REPUBLICA DE COLOMBIA

RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO
JUZGADO TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO TRANSITORIO DE BOGOTA

Acuerdos PCSJIA19 — 11335 y PCSIA20 — 11483

Bogotd D.C., veintiuno (21) de agosto del afic dos mil veinte (2020).

Radicado: No. 110014003033-201200643-00
Proceso: Ordinario

Demandantes: MARTHA YENNI GONZALEZ ARROYAVE
Demandados: MARIA IDALIDES CASTILLO ARIZA
Asunto: SENTENCIA

Practicada la diligencia de instruccién y juzgamiento segun los lineamientos del
articulo 373 del Cédigo General del Proceso dentro de la cual se escucharon las
alegaciones de las partes, cumplido el tramite propio de la instancia, sin advertir
informalidad alguna que invalide lo actuado, procede el despacho a proferir la
sentencia que en derecho corresponda al presente asunto, para lo cual tendra en
cuenta los siguientes:

l.- ANTECEDENTES

Mediante escrito que fuera debidamente presentado, a través de apoderado
judicial, legalmente constituido para el efecto, la sefiora MARTHA YENN! GONZALEZ
ARRQYAVE, presentd demanda declarativa de Incumplimiento Contractual, contra
la sefiora MARIA IDALIDES CASTILLO ARIZA, para que mediante los tramites del
proceso que legalmente corresponda se hicieran los siguientes pronunciamientos:

“...PRIMERA.- Declarar que la sefiora MARIA [DALIDES CASTILLA ARIZA , en su calidad
de promitente vendedor, incurrié en la causal de incumplimiento con ocasion del
contrate de promesa de compraventa suscritc con la promitente compradora:
MARTHA JENNY GONZALEZ ARROYABE, en la ciudad de Bogota D.C., POR valor d
$150.000.000.00 y el otrosi contractual suscrito el 17 de abril de 2010, que recayé
sobre los inmuebles: Apartamento 501 y garaje 7-de [a caile 159 No. 17-94 Interior
7 del Conjunto residencial “ Jardines de Oriente” |l P.H.501 de la ciudad de Bogota,
con matricula inmobiliaria 50N-1078612 y los muebles que aforaban los mismos.

SEGUNDA: Consecuencia de lo anterior, declarar la resoluciéon del contrato de
compraventa suscrito en la ciudad de Bogotd, el 13 de febrero de 2010, entre MARIA
IDALIDES CASTILLA ARIZA ,como promitente vendedora y MARTHA JENNY
GONZALEZ ARROYABE en su calidad de promitente compradora, y el otrosi
contractual suscrito el 17 de abril de 2010, que recayd sobre los inmuebles con
matricula inmobiliaria S0N-1078612 correspondiente al apartamento 501 y garaje
7-501 del Conjunto Residencial Jardines de Oriente 2 P.H. ubicado en esa fecha en




la calle 159 No. 17-94 interior 7 de la ciudad de Bogota D.C. mas los muebles y
enseres que para esa época aforaban los predios citados.”

“TERCERA: Consecuencia de las anteriores declaraciones, condenar a la sefiora
MARIA IDALIDES CASTILLO ARIZA, a restituir a la parte demandante MARTHA JENNY
GONZALEZ ARROYABE, la suma de $59.481.692 entregados como parte del precio
del contrato prometido y la suma de $30.000.000.00 que corresponden al valor de
tos muebles y enseres retenido sin justa causa dentro del mismo inmueble.”

“CUARTA: Condenar a la demandada MARIA [DALIDES CASTILLO ARIZA, al pago
indexado de la suma de TREINTA MILLONES DE PESOS ($30.000.000) pactados como
cldusula penal a cargo del contratante incumplido.”

“QUINTA: En subsidio de las declaraciones anteriores, se declare que el contrato
promesa de compraventa suscrito en la ciudad de Bogoté D.C., el 13 de febrero de
2010 entre MARIA IDALIDES CASTILLA ARIZA ,como promitente vendedora y
MARTHA YENNY GONZALEZ ARROYABE en su calidad de promitente compradora, y
el otrosi contractual suscrito el 17 de abril de 2010, que recayé sobre los inmuebles
con matricula inmobiliaria 50N-1078612 correspondiente al apartamento 501 y
garaje 7-501 del Conjunto Residencial Jardines de Oriente 2 P.H. ubicado en esa
fecha an la calle 159 No. 17-94 interior 7 de !a ciudad de Bogota D.C. més los
muebles y enseres que para esa época aforaban los predios citados, de conformidad
con el art. 89 de la Ley 153 de 1887, no produce efecto alguno, por estar viciado de
nulidad; razén por la cual las cosas deben quedar en el estado que tenfan a la fecha
de su suscripcion.”

“SEXTA: Conse‘cuencia de lo anterior, condenar a [a demandada en reconvencion,
sefiora MARIA IDALIDES CASTILLO ARIZA, a restituir indexadamente a la parte
demandante MARTHA JENNY GONZALEZ ARROYABE, la suma de $59.481.692
entregados como parte del precio del contrato prometido y la suma de
$30.000.000.00 que corresponden al valor de los muebles y enseres retenidos sin
justa causa dentro del mismo inmueble.”

