Republica de Colombia

Rama Judicial del Poder PUblico
Juzgado Promiscuo Municipal de Simijaca - Cundinamarca

26 de noviembre de 2020

Expediente: 2020- 00139
Ejecutivo por obligacion de suscribir documento

[.- ASUNTO A DECIDIR

Se encuentra al Despacho la demanda de la referencia a fin de decidir sobre
su admision al tenor de lo previsto en el Art. 90 del C.G.P., una vez
subsanada-

II.- ANTECEDENTES

La sefiora MARIA ELISA RODRIGUEZ DE ALARCON actuando a través
de mandatario judicial, promueve proceso ejecutivo por obligacion de
suscribir documento de suscribir documento de menor cuantia en contra de
NUBIA DEL PILAR CURZ y CARLOS RAFAEL CABRA RUBIANO.

La parte actora allega como titulo ejecutivo un acuerdo suscrito por las partes
el 10 de septiembre del afio 2018, mediante el cual los senores antes
relacionados acordaron:

I’ “Que la senora MARIA ELISA RODRIGUEZ DE ALARCON hizo un
aporte para la compra del bien inmueble identificado con folio de matricula
inmobiliaria N° 172-2143, la suma de CIENTO ONCE MILLONES DE PESOS
($ 111.000.000), por su parte los senores NUBIA DEL PILAR CURZ y
CARLOS RAFAEL CABRA RUBIANO aportaron la suma de CIENTO SEIS
MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS ($ 106.500.000).”

2° “Que las partes MARIA ELISA RODRIGUEZ DE ALARCON y NUBIA
DEL PILAR CURZ y CARLOS RAFAEL CABRA RUBIANO, acordaron que
es su voluntad vender el bien inmueble antes descrito, siendo la base minima
de la venta el valor de DOSCIENTOS DIECISIETE MILLONES
QUINIENTOS MIL PESOS ($ 217.500.000).”

3° “El valor de la venta del predio en comento y objeto del acuerdo es: valor
solicitado por el predio es de $300.000.000, el valor minimo sera de $
250.000.000.

()

Para la venta se establece un término maximo de seis (06) meses, a partir de
la firma del acuerdo.”

()

4° “Si en el término de los seis (6) meses nets referidos, no se vende el bien
inmueble en mencion, las partes tendran la opcion de compra del predio por
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el valor de los aportes, la senora MARIA ELISA RODRIGUEZ DE
ALARCON comprari los derechos de NUBIA DEL PILAR CURZ y CARLOS
RAFAEL CABRA RUBIANO, por el valor de CIENTO SEIS MILLONES
QUINIENTOS MIL PESOS ($106.500.000) y los seniores NUBIA DEL PILAR
CURZ y CARLOS RAFAEL CABRA RUBIANO le podran comprar a la
senora MARIA ELISA RODRIGUEZ DE ALARCON por la suma de
CIENTO ONCE MILLONES DE PESOS ($ 111.000.000).”

5° “Sino hay acuerdo entre las partes conforme a lo dispuesto en el numeral
4°, se iniciara el tramite de subdivision.” (...)

Con base en el acuerdo celebrada entre las partes, la sehora MARIA ELISA
RODRIGUEZ DE ALARCON, allego prueba del envio de su propuesta de
compra a los senores NUBIA DEL PILAR CURZ y CARLOS RAFAEL
CABRA RUBIANO por la suma de CIENTO SEIS MILLONES
QUINIENTOS MIL PESOS ($106.500.000), habiendo sido remitido la oferta
el dia 05 de abril del afio 2019, ademas, reposa un requerimiento fechado al 27
de mayo del mismo ano.

Posteriormente y ante el silencio frente a la propuesta presentada por la
sefiora MARIA ELISA RODRIGUEZ DE ALARCON a los sefiores NUBIA
DEL PILAR CRUZ y CARLOS RAFAEL CABRA RUBIANO, la primera de
las mencionadas adelant6 prueba extraprocesal (reconocimiento de
documento e interrogatorio de parte) ante este despacho en contra de los
senores NUBIA DEL PILAR CRUZ y CARLOS RAFAEL CABRA
RUBIANO.

II1.- CONSIDERACIONES

En el asunto bajo examen, la parte actora pretende que se suscriba Escritura
Publica respecto del bien inmueble identificado con folio de matricula
inmobiliaria N°172-2143, aportando como titulo ejecutivo acuerdo suscrito
por las partes MARIA ELISA RODRIGUEZ DE ALARCON y NUBIA DEL
PILAR CRUZ y CARLOS RAFAEL CABRA RUBIANO el dia 10 de
septiembre del afio 2018 y prueba extraprocesal recepcionada a los sefiores
CRUZ CABRA, el dia 19 de noviembre del afio 2019.

