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JOSIAS CAICEDO .FERNANDEZ
Abogado
Doctora

LUCY ESPERANZA RAMIREZ BETANCOURTH
JUEZ PRIMERA CIVIL MUNICIPAL DE YUMBO

<~E . s D
REFERENCIA : RADICACION 2019-00062-00 .
PROCESO EJECUTIVO HIPOTECARIO
DE : CATHERINE OCHOA ZUNIGA
-.CONTRA : REINALDO MOSQUERA MUNAR ’

RECURSO DE APELACION

JOSIAS.CAICEDO FERNANDEZ, apoderado del demahdado en el proceso de la

referencia, manifiesto a usted respetuosamente, que APELO la sentencia de

primera instancia No. 092 del 03 de noviembre de 2020 NOTIFICADA POR

ESTADO 140 DEL 10 DE NOVIEMBRE DE 2020 con base en las 5|gU|entes
razones: . '

1.- Al inicio de las consideraciones parece que se refiere a un expedlente donde

intervienen personas naturales y juridicas, que no es el caso, para establecer

la capacidad para ser parte como presupuestos de la demanda y desembocar -

enseguida al analisis del titulo- valor y su merlto ejecutivo.

Frente a la controversia expuesta a la instancia sobre la necesidad de la

declaracién judicial de incumplimiento del contrato de promesa .de

compraventa para viabilizar la consecuencia de tal declaratoria, el Despacho -

expresod: .-

S

“...considera la instancia que como quiera que en la promesa de.
compraventa se acordo la facultad de-adelantar ya sea la accion.

efecutiva o la resolucion def contrato, el acreedor contoé con la viabilidad

. de hacer efectivo tal cumplimiento a través del proceso hipotecario, sin
ser requisito sine qua non adelantar proceso declarat:vo es decrr noes
viable exigir al ejecutante adelantar los dos proced.'m:entos para hacer
efectivo el pago de la obligacion, pues no existe norma que regule o que
exija este t.rpo de tramites”.

!

'3.- Para el'Despacho no es suficiente advertir que el negocio juridico que dio

origen al titulo-valor pagaré y a la accesoria hipoteca sobre la totalidad del

predio'del demandado, basta para enervar la pretension.de la demandante de
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cobrar por la via ejecutiva el monto anticipado de una sancién por.
INCUMPLIMIENTO de contrato. »

Y debo resaltar que en un acto de temeridad y mala fe, la demandante guardd
silencio sobre ese origen que aqui la juez de instancia encuentra que es la
razén para contar “con la viabilidad de hacer efectivo tal cumplimiento...”.
Siempre el éu'mp'limiento o no de las obligaciones derivadas dé un contrato
sinalagmatico esta precedido de una decisién judicial que evaldia la ocurrencia
de los hechos constitutivos de incumplimiento, toda vez que existe la’
pdsibilidad de ser controversial la opinion de una de las partes respecto de
éstos, sobre todo si se trata de cobrar una sancion producto de la termmacnon
unilateral del mismo.

La disposicion de dar por terminado de forma unilateral el contrato es una cosa
y cobrar las sanciones derivadas de un presunto mcumpllmlento del mismo es

' otra cosa.

En la clausula ONCE del contrato de promesa de compraventa —origen de las -
obligaciones consecuentes al mcumpllmlento contractual- se estipuld:
“MERITO EIECUTIVO: El presente contrato de promésa de compraventa
presta mérito ejecutivo entre las partes y para su exigibilidad solo
requiere que la parte cumplida afirme el incumplimiento de la otra parte.
Igualmente presta mérito ejecutivo con relacién a la exigibilidad de la
entrega real y material 'del inmueble por parte de EL PROMITENTE
| VENDEDOR ya favbr de EL PROMITENTE COMPRADOR”.