“SEPTIMA: Ordenar gue sobre las anteriores sumas de dinero, se cancelen
intereses bancarios de mora al méximo autorizado y exigibles desde la fecha de
causacion de los mismos.”

“OCTAVA: Condenar a la demandada MARIA IDALIDES CASTILLO ARIZA al pago de
perjuicios a favor MARTHA YENNY GONZALEZ ARROYAVE, fijando la suma de
$300.000.000 como perjuicios materiales y 300 salarios minimos legales mensuales
como perjuicios morales, o los valores que justiprecie en concreto el juzgado de
conocimiento.”

“NOVENA: Condenar a la demandada MARIA IDALIDES CASTILLO ARIZA, al pago de
costas fijando como agencias en derecho el mdximo valor autorizado por el C.S. de
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la J, de conformidad con las pretensiones falladas a favor de la
demandante MARTHA JENNY GONZALEZ ARROYAVE.”

“DECIMA: Deméas condenas de ultra y extrapetita estime procedentes ese
despacho.”

JURAMENTO ESTIMATORIO:

Los valores aqui descritos , los cuales se declaran bajo juramento estimatorio, de
acuerdo a lo ordenado por el articulo 206 del CODIGO GENERAL DEL PROCESO (LEY
1564 DE 2012). La tasacidn razonable es [a siguiente:

. Capital pagadc como imputacién de precic contractual:  $59.481.622

Valor muebles y enseres retenidos: $30.000.00C

. Valor de la cldusula penal $30.000.000

. Perjuicios materiales dafic emergente y lucro cesante  $300.000.000

. Perjuicios Morales 300 smmlv $206.836.500
$626.318.192

La anterior tasacién se hace con el fin de obtener que se condene a la demandada
MARIA IDALIDES CASTILLO ARIZA, a pagar en favor de la sefiora MARTHA YENNI
GONZALEZ ARROYAVE los valores aqui descritos.

Los Hechos Relevantes se sintetizan asi:

1. El 13 de febrero de 2010, la sefiora MARTHA YENNY GONZALEZ ARROYAVE
suscribié con la demandada MARIA IDALIDES CASTILLG ARIZA, promess de
compraventa del inmueble apartamento 501 y garaje 7-501 de! Conjunto
Residencial Jardines de Oriente 2 P.H. ubicado en la calle 159 No. 17-94
interior 7 de la ciudad de Bogotad D.C. méas los muebles y enseres que para esa

época aforaban los predios citados.”

2. Como precio se pactd la suma de $150.000.000, que la promitente compradora
se obligd a pagar asi: (i) $5'000.000, en efectivo a la firma de la promesa de
compraventa. (i) $83./000.000, que la promitente compradora debia pagar a
nombre de la promitente vendedora al Leasing de Occidente, , y (iii)
$62’000.000, que se debian pagar el dia de la firma de |a escritura publica que
perfeccionarfa el contrato.
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15 dfas habiles siguientes a la fecha en que la promitente compradora pagara
la hipoteca que adeudaba el promitente vendedor (sic) ante el LEASING DE
OCCIDENTE.

4. Indicd que en el pre-contrato; las partes no estipularon: Notaria, fecha y hora
en que se otorgarfa la escritura de tradicidn por venta.




10.

11

12.

Manifesté que la vendedora le permitid a la compradora tomar
posesion inmediata del inmueble, para lo cual le entregé un cuarto que se
encontraba desocupado a donde la segunda llevo sus objetos personales tales
como un nevecdn, tres televisores plasma de 42 y 19 pulgadas, 3 closets, ropa,
zapatos , perfumes; que la ocupacién era ocasional y la compartia con la
vendedora y su hija de 17 afios.

Dio cuenta que desde la fecha de suscripcién del contrato la vendedora le
suministro a la compradora un formato con las indicaciones de cémo debia
diligenciarlo para que hiciera los pagos periddicos a la cuenta del LEASING DE
OCCIDENTE en beneficic de la vendedora con un acumulado a marzo de 2010

de $55.000.000.00.

Que el 17 de abril de 2010 la sefiora IDALIDES CASTILLO convoco a la
promitente compradora para que suscribieran el otro si a la promesa de
compraventa.

Informé que luego de suscribir el otro si la sefiora YENNI GONZALEZ busco la
asesoria del abogado de la empresa RODAMIENTOS Y REPUESTOS MUNDIALES
S.A, donde labora ininterrumpidamente desde el afio 2000, quien determind
luego de estudiar los titulos inmobiliarios que la sefiora MARIA 1DALIDES
CASTILLO no era la propietaria del inmueble, ni deudora hipotecaria sino
contratante de leasing inmobiliario que solo le brindaba la expectativa de
adquirir el inmueble; que el otro si era confuso y que la promesa no cumplia
con los requisitos de ia Ley 153 de 1887 ya que no tenia ei drea, iinderos,
fecha, hora y Notaria donde se otorgaria la venta.

