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PROCESO: VERBAL

DEMANDANTE: DIEGO FERNANDO NINO ALEMAN

DEMANDADOS: LUZ DEYANIRA SARMIENTO LOPEZ y LUCIA PATRICIA
NINO ALEMAN

INSTANCIA: SEGUNDA — APELACION DE SENTENCIA

Se procede a resolver el recurso de apelacion interpuesto por la parte demandada
contra la sentencia proferida el 16 de diciembre de 2020, por el Juzgado Cincuenta
y Nueve Civil Municipal de Bogota, en el asunto en referencia.

L ANTECEDENTES

1. Pretensiones

Diego Fernando Nifio Aleman, present6 demanda en contra de Luz Deyanira
Sarmiento Lopez, se declarara resuelto por mutuo disenso, ante el incumplimiento
de la demandada, el contrato de promesa de compraventa de fecha 22 de diciembre
de 1993, celebrada respecto del inmueble distinguido con el folio de matricula
inmobiliaria 50S-710751 y como consecuencia, se ordene la restitucion del predio,
asi como el pago de los frutos civiles dejados de percibir desde el afio 1997.

2. Fundamentos facticos de las pretensiones

2.1.  Que el 22 de diciembre de 1993, los demandantes en calidad de promitentes
vendedores, celebraron de forma verbal promesa de compraventa con la sefiora
Luz Deyanira Sarmiento Lépez, en su calidad de promitente compradora, respecto
de inmueble — apartamento 108- ubicado en la calle 12 D Sur No. 4-85 de esta
ciudad, distinguido con el folio de matricula No. 50S-710751, cuyos linderos y
demas especificaciones estan relacionados en el escrito de demanda.

2.2. El valor de la negociacion fue pactada en $13.000.000,00 M/cte., los cuales
seria cancelados por la promitente compradora asi: la suma de $4.000.000,00
M/cte., al momento de la celebracion del negocio y el saldo ($9.000.000,00 M/cte.,
mediante el pago de las cuotas mensuales del crédito hipotecario.

2.3. También, que se acordd6 como fecha para suscribir la correspondiente
escritura, una vez se terminara por parte de la demandada, cancelar el crédito
hipotecario; sin embargo, la convocada a juicio, en el mes de abril de 1997, present6
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una denuncia penal en contra de los actores por presunta estafa, actuacion procesal
que terminoé por preclusion.

2.4. Adicionalmente, que el incumplimiento de la parte enjuiciada, consistio en el
no pago de las cuotas periddicas del crédito hipotecario del fundo objeto de
negociacion.

2.5. Finalmente, que en el afio 2011 presentaron demanda verbal — reivindicacién
de dominio, la cual fue de conocimiento por el Juzgado 8 Civil del Circuito de Bogota,
quien mediante sentencia de fecha 15 de julio de 2016, accedi6 a las pretensiones
de la demanda, ordenando la restitucion; no obstante, tal decision fue objeto de
recurso de apelacion, instancia en donde fue revocado el fallo en mencion, para
negar las suplicas de la accion reivindicatoria.

3. Posicion de la parte pasiva

La demandada a través de apoderado judicial, se opuso a las pretensiones, para lo
cual planteo las excepciones de mérito de “existencia de contrato de compraventa
e inexistencia de la promesa de contrato de compraventa’”; “prescripcién de la accion
de resolucion de promesa de compraventa por resciliacion o mutuo disenso tacito”;
“inaplicacion de la condicién resolutoria tacita por contrato no cumplido por el

demandante”; “vulneracion del debido proceso y fraude procesal”; “prescripcion
como medio de extinguir las acciones judiciales”.

4. La sentencia de primera instancia

El Juzgado Cuarenta y Uno de Pequefias Causas y Competencia Mdltiple de esta
ciudad, antes Juzgado 59 Civil Municipal de Bogota, mediante sentencia de fecha
16 de diciembre de 2020, de forma oficiosa declaré la nulidad absoluta del negocio
juridico de venta celebrado por los demandantes en calidad de vendedores y la
demandada en calidad de compradora sobre el inmueble ubicado en la calle 12 D
Sur No. 4-85, apartamento 108 de esta ciudad.

