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Agotado en legal forma el trédmite pertinente, procede el despacho a proferir
la decision de fondo que le ponga fin a la instancia, de manera
anticipada, con fundamento en el numeral 2° del articulo 278 del CGP, en la
medida que el asunto a resolver es de mero derecho y para desatarlo no se

requiere la prdctica de pruebas.

l. ANTECEDENTES

En sintesis, la demanda da cuenta que entre los demandantes AGUSTIN
RODRIGO ACOSTA LEAL e HILDA CECILIA RODRIGUEZ DE ACOSTA como
promitentes compradores, y la sociedad CONSTRUCTORA DYH SAS como
promitente vendedora, el dia 21 de octubre de 2016 celebraron un contrato de
promesa de compraventa sobre planos, del apartamento 301 que se ubicaria en
el predio de mayor extension denominado TORRE FLORIDA 4, localizado en la
CARRERA 90B 70B 11 de Bogotd, cuyo precio se pactd en la suma de CIEN
MILLONES DE PESOS ($100.000.000) que los promitentes compradores refieren

haber pagado en su totalidad el dia inmediatamente anterior.

En sentir de los demandantes, la constructora incumplid el contrato de
promesa, porque nunca alcanzé el punto de equilibrio comercial, ni inicié las
obras de construccidn de los apartamentos, al punto que a la fecha de
radicaciéon de la demanda, esto es el 26 de junio de 2019, no se evidencia

construcciéon alguna, niles han entregado el inmueble.

Como pretensiones, la parte demandante solicité:

1. Declarar la resolucion del contrato de promesa de compraventa.

2. Ordenar al demandado devolver la suma de CIEN MILLONES DE PESOS

($100.000.000) correspondientes al valor pagado por el inmueble

prometido en venta.
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3. Ordenar el pago de intereses sobre la anterior suma a la tasa mdxima

autorizada por la ley

4. Condenar al demandado a pagar a los demandantes la suma de VEINTE
MILLONES DE PESOS a titulo de arras-clausula penal.

. ACTUACION PROCESAL

La demanda fue presentada el 26 de junio de 2019, siendo admitida por auto
del 17 de julio de 2019 (folio 25).

El dia 24 de enero de 2020 el exiremo demandante remitid la misma junto con
sus anexos y el auto admisorio, al correo electronico del demandado

consfructoradyhcolombia@gmail.com, el cual corresponde al registrado para

noftificaciones judiciales en su Certificado de Existencia y Representacion Legal.

La empresa de correos CERTIPOSTAL, certificd el acuse de recibo de los
anteriores documentos en el referido correo para noftificaciones, indicando:
“Observaciones: ENTREGADO EN CASILLERO: EL ENVIO SI FUE ENTREGADO EN
CASILLERO EL DIA 24 DE ENERO DE 2020, YA QUE EL CORREO ELECTRONICO
INDICADO POR EL REMITENTE SI EXISTE.PERO NO FUE ABIERTO POR EL
DESTINATARIO”.

Por auto del 1° de septiembre de 2022 se tuvo por notificado al demandado
del auto admisorio de la demanda, quien dentro de la oportunidad legal para

contestarla, guardd silencio.

1118 CONSIDERACIONES

1. El examen preliminar de la demanda y sus anexos da cuenta que en la
cldusula dieciséis del confrato de promesa se pactd por las partes que en
caso de confroversia o litigio, este se resolveria mediante los mecanismos de
solucion alternativa de conflictos o Tribunal de Arbitramento, dirimidos ante la

respectiva Cdmara de Comercio de Bogotd.

Ante el silencio del demandado, se debe dar aplicaciéon a lo consagrado en
el paragrafo del articulo 21 de la Ley 1563 de 2012, segun el cual, “La no
interposicion de la excepcién de compromiso o cldusula compromisoria ante
el juez implica la renuncia al pacto arbitfral para el caso concreto.”, por lo que
entra el juzgado a dirimir el asunto, ante la renuncia tacita del demandado a

la cldusula compromisoria.
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2. Cuando se solicita la resolucidén de un contrato, se debe partir del presupuesto
de que dicho acuerdo de voluntades sea vdlido, por manera que antes de
examinar si una de las partes incumplid sus obligaciones, es menester verificar
si el negocio subyacente, esto es, el contrato de promesa, nacid vdlidamente

a la vida juridica.

