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> o Rama Judicial
B Consejo Superior de la Judicatura
Reptblica de Colombia

JUZGADO CINCUENTA'Y SEIS CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE BOGOTA

CARRERA 10 N° 14-33 PISO 12 EDIFICIO H.M.M.TEL: 3418342
cmpl56bt@cendoj.ramajudicial.gov.co

Bogota D.C., seis (6) de diciembre de dos mil veintidds (2022).

IDENTIFICACION DEL PROCESO
Radicacion: 110014003056202000631-00.
Demandante: GIOVANNA CAROLINA DEL PILAR SANTANDER GARCIA'y
JULIAN RICARDO MEDINA HERNANDEZ
Demandados: RAFAEL ORTIZ CABRERA
Proceso: Verbal — Menor Cuantia.
Asunto: Sentencia de Primera Instancia.
OBJETO DE LA DECISION:

Procede el Despacho a proferir la sentencia que corresponde dentro del proceso
Verbal instaurado por Giovanna Carolina del Pilar Santander Garcia y Julian Ricardo
Medina Hernandez, en contra de Rafael Ortiz Cabrera, previos los siguientes:

ANTECEDENTES:

1.- Por escrito presentado ante esta sede judicial, los demandantes, actuando a través
de apoderado judicial, instauraron demanda en contra del sefior Rafael Ortiz Cabrera para
que, previos los tramites del proceso Verbal de Menor Cuantia, se hicieran las siguientes
declaraciones y condenas:

DECLARATIVAS.

1.1.- Que se declare legalmente celebrado el contrato de promesa de compraventa de
fecha 6 de agosto de 2020 llevado entre Rafael Ortiz Cabrera y los demandantes.

1.2.- Que declare que los demandantes, cumplieron con lo pactado en la clausula
primera de la promesa de compraventa celebrada el 6 de agosto de 2020.

1.3.- Que se declare que el sefior Rafael Ortiz Cabrera incumplié respecto del pago
del contrato de conformidad con lo establecido en la clausula tercera del contrato de promesa
de compraventa celebrada el 6 de agosto de 2020.

1.4.- Que se declare que el demandado debe cumplir la clausula tercera del contrato
de compraventa, celebrado el 6 de agosto de 202, por medio de cual las partes se obligaron
a vender y a comprar respectivamente los inmuebles ubicados en las Calle 3 sur No 69 a 91
apartamento 1123 etapa 4 interior 3 Conjunto Residencial San Felipe VI y el garaje No 64,
ubicado en la ciudad de Bogota.

CONDENATORIAS.
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1.2.- Se condene al demandado a pagar a favor de los demandantes la suma de
$46.000.000.00 por concepto de clausula penal.

1.3.- Se condene al demandado al pago de costas y agencias en derecho.
2.- Causa_Petendi:

2.1.- El 6 de agosto de 2020, los sefiores GIOVANNA CAROLINA DEL PILAR
SANTANDER, JULIAN RICARDO MEDINA HERNANDEZ en calidad de vendedores
celebraron contrato de promesa de compraventa con el sefior RAFAEL ORTIZ CABRERA
comprador respecto del bien inmueble ubicado en la Calle 3 sur No 69 a 91 apartamento
1123 etapa 4 interior 3 Conjunto Residencial San Felipe VI y el garaje No 64, ubicado en la
ciudad de Bogota.

2.2.- Los demandantes en calidad de vendedores, informaron al demandado que no
ostentaban el derecho de dominio del inmueble objeto del negocio juridico, dado que los
mismos son locatarios producto del contrato de leasing habitacional No 06000005300273873
suscrito el 16 de septiembre de 2013 con el Banco Davivienda S.A., entidad propietaria de
dichos bienes.

2.3.- Las partes acordaron el precio de los inmuebles por un valor de $230.000.000
millones tal y como quedo pactado en la clausula segunda del contrato de promesa de
compraventa.

2.4.- E|l 14 de agosto de 2020, fecha en la que el demandado se obliga a cancelar el
valor del leasing habitacional adeudado al Banco Davivienda S.A., condicion6 el pago para
que los demandantes radicaran a priori los documentos de perfeccionamiento del leasing,
esto sin haber cancelado el valor de $115.000.000, por lo que procedieron los demandantes
a radicar oficio en tal sentido, indicando que la escritura se elaboraria a nombre del sefior
Rafael Ortiz.

