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RAM,A JUDICIAL DEL PODER PUBLICO
JUZGADO DECIMO (10) CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA
Bogota, D.C., treinta y uno (31) de julio de dos mil veinte (2020)

EXPEDIENTE: 110014003010-2017-01237-00

DEMANDANTE: FINANZAUTO S.A.

DEMANDADO: DISTRIBUIDORA AMAZONAS MAR S.A.S Y DIANA PAOLA QUIROZ
LEMUS.

Agotado en legal forma el tramite pertinente, procede el Despacho a proferir
la sentencia, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 278 del Cédigo
General del Proceso.

I. ANTECEDENTES

1. FINANZAUTO S.A., por intermedio de apoderado judicial, presento demanda
ejecutiva singular de menor cuantia en contra de Distribuidora Amazonas
Mar S.A.S y Diana Paola Quiroz Lemus, con el fin de que se librara
mandamiento de pago por: i) la suma de $25.994.664.35.00 por concepto del
capital acelerado; ii) $2.606.054,05 en razén a las cuotas de capital, vencidas
desde el 13 de agosto de 2016 al 13 de abril de 2017; iii) junto con sus
respectivos intereses corrientes y moratorios; iv) asimismo, por el valor del
capital de las primas de seguro de vida, mas los intereses moratorios, en la

forma indicada en el libelo introductorio.
2. El petitum se sustento en los hechos que a continuacioén se sintetizan:

2.1 La parte demandada se obligo como deudora a favor de la entidad
demandante Finanzauto S.A., al otorgar el pagaré identificado con numero
122509 por la suma de $29.120.000, para ser cancelada en 60 cuotas
mensuales, cada una por $883.692, a partir del 13 de junio de 20 16, junto

con los intereses moratorios y las primas de seguros.

ana Paola Quiroz Lemus, con el fin de garantizar la

2.2 La senora Di
a IXT 176, a favor de

obligacién, constituyo garantia sobre €l vehiculo de plac
la parte actora.

ivo incurrié en mora desde el 13 de agosto de 2016, por lo

2.3 El extremo pas
a fecha de presentacion de

que se extingui6 anticipadamente el plazo, desde 1
la demanda, por lo que la obligacién es clara, expresay exigible.
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2.4 Conforme el certificado de tradicion del vehiculo, figura como propletarin
actual la sefnora Diana Paola Quiroz Lemus,

II.  ACTUACION PROCESAL

Reunidos los requisitos dispuestos en I ley, medinnte providencin proferidau
el 5 de diciembre de 2017 se libro mandamiento de pago (1, 34 C.1),
ordenandose la vinculacion de la parte demandada con el respectivo
traslado del libelo introductorio,

Dispuesta la notificacion de la parte pasiva, a través de curador ad litem, tal
como obra en acta militante a folio 144, dicho representante formuld la
excepcion de “prescripcion de la accion cambiaria”, “interrupcion de la
prescripcion” y “la prescripcion no se interrumpio en el presente caso”, bajo
el argumento de que transcurrié el término prescriptivo de 3 afios a partir del
13 de agosto de 2016, y no desde la presentacion de la demanda, sin que esté
haya interrumpido el término.

Corrido el traslado de las excepciones propuestas, y no habiendo pruehas
que practicar, ingresaron las diligencias al Despacho para ¢l proferimiento
de la presente decision, previas las siguientes:

III. CONSIDERACIONES
1. PRESUPUESTOS PROCESALES

Se encuentran dadas las condiciones para emitir una decisién de fondo que
dirima la controversia juridica, pues los llamados presupuestos procesales,
entendidos como las condiciones de orden juridico-procesal, se cumplen a
cabalidad, toda vez que este Juzgado es competente para conocer del
presente rito, las partes son capaces y comparecieron legalmente, al igual
que no se observa algun vicio con entidad suficiente que haga nula la
actuacién, por lo que se resolvera sobre el mérito del asunto sometido a la

jurisdiccion.

Asi mismo, se reunen los presupuestos del articulo 278 para proferir
sentencia, en tanto no existen medios demostrativos, distintos a las

documentales aportadas.

2. TiTULO VALOR

Como base de la ejecucion se aporté un pagaré, el cual retne los requisitos
previstos en el articulo 621 del Cédigo de Comercio, al igual que las
exigencias que para esta clase especifica de instrumentos consagra el
articulo 709 ejiisdem, por lo que, de conformidad con el articulo 793 de
dicha norma, se tiene que el documento presta mérito ejecutivo.
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Adicionalmente, no se desconocio, ni tacho de falsas las firmas alli
impuestas, por lo que se presume auténtico, al tenor de lo reglado en el
articulo 244 del Caédigo General del Proceso,

3. DE LA EXCEPCION DE PRESCRIPCION

3.1, La parte demandada alegd la prescripeion de la accion cambinria
ejercida sobre el capital, por cuanto, desde el 13 de agosto de 2016,
transcurrio un  tiempo superior a tres anos, sin que la demanda
interrumpiera dicho fenémeno.

Para resolver, importa memorar, que el articulo 2512 del Caédigo Civil
establece las modalidades de la prescripcion, que son adquisitiva o
extintiva. Sobre este tema ha sostenido la Corte Suprema de Justicia que:

“La primera es un modo de adquirir el dominio de las cosas ajenas
que estan en el comercio, por haber sido poseidas con las
condiciones legales; la segunda es un modo de extinguir las
acciones o derechos ajenos por no haberse ejercido durante cierto
tiempo y siempre que concurran los demdas requisitos de la ley"!.

En el asunto de marras no cabe duda que la entidad demandante entablo
la demanda ejecutiva en uso de la accion cambiaria propia de los titulos
valores, predicada precisamente de un pagaré, razén por la que deben
observarse las normas que rigen estos instrumentos negociables. En ese
sentido, el articulo 789 de la legislacion mercantil consagra que el término
de prescripcion de la accién cambiaria directa es de 3 aios, contados a
partir del vencimiento de la obligacién.

En cuanto a la forma de interrumpir el fendmeno extintivo de la
prescripcion, sefiala la legislacion civil adjetiva que esta se puede dar de
forma civil o natural, configurandose la primera con la presentacion de la
demanda; mientras que la ultima con el reconocimiento tacito o expreso de
la obligacién por parte del deudor.

En ese sentido, el articulo 94 del Cddigo General del Proceso, vigente para
la fecha en que inicié el tramite notificatorio, establece que “la presentacion
de la demanda interrumpe el término para la prescripcion e impide que se produzca
la caducidad, siempre que el auto admisorio de aguélla, o el del
mandamiento ejecutivo, en su caso, se notifigue al demandado dentro del
término de un (1) afio contado a partir del dia siguiente a la notificacion al
demandante de tales providencias, por estado o personalmente. Fasado
este término, los mencionados efectos sélo se produciran con la notificacion

al demandado.” (Se resalta).

1 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, sentencia de octubre 20/7.
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Fluye de lo anterfor que In preseripelon extintiva puede verne interrumpica
civilmente en tres momenton: 1) con ln presentacion de ln demanda,
siempre y cuando el demandante notifique el mandamiento de pago al
cjecutado dentro del ano sigulente n partir de que este fue notificado al
cjecutante; 2.) con ln notificacion nl demandado del auto de apremio, de no
lograrse ¢l primer supuesto; y 3) Por requerimiento encrito realizado al
deudor directamente por el acreedor, Eute requerimiento solo podra hacerse

por unn vez,

3.2. En el presente asunto, se acordd el pago del capital en 60 cuotas
sucesivas mensuales, a partir del 13 de junio de 2016, entendiéndose para
esta fecha el pago de ln primera cuota, [gualmente se convino en el titulo que
por el hecho de la mora en la cancelacion de cualquiera de las obligaciones
contraidas se extinguiria el plazo concedido, La demanda se presento el 25
de octubre de 2017 y en ella se afirmé que la parte ejecutada no habia
cancelado los instalamentos desde el 13 de agosto 2016, por lo que, en
ejercicio de la autorizacion concedida al acreedor, éste exigia la totalidad del
crédito. De igual forma, indico que hizo uso de la clausula aceleratoria desde
la presentacion de la demanda.

Insistentemente se ha dicho que por la clausula aceleratoria se faculta por el
deudor al acreedor para extinguir de forma anticipada el plazo de vencimiento
de la obligacion pactada por instalamentos, vale decir, hacerla exigible.

Conforme lo anterior, el acreedor objetivizo su pretension de aceleracion de
las cuotas adeudadas y no causadas desde la presentacion de la demanda,
por lo que los instalamentos de plazo cumplido con anterioridad a la
introduccién del libelo, vencian independientemente en la forma pactada,
mes por mes y, el saldo a partir de la premencionada oportunidad, lo que
significa que la prescripcion del saldo acelerado se causaria el 25 de octubre
de 2017, la de las cuotas causadas en el pagaré el 13 de agosto de 2016 y asi
sucesivamente mes a mes de conformidad con su exigibilidad.

La demanda se presenté con anterioridad a la fecha correspondiente a la
prescripcion de la primera cuota en mora, como viene de verse, por lo que
necesario es averiguar si se produjo la interrupcion de este modo de

extincion de la obligacion.