Indicé que con el concepto del abogado la seftora YENNI GONZALEZ solicito a

la promitente vendedora resolvieran el contrato de mutuo acuerdo, e
devolviera los dineros entregados y los consignados al Leasing de Occidente a

lo que esta se negd aduciendo que habia una confusion porque ella si era la

propietaria del inmueble.

Que ante la negativa de la sefiora IDALIDES CASTILLO la sefiora GONZALEZ el
20 de enero de 2011 la convocé a una audiencia de conciliacidon ante la
Personerfa de Bogota la cual resultd fallida ante su renuencia.

Acuso a la vendedora de la retencién arbitraria de sus bienes muebles
avaluados en la suma de $30.000.000.00 con cuya venta obtenfa ingresos
extras.

Adujo que ante la retencidn injusta de su dinero por parte de la demandada
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ha padecido crisis emocionales que dieron lugar a un tratamiento
especializado y le ha impedido comprar otro inmueble obligdndose a vivir en
arriendo.

Il.- ACTUACION PROCESAL

1.- El conocimiento de la demanda principal que formulé la demandante MARIA
IDALIDES CASTILLO ARIZA coirespondio al Juzgado 33 Civil del Circuito de esta
ciudad, corregidas algunas inconformidades fue admitida por auto del 20 de febrero
de 2013 (folio 22 y 23 ¢1}, ordenédndose la notificacion del extremo pasivo.

2.- La sefiora YENN! GONZALEZ ARRCYAVE demandada luego de ser emplazada y
haber sido representada por curador ad-litem, compareci al proceso a través de
apoderado judicial, quien formulo incidente de nulidad por indebida notificacion.

3.Mediante auto del 5 de julio de 2016 visto a folios 85 al 89 del cuaderno 2 se
declaré prospero el incidente de nulidad, se notificd por conducta concluyente a la
demandada YENNI GONZALEZ ARROYAVE quien dentro del término toncedido se
opuso a las pretensiones de la demanda, formul$ excepciones previas, de mérito y
demanda de reconvencion contra la sefiora MARIA IDALIDES CASTILLO ARIZA.

4.- Surtido el trdmite de l[as excepciones previas, el Juzgado 51 Civil del Circuito de
esta ciudad, el 15 de mayo de 2019, declard prospera la excepcién previa de
“...inepta demanda por falta de los requisitos formales o por indebida acumulacién
de pretensiones” y rechazé la demanda ordinaria promovida por la seficra MARIA

IDALIDES CASTILLO en contra MARTHA YENN| GONZALEZ ARROYAVE.

5. En firme |a decisién anterior mediante auto de febrero 23 de 2017 se admitid la
demanda de reconvencidon formulada por la sefiora YENNI GONZALEZ ARROYAVE
contra MARIA IDALIDES CASTILLO ARIZA quien dentro del término para contestar y
formular excepciones permanecid silente.

6. En virtud de las medidas de descongestion adoptadas mediante Acuerdo
PCSJA19-11335 el 4 de octubre de 2019 el Juzgado Tercero Civil del Circuito
Transitorio avoco el conocimiento del procesc por remision que hiciera el juzgado
51 Civil del Circuito de esta ciudad y convoco para el 18 de noviembre de 2019
para la audiencia de que trata el art. 101 del C.P.C. a la que comparecié solamente el
apoderado judicial de la demandada MARIA IDALIDES CASTILLO ARIZA, por lo que
fracasada la audiencia de conciliacién se adelanté el tramite previsto en et citada
disposicion y en auto de fecha 5 de diciembre de 2019 (fis. 59 y 60 c3) se abrio el
proceso a pruebas las que se practicaron el 21 de febrero de 2020, luego de haber
sido prorrogado este despacho judicial mediante acuerdo PCSJA20-11483 del de
febrero de 2020 por el Consejo Superior de la Judicatura.




7. Precluido el termino probatorio el 13 de marzo de 2020 se sefialé el de 12
mayo de 2020 para llevar a cabo la audiencia de instruccion y juzgamiento la que no
se pudo adelantar por la suspension de términos en virtud de la Emergencia
sanitaria por la Pandemia ocasionada por el COVID 19.

8. Reanudados los términos y luego de miltiples dificultades ocasionadas por la
situacion anterior mediante auto del de julio de 2019 se reprogramo la audiencia de
alegaciones y fallo para el 13 de agosto del presente afio la que se llevd a efecto con
la comparecencia del apoderado judicial de la demandante en reconvencidn, la
demandante YENNI GONZALEZ ARROYAVE vy el apoderado judicial de la demandada
en reconvencion MARIA IDALIDES CASTILLO ARIZA.

Asi las cosas, sin advertirse causal de nulidad que invalide lo actuado, se procede 2
proferir sentencia, previas las siguientes:

CONSIDERACIONES:

De entrada, se advierte la presencia de los presupuestos procesales necesarios para
considerar vélidamente trabada la relacién juridico-procesal. En efecto, le asiste
competencia a esta judicatura para conocer del proceso; las personas enfrentadas
en la Litis ostentan capacidad para ser parte y para comparecer al proceso, y, por
dltimo, la demanda redne los requisitos minimos de ley. Por lo demés no se
vislumbra vicio de nulidad que afecte la tramitacidn, supuestos estos que permiten

decidir de mérito.