2.5.- El mismo 14 de agosto de 2020, a peticion del demandado se suscribié entre las
partes Otrosi modificatorio, al contrato de promesa de compraventa respecto la pagina
numero 2 y la clausula sexta del convenio inicialmente celebrado.

2.6.- Una vez los demandantes cumplieron con las peticiones del sefior Rafael Ortiz
Cabrera, este no realiz6 el pago del valor del contrato de leasing habitacional en el Banco
Davivienda S.A., toda vez que el cajero indico que el nimero del leasing habitacional no
existia.

3.- Admision de la demanda y su notificacion:

3.1.- Cumplidas las exigencias de la demanda en lo que refiere a su contenido y
anexos, mediante providencia de 6 de mayo de 2022 (Derivado No.7), se admiti6 la demanda
y se ordend la notificacion del demandado, tramite que se surtié conforme lo disponia en su
momento el Decreto 806 de 2020, quien una vez notificado y dentro del término concedido,
contestd la demanda oponiéndose a su prosperidad.

4.- La Contradiccion, Excepciones y Fundamentos:

4.1. Dentro del término de traslado respectivo, el demandado a través de su apoderado
judicial interpuso las excepciones de mérito que denomind: NO ESPECIFICACION DE
LINDEROS EN LA PROMESA DE COMPRAVENTA”, “EN EL CONTRATO DE PROMESA
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DE COMPRAVENTA, EL OBJETO NO FUE REAL, DETERMINADO Y LICITO”, “El
CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA CARECE DE FECHA DE
CUMPLIMIENTO”, “IMPROCEDENCIA DEL COBRO DE LA CLAUSULA PENAL” y la
genérica o innominada.

4.2. Asi mismo, la parte actora en tiempo se pronunci6 respecto de tales medios de
defensa.

4.3. Como consecuencia de lo anterior, se convoc a las partes para llevar a cabo la
audiencia de que tratan los articulos 372 y 373 del Codigo General del Proceso, providencia
en la que ademas se abri6 a pruebas conforme el interés de las partes, y audiencia, se llevo
a cabo la respectiva conciliacion, fijacién y saneamiento del litigio, se practicaron las pruebas
decretadas y se agotaron los alegatos de conclusion.

4.4. El presente fallo obedece a lo normado por el numeral 5° del articulo 373 ejusdem
el cual indica: “Si no fuere posible dictar la sentencia en forma oral, el juez debera dejar constancia
expresa de las razones concretas e informar a la Sala Administrativa del Consejo Superior de la
Judicatura. En este evento, el juez debera anunciar el sentido de su fallo, con una breve exposicion
de sus fundamentos, y emitir la decision escrita dentro de los diez (10) dias siguientes, sin que en
ningun caso, pueda desconocer el plazo de duracion del proceso previsto en el articulo 121”.

CONSIDERACIONES:

5.- Presupuestos Procesales:

Se satisfacen a plenitud los presupuestos juridico procesales requeridos por la ley
adjetiva para la correcta conformacion del litigio ya que se cuenta con una demanda
correctamente formulada; con la capacidad de las partes para obligarse por si mismas y para
comparecer al proceso y ostentar el juzgador la competencia para dirimir el conflicto.
Tampoco se observa vicio alguno capaz de engendrar la nulidad de lo actuado y que deba
ser decretado previamente.

Delanteramente se advierte que el problema juridico a resolver consiste en determinar
(i) si existe legitimacion en la causa por pasiva, (ii) si la promesa se compraventa celebrada
entre los aqui contrincantes, cumple las exigencias previstas en el articulo 1611 del C.C.
subrogado por el articulo 89 de la Ley 153 de 1887, capaz de generar obligaciones para los
mismos, en caso afirmativo (jii) establecer si los demandantes son contratantes cumplidos o
por lo menos se allanaron a cumplir y (iv) si en razon de tal cumplimiento el demandado se
encuentra obligado al pago de la clausula penal indemnizacién por los perjuicios que acarred
su incumplimiento.