Pero antes, en el paragrafo de la cldusula QUINTA, se expresé:

CONSTITUCION DE GRAVAMEN DE HIPOTECA EN PRIMER GRADO S(N
LIMITE DE CUANTIA; El prometiente vendedor se obliga para con'la
prometiente compradora a constituir a titufo de garantia real a favor de
ésta, mediante escritura publica un gravamen de hipoteca en primer
grado sin limite de cuantia, a efectos de garantizarle dualquigr riesgo
que pueda surgir entre la fecha de la firma del presente contrato de
promesa de compraventa y la fecha establecida para la firma de la
escritura ptjblita de compraventa que materialice este contrato,
respecto a que por alguna eventualidad legal o de cualquier otra indole
el prometiente vendedor se vea impedido para suscribir en la fecha
- establecida en este contrato la escritura publica de compraventa.
‘Respaldard igualmente con un titulo valor pagaré, que serd SUSCrito y
- entregado a la prometiente compradora al momento mismo de la firma
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de este contrato, dicho pagare tendrd como valor la sumatona del precio

- pactado y el valor de fa cldusula penal pactada en este contrato y como

fecha de exigibilidad tanto del pago del valor consagrado enla hipoteca

como en el pagaré, un dia después de la fecha de incumplimiento y/o un

diag despues de la fecha establecida en el contrato de promesa de

- compraventa para la firma de_la escr.'tura de compraventa que
materialice este contrato

El MERITO EJE_CUTIVO_ se predica es del contrato de promesa de compraventa
cuya obligacion principal es de HACER. Y para exigirlo debfa presentarse el
contrato de promesa de compraventa no el pagaré y la h|poteca accesoria
‘ como si fueran negoaos independientes deI origen.

4.- De la redaccion de estas estipu‘laciones se coligé Ia relacién de causa efecto
entre: a) el contrato de promesa de compraventa, b) la hlpoteca y ¢) el titulo-
valor pagaré, pues se desprende |a |nJerenC|a del contrato de promesa, toda
vez que se suscribiod la hipoteca — en primer Iugar- .a efectos de garantizarle
cualquier nesgo que pueda surgir entre la fecha de la. firma del presente
contrato de promesa de compraventa 'y la fecha establecida para la firma de la
~escritura publica de compraventa que materialice este contrato” y el pagaré —
en segundo lugar-, pues “Respaldard igualmente con un titulo valor pagaré,
_que serd suscritoy.- entregado ala prometiente compradora al momento mismo
de la firma de este contrato, dicho pagaré tendrd como valor la sumatoria del
. precio pactado y el valor de la cldusula penal pactada en este contrato”.

No es.una obligacidn escindible y auténoma, como de forma temeraria y de
mala fe argumenté la demandante, en el hecho CUARTO de la demanda
cuando expresé: - . ' N

“la parte demandante a la fecha actual (é) aprobé un crédito por valor
de (578.000.000.=), a favor de la demandada para ser cancelado el 23
de julio de 2018".
Fue clara la estipulacién en Ia promesa de compraventa que “ Elprometiehte ’
vendedor se obliga para conla prometiente compradorag a constltwr a titulo
de garantia real a favor de ésta, mediante escritura publica un gravamen de
hipoteca en primer grado sin limite de cuantia, a efectos de 'garahtiz'arle
.cualquier riesgo que pueda surgir entre la fecha de la firma del presente
contrato de promesa de compraventa y la fecha establecida para la firma de
la escritura publica de compraventa que materialice este contrato”.

El rlesgo garantlzado conla h;poteca NO era el pago de un dinero como capital
sino la firma de la escritura de compraventa Una obligacién de HACER nouna
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_obllgauon de DAR. Y esta garantia se hlzo acompaniar, Ieonlnamente por la

suscripcidon de un pagaré.

Derivar de la firma de estos documen'tlos una situacion autéonoma crediticia es
procLlrar, como en efecto lo hizo la demandante, sacar provecho
fraudulentamente de tal suscripcion, ignorando a propésito la existencia de un
negocio juridico del cual dependen las garantias mencionadas: la pr'om_esa‘del
contrato de 'co_mpfave'nta.

5.- El Despacho expone con suficiencia que “como quiera que en la promesa
de compraventa se acordo la faculfad de adelantar ya sea la accion ejecutiva.
o la resolucion del contrato, el acreedor contd con la viabilidad de hacer
efectivo tal cumplimiento a través del proceso hlpOtE?CGHO sin 'preguhtarse
un solo instante porqué razoén la demandante en la secuencia de hechos que
sustentan la demanda, no colocd de presente la existencia de este contrato de

~promesa. de compraventa con obligacion de HACER, ni cudles fueron las

circunstancias que la llevaron a llenar los espauos en blanco del pagare con la.
mformauon con la que fue nutrido. ,

Para la sefiora Juez a quo “..el acreedor contd con la viabilidad de hacer
efectfi/o tal cumplimiento a través del proceso hipotecario, sin ser requisito
sine qua non adelantar proceso declarativo, es decir, no es viable exigir al
ejecutante adelantar los dos procedimientos para-hacer efectivo el pago de la
obligacién, pues no existe norma.que regule o que exija este tipo de trdmites”.