Es asunto pacifico, que la relacién negocial existente entre las partes, se
dirigié para la compra o adquisicién del apartamento ubicado en la Calle 159
No. 17 — 94 interior No. 7, apartamento 501 e identificado con folio de
matricula inmobiliaria No. 50N — 1078612 de la zona norte de la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos de Bogota, el cual habia sido publicitado su
venta por [a sefiora Marfa l|dalides Castillo, a través de. la pagina web
“metrocuadrado.com” y por aviso expuesto al pulblico desde el mismo
apartamento.

En virtud de la ruptura prematura de las relaciones contractuales, la sefiora
MARIA IDALIDES CASTILLO ARIZA, promovié demanda ordinaria bajo el
amparo de la accién resolutoria, ello, por incumplimiento del contrato de
promesa de compraventa celebrado con la sefiora MARTHA YENNI GONZALEZ,
de cuyo decurso procesal llegé a su fin, tras encontrarse probada la excepcién
previa denominada “Ineptitud de fa demanda por falta de los requisitos
formales o por indebida acumulacidn de pretensiones”, contenida en el
numeral 7° del articulo'97 del C. de P.C., mediante auto del 15 de mayo de
2.019, (fls.69 a 73 del C. de Excepciones Previas)
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No obstante, previo a ello, la demandada primigenia, junto a las excepciones
previas y de fondo formuladas con la contestacién de la demanda, promovié
demanda de reconvencion, la cual, conforme se observa en el cuaderno No. 3,
no fue objeto de contencidn alguna, pues, la demandante primigenia y
demandada en reconvencién no presenté excepciones previas ni de fondo
para enervar las pretensiones consistentes en: (i) la declaracion de resolucién
de contrato, como principal y (ii) [a nulidad absoluta como subsidiaria.

Ahora bien, seria el caso entrar a resolver la accién resolutoria por
incumplimiento contractual que presuntamente se surtid en el contrato de
promesa de compraventa aqui enjuiciado, sino fuera porque el despacho
advierte de entrada la existencia de una nulidad absoluta del negocio juridico
celebrado para la compra del citado inmueble, razén por la cual, el estudio de
la accidén resolutoria resulta inane. Ello, en la medida que el articulo 1.742 del
C.C., previene que “[fla nulidad absoluta puede y debe ser declarada por el
juez, atn sin peticion de parte, cuando aparezca de manifiesto en el acto o
contrato;”.

Asi las cosas, desde lo albores de la presente decisién, cumple sefialar que la
alegada nulidad absoluta comec pretension subsidiaria contenida en la
demanda de reconvencidn (fl.6 del C.3), tiene vocacidn de prosperidad, y asi
se procederd a declarar en la sentencia, por razén de lo siguiente:

En efecto, tal y como se advirtidé previamente, a folios 6 y 7 del cuaderno
principal, obra el contrato de promesa de compraventa celebrado entre las
partes el 13 de febrero del afic 2.010, en el cual se establecid, entre otros: (i)
el valor, {if) la forma de pago v, (iii) la identificacidn plena del inmueble.

Precisamente, en la cldusula segunda denominada “precio y forma de pago”
se dijo que el valor por la venta del apartamento seria la suma de
$150.000.000, pagaderos asi: “a) la suma de CINCO MILLONES DE PESOS
M/CTE (55.000.000) a la firma del presente documento, b) el pago de la
hipoteca a leasing de occidente por valor aprox[imado] de ochenta y tres
millones de pesos mcte (583.000.000) [y] c) el saldo de sesenta y dos milfones
mct en cheque de gerencia a la firma de la ESCRITURA PUBLICA”. Eilo, por
cuanto el inmueble soportaba “..un leasing inmobiliario con la empresa
Leasing de Occidente”.

Al respecto, se advierte que, de la pretendida venta del inmueble, la
promitenie vendedora en el contrato de promesa, simplemente era una




locataria o arrendataria financiera, ello, en virtud del contrato de leasing
celebrado con antelacién.

Luego, en principio, no podia aquella enajenar el predio ofrecido para tal
propésito, como quiera gque mediante Escritura Publica No. 4.955 del 22 de
noviembre del afio 2.006, fue la misma sefiora Castillo Ariza, quien cedid el
inmueble en venta a la compaiiia de financiamiento comercial Leasing de
Occidente S.A., quien, en su calidad de Unica propietaria, ostentaba la
capacidad plena para disponer del predio prometido en venta.

Asi las cosas, previo a decidir la nulidad, es propicio verificar la naturaleza
juridica del contrato de leasing financiero, cuya nocién se encuentra inserta
en el articulo 2° del Decreto 913 de 1993:

“Entiéndese por operacién de arrendamiento financiero la entrega o titulo de
arrendamiento de bienes adquiridos para el efecto financiando su uso y goce a cambio
del pago de cdnones que recibird durante un plazo determinado pactdndose para el
arrendatario la facultad de ejercer al final del periodo una opcién de compra.