5.1. Legitimacion en la causa

La legitimacion en la causa es una cuestion propia del derecho sustancial y no del
procesal, que atafie a la accion, entendida como pretension y no a las condiciones para la
integracion y el desarrollo regular de la litis, cuya ausencia, ya sea en el demandante o en el
demandado, conduce forzosamente a un fallo adverso a las pretensiones formuladas en el
libelo, porque, como también lo ha sostenido esa alta Corporacién es apenas légico: “ ...que
si se reclama un derecho por quien no es su titular o frente a quien no es llamado a responder,
debe denegarse la pretension del demandante en sentencia que tenga fuerza de cosa
juzgada material, a fin de terminar definitivamente ese litigio, en lugar de dejar las puertas
abiertas, mediante un fallo inhibitorio para que quien no es titular del derecho insista en
reclamarlo indefinidamente, o para que siéndolo lo reclame nuevamente de quien no es
persona obligada, haciéndose en esa forma nugatoria la funcién jurisdiccional cuya
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caracteristica mas destacada es la de ser definitiva...”.

Pertinente es mencionar que frente al pronunciamiento de fondo cuando en el proceso
se advierte la ausencia de legitimacion en la causa, ha pregonado la Corte Suprema de
Justicia — Sala de Casacion Civil que:

“Preciso es notar como la legitimacion en la causa, ha dicho insistentemente la Corte,
es cuestion propia del derecho sustancial y no del procesal, por cuanto alude a la pretensidn
debatida en el litigio y no a los requisitos indispensables para la integracion y desarrollo valido
de éste. Por eso, su ausencia no constituye impedimento para resolver de fondo la litis, sino
motivo para decidirla adversamente, pues ello es lo que se aviene cuando quien reclama un
derecho no es ftitular o cuando lo aduce ante quien no es llamado a contradecirlo,
pronunciamiento ese que, por ende, no sdlo tiene que ser desestimatorio sino con fuerza de
cosa juzgada material para que ponga punto final al debate, distinto de un fallo inhibitorio
carente de sentido l6gico por cuanto tras apartarse de la validez del proceso siendo éste
formalmente puro, conduce a la inconveniente practica de que quien no es titular del derecho
insista en reclamarlo o para que siéndolo en la realidad lo aduzca nuevamente frente a quien
no es el llamado a responder.”2.

Concretando su criterio sobre el punto, dicha Corporacion hizo la siguiente exposicion:
“Segun concepto de Chiovenda, acogido por la Corte, la legitimatio ad causam consiste en la
identidad de la persona del actor con la persona a la cual la ley concede la accién (legitimacién
activa) y laidentidad de la persona del demandado con la persona contra la cual es concedida
la accion (legitimacion pasiva). Conviene desde luego advertir, para no caer en el error en
que incurrié el Tribunal que cuando el tratadista italiano y la Corte hablan de “accion” no estan
empleando ese vocablo en el sentido técnico procesal, esto es como el derecho subjetivo
publico que asiste a toda persona para obtener la aplicacion justa de la ley a un caso concreto,
y que tiene como sujeto pasivo al Estado, sino como sindnimo de “pretension”, que se ejercita
frente al demandado. Para que esa pretension sea acogida en la sentencia es menester,
entre otros requisitos, que se haga valer por la persona en cuyo favor establece la ley
sustancial el derecho que se reclama en la demanda, y frente a la persona respecto de la
cual ese derecho puede ser reclamado. De donde se sigue que lo concerniente a la
legitimacion en la causa es cuestion propia del derecho sustancial y no del derecho procesal,
razon por la cual su ausencia no constituye impedimento para desatar en el fondo del litigio
sino motivo para decidirlo en forma adversa al actor. Si el demandante no es titular del
derecho que reclama o el demandado no es persona obligada, el fallo ha de ser adverso a la
pretension de aquél, como acontece cuando reivindica quien no es el duefio o cuando éste
demanda a quien no es poseedor.”.