Revisado el expediente se observa que la parte ejecutada se notifico a traves
de curador ad litem, el 3 de febrero de 2020, mientras que la orden de
apremio se profirié el 5 de diciembre de 2017 y se notificé al extremo actor
el 6 de diciembre siguiente, por estado, lo que significa que se excedio en
demasia el término consagrado en el articulo 94 del Cadigo General del
Proceso para que por la presentacion de la demanda se produjera el efecto
de la interrupcion. Luego, tal solo tuvo operancia con el acto procesal de la

intimacion.



Rad. 110014003010-2016-00881-00,

Entonces, para esa data - 3 de febrero de 2020~ la accién cambiaria de las
cuotas de capital y primas de seguro exigibles entre el 13 de agosto de 2016
v el 13 de enero de 2017, prescribieron por el transcurso del tiempo fijado
por la ley con ese efecto, al haber trascurrido el término de 3 arios
contados desde que cada obligacion se hizo exigible, sin que tampoco la
notificacion del extremo pasivo haya interrumpido el término, pues ello
ocurrio ¢l 3 de febrero de 2020,

Con relacion a las demas cuotas pretendidas, a partir del 13 de febrero de
2017 y el capital acelerado que se hizo exigible desde la presentacion de la
demanda, la notificacion del extremo pasivo tuvo el efecto de interrumpir la
prescripeion, por lo que frente a ellos no se configura el medio exceptivo.

En este orden de ideas, el argumento aludido por el curador no es de recibo
en tanto que como se explico en lineas anteriores, el pagaré incorpora el
pago de varias sumas de dinero y su solucion se convino en cuotas
mensuales, razén por la cual, en el analisis del caso, es de rigor distinguir
entre el capital acelerado y las cuotas anteriores a la presentacién del libelo
introductorio, sefalandose que el término prescriptivo se contabiliza
individualmente para cada cuota adeudada desde su vencimiento, y de ahi
en adelante se deriva el computo para la totalidad de la obligacion.

4. CONCLUSION

Asi las cosas, como la presentacién de la demanda no tuvo el vigor juridico
para interrumpir civilmente el fenémeno extintivo de la acciéon cambiaria, y
tampoco se demostré que el demandado haya reconocido de forma tacita o
expresa las cuotas estudiadas, y de esa forma se hubiera interrumpido
naturalmente la prescripcion, es del caso declarar probada la excepcion de
mérito propuesta por el auxiliar de la justicia, respecto del capital de las
cuotas y primas de seguros vencidas desde el 13 de 'agosto de 2016 al 13
de enero de 2017, junto con los intereses corrientes y de mora.

Conforme lo anterior, se ordenara seguir adelante la ejecucion por las
demas cuotas libradas, las primas de seguros y el capital acelerado, junto
con los intereses corrientes y moratorios, en la forma dispuesta en la orden
de pago.

Por haber prosperado parcialmente la excepcion de prescripcion, el pasivo
sera condenado en un 80% de las costas.

En mérito de lo expuesto, el juzgado Décimo Civil Municipal de Bogota,
D.C., administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la Ley: -
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RESUELVE

PRIMERO: DECLARAR PROBADA Ila excepcion de “prescripcion”
formulada por el curador ad litem del demandado, tinicamente, respecto de
las cuotas y primas de seguros vencidas desde el 13 de agosto de 2016 al
13 de enero de 2017, junto con los intereses corrientes y moratorios.

SEGUNDO: En consecuencia, se ORDENA seguir adelante la ejecucion en
la forma establecida en el mandamiento de pago de fecha S de diciembre de
2017, pero unicamente por aquellas cuotas y primas de seguro causadas a
partir del 13 de febrero de 2017, junto con el capital acelerado de la
obligacién, y los intereses corrientes y moratorios, teniendo en cuenta lo
manifestado en esta sentencia.

TERCERO: ORDENAR que se practique la liquidacion del crédito en la
forma y términos prescritos en el articulo 446 del Codigo General del
Proceso.

CUARTO: ORDENAR que se realice el avaltio y posterior remate de los
bienes embargados y secuestrados dentro del presente proceso, para que
con el producto de su venta se pague a la parte ejecutante el valor del

crédito y las costas.

QUINTO: CONDENAR a la parte ejecutada en el 80% de las costas de la
presente accién. Por secretaria practiquese la correspondiente liquidacion
de costas, incluyendo la suma de $1.100.000, como agencias en derecho.

NOTIFIQUESE Y/\CUMPLASE,
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\\UZGADO DECIMO CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA D.C.
SECRETARIA

La providencia se notificé en el estado electronico No. 5S,

publicado en el micro sitio web del Juzgado 10° Civil Municipal

de Bogota.

NOVIS DEL CARMEN MOSQUERA GARCIA
Secretaria
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JUZGADO DECIMO CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA, D.C.
Treinta y uno (31) de julio de dos mil veinte (2020)

PROCESO: 11001400301020180108900
DEMANDANTE: CAMILO ARTURO AREVALO CARDONA Y OTRO
DEMANDADO: GRUPO EMPRESARIAL OIKOS S.A.S.

I. ASUNTO

Procede el Despacho a proferir la sentencia que en derecho corresponda
dentro del proceso verbal de menor cuantia, promovido por Camilo Arturo
Arévalo Cardona y Angel Arturo Arévalo Dawkins en contra del Grupo

Empresarial Oikos S.A.S.

II. ANTECEDENTES

1. Camilo Arturo Arévalo Cardona y Angel Arturo Arévalo Dawkins,
mediante apoderado judicial debidamente constituido, instauraron
demanda verbal en contra de el Grupo Empresarial Oikos S.A.S., con el
proposito que se declare: i) que el sefior Camilo Arturo Arévalo Cardona
celebré un contrato de promesa de compraventa de vivienda de interés
social con la parte demandada, respecto del apartamento 5-106, que hace
parte de Oikos Torres de Versalles I, cuyo precio se pacté en la suma de
$94.971.999; ii) el demandante cumplié los requisitos exigidos por el
extremo pasivo para el pago del precio; iii) que la demandada incumplié las
estipulaciones contractuales; iv) y, en consecuencia, se le condene a la
restitucion del precio cancelado por la parte actora, indexado; el pago de

los intereses moratorios a la tasa del 6% anual y el valor de la clausula

penal.

2. El petitum'sé sustento en los hechos que a continuacion se sint_etizan:

2.1. El 17 de octubre de 2015, el sefior Camilo Arturo Arévalo Cardona
celebro promesa de compraventa con el Grupo Empresarial Oikos S.A.S.
para adquirir un inmueble de vivienda de interés social.

2.2. De acuerdo a la clausula séptima del contrato, el precio del inmueble
se pacto en la suma de $94.971.000, el cual se cancelaria de la siguiente
forma: “a) $1.900.000 al momento de la separacién; b) $26.600.000 en 21
cuotas”, cada una por valor de $1.270.000, a partir del 10 de noviembre de



2015; el saldo $66.471.000 con el crédito que adquiriria el comprador con
una entidad financiera.

2.3. Conforme el paragrafo 6° de dicha clausula, el valor correspondiente a
135 SMLMV para el momento de celebracion del contrato prometido
ascendia a $86.987.250. De ahi que el precio pactado al momento de la
separacion, excedia el previsto en la ley.

2.4. El demandante realizo pagos que superaron el pactado, pues cancelé
$32.232.512. De igual forma, Bancolombia el 27 de junio de 2017 le aprobé
el crédito para vivienda por $69.714. 256.

2.5. El 25 de julio de 2017 la compaiiia demandada le informé que el precio
del bien cra de $99.591.795; crédito hipotecario aprobado: $69.714.256;
saldo cancelado a la fecha $3.326.511; saldo pendiente: $3.326.511; y
gastos de Beneficencia y Registro $2.200.000. El aumento del precio no le
fue informado de forma clara y oportuna.

2.6. No obstante lo anterior, el demandante cancelo el total del precio
pactado, con el fin de no incurrir en algiin tipo de incumplimiento. Asi como
también el valor de $2.200.000 y $150.000 por gastos de escrituracion,
beneficencia, registro y avaldo. '

2.7. La sociedad demandada al no informar el precio de forma detallada,
clara, expresa y oportuna, desconocio6 el articulo 37 de la Ley 1480 de 2011.

2.8. La escritura publica se otorgaria el 4 de septiembre de 2017, en la
Notaria 29 del Circulo de Bogota a las 3:00 p.m.

2.8. El 2 de agosto de 2017, el sefior Camilo Arturo Arévalo Cardona cede
el 50% de los derechos del contrato de promesa de compraventa, el cual
comunica a la constructora.

2.9. El 4 de agosto de 2017 present6 reclamacion directa por violacion al

Estatuto del Consumidor, debido al aumento del precio de manera
unilateral. |

2.10. El 11 de agosto de 2017 le comunico que tenia un saldo pendiente
por pagar que, de no hacerlo antes del 31 de agosto de esa anualidad,
desistiria del negocio por incumplimiento.

2.11. El 29 de agosto de 2017 se comunicé con Lorena Ruiz a quien le
indicé que el sefior Angel Arturo Arévalo se encontraba en Villavicencio, y
con la llegada del Papa a Colombia, probablemente no podria presentarse
el dia de la firma del instrumento publico. La sefiora Ruiz le indicé que “todo
quedaba pendiente” en la medida que se habia presentado un derecho de
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peticion; asimismo, s€ reprogramaria la fecha para la firma de la escritura,

y se comunicaria via correo electrénico.