El articulo 422 del C.G.P., establece “que pueden demandarse ejecutivamente
las obligaciones expresas, claras y exigibles que consten en documentos que
provengan del deudor o de su causante, y constituyan plena prueba contra ¢1”.
(...), la parte actora inicialmente allegd como titulo valor letra de cambio e
hipoteca constituyendo los mismos un titulo ejecutivo compuesto,
comoquiera que esta es la tercera vez que promueve esta demanda, ahora
solamente allega la escritura publica de constitucion del gravamen
hipotecario, al respecto se senal6: Cuando quiera que el titulo esté
conformado por varios documentos, estamos en presencia del titulo ejecutivo
complejo o compuesto!, donde lo trascendente es su unidad juridica?, es
decir, que con ese haz documental puedan estructurarse todos y cada uno de
los elementos que configuran el titulo de ejecucion, en los precisos términos

1 LOPEZ B., Hernan F. Procedimiento civil, parte especial, 92 edicién, Bogota DC,
Dupre editores, 2009, p.445.
2VELASQUEZ G., Hernan D. Estudio sobre obligaciones, Editorial Temis SA, Bogota

DC, 2010, p.585.
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del articulo 488, CPC. Para ilustrar, las palabras literales del profesor
Bejarano Guzman®: “La unidad del titulo ejecutivo no es fisica sino juridica,
es decir, sus requisitos pueden estar en uno o varios documentos. (...) el titulo
sera simple si todos los requisitos para que sea ejecutivo constan en un solo
documento, como un cheque o letra de cambio impagada, (...)”.

A su vez el numeral 12 del articulo 467 ibidem, sefiala:

1° A la demanda de adjudicacion se deberd acompanar titulo que preste mérito
ejecutivo, el contrato de hipoteca o de prenda, un certificado del registrador
respecto de la propiedad de demandado sobre el bien perseguido y, en el caso de
la prenda sin tenencia, un certificado sobre la vigencia del gravamen. Tales
certificados deberdn tener una fecha de expedicion no superior a un (1) mes.
También se acompafiara el avalto a que se refiere el articulo 444, asi como una
liquidacion del crédito a la fecha de la demanda.

El Codigo Civil en su articulo 1611 establece: ARTICULO 1611.
<REQUISITOS DE LA PROMESA. <Articulo subrogado por el articulo 89 de
la Ley 153 de 1887>. La promesa de celebrar un contrato no produce obligacién
alguna, salvo que concurran las circunstancias siguientes:

1a.) Que la promesa conste por escrito.
2a.) Que el contrato a que la promesa se refiere no sea de aquellos que las leyes

declaran ineficaces por no concurrir los requisitos que establece el
articulo 1511 <sic 1502> del Codigo Civil.

3a.) Que la promesa contenga un plazo o condicion que fije la época en que ha
de celebrarse el contrato.

4a.) Que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo solo falte
la tradicion de la cosa o las formalidades legales.

Los términos de un contrato prometido, solo se aplicaran a la materia sobre que
se ha contratado.

Conforme a los requisitos establecidos por el legislador frente a la promesa
de compraventa, se procede a verificar el cumplimiento de cada uno de ellos,
respecto del documento allegado como titulo ejecutivo:

= Que la promesa conste por escrito, el acuerdo suscrito por las partes consta por
escrito, sin embargo, dicho acuerdo no constituye una promesa de compraventa
comoquiera que no es clara, expresa y exigible.

= Que el contrato a que la promesa se refiere no sea de aquellos que la ley declara
ineficaz por no concurrir las exigencias legales.

»  Que la promesa fije un plazo o condicion que determine la época en que ha de
celebrarse el contrato, requisito que no se satisface comoquierda que no se seiialo una

3 BEJARANO G., Ramiro. Procesos declarativos, 52 edicién, Bogota DC, Temis,
2011, p.517.


http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/ley_1564_2012_pr010.html#444
http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/codigo_civil_pr046.html#1511
http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/codigo_civil_pr046.html#1502

fecha determinada, no se determing el dia exacto en el que se cumplirian los 6 meses
para que otros oferentes presentaran sus propuestds, dsi como tampoco se
determiné a partir de cudndo iniciaban los 2 meses que las partes que suscribieron
el acuerdo tendrian para formular su propuesta de compra y cuando finalizaba
dicho termino. Tampoco establecido en que Notaria se llegare a suscribir la
escritura de venta del inmueble objeto de litigio.