De igual forma, la Corporacion ya citada al analizar una accion de contornos similares,
aunque no igual a la que aca se intenta, expreso:

“2. Pero la justicia de esas proposiciones no basta para que sea censurable el fallo
recurrido. Porque el pedimento de los presuntos beneficiarios de la rescision debe dirigirse
precisamente contra quienes forman la otra parte contratante. y ello incide en la
legitimacidn pasiva en causa, 'sin la que es imposible proveer el pronunciamiento
judicial de la pretendida nulidad, restitutoria de las partes al estado precontractual. 3. A
falta de esa legitimacion pasiva en la causa, resulta de manifiesta inoficiosidad cualquier
estudio de pruebas tendiente a saber si el vicio del consentimiento por temor nacido de la
coaccion, afectd o no el negocio juridico sefialado en la controversia.” (Negrilla por fuera del
texto original).

L(G.J. T.CXXXVIII, pag.364-365)
Z (Sentencia de agosto 14 de 1995. Expediente 4628. M.P. Nicolas Bechara Simancas)
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“4. Segun el recurrente, pareceria que la agencia oficiosa sélo tiene ocurrencia cuando
el mandatario en la ejecucion de su encargo se ve precisado a gestionar sin clausula especial
que lo autorice debidamente. Pero en -conformidad con el sistema legal no es tan restringido
el perimetro de la agencia oficiosa, sino que por definicién se extiende genéricamente a todas
las hip6tesis en que alguien, sin mandato, asume voluntaria y espontaneamente el cuidado
de ejecutar uno 0 mas actos por cuenta y provecho del patrimonio de otra persona y con el
animo de obligar. 5. Si, pues, el Tribunal hall6 en los términos claros de la escritura 1397 de
10 de abril de 1956, Notaria 7 de Bogota, que Maria de Jesus Argafia Enciso y Matilde Argafia
viuda de Hernandez obraron en agencia, oficiosa a favor de Tetfilo Argafia, es apenas natural
el entendimiento del sentenciador de que los efectos juridicos de ese acto se predican, no
para las gestoras de negocios ajenos, sino para el duefio de los mismos, y que por ello la
legitimacion pasiva en causa que demande la nulidad, radica en la persona en cuyo favor se
manifiesta la agencia oficiosa o sus causahabientes, mas no en la persona del agente oficioso
como tal.”3

Asi mismo, en otro pronunciamiento mas reciente, al referirse al topico de la
legitimacion en la causa cuando de actos de compraventa se trata, expreso que:

“Como puede advertirse, las criticas de los recurrentes no tienen aptitud para
demostrar el «error de hechoy, toda vez que no evidencian la alteracion o tergiversacion
del contenido material del escrito con el cual se promovio el proceso, o que se hubiere
dejado de apreciar en lo atinente a las peticiones 0 a los fundamentos facticos.

Sobre ese particular basta observar, que el juzgador al examinar la solicitud de
declarar que algunos de los negocios juridicos cuestionados tuvieron por objeto la
«venta de cosa ajena» 0 que los bienes «no podian ser objeto de ventay, estimé que
correspondian a pretensiones propias de una «accion contractual», por lo que al
analizar lo atinente a la legitimacion en la causa, no la hall6 acreditada en razon de la
falta de participacion de los actores en algunos de los mencionados actos o contratos.

Por su lado, los recurrentes frente a dichas deducciones se limitaron a indicar,
que su interés para accionar derivaba de la afectacion del «derecho de dominioy,
especificamente porque con el acto de correccion y aclaracion de los linderos y
extension superficiaria del predio Lusitania, se abarcaron terrenos en los que tenian
derechos como sucesores de quienes figuraban como duefios.

En esos términos, la critica solo constituye la percepcion particular del recurrente
acerca de la pretension deprecada, sin que asuma la labor técnica de confutar las
deducciones facticas y probatorias del juzgador, en procura de evidenciar que estas
derivaron de la incursion en «error de hecho» en la estimacion de la demanda o de los
medios de prueba.”4

Desde esta perspectiva, atendiendo a lo sefialado por la jurisprudencia en cita
delanteramente se advierte que frente a las pretensiones de la demanda de indole contractual
surgidos con ocasion de la promesa de compraventa, los legitimados en la causa tanto por
activa como por pasiva solo podran ser las personas que intervinieron en dicho negocio
juridico.