2.12. De acuerdo a lo anterior, el actor no se presentd a la Notaria. Sin
embargo, la empresa, a pesar de lo que le informa, si acudio6 y solicito acta

de comparecencia.

2.13. Los demandantes citaron a la parte pasiva a una audiencia de
conciliacién extrajudicial, la cual se declaro fallida, el 2 de noviembre de

2017.

2.14. El 21 de noviembre de 2017, la compaiiia demandada le comunico6 la
resolucioén del contrato de compraventa del apartamento. Y el 18 de febrero
de 2018, le envié una carta y un titulo judicial por la suma de
$17.165.326,62, por concepto de saldo a favor de la promesa de
compraventa; de igual forma le informé que dispondria del inmueble.

2.15. La sociedad demandada declard, unilateralmente, incumplido el
contrato y dispuso de la suma de $15.067.185, sin previa decisién judicial.

2.16. El 29 de noviembre de 2017 instauré demanda declarativa, la cual
fue inicialmente conocida por el Juzgado Segundo Civil Municipal de
Zipaquira, quien la rechazo por competencia. Posteriormente, la conoci6 el
Juzgado 69 Civil Municipal de Bogota, quien la rechazé el 12 de abril de
2018, al considerar que no se subsanaron los yerros. {30

III. ACTUACION PROCESAL

Por encontrarse reunidos los requisitos dispuestos en la ley, mediante
providencia del 14 de enero de 2019, se admitié la demanda y se dispuso
la notificacién del Grupo Empresarial Oikos S.A.

El extremo pasivo se notifico de forma personal y, a traves de apoderado
judicial, contesté la demanda y formulé como excepciones de meérito
“obligacién contractual y autonomia de la voluntad; contrato realidad,
integralidad del contrato de promesa de compraventa, en especial de la
clausula séptima en relaciéon con el precio VIS cumplimiento de las
obligaciones; del cumplimiento de las obligaciones (desistimiento) y
facultades otorgadas por ello; de la cosa Jjuzgada por los mismos hechos ante
la jurisdiccion de la Superintendencia de Industria y Comercio; de la
excepcién de contrato no cumplido por el demandante ‘exceptio non adimpleti
contractus’; cumplimiento de la Ley, en especial de la Ley 1480 de 2011;
buena fe del demandado; y violacién al derecho a la intimidad — mala fe del
demandante”.



Corrido el traslado de rigor a la parte actora, se celebraron las audiencias
de que tratan los articulos 372 y 373 del C. G. del P.

Con apoyo en las razones expuestas en la vista publica, se aplico la facultad
contemplada en el numeral 5° del articulo 373 citado; por lo que se procede
a concluir la instancia, con apoyo en las consideraciones que a
continuacion se exponen.

IV. CONSIDERACIONES -

1. PRESUPUESTOS PROCESALES

Se encuentran dadas las condiciones para emitir una decision de fondo que
dirima la controversia juridica, pues los llamados presupuestos procesales,
entendidos como las condiciones de orden juridico-procesal, se cumplen a
cabalidad, toda vez que este Juzgado es competente para conocer del
presente rito, las partes son capaces y comparecieron legalmente, al igual
que no se observa algun vicio con entidad suficiente que haga nula la
actuacién, por lo que se resolvera sobre el mérito del asunto sometido a la
jurisdiccion.

2. DEL CONTRATO Y DE LA ACCION INDEMNIZATORIA

2.1. De acuerdo con lo reglado en los articulos 1602 y 1603 del Cadigo Civil,
los contratos validamente celebrados son ley para las partes, quienes deben
ejecutarlos de buena fe y, por consiguiente, obligan no solo a lo que en ellos
se expresa, sino a todas las cosas que emanan precisamente de la naturaleza
de la obligacion, o que por ley pertenecen a ella.

2.2. En el presente asunto, es punto pacifico que el Grupo Empresarial
Oikos S.A. (en adelante Oikos) y el demandado Camilo Arturo Arévalo
Cardona celebraron una promesa de compraventa en la que la compaiiia
demandada se obligd a transferir a favor del demandante el derecho que
tiene y ejerce sobre el apartamento 5-106, que hace parte de Oikos Torres
de Versalles I; y, por su parte, el demandante se comprometié a pagar por
aquél inmueble la suma de $94.971.000, en la manera indicada en la
clausula séptima del contrato. Asimismo, se acordé que el instrumento
publico se suscribiria el 4 de septiembre de 2017.

De igual forma, no se vislumbra ni controvierte algin problema de
capacidad, o un consentimiento viciado, por el contrario, el contrato reune
las exigencias regladas en el articulo 1502 del Codigo Civil, las cuales no
fueron cuestionadas o reprochadas por la pasiva, amén de que no se
advierte vicio alguno que pueda invalidarlo. Asimismo, cumple los
requisitos del articulo 89 de la Ley 153 de 1887.



3. Ahora bien, los demandantes alegaron que la parte demandada incumpli6
el contrato prometido, por cuanto: i) no informé de manera clara, oportuna
y con la debida antelacién, el aumento unilateral del precio del inmueble
en la suma de $99.591.795, desconociendo el articulo 37 del Estatuto del
Consumidor; ii) indujo en error para que los demandantes no se
presentaran a firmar la Escritura Pablica el 4 de septiembre de 2017; iii) no
firmé la Escritura Publica, el 4 de septiembre de 2017, a pesar de que
habian pagado los gastos de escrituracion, beneficencia y registro, y de la
inasistencia de los promitentes compradores; iv) haber declarado
unilateralmente el incumplimiento del contrato por parte de los
demandantes sin que mediara decision judicial; y V) apropiarse
indebidamente de los dineros de los demandantes, hacer deducciones y
devoluciones sin orden judicial.

Por su parte, la compafia demandada adujo en las excepciones, en sintesis,
que cumplié con la obligacién de informar de forma clara las condiciones
del contrato, las cuales fueron aceptadas en su integralidad por el extremo
activo y no constituyen una clausula abusiva. Asimismo, aseguro que ha
cumplido todas las obligaciones establecidas en la promesa de venta, y
quien “desisti6” o incumpli6 de la promesa de contrato, fue el demandante
al no asistir a la firma de la escritura publica de compraventa, el 4 de
septiembre de 2017, lo que facult6 a la compafiia para resolverlo, disponer
del inmueble y aplicar la sancién penal, tal como lo acordaron los
contratantes.

4. Con base en lo anterior, se hace necesario revisar y analizar las
estipulaciones a que se comprometieron los contratantes, a efecto de

determinar la entidad de las mismas.

El contrato tenia por objeto la transferencia a titulo de venta de los derechos
que el promitente vendedor ejercia sobre el apartamento 5-106, Oikos
Torres de Versalles I, a favor del promitente comprador y este se obligaba a
cancelar el precio pactado en la clausula séptima, en los siguientes
términos:

“SEPTIMA. -Precio: El precio de los inmuebles objeto del presente contrato de promesa
de compraventa es la suma de NOVENTA Y CUATRO MILLONES NOVECIENTOS
SETENTA Y UN MIL PESOS M/CTE ($94.971.000.00) que EL (LOS) PROMITENTE (S)
COMPRADOR (ES) pagara (n) a favor de la PROMITENTE VENDEDORA de la siguiente
forma:

‘a) La suma de UN MILLON NOVECIENTOS MIL PESOS M/CTE ($1.900.000.00
M/CTE) que EL (LOS) PROMITENTE (S) COMPRADOR (ES) ha consignado en
Alianza Fiduciaria S.A. con ocasién del contrato de Encargo Fiduciario de
Administracién e Inversién celebrado entre esta Fiduciaria y el PROMITENTE
VENDEDOR y del convenio mediante Carta de Instrucciones celebrada entre

este, EL PROMITENTE COMPRADOR y LA FIDUCIARIA.



b) La suma de VEINTISEIS MILLONES SEISCIENTOS MIL PESOS M/CTE
(26.600.000.00) como saldo de la cuota inicial pagadero el dia diez de cada mes,
a partir del 10 de noviembre de 2015 y hasta el 10 de julio de 2017, porun valor
cada una de $1.270.000 y la ultima cuota de $1.200.000.

¢) El saldo o sea la suma de $66.471.000.00 la pagaré el promitente comprador
“eon recursos propios que se pagaran con 30 dias de anticipacién a la firma de
la correspondiente escritura de compraventa, o con el producto de un crédito que
se obligan a obtener oportunamente del BANCO O ENTIDAD FINANCIERA que
EL (LOS PROMITENTE (S) COMPRADOR (ES) al promitente VENDEDOR por lo
menos treinta (30) dias antes fecha pactada para la firma de la escritura publica.
Crédito que serd desembolsado por dicha entidad una vez EL (LOS)
PROMITENTE (S) COMPRADOR (ES) cumpla (n) con los requisitos exigidos por el
BANCO o ENTIDAD FINANCIERA los cuales declara (n) conocer. El valor del
crédito solo se entenderd pagado en el momento en que se haga efectivo el
desembolso en cuenta del PROMITENTE VENDEDOR por parte de la entidad
financiera que lo aprobé.”

