JUZGADO PRIMERO CIVIL MUNICIPAL
Bogota D.C., veintiocho (28) de septiembre de dos mil veintitrés (2023)
11001 4003 001 2021 00590 00

Agotado el tramite propio de esta instancia, el despacho procede a proferir
sentencia dentro del proceso verbal adelantado por ERIKA IVONNE RICO
LOPEZ y FABIAN MAURICIO GUTIERREZ RAIRAN contra ALIX
RODRIGUEZ POVEDA y PIER PAOLO ZUNIGA.

ANTECEDENTES:
DEMANDA

Se solicitdo como pretension principal declarar la nulidad absoluta del
contrato de promesa de compraventa que celebraron como promitentes
compradores el dia 18 de octubre de 2020 con ALIX RODRIGUEZ POVEDA
y PIER PAOLO ZUNIGA VARGAS éstos como promitentes vendedores, y
como consecuencia, se condene a reintegrar a su favor las sumas pagadas
como parte del precio de $15°000.000 y $6°000.000= m/cte indexadas.
Subsidiariamente pretenden declarar la resolucion por mutuo disenso del
mismo contrato de promesa de compraventa por el incumplimiento
reciproco de las obligaciones contractuales y en consecuencia se ordene la
devolucion a su favor de las referidas sumas de dinero.

HECHOS

Como fundamento de las pretensiones se sefnal6 que el dia 18 de octubre de
2020 celebraron con los demandados un contrato de promesa de
compraventa, respecto al inmueble ubicado en la carrera 109 numero 152
A-30 apartamento 301 de Bogota, bien raiz identificado bajo matricula
inmobiliaria SON-20316382 de la oficina de instrumentos publicos de
Bogota-zona norte; que los linderos y demas datos de identificacion se
encuentran consignados en la escritura publica 666 suscrita el 12 de
agosto de 1998 ante la notaria 64 de Bogota; que el precio acordado por las
partes del contrato fue la suma de $135°000.000= como valor total del bien
inmueble prometido en venta; que establecieron la forma de pago, asi: la
suma de $15°000.000= de pesos por transferencia bancaria a 6rdenes de
PIER PAOLO ZUNIGA, dinero que se tomaria como arras tal como lo reza la
clausula quinta y la suma de $120°000.000= a la firma de la escritura
publica; que el saldo correspondiente a $120°000.000= debia cumplirse
para la firma de la escritura publica, pero estaba sujeta a un préstamo que
el Fondo Nacional del Ahorro desembolsaria como préstamo a los
promitentes compradores; que los contratantes acordaron que la suma de
$15°000.000 se tomaria como arras; que dentro de la clausula cuarta del
contrato prometido en venta, los contratantes acordaron como clausula
penal un 10% sobre el valor de la venta; que tal como quedé pactado en la
clausula sexta del contrato de compraventa suscrito entre las partes, la
escritura publica que perfeccionaba el contrato de compraventa se
efectuaria en la notaria designada por el FNA, dejando como fecha limite el
dia 16 de marzo de 2021; que desde el mes de noviembre del ano 2020
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iniciaron las gestiones ante el Fondo Nacional del Ahorro para obtener el
préstamo con que pretendian comprar la vivienda, pero en el mes de
diciembre del ano 2020 una asesora procedioé a comunicarse y les informa
que todo el tramite a seguir es de manera virtual tomando en consideracion
la situacion de pandemia del Covid 19; que cumplio los tramites de rigor y
allegada a la documentacion del caso al fondo nacional del ahorro no se
aprobo en su totalidad el préstamo y tampoco determiné la notaria ni la
fecha y hora en la cual se suscribiria el contrato prometido; que el contrato
de promesa de compraventa celebrado entre las partes no reune los
requisitos esenciales que exige el articulo 1611 del Cédigo Civil que fue
derogado por el articulo 89 de la ley 153 de 1987, al no dejar establecido un
dia preciso, una hora determinada y la notaria de la ciudad o municipio que
correria la escritura publica que perfeccionaba el contrato, que las
circunstancias relacionadas con el préstamo condicionaba la celebracion
del contrato y el cumplimiento de los requisitos legales, trajo como
consecuencia que el contrato de promesa de compraventa celebrado
quedara viciado de nulidad absoluta.

