confrato, que tiene a cargo la
obligacion de pagar la clausula penal, tasada sobre un valor
claramente identificado.



3.2 - Es expresa, cuando estd identificada la prestacién debida de
manera que no haya duda de que existe una acreencia que indica
que el deudor estd obligado a pagar en favor de un acreedor; en el
caso de marras la cldusula penal esta a cargo de la parte incumplida
quien deberd pagar segun lo expresa el documento -titulo ejecutivo-
el valor equivalente a 3 canones de arrendamiento.

3.3 — Es exigible, en el momento gue se presenfa la circunstancia de
gue pueda demandarse ¢ exigirse su pago; en el caso en estudio, €l
documento indica gue la cldausula penal serd cobrada a la parte
incumplida, en el momento que este incumpla alguna de sus
obligaciones confractuales; lo cual se encuentra acreditado en los
hechos y pruebas adosadas al escrito demandatorio.

Cabe aclarar que entratandose de un  CONIRATO DE
ARRENDAMIENTO estd exigibilidad se puede presentar en cualquier
momento de la vigencia o prorrogas, es decir estd vigente mientras
exista relacion contractual.

4. Por las razones esbozadas hasta este punto, y en cuanto a lo pactado

entre los contratantes, se le ha conferido al CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
suscrito enfre el sefior SERGIO CASTANO GARCIA vy la inmobiliaria
ADMINISTRA BIENES RAICES S.A.S. las propiedades y el caracterinconfundible
de TITULO EJECUTIVO conforme lo exige el articulo 422 del Cédigo General
del Proceso, con todos los atributos para configurar una obligacién clara
expresa y exigible, que emana del suscriptor y constituye plena prueba en
suU confra.

Con lo anterior, se delimita el problema juridico en torno a determinar si hay
lugar a reponer el auto del 05-08-2022, que negd librar mandamiento de pago,
teniendo en cuenta la consideracién del Despacho y la jurisprudencia anotada
que, previo a librarse mandamiento de pago, la parte demandante debera iniciar
un proceso declarativo para dejar por sentado el incumplimiento por parte de
uno de los contratantes. Teoria que desde ya se informa a la parte recurrente

que esta célula judicial conserva.

En vista de lo anterior, el Juzgado presenta las siguientes,

CONSIDERACIONES

Como titulo contentivo de la obligacidn CONTRATO DE ARRENDAMIENTO,
del cual se pretende el recaudo de CUATRO MILLONES CIENTO CUARENTA
MIL PESOS M/L ($4.140.000) por concepto de CLAUSULA PENAL, la cual fue
negada por cuanto el Despacho considera que se encuentra condicionada al
incumplimiento de las obligaciones pactadas en el contrato, siendo menester
para el mismo que, como se menciond en el parrafo anterior, deba ser declarado
el incumplimiento en cabeza de la parte contratante que supuestamente

incumplié el mismo previo a ejecutar la sancion pecuniaria a que haya lugar;



requisito el cual reviste de exigibilidad la obligacién de dar, o en este caso, de

pagar.

Reitera esta célula judicial que, conforme a la providencia del 31 de octubre del
2007 emanada por la Sala Civil del Tribunal Superior del Distrito Judicial de Cali,
en la que en un caso similar se considerd: “Teniendo en cuenta que la clausula
penal ha sido estipulada por las partes como una sancidn para el
incumplimiento de las obligaciones contractuales, su exigibilidad se encuentra
condicionada a la existencia de una situacion de incumplimiento generada por
cualquiera de ellas; de alli que la condena al pago de dicha sancién surge como
consecuencia necesaria de la declaratoria de incumplimiento; luego, debiendo
perseguirse el pago de la cldusula penal a través del proceso declarativo
correspondiente, la accién ejecutiva resulta a todas luces improcedente.”
(Proceso radicado No. 2007-236, Magistrado Ponente Dr. Homero Mora

Insuasty).

Y que, en el mismosentido,la Sala Civil del Tribunal Superior del Distrito Judicial
de Bogotd, ha indicado que “(...) la viabilidad del proceso ejecutivo cuando se
utiliza como base de la accion un contrato, se requiere ineludiblemente que
la obligacion que se reclama insatisfecha fluya con plena claridad, sin
que el funcionario judicial requiera hacer algan tipo de
interpretacion, analisis profundos o elucubraciones de distinta indole
para establecer su existencia y que la mismas no sea exigible como
correlativa de otra, porque de ser asi ya no se puede reclamar por este medio
su cumplimiento, sino que dicha discusién se debe plantear al interior de
un juicio ordinario”(T.S.B. Sala Civil. Exp. 028201100318 01 de 11 de agosto
de 2014. Se resalta).