Conclusion, que tuvo como fundamento que la promesa del contrato base de litigio,
no reunia los requisitos legales para su existencia (art. 1611 CC), esto es, que
conste por escrito, comoquiera que las partes litigiosas de forma unisona, afirmaron
que la promesa de compraventa celebrada el 22 de diciembre de 1993 fue celebrada
de forma verbal, lo que significa que no existe documento que la contenga; maxime
cuando brillaba por su ausencia documental alguna que permita tener por probado
argumento diferente; de modo que, la negociacion celebrada es nulo absolutamente
a voces del articulo 1741 del Codigo Civil, nulidad que puede ser declarada de oficio.

Asimismo, que, si en gracia de discusion se aceptara que se tratoé de un contrato de
compraventa, el mismo se encontraria viciado de nulidad absoluta por objeto ilicito,
en razon a que para la época de su celebracion (22. Dic. 1993), el inmueble objeto
de negocio se encontraba embargado y por ende, fuera del comercio (art. 1521 CC),
tal como se puede observar del historial del registro del certificado de tradicion del
fundo en mencioén.

Por otro lado, frente al medio de defensa de prescripcion adquisitiva alegada por la
demandada por via de excepcion, indico que no se daban los presupuestos
previstos en el paragrafo del articulo 375 del Codigo General del Proceso; maxime,
cuando esta probada la nulidad absoluta antes anunciada, figura procesal que no
permite dar aplicacion al término de la prescripcion extintiva del mutuo disenso.
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Asi mismo, al retrotraer las cosas a su estado natural, ordend la devolucion
reciproco de las cosas dadas, por parte de la demandada, le ordené la restitucion
del inmueble y a cargo de los demandantes, la devoluciéon de los dineros que le
fueron entregados, debidamente indexados.

5. Recurso de apelacion.

Tanto la parte demandante como la parte demandada, apelaron la sentencia de
primer grado; no obstante, en el transcurso de esta instancia, cuando se corrié
traslado para la sustentacion del recurso de alzada, los demandantes no atendieron
tal requerimiento, razén por la cual, mediante auto de fecha 20 de enero de 2022,
este Despacho declar6 desierto el recurso de apelacion propuesto por los actores
contra la sentencia proferida por el Juzgado 59 Civil Municipal de esta ciudad, el
pasado 20 de diciembre de 2020, dentro del presente asunto, siendo solamente
objeto de pronunciamiento la apelacién de la convocada a juicio.

Aclarado lo anterior, la sefiora Luz Deyanira Sarmiento Lépez por intermedio de su
apoderado judicial, ofrece como argumentos de su recurso, que el contrato verbal
que celebraron las partes data desde 1993 y a la fecha en que se presenté esta
demanda (2018), habia transcurrido aproximadamente 28 afos, lapso en donde la
demandada ha ejercido una posesion quieta, pacifica e ininterrumpida, situacion que
le ha generado unos derechos a la querellada, motivo por el cual cursa una
demanda para solicitar la usucapion del predio objeto de negociacion.

Ademas, que las nulidades absolutas tienen un término de caducidad y prescripcién
como le explica la Corte Suprema de Justicia, de tal suerte que no hay derechos o
acciones imprescriptible en esta materia, en tanto que la prescripcion de las
acciones ordinarias es de 20 afios.