Respecto a las pretensiones subsidiarias agregd que el fondo nacional del
ahorro sélo aprobé la suma de $62.252.000=, suma inferior a la solicitada,
por lo cual se pusieron en contacto con los vendedores y realizaron asi un
otro si a la promesa de compra venta, donde los vendedores aceptaban
ampliar el plazo para firmar la escritura pero les exigieron aumentar las
arras a la suma de $21°000.000= es decir que se realiz6 un ajuste de
$6°000.000=; que los vendedores ademas de exigirles aumentar el valor de
las arras dentro del otro si solicitaron incrementar la clausula penal de un
10% inicialmente pactado a un 15.56% suma sobre el total de los
$135°000.000=; que no pudieron cumplir con la fecha estipulada en el otro
si para darle cumplimiento a la firma de la escritura que se pacto para el
dia 30 de abril de 2021, los vendedores les exigieron que ampliaran ese
término con la condicion que el valor de la venta ya no seria $135°000.000=
sino $140°000.000= o que los vendedores resolverian el contrato por
incumplimiento y como compradores perderian las arras; que los
promitentes vendedores declaran el incumplimiento de manera unilateral
sin demostrar el cumplimiento del contrato por parte de estos
desconociendo de un lado que el contrato de promesa de compraventa
carecia de los requisitos de ley y de otro lado que el incumplimiento del
contrato prometido se va por mutuo disenso tacito; que dentro del
contenido de la comunicacion donde los demandados declaran el
incumplimiento de la promesa de venta los demandados no acreditan que
ellos estuvieran o se presentaran ante alguna notaria donde dejarian
constancia que estaban prestos a cumplir con el contrato prometido en
venta; que para el caso ha de tenerse en cuenta que el supuesto
incumplimiento en que pudieron incurrir no le es atribuible ya que la firma
la escritura que perfeccionaba el contrato suscrito entre las partes estaba
sujeto a la aprobacion del préstamo, a la notaria, fecha y hora que
determinaria el fondo nacional del ahorro y que el incumplimiento del
contrato de promesa de compraventa no sé da solo por su parte sino
también por parte de los demandados.



ACTUACION PROCESAL

El despacho admiti6 la demanda el dia 02 de julio de 2021, por el
procedimiento verbal por tratarse de asunto de menor cuantia, y se ordeno
el traslado a la parte demandada.