Todo contrato sinalagmatico lleva implicita la condicidn resolutoria tacita que
permite exigir del contratante incumplido o el cumplimiento del contrato'o la
sancion por el incumplimiento.

Falta légica atribuirle al contratante cumplido la facultad de determinar el
incumplimiento a la otra parte de forma automatica,. no para dar por
terminado el contrato unllatera!mente sino para cobrar la sancién por- el
mcumphmlento del mismo.

Por si y ante si, la presunta acreedora decidié la existencia de un

~incumplimiento que al no'poder démostrarlo o definirlo, la llevé a intentar esta
“accién hipotecaria ocultando deliberadamente la existencia del contrato de

promesa de compraventa sin medrar las razones de un presunto
incumplimiento que por lo demas no existio. .

El profesor Felipe Navia Arroyo en su articulo sobre “La terminacién unilateral -
del contrato de Derecho Privado” publicado en la.Revista de Derecho Privado -

No. 14 (junio 2008), sostiene: - -
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“ Cualquiera que sea el caso, los argumentos que podrian darse para sustentaria tesisde necesidad
de un pronunciamiento judicial previo, a instancias dela parte cumplida, sonde la mas variada
indole, Empero, todos encuentran su sustento en 13 necesaria coberencia del sistema yenla
necesidadde ajustarse al espiritu que anima la regfamentac:on del gjercicio de./a autonomia privada
énlos codigos.

En primer /ugar porque si el efecto vinculatorio de/ contrafo surge del acuerdo de dos
voluntades, es ldgico pensar que la disolucicn del vinculo, en principip, debe efectuarse de la misma
forma, talcualloprevé el articulo 1625 del Codigo Givil,

En sequndo lugar porque I3 resolucion por voluntad de una sola de fas partes presenta serios
peligros paraeldeudor, enla medfda en quesumteresen e contrato gueda, en cierto modo, a merced
ael acreedor,

Enterceriugar, yestoes consecuendiadelo anterior, porgue ese mecanismoimplica que una de
1as partes se imparte justicia a simisma. Ella, porsiy ante si, decide si ha habido incumplimiento de
13 otra, y lo califica en cuanto a su gravedad, 5i el dewudor no estd de acuerdo con la decision a‘.? s
acreedor, no tendrd mas camino que demandarlo para que sus perjuicios le sean indemnizados. Pero
pierde, sin haber sido oido previamente, el contrato y el beneficio que esperaba obtener de &, £n
cuarto lugar, porque el fin practico gue se persigue al afirmar la no necesidad de acudir al juez para .
dar por resuelto el contrato, y que no es otro que &l de permitirle al acreedor tomar rdpidamente
decisfones respecto de la colocacion de sus recursos en el mercado y aun el de buscar en otra

. parte la satisfaccion de su interés, pierde peso, a nuestro modo de ver, frente a otros mecanismos
con los que el ordenamiento provee ala adecuada tutela de sus derechos, Es el caso de 13
excepcion de contrato no cumplido, prevista por el articulo 1609 del Codigo Civil. Ante el
incumplimiento de una de las partes la ofra puede negarse a cumplir. Fste mecanismo de
defensa le permite al acreedor, mientras el juez declara la resolucién. obtener los fines
précticos alos que. como ya se djjo, se acude para justificar, desde el puhto de vista delandlisis
econdmico del derecho, la ineficacia automatica del contrato. En fin, una quinta razon seria
la de que los contratos se celebran para cumplirse. motivo por el cual, frente al
incumplimiento del deudor, el acreedor siempre debe conservar la posibilidad de exigirfa

. ejecucion forzada del contrato, que desapareceria sf la resolucidn fuese automética. y asi
mismo, al deudor debe dérsele la oportunidad de rectificar su comportamiento, esto es de
satisfacer el interés del acreedor”. ' .