Por otro lado, que no se verifico si las partes negociantes incumplieron con las
obligaciones pactadas. Ademas, si bien es cierto que el negocio al no estar por
escrito el mismo es nulo, no menos cierto que tal nulidad no podia ser declarada
después de los 20 afios, para lo cual apoyé su argumento citando la jurisprudencia
de la Corte Constitucional, sentencia C-597 de 1998, en donde se establecié que el
paso del tiempo sanea los vicios como ocurre en las nulidad absoluta por falta de
los requisitos sustanciales en la formacion del negocio juridico o cuando este tiene
como origen objeto y causa ilicita.

ll. CONSIDERACIONES

Como quiera que en este asunto estan reunidos los presupuestos procesales, y en
vista de que no esta en tela de juicio la validez de la actuacion; ademas, la
competencia de este Despacho esta delimitada por los puntos de controversia
expuestos en la sustentacion de la apelacion, quedando vedados los temas que no
hayan sido debatidos frente al fallo de primera instancia, como lo prevén los
articulos 320 y 328 del Codigo General del Proceso.

En el presente asunto, la parte demandada enrostra yerro en la sentencia atacada,
disiente de la postura del a quo, respecto a que no se debié declarar de oficio la
nulidad negocio juridico de venta celebrado por los demandantes en calidad de
vendedores y la demandada en calidad de compradora sobre el inmueble ubicado
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en la calle 12 D Sur No. 4-85, apartamento 108 de esta ciudad, en razén a la
configuracién de la prescripcion extintiva del derecho.

Para resolver la alzada, se ha de memorar que por disposicion legal y jurisprudencial
de vieja data, para que la promesa de compraventa sea una fuente de obligacion
para las partes negociantes, la misma debe reunir los requisitos de ley (art. 1611
del Codigo Civil y Articulo 89 de la Ley 153 de 2017), tal como lo expreso la Corte
Suprema de Justicia, en sentencia SC2468 de 2018; M.P. Ariel Salazar Ramirez:
“[lJla promesa de contrato no produce obligaciones para quienes la celebran a no ser
que reuna los requisitos concurrentes que establece el articulo 1611 del Cédigo
Civil, subrogado por el articulo 89 de la Ley 153 de 1887". Es decir, todo precontrato,
mas aun tratandose respecto de inmuebles, deben cumplir con unas solemnidades
denominadas ad substantiam actus, para su validez, so pena de ser declarados
nulos absolutos, ya sea a peticion de parte o de oficio (art. 1742 CC).

Es por ello, que el articulo 89 de la Ley 153 de 1887, es claro en establecer los
requisitos que deben concurrir para que el contrato de promesa produzca efectos,
los cuales son: i) que conste por escrito; ii) 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 1502 del Codigo Civil; iii) que contenga un plazo
o condicion que fije fecha de la época en que ha de celebrarse el contrato Y, iv) que
se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo sélo falte la tradicion
de la cosa o las formalidades legales.

En el caso de marras, sin mayores lubricaciones se ha de advertir prontamente que
se confirmara la sentencia de primer grado, puesto que no le asiste razon al apelante
que no pudo la Juez 59 Civil Municipal de Bogota, declarar de oficio la nulidad
absoluta de la promesa de compraventa que celebraron los sefiores Diego
Fernando Nifio Aleman, Luz Deyanira Sarmiento Lopez y Lucia Patricia Nifio
Aleman, respecto del predio distinguido con el folio de matricula inmobiliaria 50S-
710751.

Notese, que al no existir una promesa escrita, como ocurrié en el caso de marras,
siendo este un requisito sine qua non para la existencia y validez de la negociacion,
claramente la misma no nacié a la vida juridica y consecuentemente, no genero
ninguna obligacion para las partes negociantes y ante esa circunstancia, amerita
traer a colacion lo reglado en el articulo 2535 del Caédigo Civil “la prescripcion que
extingue las acciones y derechos ajenos exige solamente cierto lapso de tiempo
durante el cual no se hayan ejercido dichas acciones. Se cuenta este tiempo
desde que la obligacion se haya hecho exigible”; de modo que, al no haber
nacido a la vida juridica la negociacion verbal que celebraron los sefiores Diego
Fernando Nifio Aleman, Luz Deyanira Sarmiento Lopez y Lucia Patricia Nifio
Aleman, en el ano 1993, no se puede entrar hablar respecto al tema de la
prescripcion extraordinaria extintiva de dominio, por cuanto que no existe un lapso
para contabilizar la misma.