El demandado PIER PAOLO ZUNIGA VARGAS, se notificé personalmente el
dia 21 de febrero de 2023 y la demandada ALIX RODRIGUEZ POVEDA por
conducta concluyente teniendo en cuenta que constituyo apoderado judicial
conforme al articulo 301 del CGP, contestando la demanda y proponiendo
excepciones de mérito, oponiéndose a cada una de las pretensiones de la
demanda, senalando como fundamentos de hecho que es cierta la
celebracion del contrato de promesa de compraventa, asi como la
identificacion del inmueble y el precio inicialmente pactado; que si bien es
cierto que dentro del escrito principal de la promesa de compraventa el
valor de las arras se pacté por la suma de $15°000.000=, en el otro si
suscrito el dia 31 de marzo de 2021 el valor de las arras incremento a la
suma de $21°000.000= y dicho valor seria tomado como parte del precio por
lo que inicialmente y antes del otro si restaba la suma de $120°000.000 del
precio total, valor que nunca fue sometido aprobacion de un crédito o
préstamo; que en ninguna parte de la promesa de compra venta ni en el
otro si se pacté el pago de $120°000.000= restantes sujetos al otorgamiento
de un crédito por parte del fondo nacional del ahorro; que después de haber
suscrito la promesa de compra venta se suscribié otro si aumentandose el
valor de las arras a la suma de $21°000.000= y se corri6 la fecha de la firma
de la escritura para el dia 30 de abril de 2021; que igualmente se aumento
el valor de la clausula penal a 15.56% del valor de la venta. Dentro del
hecho séptimo se menciona que desde el afio 2020 los demandantes
iniciaron gestiones del fondo nacional del ahorro para la obtencion del
crédito, pero esta es una aseveracion que no les consta pues son de orbita
exclusiva los demandantes; que las partes convinieron que seria el fondo
nacional del ahorro quien fijaria la notaria pero el limite para tal condicion
se determinéd inicialmente para el dia 16 de marzo de 2021, lo cual se
modifico por el otro si en el que extendio la fecha limite hasta el 30 de abril
de 2021, sin condicionarse la firma la escrituracion al otorgamiento de un
crédito por los promitentes compradores, puesto que desde el 22 de febrero
de 2021 ya tenian autorizacion del crédito del fondo nacional del ahorro
quienes debieron iniciar las acciones para que se llevara a cabo la
suscripcion de la escritura publica que se habia fijado para el 16 de marzo
de 2021; que las gestiones que haya realizado los demandantes son de su
exclusivo resorte y en ellas no intervinieron; que nunca les informaron el
monto de la aprobacion y fue hasta el mes de mayo 2021 que le remitieron
a los demandados la carta de aprobacion del crédito con fecha reiterando
que el saldo del precio no se sujeto a condicion de provision de créditos; que
es parcialmente cierto con la carta de aprobacion del fondo nacional del
ahorro se acredita que cumplieron con los tramites para solicitar un crédito
pero el pago del precio en la promesa de compra venta y en el otro asi no
estaba sujeto al otorgamiento total o parcial de un crédito; que si se
cumplié con el articulo 1611 del cédigo civil; que como vendedores fueron
laxos en ampliar la fecha limite de la suscripcion de la escritura, vencido los
plazos estipulados manifestaron que era mucho tiempo para la suscripcion
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de la escritura y no veian materializarse el negocio prometido, por ello
constituyeron el incumplimiento a los demandantes con las
correspondientes consecuencias que ello implicaba; que no es cierto, pues
los promitentes vendedores siempre estuvieron prestos a acudir a la notaria
que indicara el fondo nacional del ahorro para la firma de la escritura pero
los promitentes compradores no adelantaron las gestiones ante la entidad,;
que no es cierto que el incumplimiento no se dio en la asistencia a una
notaria, el incumplimiento se debi6 a que las fechas limites establecidas por
las partes tanto en el contrato de promesa de compra venta y el otro si se
excedieron sin que haya logrado suscribir la escritura de compraventa ello
porque los demandantes no adelantaron las gestiones ante el fondo
nacional del ahorro; que no es cierto, nunca se condicion6 el pago a la
aprobacion o no de un crédito y los demandantes son los responsables
exclusivos del incumplimiento pues no adelantaron las gestiones ante el
fondo nacional del ahorro.