Es por ello que el articulo 1740 del Cdodigo Civil dispone categdricamente que
es nulo todo contrato al que le falte alguno de los requisitos que la ley
prescriba para su validez, destacando que la nulidad puede ser absoluta o

relativa.

El articulo 1741 de la misma obra senala, por su parte, que constituye nulidad
absoluta, la omisidén de algun requisito o formalidad que prescriba la ley para

la validez de ciertos contratos, en consideracion a su naturaleza.

De ahi que el articulo 1742 ibidem establezca una accién encaminada a
obtener la nulidad absoluta de los contratos, la cual puede ser solicitada a
peticion de las partes e incluso declarada oficiosamente por el juez, ya que el
legislador considera que la falta de requisitos esenciales de ciertos actos o
contratos es un asunto de orden publico, por ende, escapa al libre ejercicio
de la autonomia de la voluntad previsto en el principio pacta sunt servanda
del articulo 1602 del Cédigo Civil.

3. En el caso particular de los contratos de promesa de compraventa, el articulo
89 de la ley 153 de 1887, que subrogd el articulo 1611 del C.C., establece que
“[lla 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 confrato 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 Cédigo 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 aplicardn a la materia sobre
que se ha contratado”.

Los anteriores elementos hacen parte de la esencia del contrato de promesa,
ya que conforme a las reglas del arficulo 1501 del C.C., “son de la esencia de

un contrato aquellas cosas sin las cuales o no produce efecto alguno o

degenera en ofro contrato diferente”. De ahi que la validez del contrato de
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promesa se encuentre condicionada a que se relunan a cabalidad las

anteriores exigencias pues su nhaturaleza es solemne.

La consecuencia de la declaratoria de nulidad absoluta de un contrato, es el
derecho a las partes para ser restituidas al mismo estado en que se hallarian si

no hubiere existido el contrato (articulo 1746 C.C).

Al respecto la Corte Suprema de Justicia, Sala de Casaciéon Civil y Agraria en

sentencia de 4 de febrero de 2003, expediente 6610, destaco:

“Declarada judicialmente la nulidad de un confrato, las partes
deben ser restituidas de jure al estado anterior, y por tanto, la prestacion
respectiva, que conduce a que la restitucion se verifique se debe también
de jure, y procede en ello oficiosamente la justicia sin necesidad de
demanda. Tales prestaciones comprenden, ademds de la devolucion de
las cosas dadas con ocasion del contrato invalido, sus intereses y frutos, el
valor de los gastos y mejoras que se hubieren realizado en ellas, ademds de
las indemnizaciones provenientes de la pérdida culposa o deterioro que
sufrieran mientras estuvieron en poder de la parte obligada a la
restitucion.”

En el caso particular el juzgado considera que el contrato de promesa de
compraventa celebrado entre los senores AGUSTIN RODRIGO ACOSTA LEAL e
HILDA CECILIA RODRIGUEZ DE ACOSTA como promitentes compradores, y la
sociedad CONSTRUCTORA DYH SAS como promitente vendedora, el dia 21 de
octubre de 2016, se encuentra viciado de nulidad absoluta, al adolecer de los
elementos estructurales previstos en los numerales 3° y 4° del articulo 89 de la
Ley 153 de 1887.

En efecto, al examinar la promesa, en ella no se estipuld el plazo o condiciéon
que fijara de manera determinada o por lo menos determinable, la fecha o
época en gque se deberia celebrar el contrato de venta prometido, mucho

menos se sefald la Notaria donde se debia suscribir la escritura de venta.