Aunado, al no poderse dar aplicacion a la prescripcion alegada por la demandada,
claro es que el Juez, estaba facultada para declararla de oficio a voces del articulo
1742 ibidem; escenario diferente hubiese sido, si la promesa de compraventa le
faltare otro requisito legal diferente al de “constatar por escrito”, por cuanto que en
tal caso, el vicio o defecto puede ser subsanado por el paso del tiempo (prescripcion
extintiva del derecho), sin que pueda ser alegado por la parte o el operador judicial,
tal como lo alega el apelante.

Lo anterior, conforme lo ha precisado desde vieja data la linea jurisprudencial de la
Corte Suprema de Justicia:
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“Ciertamente el tema de la posible nulidad absoluta del contrato de promesa de
compraventa no fue planteado en la demanda inicial ni debatido en forma
alguna en las instancias. Solamente en casacion ha sido propuesto con la tesis
de que los jueces de mérito han debido decretarla, no obstante no haber sido
deprecada, puesto que tratandose de una nulidad absoluta ‘puede y debe ser
declarada por el juez, aun sin peticién de parte, cuando aparezca de manifiesto
en el acto o contrato’, segun voces del articulo 2° de la Ley 50 de 1936, que
subrogé el 1742 del Cédigo Civil. (SC. G.J. tomo CLXV No. 2406, pag. 170 a
179)”.

Adicionalmente, para reforzar la postura de este Despacho, en el sistema juridico
colombiano, es claro en hacer diferencia entre la promesa de compraventa y el
contrato de compraventa, en tanto que la primera es una negociacion previa para la
solemnizacion del contrato definitivo, es decir, es un acuerdo preparatorio, que
como ya se dijo, debe cumplir con las exigencias del articulo 89 de la Ley 153 de
1887 y la segunda, el articulo 1849 del Codigo Civil la define como “un contrato en
que una de las partes se obliga a dar una cosa y la otra a pagaria en dinero. Aquélla
se dice vender y ésta comprar. El dinero que el comprador da por la cosa vendida
se llama precio”, contrato que tiene como finalidad transmitir efectivamente la
propiedad de un inmueble y, este contrato solo corresponde a un titulo traslaticio de
dominio (art. 745 CC), que requiere unirse al modo de la tradicion para que el
comprador pueda convertirse en propietario de la cosa vendida. Lo anterior, para
indicar que, si se tratara de un contrato de compraventa, la controversia aqui
formulada, hipotéticamente, se podria tomar como fecha para contabilizar la
prescripcion extintiva, la data del instrumento protocolario, siempre y cuando conste
escrito del mismo.

Finalmente, si bien es cierto que, dentro del presente asunto, se hizo un paralelismo
entre la prescripcion adquisitiva y la extintiva, lo cierto es que en nada se involucra
la adquisicién prescriptiva con la extintiva, como quiera que la primera es un modo
de adquirir el dominio y la segunda, un modo de extinguir las obligaciones.

Bastan los anteriores argumentos, para confirmar la sentencia de primera instancia
y ante la derrota del apelante, abra condena en costas, tal como lo dispone el
numeral 1° del canon 365 del Estatuto Procesal Civil.

1. DECISION DE SEGUNDO GRADO.

En mérito de lo expuesto, el Juzgado Tercero Civil Circuito de Bogota D.C.,
administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la
ley,

RESUELVE:

PRIMERO: CONFIRMAR la sentencia proferida por el Juzgado Cincuenta y Nueve
(59) Civil Municipal de Bogota, el 16 de septiembre de 2020.
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SEGUNDO: CONDENAR en costas al apelante, para lo cual se fijan como
agencias en derecho la suma de $1.500.000.

TERCERO: En oportunidad devuélvase el expediente al juzgado de conocimiento.

NOTIFIQUESE y CUMPLASE,

LILIANA'CO

JUZGADO TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO
DE BOGOTA D.C.

La anterior providencia se notifica por
anotacion en Es 0. 4f L hoy

PABLO ALB CLARA

/
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