Proponiendo como excepciones de meérito las denominadas: prescripcion
conforme a lo previsto en el articulo 2529 del Codigo Civil.- inexistencia de
fundamentos de hecho y de derecho: indicando que la firma de la
escritura de compraventa que perfeccionaba la promesa suscrita nunca
estuvo sometida al otorgamiento total o parcial de un crédito por parte del
FNA o cualquier entidad financiera. Como bien se aprecia, no se sometio a
condicion para su cumplimiento la aprobacion de crédito o prestamos
alguno, simplemente se menciono que el FNA o la entidad financiera fijaria
la notaria para suscribir la correspondiente escritura. Pero la gestion ante
la entidad y para que se fijara la notaria, no se adelant6é por parte de los
promitentes compradores, pese que, desde el 22 de febrero de 2021 tenian
aprobacion de crédito. cobro de lo no debido: que los demandantes
carecen del derecho a ejercer reclamacion alguna por conceptos derivados
de la supuesta nulidad del contrato de promesa, pues el documento
contentivo de la promesa y su correspondiente otrosi, reinen los requisitos
exigidos por el codigo civil para su validezz Mas aun cuando el
incumplimiento generado por la parte compradora se evidencia en la
ausencia de gestion por su parte para que el FNA fijara la fecha para la
suscripcion de la escritura que perfeccionaba la compraventa dentro de los
limites establecidos por la promesa inicial y su otrosi modificatorio. buena
fe: que siempre han estado dispuestos a prestos a suscribir la escritura que
perfecciona el contrato de promesa de compraventa, pero por las omisiones
y los reiterados incumplimientos de los PROMITENTES COMPRADORES tal
diligencia no se concreto, aun cuando se habian establecido dos fechas
limites, pues al momento de suscribir la promesa de compraventa, el
negocio y en especial la firma de la escritura se sujeté a lo que decretara el
FONDO NACIONAL DEL AHORRO frente a la notaria para la firma de tal
documento, pero el pago del precio no quedo sujeto a la aprobacion o no de
crédito o préstamo alguno que llegaren a obtener los PROMITENTES
COMPRADORES del mismo FONDO NACIONAL DEL AHORRO o de
cualquier otra entidad financiera. La genérica.

Conforme al articulo 370 del CGP, se corri6 traslado de las excepciones al
extremo demandante, quien no se pronuncio en el término pertinente.



Por auto de fecha 18 de mayo de 2023, se convoco a las partes y a los
apoderados para que concurrieran a la audiencia contenida en el articulo
372 del CGP, la cual se llevo a cabo el dia 21 de junio de 2023, en la cual se
decretaron las pruebas pertinentes practicandose el interrogatorio a los
demandantes y demandados, y se programo audiencia de instruccion para
el dia 13 de julio de 2023 en la cual se tuvo en cuenta que respecto a la
prueba por informe no se habia dado respuesta al oficio N°23-566 por parte
del Fondo Nacional del Ahorro; que mediante auto del 19 de julio de 2022
se agrego la respuesta antes requerida, por lo que se procedid a correr
traslado a las partes para que presentaran los alegatos de conclusion por
escrito teniendo en cuenta lo dispuesto en el numeral 2° del articulo 278,
pues no existen pruebas que practicar, determinando asi la procedencia
para dictar la presente sentencia por escrito.

Que, en la oportunidad dada por auto del 19 de julio de 2023 en su inciso
final por el término de 5 dias, para presentar los alegatos de conclusion, la
parte demandante senalé después del recuento procesal y de los sustentos
de derecho respectivos, que se encuentra acreditada la nulidad en la
omision de requisitos formales que las leyes prescriben, pues en todo caso
un posible incumplimiento de uno de los extremos contractuales no es
requisito para analizar la nulidad pertinente al ser acciones completamente
independientes y en todo caso el desistimiento del proceso ante el Fondo
Nacional del Ahorro correspondié por la declaratoria de incumplimiento de
la promesa de compraventa por parte de los entonces vendedores y, en todo
caso los demandados no acreditaron el cumplimiento de las obligaciones
para suscribir la escritura respectiva.

Por su parte el extremo demandado, senaléo como alegatos de conclusion
que respecto a la prueba allegada por el Fondo Nacional del Ahorro,
conlleva a un incumplimiento premeditado por parte de los demandantes en
el cumplimiento de las obligaciones; que la nulidad no tiene otra finalidad
que eximirse de las obligaciones a su cargo; que se cumplen con los
requisitos para la existencia de la promesa de compraventa al obrar por
escrito, se tenia conocimiento pleno y veraz del inmueble objeto de
compraventa, respecto al plazo o condicion que estaba en cabeza del Fondo
Nacional del Ahorro, no se llevo a cabo porque como lo manifiesta el mismo
Fondo fue el extremo demandante quien desistio del crédito otorgado y en
todo caso conforme los interrogatorios practicados se puede desprenden el
plazo y fechas limites para la suscripcion de la respectiva escritura publica.
También agrego que las arras deben ser entendidas de retractacion, las
cuales fueron pactadas en la suma de $21°000.000=. Respecto a las
pretensiones subsidiarias consider6 que los demandantes siempre
afirmaron que tuvieron plenas intenciones de seguir adelante con el negocio
juridico prometido y que fue por este motivo que no cumplieron con los
plazos establecidos, demostrando que no se desistia del negocio celebrado.