En ninguna de sus dieciséis cldusulas se determind el plazo o época para
celebrar el negocio de venta prometido, tan solo se indica que la
construccién se iniciard una vez se complete y alcance el punto de equilibrio
comercial equivalente al 70% del total de las ventas efectuadas de la primera
etapa del proyecto, sin precisar cudnto tiempo duraria esta primera actividad,
lo cual la torna en una condicién indeterminada. Seguidamente el contrato
indica que cumplido lo anterior, “EL PROMITENTE VENDEDOR notificard por
escrito de este hecho a EL PROMITENTE COMPRADOR para pactar fechas de
entfrega y escrituracion” y mas adelante senala en su cldusula quinta que “La
fecha de Escritura Publica de Compraventa del inmueble prometido en venta
se fijard una vez se complete y alcance el punto de equilibrio comercial

equivalente al 70% del total de las ventas efectuadas (...) el otorgamiento de



la escritura se efectuara (sic) siempre y cuando se encuentren al dia con los

pagos establecidos en la cldusula cuarta...”

Se frata entonces de condiciones meramente potestativas e indeterminadas
que solo dependen de la voluntad del promitente vendedor, por o que
conforme con el articulo 1535 del Cdédigo Civil, “Son nulas las obligaciones
confraidas bajo una condicion potestativa que consista en la mera voluntad

de la persona que se obliga.”

De ahi que la jurisprudencia de la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia
tenga dicho que “Si los contratantes no fijan la época del contrato prometido,
mediante una condicion o plazo determinados, la secuela de tal desatencion
no es ofra que la nulidad absoluta del acto o contrato, pues tal falta lesiona

’”

los intereses del orden publico!”. En ofra jurisprudencia aplicable al caso

analizado, considero:

“(...) Si de acuerdo con el ordinal 3° del Art. 89 de la Ley 153, citada,
la promesa de contrato debe fijar la época precisa en que ha de
celebrarse la convencion prometida, bien se comprende que para
cumplir tal requisito no puede hacer uso de un plazo o de una
condicion de cardcter indeterminado, porque ni el uno ni la otra
sirven para senalar esa época. La propia naturaleza del plazo y de
la condicién indeterminados los hace inadecuados para fijar la
época en que debe concretarse el contrato prometido. De
consiguiente, siendo el requisito de la fijacién de la época de la
esencia del contrato de promesa, esta convencion serd invdlida o
carente de eficacia juridica cuando le falte ese requisito bien por no
contenerlo en realidad o por hallarse él subordinado a un plazo o a
una condiciéon indeterminados. (Resalta la Sala. CSJ. SC. Jun. 1° de
1965. GJ CXI, CXII-135).”

Visto el contrato de promesa aportado, las partes ignoraron cudndo
sucederia el hecho futuro del que pendia el otorgamiento de la escritura de
venta. Esta circunstancia constituye un factor de incertidumbre que contraria
normas de orden publico como lo son los numeral 3° y 4° del arficulo 1611 del
Codigo Civil. De ahi que si los contratantes no fijan la época del confrato
prometido, mediante una condicidn o plazo determinados, la secuela de tal
desatencion no es otra que la nulidad absoluta del acto o contrato, pues tal falta

lesiona los intereses del orden publico.

7. Adicionalmente cumple destacar que la promesa ni siquiera senald la Notaria,
fecha y hora a la cual las partes debian concurrir a celebrar el contrato de
venta prometido, siendo esta una exigencia que no puede dejar de ser

incorporada en el contrato, so pena de que se declare nulo:

Asi lo ha interpretado la Corte Suprema de Justicia al establecer:



“En cuanto al senalamiento de la notaric donde debe
otorgarse la escritura, obligacion de hacer que surge de la promesa
de compraventa de un inmueble, la Corte ha sostenido
reiteradamente que es uno de los requisitos que se derivan del
ordinal 4°. del citado articulo 89, segun el cual el contrato prometido
debe determinarse de tal suerte que para perfeccionarse sélo falte
la tradicion de la cosa o formalidades legales (...) es necesario
precisar ante cual de todas debe hacerse el otorgamiento de ese
acto, porque si se pasara en silencio tal precision, habrd
indeterminacion del objeto del confrato”. Y agrega: “(...) la omisidon
de los requisitos mencionados impide que Ila promesa de
compraventa genere obligaciones para lo cual se estd frente a un
acto fotalmente nulo absolufamente que no puede ser
convalidado” (Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil,
sentencia de junio 7 de 1989).

8. Tampoco satisface la prevision del numeral 4° del articulo 89 de la ley 153 de
1887, que subrogod el articulo 1611 del Codigo Civil, en virtud del cual debe
determinarse el contrato de tal manera “(..) que para perfeccionarlo solo falte

la tradicion de la cosa o las formalidades legales.”