Notese entonces que, la cldusula penal tiene su génesis en el incumplimiento de
una obligacion, por ello es considerada como una estimacion anticipada de los
perjuicios que puedan derivarse de ese incumplimiento, teniendo que ser

pagada por la parte incumplida en favor de la que cumplié con sus obligaciones.

Bajo la misma linea que expone este Despacho, el TRIBUNAL SUPERIOR DE
PEREIRA-Sala de Decisién Civil Familia - Unitaria, M.P., Dr. Edder Jimmy
Sanchez Calambas, de fecha 16 de marzo de 2016, en el Expediente. 66681-
31-03-001-2014-00261-01, al momento de resolver un recurso de apelacion,

en su parte pertinente resalta:

“EJECUCION DE CLAUSULA PENAL/ Al ser de naturaleza indemnizatoria carece de claridad
y exigibilidad y no puede ser cobrada por via ejecutiva.

(...) la indemnizacién de perjuicios no puede cobrarse como pretension principal
dentro de un proceso ejecutivo, pues el juez(a) tendria que proferir una condena
en el auto de mandamiento ejecutivo en tal sentido y ello procesalmente no es

aceptable desde ningin punto de vista, puesto que seria necesario que haga una



valoraciéon probatoria, lo cual es una actividad judicial ajena por completo al
proceso ejecutivo y mas particularmente al auto de mandamiento de pago. En
consecuencia, si el actor lo que reclama es la indemnizacion de perjuicios debera acudir,
previamente, al proceso declarativo, por lo que mientras no se reconozca en una

sentencia, esta clausula penal no sera ni clara ni exigible.” (Subraya el Despacho).

Aunado a lo anterior, la Sala Civil-Familia, del Tribunal Superior del Distrito
Judicial de Bucaramanga, MP Antonio Bohdérquez Orduz, mediante providencia
del 14 de mayo de 2015, que resolvid recurso de apelacion dentro del proceso
radicado No. 2014-00256 interno 103/2019, sefalo respecto del tema:

“Insiste el Tribunal en que el proceso ejecutivo es de particular exigencia para el
demandante, pues como no tiene caracter declarativo, ya que es apenas un proceso de
cobro, el legislador impone al pretenso ejecutante la carga de aportar, con su demanda,
una prueba plena de la existencia de una obligacidon clara, expresa y exigible contra el
demandado. La imposicion se estima completamente justificada, dado que el proceso
ejecutivo comienza con el reconocimiento del derecho sustancial y, por ende, la orden de
pago, lo que no sucede en los demas procedimientos judiciales, en los que las exigencias
son puramente de orden formal, mas no sustancial. Pues bien, que al cobro ejecutivo
de una clausula penal por incumplimiento de un contrato no basta con exhibir el
contrato en el cual esta sostenida, tampoco es suficiente afirmar que el contrato
fue incumplido o acompaiar alguna prueba que lo indique pues faltara a ese
titulo complejo nada menos que la declaracion judicial del incumplimiento, la cual
no puede proferir el juez del ejecutivo, en esta clase de procesos y para efectos de dictar
el mandamiento de pago, porque como ya se ha dicho varias veces, este proceso no es

declarativo.” (Enfasis del Despacho).

Que, en el caso de marras, si bien es cierto que dentro del libelo de la demanda
se anexa como titulo ejecutivo documento suscrito por las partes, como es el
contrato de arrendamiento de vivienda urbana, en el que se pacta el pago de
una cldusula Penal en caso de incumplimiento, también lo es, que de la
jurisprudencia en cita se extrae sin mayor elucubracién, que dicho rubro debe
ser solicitado mediante un proceso declarativo; asi las cosas, dicha clausula no
tiene fuerza para que se pueda ejecutar, ya que no es una obligacion, clara,
expresa y exigible, omitiéndose asi los requisitos establecidos por el articulo 422
del C.G.P.

En vista de lo anterior, este Despacho deja por sentado con suficiencia las
razones de derecho por las cuales no se accedera a reponer el auto que rechazé

la presente demanda.

Por ultimo, no se concedera el recurso de apelacién interpuesto, toda vez que
el asunto en cuestiodn se trata de un proceso de Unica instancia, por lo cual se

torna improcedente.

En ese orden, y en mérito de lo expuesto, el Juzgado Segundo Civil Municipal

de Manizales, Caldas,



RESUELVE:

PRIMERO: NO REPONER el auto del 05-08-2022 por las razones anteriormente

expuestas.

SEGUNDO: NO CONCEDER el recurso de apelacién por lo expuesto en la parte

motiva.

TERCERO: EJECUTORIADO este auto, archivese el expediente, previa

cancelacion de su radicacion.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Nﬂf&c‘ﬂ‘é’ fo‘o

LUIS FERNANDO GUTIERREZ GIRALDO

JUEZ
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