Asimismo, el paragrafo 6° citado por el actor sefiala que “En todo caso el precio
del (los) inmueble (s) objeto de este contrato no podra ser superior ni inferior a CIENTO
TREINTA Y CINCO SALARIOS MINIMOS LEGALES MENSUALES VIGENTES (135
SMLMYV) del ario en el que se suscriba la escritura publica de compraventa, por tratarse
de una Vivienda de Interés Social (VIS).”

4.1. Con relacién al precio pactado y el deber de informacion clara y
oportuna que el extremo activo consideré transgredido al haberse
modificado unilateralmente, importa sefialar que ello fue objeto de estudio
por parte de la Superintendencia de Industria y Comercio en sentencia del
28 de junio de 2018, en la cual concluyé que no se viold el deber de
informacion en tanto, se brind6 de forma clara y oportuna, tal como lo
establece el paragrafo 6° de la clausula séptima del contrato, destacando el
deber que, también, tiene el consumidor de informarse. Asimismo, sefialé
que no se advierte la existencia de una clausula abusiva, pues el
demandante no indicé cual era la causal que debi6 aplicarse, pero aun asi,
tampoco la autoridad advirti algin tipo de limitacion “a las responsabilidades

de la sociedad accionada o que genere por si sola algun tipo de desequilibrio que
perjudique al consumidor”!.

De manera que la discusion sobre el valor del precio pactado, esta zanjado,
sin que sea posible dilucidar nuevamente el conflicto, por cuanto el objeto,
la causa y las partes son las mismas, pues a pesar de la cesion que el
promitente comprador realizo en favor del sefior Angel Arturo Arévalo
Dawkins, a este lo vincula esa decision judicial dada la causahabiencia
existente, figura que es declarable aun de oficio en franco acatamiento de
la seguridad juridica y la inmutabilidad de la sentencia en firme. Razoén por
la cual, la excepcion de cosa juzgada frente a dicha pretension esta llamada

I Se transcribe la decisién conforme se escucha en ¢l CD aportado.



a prosperar.

De igual forma, el cesionario del 50%, quien no fue parte inicial del contrato
ni participé en el proceso citado, asumié los derechos, obligaciones, y tuvo
a su disposicién todas las condiciones pactadas, entre ellas lo consignado
en el paragrato 6° de la clausula 7° del contrato, en el que con suficiente
claridad se indicé que el precio no puede ser superior ni inferior a 135
SMLMYV del afo que se suscriba la escritura publica, esto es, 2017, sin que
se haya realizado alguna manifestacion al respecto. :

Conforme lo anterior, por sustraccién de materia no hay lugar a resolver
las excepciones “obligacién contractual Yy autonomia de la voluntad; contrato
realidad; integralidad del contrato de promesa de compraventa, en especial de la
clausula séptima en relacién con el precio; y cumplimiento de la ley, en especial la Ley
1480 de 2011”, todas ellas relacionadas con el valor del precio pactado.

4.2. Frente al pago del precio en la forma estipulada, el extremo activo
manifesté que cumplié, pese el inesperado incremento. Para probar su
dicho, obran en el plenario los siguientes elementos de juicio:

a) El correo electrénico de fecha 11 de septiembre de 2011, el cual
contiene un estado de cuenta en el que figuran todos los pagos
realizados por el extremo activo, y se relacionan los recibos de caja,

por un valor total de $32.232.512, incluyendo los intereses
moratorios cobrados.

b) Asimismo, milita el estado de cuentas visible a folio 135 en el cual se
observa que se cancelé el valor total de 22 cuotas, junto con los gastos
notariales por $2.200.000. Dicho documento sefiala que el total
recaudado fue $32.232.512.

c) Misiva del 29 de noviembre de 2017, suscrito por la representante
legal del Grupo Empresarial Oikos, en el que se lee que el valor
consignado asciende a $32.232.512 (fl. 140).

d) Lo anterior también fue reconocido por el extremo pasivo, a través de
apoderado judicial, cuando contesté al hecho décimo tercero de la
demanda, en el cual sefialéo “el demandante consigné un total de

$32.077.539, de los cuales $154.973 corresponde a intereses de mora
reiterativamente de las cuotas”

De las pruebas aportadas por las partes se extrae que, en efecto, se canceld
$1.900.000; asi mismo un valor de $30.332.512, correspondiente a las
cuotas pactadas, junto con el incremento sefialado en el paragrafo 6° de la
clausula séptima, los intereses moratorios causados y gastos notariales, tal
como lo sefiala el correo del 25 de julio de 2017 (fl. 49).



Al respecto, la representante legal de Oikos adujo que la sociedad acepté
los pagos tardios y cobro intereses moratorios.

Luego, aunque algunas cuotas se cancelaron de forma extemporanea, lo
cierto es que la compaiiia convalidé el pago y, adicionalmente, le cobrd
intereses moratorios al promitente comprador., Aunado a lo anterior, al 31
de agosto de 2017 ya se habia cancelado el saldo pendiente, tal como lo
requirié el extremo pasivo en el correo de fecha 11 de agosto de 2017 (fl.
115).

4.3. Con relacion al crédito hipotecario se observa que, mediante
comunicacion del 27 de junio de 2017, Bancolombia S.A. informé6 que el
crédito solicitado para la adquisicion del inmueble habia sido aprobado.
Asimismo, le indicd, entre otras condiciones, que el valor a financiar era de
$69.714.256.

De igual forma, obra correo electronico de Héctor Javier Rodriguez -
coordinador de cartera y tramites de Oikos- del 25 de julio de 2017, en el
que se relacioné el precio total del inmueble, el valor del crédito hipotecario
por el monto antes sefialado, el saldo cancelado y le indicé como saldo
pendiente la suma de $3.326.511. Obsérvese que en dicha comunicacion
en ninglin momento se le inform6 al promitente comprador que faltaba la
aprobacion del crédito hipotecario, por el contrario, relacioné el valor del
crédito que sefialé6 Bancolombia.

De la revision integra de las pruebas, se colige que la compariia Oikos
consideré que el documento del 27 de junio de 2017, consistia en la carta
de aprobacion exigida en la clausula séptima del contrato. Lo anterior, si
se tiene en cuenta el correo electronico del 25 de julio de 2017 antes
mencionado.

Adicionalmente, el 11 de agosto de 2017 la gerente comercial le indicé
mediante correo electronico al sefior Camilo Arturo que “a la fecha su
apartamento cuenta con un saldo pendiente de pago, el cual genera un incumplimiento
por parte de ustedes para proceder a programar documentacion para la firma de
escritura. Le recordamos que de no tener pago este saldo pendiente antes del préximo
Jjueves 31 de agosto nos veremos en la obligacién de proceder a realizar desistimiento

por incumplimiento a la promesa de compra de venta firmada.” De tal manera que
en las misivas aludidas no se le indico al demandante que faltaba la
aprobacioén del crédito hipotecario.

En este punto vale la pena mencionar que la senora Lizeth Lorena Ruiz
Gamboa [coordinadora de tramite y cartera, encargada de la legalizacion del crédito
de los clientes, envio de correos electronicos, hacer revision de las escrituras cuando
llegaban de la Notaria] informé que “se llegé hasta la carta de aprobacion®;



adicionalmente, afirmé que si se presentaba alguin problema en la
‘legalizacion del crédito se le informaba al cliente, sin que en el expediente
obre prueba de algiin requerimiento en ese sentido a la parte actora.

Lo anterior cobra fuerza si se tiene en cuenta que la compafiia demandada,
en caso de no haberse cumplido los requisitos aludidos, no desistié del
contrato, por el contrario, asistio6 a la Notaria el dia 4 de septiembre de
2017, conforme se observa en el acta de presentacion ntimero 335 de 2017,
en la cual se constata que se presento el representante de la constructora
para “dar cumplimiento a lo acordado en el contrato de promesa de compraventa”
(l.120); instrumento piblico que se suscribiria “siempre y cuando el promitente
comprador hubiere cumplido con todas las obligaciones a su cargo, emanadas del
presente contrato y sus modificaciones de ser el caso, especialmente haber obtenido la
aprobacién y legalizacién del crédito hipotecario y haber pagado el precio total del

inmueble o la cuota inicial segun la forma de pago.” (clausula décima segunda de la
promesa de contrato fl. 32)

De tal manera que, no puede ahora .alegar la parte demandada que no se
cumplié con la legalizacion del crédito hipotecario, ya que ello ocurrié el 20
de septiembre de 2017, pues las pruebas antes mencionadas permiten
colegir que la sociedad demandada le dio dicho valor al documento fechado
27 de junio de 2017. '

En ese sentido, la representante legal de Oikos manifesté “antes de firmar una
escritura lo que se le comunica a un cliente es qué tiene pendiente, para poder llegar a
firmar una escritura publica antes, no hay terminaciéon porque lo que busca una
promesa es cumplirse y llegar a honrarse con el otorgamiento de la escritura publica
que es la que nos perfecciona la promesa, entonces antes se le avisa que es lo que tiene
pendiente, después se le avisa que es lo que no ha cumplido”. Es decir, antes de la
firma de la escritura la compania demandada, inicamente, le informé que
el saldo pendiente, seguin lo dicen los documentos, ascendia a $3.326.51 1.
y que también refiri6 la representante legal, los cuales se cancelaron segun
estado de cuenta aportado por la parte pasiva, el 30 de agosto 2017, junto
con los gastos de beneficencia y registro por $2.200.000.