En consecuencia, el bien deberd ser de propiedad de la compafiia arrendadora derecho
de dominio que conservard hasta tanto el arrendatario ejerza la opcidn de compra. Asf
mismo, debe entenderse gue el costo del activo dado en arrendamiento se omortizard
durante el término de duracién def contrato, generando la respectiva utilidad.”

De igual modo, junto con el financiero, existe el leasing habitacional, el cual es
reglamentado y definido por el Decreto 1787 de 2004, asi:

“Se entiende por operacidn de leasing habitacional destinado a fa adguisicion de
vivienda familiar, el contrato de leasing financiero mediante el cual ung entidad
qutorizada entrega a un locatario la tenencia de un inmueble para destinarlo
exclusivamente al uso habitacional y goce de su nucleo familiar, a cambio del pago de
un canon periddico; durante un plazo convenido, a cuyo vencimiento el bien se
restituye a su propietario o se transfiere al locatario, si este Uitimo decide efercer una
opcion de adquisicién pactada a su favor y paga su valor.

En los términos def articulo 4° de la Ley 54A de 1999 las onerariones v contrgtos de
leasing habitacional destinado o lo adquisicién de vivienda familiar son un mecanismo
del sistema especializado de financiacién de vivienda de largo plazo en desarrollo de lo
cual, les serdn aplicables las reglas previstas en los articulos 11, 12, 13, y 17 numerales
2, 3,6, 7,8 9, 10 y pardgrafo de la Ley 546 de 1999, los literales b) y ¢} del articulo 1°
del Decreto 145 de 2000 y la prevista en e/ presentg decreto.”

A su paso, el doctrinante Sergio Rodriguez Azuero, en su obra “Contratos
Bancarios” — pég. 480 — identifica al contrato de leasing “...como aquel por virtud del cual una
sociedad especializada adquiere, a peticidn de su cliente, determinados bienes que le entrega a titulo
de alguiler, mediante el pago de uno remuneracién y con lo opridn pure el srrendoterio, of
vencimiento del plazo, de continuar ef contrato en nuevas condiciones o de adguirir los bienes en su
poder”




De lo anterior se colige que la compafiia de financiamiento, en el contrato de
leasing financiero y habitacional, asume una doble posicién, a saber: (i} como
propietaria y {ii) como arrendadora, pero con una connotacién bien especial
que lo identifica, cual es, el de la opcién, ya sea de continuar con el
arrendamiento ora de hacer uso de la opcién de compra.

Es por eso que, el objeto primordial que se adquiere con la entrega del bien
en el contrato de leasing habitacional, es el de “...financiarle al arrendatario
los requerimientos de los bienes mediante el pago de una renta, que supera el
canon normal de uso, pero que sirve, luego, para que se impute al precio de la
cosa en el evento de que opte el arrendatario por adquirirla”. Cita tomada del
libro: “Los Principales Contratos Civiles y Comerciales”, Tomo |, Séptima
Edicién del profesor José Alejandro Bonivento Ferndndez, pagina 435.

Visto lo anterior, y, teniendo clara la posicion de la sefiora Castillo Ariza como
arrendataria financiera y/o habitacional, fuerza concluir que lo realmente
querido por la partes en el contrato de promesa, y asi se extrae del literal b)
de la cldusula segunda (2) del contrato de promesa de compraventa, era que
se pagara el capital que se habia financiado y que a su vez debia pagar a titulo
de canones de arrendamiento, solc que, quien lo harfa en su lugar, segtin el
contrato enjuiciado, seria la promitente compradora MARTHA YENNI
GONZALEZ ARROYABE, de ahi que en el contrato se llamara a tal operacién:
“el pago de la hipoteca & leasing de occidente”. Ello, no se olvide, seria por
valor de $83.000.000.

Luego, la declaracién y voluntad real asi declarada cumple con los requisitos
de querer obligarse como cesionaria y cedente, conforme los designios que
pregona el articulo 1.502 del C.C.,, situacién que demuestra la manifestacién
inequivoca de las partes de un acto juridico que, por definicién, es “...ung
manifestacion de voluntad, encaminada directa y reflexivamente a la
produccién de efectos juridicos, es claro que en él no pueden faltar, ni la
voluntad real del agente o agentes (elemento interno) ni la manifestacién o
declaracion de la voluntad (elemento externo)” Cita tomada libro Teoria
General del Contrato y Negocio Juridico 7° Edicién Editorial Temis autor
Guillermo Ospina Fernandez y Eduardo Opina Acosta Pagina 98.

Teniendo en cuenta que en Colombia no existe nominalismo contractual, vy,
conforme lo dispuesto en el articulo 1.618 del C.C., que sefiala: “Conocida
claramente la intencion de los contratantes, debe estarse a efla mds que a lo
literal de fas pafabras.”, prontamente se advierte que lo pretendido en




realidad fue un_contrato de cesidn de posicién__contractual, el cual, se
encuentra regulado en el articulo 887 del Cédigo de los Comerciantes asi:

“En los contratos mercantiles de ejecucion periddica o sucesiva cada una de fas partes
podrd hacerse sustituir por un tercero, en la totalidad o en parte de las relaciones
derivadas del contrato, sin necesidad de aceptacién expresa del contratante cedido, si
por la fey o por estipulacién de las mismas partes no se ha prohibido o limitado dicha
sustitucion.

lo misma sustitucién podrd hacerse en los contratos mercantiles de ejecucion
instanténea que adn no hayan sido cumplidos en todo o en parte, y en los celebrados
intuitu personae, pero en estos casos seré necesaria la aceptacién del contratante
cedido.”