CONSIDERACIONES

PRESUPUESTOS PROCESALES



Lo primero que se evidencia es que el presente despacho judicial es
competente para resolver la demanda verbal por la cuantia y conforme al
articulo 28 numeral 1 del CGP, por el domicilio del extremo demandado, asi
mismo que las partes son capaces, las partes intervinieron en el proceso
mediante apoderados judiciales, y la demanda se encuentra formulada en
debida forma, por ultimo no se constata o advierte causal de nulidad que
impida proferir la presente sentencia y se cumplen los presupuestos del
articulo 121 del CGP.

CASO CONCRETO
Problema juridico

Corresponde al despacho pronunciarse sobre la pretension nulidad
absoluta y la subsidiariamente de resolucion por mutuo disenso de la
promesa de compraventa del inmueble ubicado en la carrera 109 #152 A-30
apartamento 301 de Bogota con con matricula 50N-20316382, realizada
entre los aqui demandantes ERIKA IVONNE RICO LOPEZ y FABIAN
MAURICIO GUTIERREZ RAIRAN como promitentes compradores, y los
demandados ALIX RODRIGUEZ POVEDA y PIER PAOLO ZUNIGA como
promitentes vendedores, por ausencia de los requisitos esenciales que exige
el articulo 1611 del Codigo Civil que fue derogado por el articulo 89 de la
ley 153 de 1987, por cuanto no dejo establecida un dia y hora determinada,
y la notaria de la ciudad o municipio en la que se suscribiria la escritura
publica que la perfeccionaba, asi como las pretensiones subsidiarias por
ausencia de cumplimiento de las obligaciones a cargo de los demandados.,
las pretensiones consecuenciales de devolucion de los dineros que
entregaron como parte de pago del contrato. Asi mismo pronunciarse sobre
las excepciones propuestas por la parte demandada, denominadas
“prescripcion”, “inexistencia de fundamentos de hecho y de derecho”, “cobro
de lo no debido”, y “buena fe”’ consistente en que se extinguié el derecho
reclamado por los demandantes en los términos del articulo 2529 del
Codigo Civil; que la escritura nunca estuvo sometida a condicion del
otorgamiento de un crédito total o parcial por parte del FNA u otra entidad,
y en todo caso no se adelanto ningun tramite para el préstamo senalado;
que siempre estuvieron dispuestos a suscribir la escritura de compraventa
pero los incumplimiento y omisiones son del extremo demandante.

De conformidad con los articulos 1602 y 1603 del Codigo Civil, los negocios
juridicos validamente celebrados son ley para las partes contratantes,
quienes se obligan por consiguiente no so6lo a lo que en ellos se expresa,
sino a todas las cosas que emanan de la naturaleza de la obligacion, o que
por ley, costumbre o equidad pertenecen a ella. Por lo tanto, los contratos
pueden ser invalidado ya sea por el incumplimiento injustificado de
cualquiera de las obligaciones que, por virtud del pacto -o de la Ley-,
emanen del negocio juridico o por causas legales como lo es en el presente
asunto estudiar primeramente la nulidad planteada por el extremo
demandante.



Por lo que se debe recordar que al tenor de lo dispuesto en el articulo 1849
del Codigo Civil “La compraventa es “(...) un contrato en que una de las
partes se obliga a dar una cosa y la otra a pagarla en dinero. Aquélla se dice
vender y ésta comprar. El dinero que el comprador da por la cosa vendida se
llama precio”.