Es deci-r,' que se subraya la importancia del pronunciamiento judicial que
aleje una accién dafiina del destino del presunto deudor, ya que una mera
opinion, quiza surgida del interés particular, perjudicaria los intereses. de
ese contratante sin mediar la contradiccién argumentativa. o

-

Y continua el tratadista citado, enfatizando la necesidad del
pronunciamiento judicial para_restar ‘eficacia a la clausula resolutorla ipso
facto, que es Ia pretendlda por la demandante '

"También pareciera haber unanimidad en cuanto a 1a necesidad de acudir al juez para obtener ia resolucion,

sin que al respecto tenga ninguna imporianciala modalidad que pueda asumir la ddusula resolutoria
expresa: simpleo de plano o /pso facto. £l rector y profesor fernando hinestrosa es claro
sobre el particular:

"De plano, '/,'oso Jure, —dice— ﬁo se resuelven Jos negocios por incumplimiento, pues
seria tanto como atribuirle al acreedor poderes para fallar su conflicto y olvidar que anteel

\ hecho del no pago afirmado por é|, de suyo discutible y rebatible, se concibe [a
irresponsabifidad del deudor por prueba -de circunstancias exoneradoras. La propia
hipdtesisque el COdng traederesolucion automatica, , porefectodelpacto comisorio (1935),
no opera de por si e impone af vendedor fa carga de requerir @ su comprador, quien podrad
enervarla demanda, "pagando el precioalomds tarde, en las 24 horas sigujentes a la notificacion
Judicial(1937)" .

6.- No se traté en el alegato de reposicidon del mandamiento de pago como
tampoco en la argumentacion de la excepcion propuesta, desconocer o
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tachar de falso un documento que se suscribid de buena fe, en el entendido
que se trataba de un aval “a efectos de garantizarle cualquier riesgo que
pue&a surgir entre la fecha de la firma del presente contrato de promesa
de compraventa y la fecha establecida para la firma de la escritura pubhca
de compraventa que materialice este contrato”.

En nmgun momento el pacto conV|rt|0 la obligacién de hacer contenido en
la promesa de compraventa, en una obligacién de dary mal haceel fallador
de instancia en advertir situaciones contenidas en la promesa que
aportamos para acusar la inexistencia de la obligacién, para amparar el

cobro ilegal que la demandante hace de un titulo-valor que solo era -

- garantia para el cumplimiento de la obligacién de hacer. Nunca para
hacerse, solapadamente, a una cantidad de dinero que no fue producto de -
‘un contrato de mutuo.

Como puede observarse, la sefiora Juez de instancia hace mencién a lo
estipulado en la promesa para sustentar las pretensiones de Ia
demandante: : '

“...como quiera que en la promesa de compraventa se acordé la
facultad de adelantar ya sea la accién ejecutiva o la resolucién del
contrato, el acreedor conto con la viabilidad de hacer efect:vo tal
cumplimiento a través del proceso h!potecano

Y esto, hipoteticamente sen’a'plausible, siempre vy cuando se hubiera

expresado por parte de la demandantg, la realidad del negocio juridico —

" promesa de compraventa- y no se hubiera ocultado torvamente para obtener

un beneficio descomunal y desproporcionado, violando flagrantémente la
legalidad contractual, art.1618 del C.C.C.: “conocida claramente la intencion
_ de los contratantes, debe estarse a ella mas que a lo literal de las palabras”.

Contrario a lo afirmado en’la sentencia recurrida, si existe norma expresa que

~.exige la demanda judicial para establecer el cumplimiento o no de las

obligaciones contractuales y es la que est4 contenida en el articulo 1937 del
C.C.C.

“Si se estipula que por no pagarse el precio-al-tiempo convenido, se
resuelva ipso facto el contrato de venta, el comprador podra,-sin-

embargo, hacerlo subsistir, pagando el precio, lo mas tarde, en las.

veinticuatro horas subsiguientes a la notificacién judicial de la
demanda” , : oo-
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7.- Lo que se reclama al operador Jud|C|aI es no haber considerado, que entre
las partes es oponible el contenido del contrato de promesa de compraventa
suscrito el 22 de noviembre de 2017 pues de ahi surgieron los documentos'’
que amafiadamente se afirmé, contenian una-obligacién CLARA, EXPRESA Y
ACTUALMENTE EXIGIBLE que son las condluones de un titulo EJeCUtIVO puro
ysumple NO ' - S ST ] - o
Reitero, la sentencia desconoce el hecho que frente a la demandante es
oponible ef contrato de promesa de compraventa y si se pretendia obtener“el ,
pago de la sancion por el presunto incumplimiento, era necesario’ que se
expresara la circunstancia de existir un negocio juridico donde se origin los

documentos que ha servido de base para este tobro hppotecarro. :