Para corroborar [6 dicho, y para demostrar el nomen iuris contractual antes
mencionado, baste memorar lo argiiido por la demandada y demandante en
reconvencidn en interrogatorio de parte llevado a cabo el pasado 18 de
noviembre de 2.018, cuando se le pregunté por el despacho sobre la forma de
pago de los 583.000.000 a la compaftia de financiamiento Leasing de
Occidente S.A,, dijo:

“Ella [Castillo Ariza] siempre me presenté un formato [de pago], la sefiora Maria
idalides me difo que debian presentarse de la siguiente manera y me mostré una foto
como ella los presentaba y que fo hiciera a nombre de ella; que todo iba a quedar a
nombre de Maria Idalides en la consignacién para que cuando me entregaran el
apartamento fuera normal, porque si lo iba a colocar a nombre de suyo no le iba a salir
por ningin lado”

Lo anterior, resuita plausible ain mds cuando quiera que también dijo que,
para el pago y cumplimiento de esa cldusula, se entregd $5.000.000 al
momento de la celebracidn del contrato de promesa y, 10 consignaciones,
directamente a Leasing de Occidente las cuales reposan en el expediente a
folios 49 a 58 del C.3, y cuya cuantia en total suma $59.481.692.

Ahora, si bien la cesién de posicién contractual que se viene hablando es
permitida frente al contratc de leasing habitacional, segtin se advierte del
literal e) del-articulo 4° del decreto 1787 de 2.004, dicho contrato [e! de cesién
contractual] para que fuera valido en el presente asunto requeria que fuera
notificado o avisado al contratante cedido, pues, fue en virtud de las
condiciones socio — econdémicas y personales propias de la arrendataria
financiera o en funcién de su persona “intuitu personae” que se celebré el
leasing habitacional, ya que, previo a la celebracién del contrato debié la

compafifa de financiamiento comercial, evaluar los riesgos econdémicos y
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financieros que comportaba celebrar el leasing con quien, en lo sucesivo

seria su arrendataria financiera.

Al respecto, el inciso 2° del articulo 887 del C. de Co., sefiala que la cesién
contractual o de posicidon contractual “..podrd hacerse en los contratos
mercantiles {..) celebrados intuitu personae, pero_en estos casos serd
necesaria la aceptacion del contratante cedido.”, vale decir, para el caso sub
judice, se requeria que el pago realizado por la aqui demandante en
reconvencidon en nombre de la sefiora Castillo Ariza, era necesaria la
aceptacién previa y expresa de la compafiia de financiamiento comercial
Leasing de Occidente S.A.

Luego entonces, debid previamente hacerse un estudio de riesgos de la
cesionaria de quien seria en lo sucesivo la nueva arrendataria financiera, para
que pudiera surtirse la cesién con la previa autorizacién y aceptacién de la
contratante cedida en los términos antes sefialados, ello, en funcién de las
especiales calidades personales y econémicas de la nueva contratante {intuitu
personae) para lograr su perfeccionamiento, por manera que, sin dichc
requisito de la esencia, el negocio juridico querido y celebrado para la compra
final del predio esta afectado de simplie nulidad o nulidad absoluta.

En ese contexto, el articulo 1.740 del C.C,, refiere que “Es nulo todo acto o
contrato a que falta alguno de los requisitos que la ley prescribe para el valor
del mismo acto o contrato segtin su especie y la calidad o estado de las partes.
La nulidad puede ser absoluta o relativa.”, De suerte que, el negocio juridico
sera nulo cuando le falten los presupuestos de validez, vale decir, aquellos
requisitos que deben aparecer CONCOMITANTES con su nacimiento y sin los
cuales no tiene valor; pudiendo ser, de acuerdo con la legislacidon patria,
absoluta o relativa.

Entre tanto, la nulidad absoluta, segun el articulo 1.741 del C.C., es aquella
que es “...producida por la omisidn de algiin reqguisito o formalidad que las leyes prescriben para el

valar de clertos actos o contratos en consideracion a la naturaleza de elfos, y no a la calidad o estado
de las personas que los ejecutan o acuerdan, son nulidades absolutas.”

Por manera que, la falta de /g aceptacion del contratante cedido, siendo un
requisito interno del negocic juridico celebrado, y, reputéndose esencial en
razén a que el contrato de i{easing habitacional se celebra teniendo en cuenta
las cualidades personales, sociales y econdmicas de la persona, conforme el
inciso 2° del articulo 887 Co de Co., lo cual da lugar a que se decreten los
efectos que se derivan de la nulidad absoluta, ello, respecto de la cesién de
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posicién contractual que pretendieron llevar a cabo las sefioras
Gonzalez Arroyave y Castillo Ariza, pues, para tales efectos, se debid contar
con la previa autorizacién o aceptacidon de la nueva arrendataria financiera
por parte compafiia de financiamiento comercial Leasing de Occidente S.A.