Stumese a lo anterior que la resolucion del contrato de promesa de
compraventa se envid al demandante el 14 de noviembre de 2017, y no se
fundo en la falta de aprobacion del crédito hipotecario o el pago
extemporaneo de las cuotas pactadas, sino en el incumplimiento del
extremo activo por no haber asistido a la Notaria a firmar la escritura
publica de compraventa, el 4 de septiembre de 2017 “con la cual se
formalizaria la venta del inmueble.”

Es mas, de pensarse que la carta de aprobacion del crédito hipotecario data
del 20 de septiembre de 2017, la entidad demandada no lo considerd un
motivo de resolucién unilateral o desistimiento, conforme la comunicacién
del 14 de noviembre de 2017.



4.4. Ahora bien, en lo atinente a la firma de la escritura publica, adujo el
extremo pasivo que los demandantes no asistieron a la Notaria, por lo que
el incumplimiento de la clausula décimo segunda, facultaba la resolucion
del contrato. En contraposicion, la parte actora, adujo que ello se debié a
que la sociedad demandada actudé “de manera temeraria, con mala fe,
faltando a los principios de confianza, prohibicion del abuso del derecho y
buena fe”, al inducir en error al sefior Arévalo Cardona, pues le hizo creer
que no se llevaria a cabo el tramite de escrituracion, el 4 de septiembre de
2017, pero contrario a ello, asistio con el propésito de provocar el
incumplimiento del contrato de promesa (fl. 76).

4.4.1. Para resolver, importa memorar que, en virtud del principio de la
autonomia privada, las partes pueden autogobernar los designios de sus
intereses, por ello, escogen el sujeto con el que contratan, fijan los plazos,
las condiciones, precios, la forma de terminar el vinculo, entre otros.

Una vez el contrato existe y es valido, se instituye en ley para las partes, lo
que trae consigo la obligacion de honrar el negocio juridico en esas
condiciones y, como consecuencia de su fuerza obligatoria, ellas estan
compelidas a atender, a cabalidad, todas y cada una de las prestaciones
que de €l dimanan, so pena que su incumplimiento sea sancionado?2.

En punto de la buena fe en la ejecucion de los contratos, el articulo 1603
del C.C. es claro al precisar, que “...) los contratos deben ejecutarse de buena fe
y, por consiguiente, obligan no sélo a lo que en ellos se expresa, sino a todas las cosas

qgue emanan precisamente de la naturaleza de la obligacion o que por ley le pertenecen
aella’.

Ahora, si bien es cierto se espera que el contrato produzca los efectos
queridos por los contratantes; sin embargo, por disposicion expresa del
legislador o por convenio se puede poner fin al vinculo negocial. Entre las
formas de terminacion del contrato se encuentran las clausulas
resolutorias por el incumplimiento de las obligaciones pactadas, y cuya
aplicacion se reserva al contratante cumplido. Dichos pactos son validos y
licitos, siempre que sean claros, expresos € inequivocos.

Al respecto, la jurisprudencia nacional ha considerado:

“La eficacia de las cldusulas resolutorias expresas por incumplimiento, exige
acatar integros los presupuestos genéricos de validez, la indicacién particular,
clara y precisa de la obligacién u obligaciones cuya inobservancia relevante,
total o parcial (SNG, sentencia de 29 de abril de 1935), faculta a una o ambas

2 Cortc Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil. Scntencia de mayo 13 de 2014, Exp. 11001 31 03 039 2007
0029901, [Margarita Cabello Blanco]. Recuperado de http://consultajurisprudencial.ramajudicial.gov.co:
B0B0/WebRelatoria/csj/index.xhtml
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partes la terminacién unilateral del contrato. No basta mencién o referencia
abstracta, global, genérica o en bloque.

(-.) Igualmente, para preservar la simetria, paridad o equilibrio objetivo de las
partes, la buena fe, lealtad y evitar abusos, la eficacia de estas cldusulas se
subordina a la reciprocidad de la facultad para ambas partes o, estipulada para
una, a un preaviso razonable de quicn la ¢jerce dando a conocer a la otra cl
incumplimiento preciso, su derecho a subsanarlo antes de vencer el término yla
terminacién al expirar cuando no rectifica su conducta segtin corresponde a la
probidad o correccion exigible, el principio de la conservacién del acto, su utilidad
Y la gravedad de aquél.

(-..) De igual manera, su ejercicio presupone un incumplimiento cierto, ostensible,
evidente e incontestable de las obligaciones individualizadas, no de otras, y de
tal gravedad, magnitud, relevancia, significacién o importancia, por cuanto no
cualquier inobservancia de los deberes de conducta justifica la resolucion.
Tampoco esta facultad, y ninguna otra en general, podra ejercerse en forma
contraria a la buena fe o con abuso del derecho. Asimismo, la eficacia y el
¢jercicio de esta prerrogativa, es controlable por los jucces, sin excluir el derecho
Jundamental de acceso a la administracién de justicia para definir toda disputa,
diferencia o controversia a propésito.”3

De tal manera que la terminacion unilateral del contrato soportada en la
aplicacion de las clausulas resolutivas pactadas por el incumplimiento de
las obligaciones contractuales, no se encuentra prohibida por el
ordenamiento juridico colombiano, pero encuentra limites en el principio
de buena fe, cuya aplicacion es objeto de control jurisdiccional.

4.4.2 Pues bien, las partes convinieron en la clausula décimo segunda que
el instrumento publico se suscribiria el 4 de septiembre de 2017, en la
Notaria 29 del Circulo de Bogot4, a las 3 p.m.

Asimismo, el paragrafo 4° de la clausula décimo segundo de la promesa de
compraventa, establece: “si algunas de las partes no asistieren a firmar dicho
instrumento publico en la fecha senalada, se considerara que hubo desistimiento y/o
incumplimiento de su parte”.

La clausula décimo sexta previé: “Incumplimiento: El incumplimiento de cualquiera
de las partes a cualquiera de las obligaciones contenidas en este contrato, dard lugar
a que la parte cumplida lo declare resuelto sin necesidad de requerimiento judicial
alguno, a los cuales renuncia expresamente desde ahora quien incumpla, y a que se le
reconozca una suma igual a la establecida como sancién penal dentro de este contrato
a cargo de la parte incumplida. En el evento en que el incumplimiento provenga de el
(los)] PROMITENTE (S) COMPRADORES, este (os) faculta (n) a la PROMITENTE
VENDEDORA a disponer de manera inmediata de los inmuebles prometidos en venta,
obligdndose la PROMITENTE VENDEDORA, a restituir en un término no mayor a 60 dias
el valor de la suma que hubiere recibido de aquellas, sin intereses de ninguna
naturaleza y previo descuento del valor acordado en este documento como sancién
penal.”

3 Corte Buprema de Justicia, Sala de Casaci6n Civil. Sentencia de agosto 30 de 2011, Exp. 11001-3103-012-1999-
01957-01, [Willam Namén Vargas]. Recuperado de http://consultajurisprudencial.ramajudicial.gov.co:8080
/WebRelatoria/caj/index.x html,
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De igual forma, es un hecho cierto que la parte demandante no asisti6 a la
Notaria, lo que, en principio, conllevaria a que se predicara el
incumplimiento de las estipulaciones referidas y, por ende y en principio,
la resolucion unilateral del contrato prometido. Sin embargo, obran
elementos de juicio que permiten colegir que ello obedecio al
comportamiento inducido por la misma compaiiia demandada.

4.4.3. En efecto, la parte actora manifesté que el 29 de agosto de 2017 se
comunico telefonicamente con la entidad demandada, y lo atendid la sefiora
Lorena Ruiz, a quien le informo que el sefior Angel Arturo Arévalo estaria
en la ciudad de Villavicencio y por la visita del Papa Francisco,
“probablemente habria inconveniente de movilizacién para la firma de la
escritura publica”. Indicé que la sefiora Lorena Ruiz le comunicé que como
habia presentado un derecho de peticion “todo quedaba pendiente”; asimismo,
le expresd que ‘se estaban reprogramando las firmas de las escrituras y que por
correo electrénico le enviaria la confirmacion®, conversacion que fue grabada y
escuchada por la sefiora Luisa Fernanda Arévalo Cardona, por lo que
asegurd que, con base en la informacién suministrada y el principio de
buena fe, la parte actora no asistié a la Notaria.

Por su parte la compadia Oikos adujo que el demandante fue quien actud
de mala fe al “confesar que grabé una conversacion que sostuvo telefonicamente
supuestamente con una funcionaria de la sociedad demandada, sin contar con
autorizacién expresa de la misma, lo cual es evidentemente contrario a la ley.”