Sin embargo, en el presente asunto el contrato discutido tiene su
fundamento en el articulo 1611 del Coédigo Civil, pues debe tenerse en
cuenta que la promesa de contrato conforme el articulo 89 de la ley 153 de
1.887 parte de una redaccion negativa, segun la cual: “La promesa de
celebrar un contrato no produce obligacién alguna”, pero dejando abierta la
posibilidad que esta los pueda generar siempre y cuando se cumplan con
unos requisitos especiales:

a. Que la promesa conste por escrito.

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

c. Que la promesa fije un plazo o condicion que determine la época en que
ha de celebrarse el contrato.

d. Por ultimo, que se determine en el contrato que para su
perfeccionamiento soélo falte la tradicion de la cosa o las formalidades
legales.

Asi las cosas, en el presente asunto no se discute la existencia de un
contrato celebrado que denominaron las partes “promesa de compraventa”
de las cuales si bien se consigna que uno de ellas en calidad de promitente
vendedora lo firmo por poder, tal circunstancia no fue discutida por la
contraparte y, en todo caso fue aportado en copia digital valida en los
términos del articulo 245 del CGP, documento que refiere el inmueble
ubicado en la Carrera 109 #152 A-30 apartamento 301 y matricula
inmobiliaria 50N-20316382 y que no fue desconocido por la parte
demandada, pues versa sobre un objeto licito bajo el consentimiento de la
partes, quienes signaron el documento en senal de aceptacion de las
obligaciones contenidas en el mismo.

Para el pronunciamiento de la pretension principal concerniente a la
solicitud de nulidad absoluta de dicho contrato especialmente al requisito
legal senalado previamente en el literal c., este es “Que la promesa fije un
plazo o condicion que determine la época en que ha de celebrarse el
contrato”, el cual encuentra sustento en el articulo 1741 del Codigo Civil el
cual senala que “(...) La nulidad producida por la omisién de algun requisito
o formalidad que las leyes prescriben para el valor de ciertos actos o
contratos en consideraciéon a la naturaleza de ellos, y no a la calidad o estado
de las personas que los ejecutan o acuerdan, son nulidades absolutas”.
sobre esto la Corte Suprema de Justicia ha senalado que “ Las
solemnidades previstas en esa norma son de las denominadas ad
substantiam actus, por lo que la validez del acto depende de su confluencia.
La promesa es, por lo tanto, un contrato solemne, que para que produzca
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efectos debe cumplir con tales formalidades, segtin lo ordena el articulo 1500
del Cédigo Civil. Tales solemnidades, impuestas por intereses de orden
publico, no pueden ser derogadas ni por las partes ni por el juez. La
consecuencia de la ausencia de uno o mds de tales requisitos es la nulidad
absoluta del acto, pues asi lo dispone el articulo 1741 del Cédigo Civil”

Conlleva entonces que la ausencia de uno de los requisitos de la promesa
genera la nulidad absoluta de los actos contractuales, al ser solemne, pues
tiene a cargo de los promitentes vendedores y compradores, es “la obligacion
especifica que surge para las partes en el contrato de promesa, es la de
concurrir a la celebracion eficaz del contrato prometido, en el término o al
cumplimiento de la obligacién al efecto estipulados; esto es que, la promesa
so6lo produce obligaciones de hacer, a mads de las estipuladas en el mismo
contrato”. (M.P LIANA AIDA LIZARAZQO V. sentencia del 11 de marzo de 2008,
T.S.D.J de Bogota- Sala Civil).

Verificandose entonces que la promesa de compraventa allegada, se
establece claramente entre sus obligaciones, la del promitente vendedor,
que promete dar en venta real y material al promitente comprador el
inmueble apto 301 localizado en el tercer piso de la direccion carrera 109
N°152 A-30 de Bogota (clausula primera), el precio y forma de pago pactado
para la compraventa prometida en la suma total de $135°000.000= de los
cuales $15°000.000= fueron entregados a la firma del contrato mediante
consignacion bancaria y el restante serian pagadas por los promitentes
compradores a los promitentes vendedores a la firma de las escrituras
(clausula cuarta), se pacté la suma de arras el valor de $15°000.000=
(clausula quinta), la entrega del inmueble se realizaria el dia de la firma de
la escritura y del pago total de la obligacion (clausula séptima).