" Es posible que el contrato de promesa se de bor'terminado unilateralmente,
. pero ‘definitivamente es fraudulento qué se exhiba un titulo valor

. conteniendo una obligacidn que no ha sudo establecida, pues su cifra es
' dISCUth|e o T : . ‘ ‘ -
PETICION LT T

.n‘ . .
Por Io anterior PIDO, respetuosamente se REVOQUE la sentenaa recurrlda y -
en su lugar se niegue el mandamiento de pago. *° ) ,
En consecuencia se ordene el levantamiento de- Ias medldas cautelares y se’

condene el costas a Ia dema ndante

oo

- Cordialmente, .- o oo -

~

- JOSIAS. CAICEDO FERNANDEZ )
C.C. 16651142 ‘ - S y :
T.P. 61075DELCSDELAJ SRR

\ _ , SR . .
- . . o



- 12/11/2020 o . o . - Gmgil 3&0_ 2019-00062-00. AP-ELACION-SENT,ENCIA. T . ’ C ' T R
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Gmaﬂ e ' S : _ . ‘ Josias Caicedo 'écaicédofemandez@'gmail.com> e e
. RAD. 2019- 00062-00. APELACION SENTENCIA : _ I oo - o
. 2 mensajes ‘ ) ' ‘
Jos:as Calcedo <caicedofernandez@gmail.com> : ' ' : L ' : . i 12 de noviembre de 2020, 13:06", : S -
‘Para: katlcaBaz@hotmall com jerd. abogado@yahoo es : - ’ . . S ) , - , , - X o LA
| . \ o | A . . .
#) APELACION SENTENCIA. pafs . i - , . o ’
217K ) ) : ‘ \ R - LT S i
Mall Delwery Subsystem <maﬂer—daamon@googleman com> - “ - : A 12 de noviembre 'de 2020, 13:06 - -
. Para: catcedofemandez@gman com ) _ . ‘ .
,N‘o sq ha encontrado Ijé direccjén T o )
Tu mensaje no'se ha entregado a katzca8az@hotmall com | - T - o o o S
- porque no se ha-encontrado la dlreccnon 0 esta no puede recibir . \ ‘/ I . o .
correo, i . . ) 7 . . PR ) - - ) _ i ’ : :
ot N i ) _ - . ~
) . N
Esta es |a respuesta del servidor remoto: ' o ' ' ' 7 - - o ' o "
550 5.5.8 Requested a‘cti‘on, not taken: mailbox unavailable (5261766;2362)\’. ‘[\DMSNAM1OF“§“O24,eD;pmnam10.p;‘od.;ﬁr@tection.ouzlook.com] - o SR .
“Final- Recuplent rfc822 katncaBaz@hofman com - | ‘ ' . - - T - - - - Q}
~ Action: falled . S ' . ' ‘ . o -

|
|
|
https:llrrlail.google.com.’maiIIun’O‘?ik=2_df2cec7a2&view=pt&5éarch=al|&permthid=thr:—;ad-a%3Ar—1 297390570272820771&simpl=msg-a%3Ar-260229141 780752@447&3impl=msg-f%3!‘:1 68317880654801... 1/2 i
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- Status: 5. 50 -

Remote-MTA: dns; hotmail-com.olc. proiectzon outlook com, (104.47.58. 33 the

" server for the domain hotmail.com.) .

Last-Attempt Date: Thu 12 Nov 2020 10:06: 37 0800 (PST)

Y

R Mensaje reen\nado S :

From: Josias Caicedo <ca|cedofernandez@gmall com>
To: katlca8az@hotmall com, jerd., abogado@yahoo es

Cc: -~

Bec:

Date: Thu, 12 Nov 2020 13:06:24 0500

Subject: RAD. 2019-00062-00. APELACION SENTENCIA,
——- Message truncated -----

4

-r

Gmail - RAD. 2018-00062-00. APELACION SENTENCIA.

~

Diagnostic-Code: smtp; 550-5.5.0 Requested action not taken: mailbox unavailable (82017062302) [DM6NA§\/11OFT024 eop -nam10. prod protect on. outiook com}

' httpsf//rnaiI.goo‘gle.comlr}naiI/u/O?ik=2df2cecTé28iview=pt&séarch=aIl&perrhthid=thread-a Ye3AI-1 297390570272820771 &simpl=msg-a%3Ar-2602291417807526447&simpl=msg-f%3A1 6831 78806_548_01',”
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