Este requisito se refiere a la necesidad de identificar de forma completa y
adecuada el bien inmueble sobre el cual recaerd el contrato prometido, esto
es, por sus linderos, nomenclatura, lugar de ubicacién, extension superficiaria,
matricula inmobiliaria y demds especificaciones que permitan su correcta

individualizacién, tal y como lo senala el articulo 31 del Decreto 960 de 1970:

ARTICULO 31. <IDENTIFICACION DE INMUEBLES>. Los inmuebles que sean
objeto de enajenacion, gravamen o limitacion se identificaran por su
cédula o registro catastral si lo tuvieren; por su nomenclatura, por el paraje
o localidad donde estdn ubicados, y por sus linderos. Siempre que se
exprese la cabida se empleard el sistema métrico decimal.

Dicha exigencia ha sido analizada en forma pacifica por la jurisprudencia de

la Sala Civil de la Corte Suprema de justicia, del siguiente modo:

“El articulo 1611 del Codigo Civil, subrogado por el 89 de la Ley 153 de
1887 prescribe que ‘la promesa de celebrar un confrato no produce
obligacién alguna, salvo que concurran las circunstancias siguientes {...)
4. Que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo
solo falte la tradicion de la cosa o las formalidades legales’.

“Explicando los alcances de este requisito, en tratdndose de la promesa
que involucra bienes inmuebles, tiene dicho la Sala que ‘no le bastd al
legislador que en la convencidon promisoria se senalase la especie del
confrato prometido y se consignaren indicaciones que permitieran
determinarlo marginalmente, para que la promesa pudiera tener poder
vinculatorio, sino que, como lo reza el texto legal transcrito, se impuso la
precision de que se determine de tal suerte el contrato, que para
perfeccionarlo sélo falte la tradicion de la cosa o las formalidades
legales (...) Ahora bien, no podrian hacerse en la convencion provisoria
la determinacién del contrato prometido, en la forma exhaustiva
reclamada por la ley, sin la especificacion de las cosas objeto de este
ultimo. Asi que, en fratdndose de la promesa de compraventa de un
bien inmueble, la singularizacion de este en el acto mismo de Ia
promesqa, por su_ubicacion y linderos, se impone como uno de los




factores indispensables para la determinacién del contrato prometido
(...) en sintesis, para la ley, la promesa de contrato de un inmueble en
que falte el alindamiento del mismo, carece de valor, es absolutamente
nula" (sentencia de casacion de é de noviembre de 1968)"!

Obsérvese que en el contrato de promesa materia de este proceso, el
predio de mayor extension donde habria de desarrollarse el proyecto inmobiliario,
ni siquiera se enuncid el nimero de folio de matricula inmobiliaria, ni se anexaron
los planos que lo permitieran identificar e individualizar de tal forma que al
momento del desenglobe, solamente faltare la tradicidn, pues ni siquiera se
establecen los meftros lineales o medidas por ninguno de los puntos cardinales, lo
cual se torna a todas luces insuficiente para individualizar el bien prometido como
lo exige la norma sustancial, esto es, “(..) que para perfeccionarlo solo falte la

fradicion de la cosa o las formalidades legales.”:

Por ello la jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia?, indica que:

“(...) en torno al entendimiento del articulo 89 de la ley 153 de 1887, ha
reiterado que “como en el confrato aqjustado como promesa de
compraventa no se dieron los linderos del inmueble objeto de ella, el bien
quedd indeterminado y por ello la promesa no produce obligacion alguna
(...). En frente de lo preceptuado por la regla 4° del precitado articulo 89 de
esa ley 153, la doctrina y la jurisprudencia han interpretado siempre esa
disposicion legal en el sentido de que, cuando la promesa versa sobre un
confrato de enajenacion de un inmueble, como cuerpo cierto, éste debe
determinarse o especificarse en ella por los linderos que lo distinguen de
cualquiera otro” (CLXXX - 2419 pagina 226).