»  Que se determine de tal suerte el contrato que para su perfeccionamiento solo falte
la tradicion de la cosa o las formalidades legales. De tal forma que a la promesa de
compraventa solo le falta la formalidad de la escritura publica para convertirse en
contrato de venta de inmueble, sin embargo, en el sub-judice no se cumple con dicho
presupuesto toda vez que, no se determind und fecha exacta, dia, hora, ni la notaria
en la que se suscribiria la escritura puiblica.

En ese orden de ideas, la promesa de contrato no produce obligaciones para
quienes la celebra a no ser que retina los requisitos concurrentes que se
establece el articulo en cita.

La promesa es, por lo tanto, un contrato solemne, que para que produzca

efectos debe cumplir con tales formalidades, segtn lo dispuesto por el
articulo 1500 del codigo civil, las cuales no pueden ser desconocidas ni por el
Juez ni por las partes y la ausencia de uno o mas requisito genera nulidad
absoluta del acto, conforme a lo dispuesto por el articulo 1741 ejusdem, que
al tenor dispone: “La nulidad producida por un objeto o causa ilicita, y la nulidad
producida por la omision de algun requisito o formalidad que las leyes prescriben
para el valor de ciertos actos o contratos en consideracién a la naturaleza de ellos, y

no a la calidad o estado de las personas que los ejecutan o acuerdan, son nulidades
absolutas.”

Conforme a lo anterior, resulta diafano que el documento suscrito por las
partes el 10 de septiembre del ano 2018 y la prueba extraprocesal
recepcionada por este despacho, no constituye una promesa de compraventa
a la luz de lo dispuesto por el articulo 1611 del Codigo Civil, comoquiera que
no se establecieron con claridad los pormenores del negocio juridico, dejando
al arbitrio de las partes aspectos de trascendencia tales como, la fecha exacta
en la cual iniciaba y culminaba el termino para presentar la oferta de compra
entre las partes, no se establecio una hora determinada para la suscripcion de
las escritura publica, tampoco se determiné en que ciudad y notaria.

Por otra parte, y no menos importante, los sefiores MARIA ELISA
RODRIGUEZ DE ALARCON, NUBIA DEL PILAR CRUZ y CARLOS
RAFAEL CABRA RUBIANO, al suscribir el acuerdo se limitaron a sefalar
“Que mediante la escritura publica 550 del 6 de abril del ano 2017, de la
notaria cuarenta y dos de Bogota D.C., los sefiores NUBIA DEL PILAR CURZ
y CARLOS CABRA RUBIANO, constituyeron usufructo a favor de la sefiora
MAIA ELISA RODRIGUEZ DE ALARCON, sobre el bien con folio de
matricula 172-2143 de la Oficina de Instrumentos Publicos de Ubaté, en el
municipio de Simijaca, advirtiéndose que no se identifico plenamente el bien
materia del acuerdo por sus linderos, de cuantas plantas consta y demas
caracteristicas que deben hacer parte de la promesa de compraventa.
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Al respecto, “la Corte manifest6 sobre el particular de la debida identificacion de
inmueblesala hora de celebrar contratos de promesa, en CSJ SC, 30 oct. 2001, rad. 6849,
losiguiente:

Como seve, enningunadparte de tales linderos semenciona como limiteespecificode laparte del inmueble
queseprometioenventa,elrelacionadoconlaprimeraplantayaconstruida,depropiedadexchisivadela
sociedad prometiente vendedora, ni los limites verticales del referido espacio superior, -que como lo
pactaron los contratantes solo ascendia hasta el séptimo nivel, lo que conduce a que se encuentre
indebidamente identificadoelbienobjetodel contratodepromesade compraventa, conlasconsecuencias
subsiguientes que dicha imprecision genera al momento de elevar a escritura publica el contrato
prometido, circunstancia que incide consecuentemente enlanulidad absohutadel contratoreferido, toda
vez que dicha omision no puede suplirse con la mencion que en el contrato se hizo de los planos
drquitectonicos 'y de la ficencia de construccion, que eneste caso se hizo conel proposito de someter I
construccion proyectada a determinadas especificaciones, y no fueron ni siquiera incorporados a la
promesaparaquesevieraenelloslaidentificaciondelespaciopor construir, soslaydndose asi que cuando
laleydemodorestrictoyexcepcional admite que el contratode promesapuedaproducir efectosjuridicos
reclamaque se cumplan integramente y sinesguineesla totalidad de los requisitos previstosenel articulo
89delaley153de 1887 entreellosel consagradoenel numeral4, antes trascrito.