En el otrosi al contrato de promesa de compraventa del 31 de marzo de
2021, modifico la forma de pago la cual quedo6 en $15.000.000= que fueron
cancelados al momento de la promesa de compraventa, $6°000.000= al
momento de la suscripcion del otrosi y el restante $114.000.000= cuando
se suscribiera la escritura publica. Igualmente se aumentaron las arras al
valor de $21°000.000-=.

Respecto a la causa invocada en el presente asunto para la nulidad del
acto, debe tenerse en cuenta que en la clausula sexta se senaldé que “la
escritura publica que dé cumplimiento a este contrato de promesa de
compraventa se otorgara en la notaria designada por el Fondo Nacional del
Ahorro, como fecha limite el dia 16 de marzo de 2021.” Y en el otrosi se
senald que “se establece como plazo mdximo para la carta de aprobacion de
la entidad financiera, el 30 de abril de 2021 y el cumplimiento del contrato de
promesa de compraventa a través de escritura publica que se firmara en la
notaria designada por la entidad financiera.”

En tal escenario, para determinar si la forma en la que las partes pactaron
la fecha y forma en la que se elaboraria la escritura publica, puede
concluirse que conforme a la normatividad esgrimida de “contener un plazo
o condicion que fije la época”, se evidencia que para dicha época debe
corresponder a un plazo o condicion de la cual no quede incertidumbre o
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duda alguna de la celebracion, puesto que se requiere saber con exactitud
el momento del cumplimiento de la obligacion que surge para las partes en
el contrato de promesa, es la de concurrir a la celebracion eficaz del
contrato prometido.

Por lo anterior, como el acto que sustenta la accién, contiene un plazo,
donde se estipulo una fecha limite de 16 de marzo de 2021, y en el otrosi se
modifico para senalar que el plazo maximo para la carta de aprobacion de la
entidad financiera debia ser el 30 de abril de 2021, resulta asi un plazo
indeterminado, pues no es un dia cierto en el que las partes acordaron
acudir a una notaria para elevar la escritura publica, al hablar de plazos
maximos cualquiera de las partes desde la fecha de la celebracion del
contrato y el 16 de marzo de 2021 podian acudir a celebrar el documento
publico sin que sea cierta la fecha entre las mismas partes, inclusive
respecto al otrosi se fijo como plazo maximo el dia 30 de abril de 2021 pero
para la consecucion de una carta de aprobaciéon de una entidad financiera,
hecho que escapa a lo aqui requerido que es la fijacion de la época cierta en
la que se requeria elevar la escritura pues la finalidad de la promesa no es
otra que la de celebrar el contrato prometido de compraventa.

Respecto a la Notaria que seria designada por el Fondo Nacional del Ahorro,
es una condicion que genero por si misma incertidumbre pues al no existir
pacto entre las partes, entiéndase promitentes compradores y vendedores, y
ante el no pronunciamiento de dicha entidad financiera las partes se
quedaron sin definir la oficina en la que se elevaria la escritura publica que
aparentemente perfeccionaria el contrato de venta.