Y en providencia posterior senalod:

“(...) cuando el objeto del contrato es un bien inmueble la direccién del
problema cambia de rumbo, pues si su identificacion por medio de
linderos tiene que aparecer _en el instrumento publico también deben
consignarse _en la promesa, porque al notarse su ausencia en ésta,
simbolizaria_que el perfeccionamiento del contrato quedaria supeditado,
no sélo al otorgamiento de la escritura publica —como es lo que dice el
precepto-, sino también a la averiguacion de los detalles por medio de los
cuales se distingue un inmueble |...).

El alindamiento del inmueble objeto del confrato prometido ha de formar
parte de la descripcion que de dicho contrato se realice en la promesa a
causa de que sin él ese contrato no podria ser perfeccionado. Desde
luego, ofro podria ser el cariz de la cuestion si legalmente no se exigiera
que en el contrato prometido, destinado a la enajenacion de un inmueble,
éste se especificara por medio de sus linderos porque, en tal hipdtesis, por
fuera de las solemnidades legales, no habria ninguna otra cosa que
interfiriera con la efectuacion del contrato (...)" (CLXXXIV - 2423, pdagina
396).

Concluyese que la especificacion o singularizacion del bien prometido no
queda sometida a la discrecionalidad de los promitentes pactantes, pues si
de acuerdo con la ley, lo Unico que debe quedar pendiente es la tradicion

1 C. S. de J., Sala de Casacién Civil, sent. de 14 de diciembre de 2007, exp.: 2004-
00072

28C, 24 jun. 2005, rad. 1999-01213-01



o la ejecucion de las formalidades legales, es porque el contrato
prometido estd determinado a cabalidad”

9. En ese orden, al estar viciada de nulidad absoluta la promesa de venta y ser
viable su declaratoria oficiosa, el juzgado, amén de dicha declaratoria,
ordenard las restituciones mutuas acorde al articulo 1746 del Codigo Civil,
Unicamente a efecto de que la constructora demandada restituya a los
demandantes el valor de $100.000.000 de pesos por ellos pagado, el cual
debe ser indexado entre el 30 de octubre de 2016 y la fecha en que se realice
el pago, junto con los intereses civiles a la tasa del 6% anual, pues los
demandantes no recibieron el inmueble, luego nada deben restituir al

demandado.

En mérito de lo expuesto, el Juzgado Trece Civil Municipal de Oralidad de
Bogotd., D. C., administrando justicia y en nombre de la Republica y por

autoridad de la ley,

RESUELVE

PRIMERO: DECLARAR LA NULIDAD ABSOLUTA del confrato de promesa de
compraventa celebrado el dia 21 de octubre de 2016 entre los demandantes
AGUSTIN RODRIGO ACOSTA LEAL e HILDA CECILIA RODRIGUEZ DE ACOSTA como
promitentes compradores, y la sociedad CONSTRUCTORA DYH SAS como
promitente vendedora, por las razones expuestas en la parte considerativa de

esta decision.

SEGUNDO: Como consecuencia de lo anterior se ORDENA a la
CONSTRUCTORA DYH SAS, a restituir a favor de los demandantes AGUSTIN
RODRIGO ACOSTA LEAL e HILDA CECILIA RODRIGUEZ DE ACOSTA, la suma de CIEN
MILLONES DE PESOS ($100.000.000) indexada entre el 21 de octubre de 2016 vy la
fecha en que se redlice el pago, la cual deberd ser cancelada por la
demandada en un plazo mdximo de diez (10) dias contados a partir de la
noftificacion de esta providencia, vencidos los cuales, sin que se acredite haberlo
efectuado, se causardn sobre dicha suma intereses legales del 6% anual, hasta

que se produzca el pago.

TERCERO: ORDENAR al demandado la restitucion del bien inmueble recibido
como consecuencia del contrato de promesa anulado, dentro del mismo término

senalado en el numeral anterior.

CUARTO: SIN COSTAS.



NOTIFIQUESE Y CUMPLASE,

ALVARO ABAUNZA ZAFRA
JUEZ

JUZGADO 13 CIVIL MUNICIPAL
La providencia anterior se notifica en el
ESTADO No. __ 62 Hoy _ 11-10-2022

JUAN CARLOS JAIMES HERNANDEZ
Secretario