Con la demanda, se aportd la grabacion en la que se escucha la realizacion
de una llamada a la linea telefonica del grupo empresarial Oikos, en la cual
el sefior Camilo Arturo se comunica con la sefiora Lorena Ruiz, quien al
preguntarle ¢la firma de la escritura es el 4 de septiembre de 2017, cierto?
ella contestd “dependemos de la legalizacién del crédito de Bancolombia, de
la cesién, creo que tiene un derecho de peticién cierto? si sefior quedaria todo
eso pendiente por ahora’; y mas adelante al informarle que el sefior Angel
se encuentra en la ciudad de Villavicencio, por lo que va a ser dificil asistir,
debido a la llegada del Papa Francisco, y al preguntarle si debia presentar

algo por escrito ella le indico que “no no serior porque realmente yo las estoy
reprogramando, entonces por correo electrénico les envio confirmacién cuando ya tengo
todo los documentos listos.”

Sobre la grabacién cuestionada por la parte demandada, importa sefialar que
al tenor de lo previsto en el articulo 243 del Codigo General del Proceso, es un
documento que debe cumplir con el requisito de haber sido obtenido de forma
regular, so pena de quedar afectada con el fenomeno de la nulidad
constitucional, pues el derecho que le asiste a las partes de probar los hechos
no puede ser ejercido de forma arbitraria, inconsulta o ilimitadamente, y
desconociendo las garantias fundamentales de los contendientes.
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De tal suerte que la prueba que injustificadamente desconoce los derechos
fundamentales consagrados en la Constitucién Politica, en principio, se califica
como ilicita, y por ello impide que sea valorada. Empero, hay circunstancias
que, dependiendo del caso, permiten la valoracién de la prueba.

Justamente, la sentencia de casacion del 29 de junio de 2007 al analizar una

grabacion aportada en un proceso civil expuso que “no hay duda de que en el
ambito de los procesos civiles, lato sensu, habrd casos en que, por sus especificas
particularidades y, sobre todo, por la naturaleza de los concretos derechos que allf se
discutan, podra concluirse la viabilidad de apreciar una prueba que, en principio o
prima facie, iuzeca como ilicita, ponderacion que, en cada caso parlicular, corresponderd
realizar y justificar a los jueces, para lo cual, ex abundante cautela, habrén de
examinar si en la especifica controversia en que se aduzca el respectivo elemento
demostrativo, estd seriamente comprometido el interés general, el orden publico, o el
derecho de un menor, preferente por mandato del articulo 44 de la Carta Politica, etc.,
al igual que la especifica forma como se obtuvo el mismo, los derechos superiores
conculcados, el titular de éstos, la existencia de otras pruebas que sirvan al propésito

de comprobar similares hechos a cuya acreditacién apunta el medio irregular, entre
otras circunstancias...” 4

De igual forma, el Tribunal Superior de Bogota consideré que, ...) es preciso
evaluar en cada caso concreto, si la obtencién o el contenido de la conversacion
trasgrede alguna prerrogativa, particularmente de indole constitucional, pues en tanto
aparezca probado que se infringi6 algtin derecho fundamental en la creacién del medio
probatorio, como el de la intimidad, o que existié algun tipo de artimaria para
conseguirla, o que la normatividad prevea, de manera expresa, la necesidad de que el
interlocutor autorice el almacenamiento de la conversacién -por ejemplo, el de
recopilacién de datos personales, frente a los que, ineludiblemente, debe existir
consentimiento regulado en la Ley estatutaria 1581 de 2012-, entre otros factores,
eventualidades en las que la prueba se torna ilegal y, por lo tanto, no puede ser
evaluada por el juzgador”. '

Bajo esa perspectiva, la conversacion telefonica recogida en la grabacion se
originé en el contrato de promesa celebrado entre el Grupo Empresarial
Oikos y el sefior Camilo Arturo Arévalo Cardona, conversacion que solo
afectaba o beneficiaba a tales extremos contractuales. De igual forma, no
versa sobre temas que afecten el derecho fundamental a la intimidad que
impidiera restringir la circulacion de la informacion, o respecto de la cual
se requiriera autorizacién de los interlocutores para su divulgacioén.

Lo anterior cobra fuerza si se tiene en cuenta que la sefiora Lizeth Lorena
Ruiz Gamboa manifesté que uno de los canales que dispuso la compaifia
demandada para contactarse con los clientes con el fin de dar indicaciones
o0 resolver consultas sobre el negocio juridico, es a través de la llamada

1 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil. Sentencia de junio 29 de 2007, Exp. 05001-31-10-~
006-2000-00751-01, [Carlos Ignacio Jaramillo Jaramillo]. Recuperado de http://consultajurispruden
cial.ramajudicial.gov.c0:8080/ WebRelatoria/csj/index.xhtml :
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telefénica. Por lo tanto, en este caso, es posible apreciar el medio
demostrativo.

Ahora bien, sobre la autenticidad del documento, dispone el articulo 244
del Cédigo General del Proceso, que es auténtico:

“(...) cuando existe certeza sobre la persona que lo ha elaborado manuscrito, firmado,
o cuando exista certeza de la persona a quien se atribuye el docurnento.

“Los documentos ptblicos y los privados emanados de las partes o de terceros, en
original o en copia, elaborados, firmados o manuscritos, Yy los que contengan la
reproduccion de la voz o de la imagen, se presumen auténticos, mientras no hayan sido
tachados de falso o desconocidos, segtin el caso.”

De acuerdo con lo anterior, la grabacién fue aportada como prueba en la
demanda, elemento de juicio que se incorporo en la providencia, sin que la
convocada la hubiese tachado, generando certeza acerca de su contenido.
Adicionalmente, la interlocutora de la llamada, Lizeth Lorena Ruiz Gamboa
no desconocié su contenido, por el contrario, manifesté que no recordaba
lo informado al sciior Arévalo Cardona, y que posiblemente cra su voz.

Obsérvese que la informacién brindada en la llamada telefonica guarda
coherencia con lo narrado por la testigo, pues la sefiora Ruiz Gamboa
manifestd que “si hay que hacer algun tipo de modificacién de las fechas ya sea
desde la persona que estd manejando la cartera o en su momento yo, porque eran mas
o menos 3 o 4 personas manejando ese proyecto era muy grande entonces muchas
veces se apoyaban las labores entre todos de llamar a los clientes para firmar otro st
con el que se cambian las fechas, si habia lugar a eso.” Y a la pregunta custed
informaba a los clientes que se podia llegar a modificar la fecha de la firma
de la escritura? “en algun caso pude haberlo hecho, si sefiora”

A lo anterior se suma que en el hecho 30 de la demanda se dijo que “Lorena
Ruiz le informa al demandante que como habia pasado un derecho de peticién “todo
quedaba pendiente”. Asimismo, el hecho 31 sefial6 “la funcionaria Lorena Ruiz le
manifesté al demandante que se estaban reprogramando las firmas de las escrituras y
que por correo electrénico le enviaria la confirmacion”, supuesto factico del que la
parte demandada adujo que no le consta, sin expresar las razones de la
respuesta, lo que conlleva a presumirlos por ciertos, tal como lo dispone el
articulo 96 del Codigo General del Proceso que reza: “2. [p]ronunciamiento
expreso y concreto sobre las pretensiones y sobre los hechos de la demanda, con
indicacién de los que se admiten, los que se niegan y los que no le constan. En los dos
tltimos casos manifestaré en forma precisa y univoca las razones de su
respuesta. Si no lo hiciere asi, se presumira cierto el respectivo hecho.”

En ese sentido, la parte demandada nunca explico las razones ni desvirtud
que la sefiora Lorena Ruiz no haya proporcionado dicha informacion al
demandante, pues tan solo dijo que “la comparia no cuenta con sistemas de
grabacién de llamadas®.
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Asi las cosas, con el comentado dialogo se acredita que la funcionaria de la
compaiiia Oikos le informé al promitente comprador que se pospondria la
fecha de la firma de la escritura publica, lo cual le confirmaria por medio
de correo electrénico y, por tanto, no se le puede endilgar dicho
incumplimiento al promitente comprador,

En este punto, vale la pena mencionar que el ente moral se relaciona a
través de las personas naturales que lo representan para €sos especificos
fines comerciales y, por lo tanto, el cliente entiende que la informacién que
le brinda es verdadera. De este modo, la construccién de expectativas y la
motivacién a la acciéon esta racionalmente fundada en la sinceridad del acto
comunicacional y la confianza que merecen las sefiales que provienen de
sus interlocutores en el trato cotidiano, incluida la actividad comercial. Asi,
si el empresario, a través de su trabajador, indicé que prorrogaria la firma
del instrumento publico, no puede posteriormente negar ello, pues la buena

fe contractual se lo reprocha.

Lo anterior permite concluir que a la parte actora no se le puede imputar el
incumplimiento de las obligaciones contenidas en la promesa de
compraventa y, en consecuencia, no habia lugar a declarar la falta
contractual que motivé la resolucion del contrato, ni tampoco aplicar la
sancién punitiva prevista en la clausula decima sexta del contrato.

En este punto, no se desconoce que la promesa de compraventa, asi como
sus modificaciones deben constar por escrito, tal como lo menciono el
apoderado de la parte demandada, asi como la sefiora Lorena Ruiz, quien
adujo que cuando se va a modificar la fecha de la firma de la escritura “hay
que hacer la firma de otrosi a la promesa. En ese caso hay que comunicarle
al cliente que debe acercarse a la oficina a firmar ese documento”, tramite
que no desconoci6 el demanante, pues la funcionaria le comunicé que se
reprogramaria la firma de la escritura y quien le iba a enviar un correo era
ella, al punto que el sefior Camilo le preguntoé que, si debia enviar algun
escrito, y ella le contestoé que no.