[...] Sobreelparticular hadichoesta Corporacion: “lapromesade contratoesunpactosolemne ysilaley
sefiala las circunstancias o requisitos esencidles que deben concurvir para suexistencia o validez, bien se
comprende que la promesa en que sc halla omitido alguna de tales circunstancias es nula de nulidad
absoluta, dl tenor de lo dispuesto por el articulo 1741 del C. C, porque conforme a esta disposicion es
nulidadabsolutalaproducidapor laomisiondealginrequisitooformalidad quelasleyesprescribenpara
elvalor de ciertos actos o contratosenconsideracion alanaturalezadeellos, yno alacalidad oestadode
laspersonas que losejecutan o acuerdan. Los requisitos o formalidades prescritos por el articulo89de la
ley 153 de 1887 para lavalidez de la promesa son exigidos enrazonalanaturaleza de tal pacto” (G.], T.
IXXIX pag 245, entreotras).

En esas condiciones, para que el contrato de promesa de compraventa tenga validez juridica debe
sattisfucer plenamente las exigencias legales, respecto de las cules la que tiene que ver conel cargo que se
andliza hace relacion al ordingl 4 del articulo 89 de la Ley 153 de 1857, la cudl solo se cumple
satisfactoriamente, tratdndose de compraventade bienes inmuebles o de derechos que recaensobreestos
unavezse hayaefectuado enellaladeterminaciondelos sujetos y de los elementos esencidles del aludido
contrato, esto es, la cosavendidary el precio; por consiguiente, todos los requisitos legales de la promesa
deben concurrir en el mismo acto constitutivo de la misma para que ésta sea vdlida, sin que quepa
cumplirlosposteriormentepor laviade acudir aaveriguaciones adiciondles las cudles justamente por no
haber quedado perfectaryexpresamenteprevistasdentrodel contratopreparatorio, impidenconcluir que
elcontratoprometido fuedeterminadodetal suerte que solofaltariaparaperfeccionarlolaformalidadde
laescriturapuiblica.

[..] Ahorabien, comoya se dijo, esaidentificacionno solamente debe hacerse en formacompletasino que
debidinchiirscenel textodel contratode promesade compraventa,entantoesa fuelaformadecelebrarlo
escogida por las partes, sin que sea suficiente en este caso mencionar d otros documentos como son los
planos y la licencia de construccion, con los cudles no se suplen las deficiencias comentadas en tomo a la
determinaciondelbienprometidoenventa, mdxime, si,comoscadvirtio,esaalusionnotuvopor finalidad
dejarenclarocudleraelbienprometido,




Asimismo, notese que en la recepcion del interrogatorio de parte y
reconocimiento del documento suscrito por las partes el 10 de septiembre del
ano 2018, no se logrd evidenciar que con certeza que para la época de la
suscripcion del acuerdo existia voluntad de enajenar el bien inmueble
identificado con folio de matricula inmobiliaria N° 172-2143, toda vez que, no
se suscribi6 una promesa de compraventa conforme a lo dispuesto por el
articulo 1611 del Codigo Civil, de la cual se pueda predicar una obligacion
clara, expresa y exigible, entre los senores NUBIA DEL PILAR CRUZ y
CARLOS RAFAEL CABRA RUBIANO, en suma, no se establecio la fecha
exacta en la cual se suscribiria escritura, la hora, la notaria ni la ciudad y/o
municipio, razon por la cual el titulo arrimado como titulo ejecutivo (acuerdo
suscrito por las partes el 10 de septiembre de 2018 y prueba extraprocesal)
no cumple con los requisitos que para el efecto establece el articulo 422
ejusdem, Asi las cosas no hay lugar a la admision de la presente demanda
ejecutiva, toda vez que no cumple con los requisitos que para el efecto
dispone la norma en cita.

Por lo anteriormente expuesto el Juzgado Promiscuo Municipal de Simijaca,

Resuelve:

Primero: RECHAZAR la presente demanda ejecutiva por obligacion de
suscribir documento promovida por la sefora MARIA ELISA RODRIGUEZ
DE ALARCON, en contra de los senores NUBIA DEL PILAR CRIUZ y
CARLOS RAFAEL CABRA RUBIANO, por lo considerado en la parte
motiva.

Segundo: Contra la presente proceden los recursos de Ley.

Notifiquese

Leidy Tatiana Ramirez Navarro

JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL SIMIJACA
El anterior auto se notificd por anotacion en estado fijado No.
Hoy,

NATALY RODRIGUEZ VARGAS
Secretaria
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