En tal sentido, se tiene que el acuerdo de voluntades objeto de debate y que soportan
la demanda y las excepciones se encuentra suscrito por Giovanna Carolina del Pilar
Santander Garcia y Julian Ricardo Medina Hernandez, en calidad de promitentes

3 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, sentencia adiada 6 de diciembre de 1962 M.P. José Hernandez
Arbelaez, Gaceta Judicial No. 15.
4 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil, Sentencia SC12638-2017, M.P. Luis Alonso Rico Puerta, exp.
11001-31-03-040-2002-00063-01.
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vendedores y Rafael Ortiz Cabrera en su calidad de promitente comprador, de ahi que es
claro para la este estrado que son los contendientes los legitimados en la causa por activa y
pasiva para soportar las pretensiones objeto de debate y oponerse a su prosperidad,
respectivamente.

5.2. Nulidad de la promesa

En este contexto, es menester recabar que el articulo 1502 del Codigo Civil, establece
que para que un contrato sea vélido debe reunir los siguientes requisitos: i) que sea
legalmente capaz. i) que consienta en dicho acto o declaracion y su consentimiento no
adolezca de vicio. iii) que recaiga sobre un objeto licito; y. vi) que tenga una causa licita.

La ausencia de cualquiera que los requisitos de validez de un contrato, genera de
pleno derecho su nulidad, en ese sentido el articulo 1741 de la Ley adjetiva Civil, establece
que cuando el contrato contiene objeto o causa ilicita o cuando le falta algun requisito o
formalidad que las leyes prescriben para el valor de ciertos actos o contratos en consideracion
a su naturaleza el contrato es nulo, asi como también lo es cuando es celebrado con personas
absolutamente incapaces. En los demas casos puede haber nulidad relativa.

Ahora bien, sabido es que en nuestra legislacion las normas que regulan los contratos
son normas supletorias de la voluntad de los contratantes, siempre y cuando éstos, al celebrar
sus convenciones juridicas, cumplan todas las prescripciones legales exigidas para su
formacidn y respeten el orden publico y las buenas costumbres; es asi que el articulo 1602
del Cddigo Civil, determina que un acuerdo de voluntades celebrado legalmente se constituye
en ley para los contratantes, quienes imperativamente quedan obligadas a cumplir las
prestaciones acordadas.

La promesa se puede definir como el acuerdo previo de voluntades en virtud del cual
las partes se obligan a celebrar un contrato ulterior o futuro, que puede recaer sobre cualquier
tipo de contrato y bienes, y que para su validez requiere el cumplimiento de todos y cada uno
de los presupuestos sefialados por el articulo 89 de la Ley 153 de 1887.

La disposicion mencionada, que derogd el articulo 1611 del Cddigo Civil, otorga la
posibilidad de celebrar promesa de contrato con capacidad de generar obligaciones, siempre
y cuando concurran en la promesa los requisitos formales y sustanciales que alli se
determinan, por ello, la misma tiene un caracter eminentemente preparatorio, ya que se limita
a canalizar el contrato que se promete celebrar, es provisional o transitoria y no puede por
tanto, ser creadora de situaciones juridicas inciertas e indefinidas, su existencia se encuentra
limitada en el tiempo, en su inicio por su suscripcion y en su fin por la celebracidn del contrato
prometido, momento desde el cual la promesa pierde toda relevancia juridica entre los
contratantes y éstos quedan sometidos a los efectos del nuevo vinculo contractual que fuera
prometido y que finalmente se celebrd.

Y precisamente, dado el caracter excepcional de la promesa de compraventa como
fuente de obligaciones, la ley de manera especifica la ha condicionado al cumplimiento de
requisitos indispensables, sin los cuales no es posible que genere obligaciones, contenidos
0 determinados en el articulo 89 referido, que a su tenor son: 1) Que la promesa conste por
escrito; 2) que el contrato a que la promesa se refiere no sea de aquellos que las leyes
declaren ineficaces por no concurrir los requisitos que establece el articulo 1502 del Codigo
Civil; 3) que la promesa contenga un plazo o condicién que fije la época en que ha de
celebrarse el contrato; 4) que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo
solo falte la tradicion de la cosa o las formalidades legales, entre las cuales merece especial
atencion la relacionada en los numeral 3°, referente a la época en la que debia perfeccionarse
el contrato prometido.
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Frente a este especial tdpico, notese que en el contrato objeto de controversia
expresamente se pacto lo siguiente:

WAITIE IV vy e e

Para todos los fines legales y deh comun

acta entre las partes, que la firma de la escritura publica hqu:
perfeccione el presente conlrato de contrato promesa de compraven.tta sno.; t;ira |

una vez se obtenga el aval del BANCO DAVIVIENPA SA. Y el' trami eb. gl 2
pertinente esté listo, para la transferencia de dominio d.e Ios' bienes 0 jg odUIa [0
presente contrato a favor de RAFAEL ORTIZ CABRERA identificado cc;nDAeS i |

de Cludadania No. 17.141,825 de Bogota; y sera el BANCO DAVIVIE : i.én.

quien fije fecha, hora y la notaria respectiva para llevar a cabo la protocolizac

de la escritura publica traslaticia del dominio.

QUINTO: FIRMA DE ESCRITURAS:
acuerdo se p

Entonces, de una lectura desprevenida, surge evidente la incertidumbre en que
dejaron el lugar y fecha en la que otorgarian el instrumento publico con el que se
perfeccionaria el contrato prometido, pues para ello expresamente se pacté que la
escritura s otorgaria una vez se obtuviera el aval del Banco Davivienda S.A., siendo
finalmente esta entidad, la encargada de sefalar la fecha y hora, asi como la notaria
donde se suscribiria la escritura publica, es decir, que la época en comento quedod
supeditada a un tercero que no hizo parte del contrato de promesa de compraventa,
sumado a la circunstancia que no existia ningun tipo de certeza que iba a dar su aval,
para que el inmueble de propiedad de la entidad financiera quedara un nombre de otra
persona diferente al locatario. Lo anterior contraviene la expresa disposicion del numeral
3.° del articulo 1611 del Cddigo Civil, que ordena que la promesa debe contener, «un
plazo o condicidon que fije la época en que ha de celebrarse el contrato». Por tal
motivo, la promesa que aca fue objeto de discusidn no podia producir obligacién alguna.

De lo antes expuesto, se puede colegir sin asomo de duda que el precitado negocio
juridico esta viciado de nulidad absoluta al no satisfacer las exigencias que la ley exige
por no haberse fijado fecha o condicion en que se celebraria el contrato prometido, razén
por la cual siendo protuberante la pretericion del antedicho requisito legal, aun de oficio
podia ser declarada la invalidez del contrato.

En este contexto, es claro que al carecer la promesa de uno de los requisitos
mencionados, entonces, no produjo «obligacion alguna», segun lo establece el legislador.

En este orden de ideas, habra de declararse la nulidad de la promesa de
compraventa y, en su lugar, se declarara terminado el presente asunto, con la
consecuente condena en costas, ante la improsperidad de la accion de cumplimiento
intentada, conforme lo establece el articulo 365 del C.G.P.

DECISION

Por lo anteriormente expuesto, el Juzgado Cincuenta y Seis (56) Civil Municipal de
Oralidad de Bogota, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la ley,

RESUELVE
PRIMERO: DECLARAR LA NULIDAD DE LA PROMESA DE COMPRAVENTA,

celebrada ente los aqui contrincantes, por las razones expuestas en la parte motiva de esta
determinacién. En consecuencia.
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SEGUNDO: DECLARAR TERMINADO el presente proceso.

TERCERO: CONDENAR en costas a la parte demandante, se fija como agencias en
derecho la suma de $2.300.000..

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

MA LIAA
Juez

JUZGADO CINCUENTA'Y SEIS CIVIL MUNICIPAL DE
ORALIDAD DE BOGOTA

La presente providencia fue notificada por anotaciéon en
ESTADO No. 123 del 7 de diciembre de 2022.

MIGUEL ANTONIO GRIJALBA GAITAN
Secretario
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Martha Cecilia Agudelo Perez
Juez
Juzgado Municipal
Civil 056
Bogot4, D.C. - Bogota D.C.,
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