Al respecto, la Sala Civil de la CSJ en sentencia $C14018-2014 Referencia No.:
C-1100131030102000-00784-01, dejo claro que,

“..segun el derecho positivo la nulidad absoluta, que se funda siempre en rozones de
interés general o de orden pablico, se produce por violar una prohibicion de lg ley, o por
un defecto esencial que impide af acto producir efecto alguno desde el momento de su

ar »
celebracion.

Visto lo anterior, no queda otra salida que declarar de oficio la nulidad
absoluta sobre el contrato de cesidn de posicion contractual o cesidn
contractual del que se viene hablando, ello, sin perjuicio de la pretensién
subsidiaria de la demanda de reconvencidon en la cual se pidié la nulidad
frente contrato de promesa de compraventa.

Ahora bien, si en gracia de discusion se tiene, acerca de la existencia de la
nulidad aca advertida, cumple sefialar que el contrato sobre el cual las partes
creyeron celebrar una promesa de venta respecto del inmueble objeto del
presente procesc, también adolece de la sancién antedicha, pues, en él no se
advirtié, en principio fecha cierta en la cual debia correrse o protocolizarse la
Escritura Plblica que formalizaba la venta.

Incluso, tampoco podria decirse que dicho yerro hubiera quedado saneado
por virtud del otro si que milita a folio 11 de fa demanda principal.

Lo anterior es claro en la medida que la sola estipulacion del dia de
celebracidn del contrato que se prometié hacer, no es suficiente para
delimitar con precisién su realizacién, pues, a voces de los numerales 3 y 4
del articulo 89 de la ley 153 de 1887, era precisoc que se sefialara
categdricamente:

“Que la promesa contenga un plazo ¢ condicidn que fije la época en que ha de
cefebrarse el contrato; [y,]

Que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionario sélo falte fa
tradicion de la cosa 6 las formalidades legales.”
De suerte que, al no tener una condicién o plazo claro y precisc para
perfeccionar la venta con la escritura publica, por razén de la omisién en el
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contrato de la hora y la Notaria en que se formalizara la venta, la
promesa de compraventa deviene en inexistente o nula, que, para los efectos
de la legislacidn civil, en cuanto sus efectos, resultan similares. {art. 1.741 del

CC).

En razén de la declaratoria de nulidad, surge la necesidad de ordenar las
restituciones mutuas al tenor de lo dispuesto en el articulo 1.746 del C.C., en

concordancia con lo dispuesto en los articulos 961 a 971 ib.

Al respecto la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia del 17 de abril de

1.975 ha precisado:

“..no incurre en el vicio de incongruencia, el fallo que decreta las restituciones
derivadas de la declaracién de nulidad de un contrato, ounque no hayan sido
invocadas, porgue ellas son complemento obligado de esa declaracién y deben
por consiguiente ser ordenadas en la sentencia aun de oficio”

Bajo la normativa y jurisprudencia citada, probado como se encuentra que
para el pago y cumplimiento de la clausula segunda del contrato celebrado
entre las contratantes se entrego directamente por la sefiora GONZALEZ
ARROYAVE la suma de $5.000.000 al momento de la firma de la promesa y 10
consignaciones hechas a Leasing de Occidente S.A., que obran en el
expediente a folios 49 a 58 del C.3, cuya cuantia en total suma $59.481.692,
monto que deberad ser restituido a la demandante en reconvencién por parte
de la sefiora Maria ldalides Castillo Ariza, debidamente indexado atendiendo
el IPC vigente a la fecha en que se efectuaron los pagos.

Para tales efectos, se tiene que la suma de $59.481.692, fueron entregada en
su integridad en marzo del afio 2.010, razén por {a cual, desde dicha data a la
fecha se debe hacer la correccion monetaria al momentoc mas reciente.

Para tal propdsito se usara la siguiente formula:
VR = VH x {IPC actual/IPC inicial):
Entonces:
Valor final = Valor inicial * {PC final/IPC inicial

Valor 2020 = Valor 2010 *IPC mﬁ,«IPC 2010
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Valor 5o = $59481692 *121.3283.206= $86,728,467.04

En consecuencia, a titulo de restituciones, se condenara a la demandada
Maria ldalides Castillo Ariza a la devolucién de $86.728.467,04 en favor de la
sefiora Martha Yenni Gonzélez Arroyave mas los intereses civiles atendiendo a
lo dispuesto en el inciso 2 del articulo 1746 del C.C. los que se liquidaran a
partir de la ejecutoria de la sentencia, a la tasa del 6% anual conforme lo
prevé el art. 1617 C.C. Ahora bien, no hay lugar a condena alguna a la
demandante en reconvencién puesto que no le fue entregada la posesion del
inmueble habida cuenta que la vendedora vivia en el mismo y si bien
permitié el ingreso a la compradora a una habitacion, l|a permanencia de
esta fue ocasional a tal punto que una vez toma la decisidon de resclver el
contrato no le fue permitido el ingreso.