Luego, la informacién brindada conllevé a que el demandante no asistiera
a la Notaria, con la confianza de que el Grupo Empresarial le remitiria el
correo para la firma del otrosi, tal como se lo indicé la persona encargada
de esa funcién, es decir, la modificacién se iba a realizar tal como lo exige
la ley, por escrito.

Y es que si, la testigo de la compaiiia demandada conocia de ante mano que
era politica de Oikos asistir siempre a la Notaria para firmar el instrumento
publico, lugar donde era posible suscribir un otrosi, tal como lo informoé en
su declaracion y lo confirmé la representante legal, asi se lo debid
manifestar al actor, cuando llamé con antelacién al 4 de septiembre de
2017, precisamente, para poner en conocimiento la situacion que se le
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presentaba, para que una vez recibida una directriz diferente, hubiese
encaminado su actuar de forma distinta. Lo previo, porque las pruebas
demuestran, que su intencion no era desistir del contrato, pues frente a los
requerimientos del promitente comprador, como lo fue el pago del saldo de
las cuotas para el 31 de agosto de 2017, muy a pesar de no estar de
acuerdo, el senor Arévalo Cardona cumplié en la fecha que le indicaron.

Corolario de lo expuesto, las pretensiones dirigidas a que se declare que el
actuar de la demandada indujo en error a los demandantes para que no se
presentaran a firmar la escritura publica el 4 de septiembre de 2017 y con
fundamento en ello declarar unilateralmente el incumplimiento del contrato
por parte de los demandantes sin orden judicial prosperan, al desacatar la
constructora lo dispuesto en el articulo 1603 civil citado, pues no en vano
actuar de buena fe constituye un elemento de la naturaleza, insita en todos
los contratos.

En ese sentido, vale la pena reiterar lo considerado por la Corte Suprema
de Justicia, en sentencia del 30 de agosto de 2011:

“Mla buena fe y la proscripcién de abuso, constituyen constantes en la
formacién, celebracién, desarrollo, ejecucién e interpretacion del acto, a
punto de ser instrumentos valiosos para controlar el negocio juridico y
el ejercicio de las facultades de terminacién unilateral, legales o
negociales, en funcién del justo equilibrio y proporcién segun el contrato
y la solidaridad social.

El abuso, conducta disfuncional en beneficio exclusivo del ﬁtutqf y
sacrificio desproporcionado de la contraparte, altera la funcién objetiva

y esquema estructural del derecho.

(..) La terminacién unilateral en cualquiera de las formas o
modalidades, no puede ejercerse con abuso, ni de mala fe, so pena de
comprometer la responsabilidad, y en toda controversia respecto de la
eficacia o el ejercicio de la facultad, los jueces deben tener especial rigor
en la valoracién especifica del marco concreto de circunstancias para
garantizar la justicia al sujeto iuris, razon de ser, fundamento genuino,
fin primario y ltimo del Estado social de derecho democratico”™.

Dicho deber no fue asumido por la demandada, pues a pesar de que habia
indicado que se reprogramaria la fecha de la firma de la escritura, y que se
le confirmaria via correo electronico la reprogramacion, decidié asistir a la
oficina notarial, para que prevalida de ese hecho y de la inasistencia de la
'contraparte, ponerle fin al contrato, con las consecuencias pecuniarias ya
referidas, sin que estuvieran reunidos los requisitos establecidos en la
clausula décimo sexta citada.

Ese proceder, es susceptible de ser calificado como un incumplimiento
contractual, al no haberse acatado debidamente las reglas para declarar de

¥ Corie Buprema de Justicia, Sala de Casacién Civil. Sentencia de agosto 30 de 2011, Exp. 1}1?01-3103-012—1999-
01957-01, [William Namén Vargas]. Recuperado de http:// consultajurisprudencial.ramajudicial.gov.co:8080
/WebRelatoria /csj/index.x html.

16



l'orr'na unilateral el incumplimiento y resolver el negocio, en los términos
estipulados.

Todo lo aqui discurrido, conlleva a concluir que las excepciones tituladas,
“cumplimiento de las obligaciones, del cumplimiento de las obligaciones (desistimiento)
y facultades otorgadas para ello, de la excepcion de contrato no cumplido por el
demandante, excptio non adimpleti contractus, buena fe del demandado y violacion al

derecho a la intimidad - mala fe del demandante-*, no estan llamadas a prosperar.

5. De acuerdo con lo indicado, emerge la necesidad de examinar las
pretensiones consecuenciales de condena que se plantearon en la demanda.

5.1. La parte actora solicito que, por la actuacién de la sociedad
demandada, se condenara al pago del precio cancelado y descontado,
indexado, junto con los intereses a la tasa del 6% anual y la sancién penal,
correspondiente al 15% del valor del inmueble prometido en venta, €s decir,
$14.938.769. |

Para resolver sobre el punto, esta probado que los demandantes entregaron
a la demandada $32.232.512, de los cuales la constructora devolvid
$17.165.326,62, mediante deposito judicial, comunicado el 5 de febrero de

2018.

En este orden de ideas, se ordenara que la sociedad demandada restituya
la suma de $15.067.185, correspondiente a la diferencia resultante de
restar el valor reintegrado, dinero que debera pagarse con la respectiva
correccion monetaria, desde que se efecutud cada uno de los pagos -segun
estado de cuenta aportado a folio 135- hastala fecha en que se haga efectivo
el pago, atendiendo la variacion porcentual del indice de precios al
consumidor (IPC) que certifique el DANES, de acuerdo con la siguiente

formula:

Va= K (IPC final / IPC inicial), donde Va corresponde al valor actualizado, y
K al capital inicial.

VALOR FECHA DE INDICE ' VALOR
HISTORICO CONSIGNACION| FINAL {NDICE INICIAL | ACTUALIZADO
$510.673 13/12/16 104,97 93,11 $575.721
$850.000 26/12/16 104,97 93,11 $958.270
$1.290.000 10/01/17 104,97 94,07 $1.439.474
$1.290.000 10/03/17 104,97 95,46 $1.418.514
$1.300.000 10/04/17 104,97 95,91 $1.422.803
$1.300.000 11/05/17 104,97 96,12 $1.419.694
$3.000.000 19/07/17 104,97 96,18 $3.274.173
$50.000 8/08/17 104,57 96,32 $54.490
$5.476.512 30/08/17 104,97 96,32 $5.968.329
$15.067.185 $16.531.467

/]

consumidor-ipc

https:/ /www.dane.gov.cu/mclex.php

/ estadisticas-por-tema/ precios-y-costas/ indice-de

-precios-al-
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Asimismo, sobre las consignaciones realizados, se ordenara el pago de los
intereses a la tasa del 6% anual, liquidados desde la fecha en que fueron
realizados, relacionadas en la primera y segunda columna de anterior
cuadro.

5.2. En lo atinente "a la cldusula penal consignada en el contrato de
promesa de compraventa, en la clausula décimo sexta, paragrafo 1,
equivalente al 15% del valor del inmueble”, advierte el despacho que no hay
lugar a su imposicion, pues tal como se determiné la conducta desplegada
por el Grupo Empresarial Oikos, al declarar el incumplimiento unilateral y
resolver el contrato sin causa que lo justificara, contrario al principio de la
buena fe, fue el fundamento determinante para definir su incumplimiento.

Con todo, el cobro de la sancién prevista en la clausula décimo sexta tiene
como razones para su reconocimiento la desatencion de las obligaciones
contenidas en el contrato, propias de la ejecucién contractual, no la
declaracion de incumplimiento unilateral, y consecuente resolucion, lo que
de suyo es ajeno a lo previsto en dicho pacto por las partes, situaciéon que
impide que pueda materializarse su reclamaciéon. Adicionalmente, en el
paragrafo tercero se hace referencia al incumplimiento “i) cuando desiste del
negocio; (...) iv) por las causales previstas en este contrato o en la ley’, pero del
promitente comprador, mas no de la sociedad demandada.

En mérito de lo expuesto, la Juez Décima Civil Municipal de Bogota,
administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la Ley,

IV RESUELVE:

PRIMERO: DECLARAR que el Grupo Empresarial Oikos S.A. incumplié la
promesa de contrato, por las razones expuestas en la parte considerativa
de esta sentencia.

SEGUNDO: Declarar probada la excepcion titulada “de la cosa juzgada por
los mismos hechos ante la jurisdiccién de la Superintendencia de Industria y
Comercio”, de acuerdo a las razones expuestas.

TERCERO: declarar no probados los medios exceptivos denominados
“cumplimiento de las obligaciones, del cumplimiento de las obligaciones
(desistimiento) y facultades otorgadas para ello, de la excepcion de contrato
no cumplido por el demandante, excptio non adimpleti contractus, buena fe
del demandado y violacion al derecho a la intimidad - mala fe del
demandante-”, en razon de las consideraciones.

CUARTO: CONDENAR al Grupo Empresarial Oikos S.A. a pagar a los
demandantes Camilo Arturo Arévalo Cardona y Angel Arturo Arévalo
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Dawkins, dentro de los diez (10) dias siguientes a la ejecutoria de la
sentencia, la suma de $16.531.467, asi como con los intereses legales del
6% anual, en la forma indicada en esta sentencia.

A partir del dia siguiente al vencimiento de este término, se debera
actualizar dicha suma, de acuerdo a la metodologia aqui empleada.

QUINTO: NEGAR el pago de la clausula penal, conforme lo aqui expuesto.

SEXTO: CONDENAR en costas a la parte demandada. Por secretaria
liquidense teniendo como agencias en derecho la suma de $1.800.000 mcte.

0

Notifiquese,




Rama Judicial
Consejo Superior de la Judicatura

U E Repiiblica de Colombia

Juzgado Décimo Civil Municipal de Bogota
Bogota, D.C., treinta y uno (31) de julio de dos mil veinte (2020)

Ref. 110014003010-2019-00736-00

Agotado el tramite que le es propio a la instancia, procede el despacho
a pronunciarse de fondo sobre lo que en derecho corresponde al
proceso de la referencia, previo lo siguiente:

I. ANTECEDENTES.

1. Alexander Alberto de Armas Medina, actuando a través de
apoderada judicial, presenté demanda contra Wilmar Alberto
Guapacha Quebrada, Diana Carolina Guapacha Loaiza, Jhon
Alejandro Rodriguez Avila y Martha Inés Avila, con sustento en la falta

de pago de los canones de arrendamiento, por lo que solicité se declare
la terminacion del contrato de arrendamiento celebrado con los
demandados, respecto de la bodega, ubicado en la calle 24 sur No. 12
H -73 de esta ciudad.

2. La demanda fue admitida mediante auto del trece de septiembre del

dos mil diecinueve (fl. 11), notificandose la parte demandada por aviso,
tal como milita a folios 13 a 59 de la presente encuadernacion.

3. Como quiera que la parte demandada no contest6 la demanda en el

término que la ley le otorga, se procedera conforme a lo establecido en

el numeral 3° del articulo 384, que dispone: “lajusencia de oposicién a la
demanda. Si el demandado no se opone en el término de traslado de la demanda, el
Jjuez proferird sentencia ordenando la restitucién.”

" II. CONSIDERACIONES.

1. En el presente asunto no se encuentra reparo alguno frente a los

presupuestos procesales, cuales son la demanda en forma, la
capacidad procesal y para ser parte, la jurisdiccion y la competencia.
Asi mismo, no se advierte vicio de nulidad que invalide la actuacion,
pues la misma se surtié con observancia de las normas aplicables al



caso, garantizandose al extremo pasivo el debido proceso y derecho de
defensa.

2. Es objeto de los procedimientos la efectividad de los derechos

reconocidos por la ley sustancial, por ello, en el ordenamiento procesal
civil, el legislador ha dispuesto de los diferentes tramites para resolver
las diversas reclamaciones de quienes concurren al érgano
Jurisdiccional, correspondiéndole a esta clase de reclamacién, el
denominado proceso verbal de restituciéon de inmueble arrendado, al
cual precisamente ha recurrido la parte demandante en procura de
que se haga efectivo el derecho que considera tiene, cual es la
restitucion del bien inmueble que constituye el objeto de la relacion

tenencial por el incumplimiento que endilga de los arrendatarios
demandados.

En este orden de ideas, dispone el articulo 384 del Codigo General del
Proceso, que con la demanda debera allegarse la prueba del contrato
de arrendamiento que vincule al arrendador con los arrendatarios y
que tenga como objeto el inmueble cuya restitucién se pretende.

Al respecto, importa resaltar que el contrato de arrendamiento con
fines comerciales, es decir aquel cuyo objeto es el disfrute de un
establecimiento de comercio o del inmueble para sentar un
establecimiento de comercio, es una especie particular de
arrendamiento instituido por la codificacién mercantil, normatividad
que regula aspectos puntuales contenidos en el libro de los bienes
mercantiles, y en especial sobre la proteccion de la referida
universalidad de bienes, siendo imperante, también, dar aplicacién a
las normas generales consagradas por la codificacién civil para el
contrato de arrendamiento, aunque, en tratandose de locales
comerciales se observen las reglas especiales y tuitivas, consagradas
en los articulos 518 a 524 del Cédigo de Comercio.

3. En el presente caso, con la demanda se aport6 el documento privado
contentivo del contrato de arrendamiento con el que se prueba la
existencia del precitado negocio juridico entre las partes, asi como las
obligaciones, deberes y derechos de las mismas.

De la revision del documento que obra en el expediente, se evidencia
que el negocio juridico fue suscrito el 1 de agosto de 2016, entre el
senor Alexander Alberto de Armas Medina como arrendador, y Wilmar
Alberto Guapacha Quebrada, Diana Carolina Guapacha Loaiza,
Martha Inés Avila y Jhon Alejandro Rodriguez Avila, como
arrendatarios y coarrendatarios. El negocio juridico recae sobre la
bodega ubicada en la calle 24 Sur No. 12H-73 de esta ciudad.



El contrato de arrendamiento aparece suscrito por la parte pasiva, sin
que dentro de la oportunidad legal tacharan de falso el mencionado
documento, lo que se traduce en que el mismo se presuma auténtico
de conformidad a lo dispuesto en el articulo 244 del C. G. del P.

4. Ahora bien, el demandante pretende la declaracién de terminacion
del contrato de arrendamiento de local comercial celebrado entre las
partes, invocando como causal la falta de pago y mora de la renta.

Sobre la clausula tercera del contrato de arrendamiento debe
indicarse que constituye una obligaciéon de la esencia del contrato,
toda vez que hace referencia a la contraprestacién por el goce del bien,
de manera tal, que de no existir esa obligacion se estaria en presencia
de otro negocio juridico.

La parte demandante al presentar la demanda, sefnial6 en los hechos
del libelo introductorio que la pasiva ha incumplido ese deber y se
encuentra en mora de cancelar los canones de arrendamiento desde
marzo de 2019, manifestacién que tiene la calidad de afirmacion
indefinida exenta del tema de prueba (Art. 167 del C. G. del P.), lo que
implica una inversion de la carga probatoria. En este caso, es la parte
pasiva la que debe demostrar el cumplimiento de la iobliga‘ci()n o la
existencia de un hecho que la exonere de ese deber contractual.

En el caso sometido a estudio, no aparece cumplida en manera alguna
tal exigencia, puesto que como ya se dijo, el extremo pasivo no
contest6 la demanda, lo que conlleva a que se presuman como ciertos
todos aquellos hechos susceptibles de confesion, al tenor de lo previsto
en el articulo 97 de la codificacion adjetiva.

5. Asi pues, como la parte demandada incumpli6é su deber contractual
de pagar oportunamente los canones mensuales por el arrendamiento
del inmueble arredrado, se impone declarar la terminacion del
contrato de arrendamiento acusado de incumplido, la restitucién del
inmueble y la condena en costas al extremo pasivo. |

En virtud de lo expuesto el Juzgado Décimo Civil Municipal de Bogota
D.C., administrando justicia en nombre de la Repuiblica de Colombia,
y por autoridad de la ley.

III. RESUELVE:



PRIMERO: DECLARAR terminado el contrato de arrendamiento
celebrado entre Alexander Alberto de Armas Medina, en calidad de
arrendador y Wilmar Alberto Guapacha Quebrada, Diana Carolina
Guapacha Loaiza, Jhon Alejandro Rodriguez Avila y Martha Inés Avila,

en calidad de arrendatarios, respecto del inmueble —bodega-, ubicada
en la calle 24 sur No. 12 H -73.

SEGUNDO: Como consecuencia de lo anterior, ORDENAR a la parte

demandada restituya el inmueble, bodega, ubicada en la calle 24 Sur
No. 12H-73 de esta ciudad, cuyos linderos y demas especificaciones se
encuentran descritos en la demanda, dentro de los diez (10) dias
siguientes a la ejecutoria del presente fallo.

De no efectuarse la restitucion en el término aqui concedido, para la
practica de la diligencia de entrega, dando alcance al Acuerdo

PCSJA17-10832 del 30 de octubre de 2017 emanado por el Consejo

Superior de la Judicatura en concordancia con el articulo 38 del
Codigo General del Proceso, este Juzgado dispone comisionar a los

Juzgados 27, 28, 29 y 30 de Pequenas Causas y Competencia Multiple
de Bogota para Conocimiento de Despachos Comisorios Reparto y/o
Alcaldia Local Respectiva y/o Consejo de Justicia de Bogota, a quien
se dispone librar despacho comisorio con los insertos del caso.

TERCERQ: CONDENAR en costas a la parte demandada. En la

liquidacién de costas del presente asunto, inchilyase: la suma de
$1.600.000, por concepto de agencias en derecho, conforme lo previsto
en el articulo 366 del Cédigo General del Proceso.

La Jueza,

JUZGADO IjF(CIMO CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA D.C.
SECRETARIA
La presente providencia se notificé en el estado electrénico
No. 55 publicado en el micro sitio web del Juzgado 10° Civil
Municipal de Bogota.

NOVIS DEL CARMEN MOSQUERA GARCIA
Secretaria