En punto a la indemnizacién de perjuicios formulada en las pretensiones
subsidiarias a través de la declaratoria de nulidad absoluta, no se hara
pronunciamiento alguno, en la medida que ello, implicarfa un andlisis de la
existencia de los elementos que componen la responsabilidad civil, vale decir,
el dafio, la culpabilidad y el nexo causal, verificaciones que se deberan surtir

en el proceso respectivo.

Al respecto la doctrina especializada tiene decantado lo siguiente:

“Ahora, puede suceder que independientemente de los dafios provenientes de la
nulidad del contrato haya otros producidos por la ejecucién imperfecta o tardia del
contratoe que devino nulo, tal seria el caso de la mercancia transportada que perece
por culpa del transportados, quien despugs alega la nulidad del controto. En este
coso, declarado la nulidad, el transportador responde extracontractualmente por
la pérdida de las mercancias, asi él no hubiera side culpable de la nulidad del
contrate. Una cosa es el comportamiento culposo que da lugar a la nulidad y otra
bien distinta es la culpa que da lugar a un dafic durante la efecucidn del contrato
nufo.

En tales circunstancigs, aunque la responsabilidad es extracontractual, el deudor
responde siguiendo los mismos lineamientos probatorios del contrato anulado,
salvo lo dispuesto en el inciso 2° del articulo 1.746 del Cédigo Civil gue se aplica a
aquellos contratos nulos en que se enajena una cosa que perece en poder de las
partes.

Asfl las cosas, en el ejemplo propuesto, el transportador en cuyo poder perecer la
mercancia objeto de transporte, deberd demostrar una causa extrafia, si quiere
liberarse de la responsabilidod extracontractual que pesa en su contrg. Si el
contrato anulado es de mandato y hay un comportamiento culposo del mandatario
en el cumplimiento del encargo, su responsabilidad se regird por el articulo 2341
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del C.C., y por los tanto su culpa deberd ser probadg”. Nota tomada del libro
Tratade de Responsabilidad Civil tomo [ auto Javier Tamayo Jaramillo 2.007
ediciones Legis, p4gina 71
Al tamiz del texto antes citado, es claro que los perjuicios materiales y morales
que pudiera reclamar [a demandante en reconvencién en razén de la afliccién
psicolégica a la que se vio expuesta, implicaria todo un analisis para
visilumbrar los presupuestos axiolégicos de la ocurrencia de un dafio y los

demas elementos que componen la responsabilidad civil, [os que deberan

ventilarse en otro proceso.

DECISION.

En mérito de o expuesto, el Juzgado Tercero Civil del Circuito Transitorio de
Bogoté D.C., administrando justicia en nombre de [a Republica de Colombia y
por autoridad de la ley,

RESUELVE:

PRIMERD: Declarar la nulidad absoluta del contrato de cesién de posicién contractual
0 cesién contractual celebrado el 13 de febrero de 2.010, asi como el otro si suscrito
el 17 de abril de 2010, al que se le dio la denominacién de promesa de compraventa,
por las sefioras MARTHA YENN! GONZALEZ ARROYAVE (como promitente
compradora) Y MARIA IDALIDES CASTILLO ARIZA (como promitente vendedora), del
apartamento ubicado en la Calle 159 No. 17 — 94 interior No. 7, apartamento 7- 501
identificade con folio de matricula inmobiliaria No. 50N — 1078612 Oficina de
Registro de Instrumentos Ptblicos de Bogota- zona norte-, por lo esbozado en la

parte considerativa de este proveido.

SEGUNDO: Condenar a la demandada en reconvenciéon MARIA IDALIDES CASTILLO
ARIZA, a restituir a la demandante MARTHA YENNI GONZALEZ ARROYABE, la suma
de $86.728.467.04, en el término de seis {6) dias contados a partir de |a ejecutoria de

esta sentencia, junto con los intereses moratorios legales del 6% anual, desde el dia
siguiente a la presentacion de la demanda de reconvencidn y hasta la fecha en que se

verifique el pago total de |a obligacién, conforme a lo considerado.
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Tercero: Condenar a la demandada en reconvencién MARIA IDALIDES CASTILLO
ARIZA, al pago de las costas procesales a favor de la demandante en.reconvencién
MARTHA YENNI GONZALEZ ARROYABE. Liquidense conforme al articulo 365 del €. G

del P., incluyendo la suma de $3.500.000.00, como agencias en derecho.

CUARTO: Ejecutoriada la presente decision enviese al Juzgado 51 Civil del Circuito de
esta ciudad para su archivo definitivo previas las constancias respectivas.

NOTIFIQUESE ¥ CUMPLASE,

JuzcApo TERcERO CiviL DeL QORcuITO ’fYNSlTomo
SECRETARIA /

Bogots, D.C.,.J5 de agosto de 2020 Notificado por

anotacién en Estado %d«a eg misma fecha.
i MANUEL LINARES

SECRETARIO
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