En conclusién, en el contrato de promesa no se estipuld el dia y la hora
exacta en que los contratantes debian concurrir para perfeccionar la
tradicion de la cosa, como tampoco se senaldé la Notaria en la cual se
realizaria, pues se dejo a discrecion de un tercero que no tenia injerencia en
la relacion contractual de las partes, generando que tanto el plazo o
condicion para el perfeccionamiento del negocio juridico resulta incierto e
indeterminado. Sobre lo anterior, la Corte Suprema de Justicia en sentencia
de la Sala Civil de Jun. 1° de 1965 senald que: “En el contrato de promesa,
entonces, los contratantes deben senalar sin excepcion la época determinada
en que se celebrard el vinculo prometido, mediante el pacto de una condicién
o plazo que asi lo dispongan. Si no establecen una época para tal efecto y,
por el contrario, dejan indeterminado tal momento futuro, es decir, no
delimitan el periodo o lapso preciso en que debe perfeccionarse el contrato
prometido, desatienden el requisito del numeral 3.° del articulo 1611, al que
se ha hecho menciéon. Se deduce de lo anterior, que la condicién o plazo de
que trata la norma deben ser, necesariamente, «determinados», Yy Su
indeterminacion, por contrapartida, impide que la promesa surta efectos. La
referida fijacion de época puede hacerse mediante la designacion de un plazo
o de una condicion... Segun el art. 1551 del C. Cwil por plazo se entiende ‘la
época que se fija para el cumplimiento de una obligaciéon’, es decir, el
momento futuro en que ha de ejecutarse una obligacion. El plazo es, pues, un
acontecimiento futuro y cierto. Cierto en el sentido de que siempre habrd de
suceder. El plazo se divide en legal, convencional y judicial, suspensivo y
resolutorio, determinado o indeterminado. El convencional puede ser a su vez
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expreso o tacito. (...) Plazo determinado es el que necesariamente ha de llegar
Yy se sabe cudndo, e indeterminado aquel que también ha de suceder, pero no
se sabe cudndo, en qué fecha ni época, como el dia de la muerte de una
persona. La condicién es un suceso futuro e incierto, esto es, que puede
suceder o no (C.C., 1128 y 1530). Entre las varias clases de condiciones
importa recordar aqui la suspensiva y la resolutoria, la determinada y la
indeterminada. Suspensiva es la que suspende la adquisicion de un derecho,
y resolutoria aquella cuyo cumplimiento produce la extinciéon de un derecho.
Condicién determinada es aquella que, sin perder sus caracteres de futura e
incierta, ofrece la particularidad de que, si llega a realizarse, por anticipado
se sabe cuando o en qué época ha de suceder. Indeterminada es la condiciéon
que se halla estrictamente sometida a la incertidumbre, esto es, que no se
sabe si sucedera o no, ni cuando. 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 condiciéon de
cardacter 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.”

Asi, al dejar que un tercero, ante quien se estaba realizando el estudio para
el otorgamiento de un crédito para la obtencion de la vivienda prometida en
venta, fuera quien senalara la Notaria respectiva conllevdo que ante el no
pronunciamiento de aquella, la promesa de compraventa quedara sin la
oficina notarial en la que se debia elevar la escritura publica, pues fue una
condicion incierta que las partes no previeron al momento de celebrar el
contrato respectivo., por lo cual se abre paso a la pretension principal de la
demanda de declaratorio de nulidad absoluta de la promesa de
compraventa.

Con relacion a las excepciones de meérito propuestas por la parte
demandada, la prescripcion alegada no tiene sustentacion alguna y en todo
caso desde la suscripcion de la promesa de compraventa y del otrosi a la
notificacion de los demandados no transcurrieron mas de dos anos hasta la
fecha de presentacion de la demanda, tengas en cuenta ademas que el
articulo 2529 del codigo Civil, hace referencia al termino de prescripcion
adquisitiva, el cual no es aplicable al presente asunto; para la accion de
nulidad absoluta la prescripcion a voces del articulo 2536 del mismo codigo
conforme la regla general de la accion ordinaria la prescripcion es de 10
anos.

Respecto a la inexistencia de hecho y de derecho, cobro de lo no debido y
buena fe, no puede la parte demandada resguardarse de la actitud de los
demandantes al momento de obtener o no un crédito con una entidad
financiera pues el valor restante ya sea de $120.000.000= o de
$114°000.000= quedé supeditado a la firma de la escritura, hecho que no
sucedio pues como se senald, no se pacto la notaria a la que debia acudirse
por las partes y asi como la fecha cierta y determinable, pues en el otrosi se
otorgo un plazo maximo fue para la obtencion de una carta de aprobacion
sin que se estipulara el dia respectivo para la celebracion de la escritura y
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cumplir el contrato prometido referente a la transferencia del bien
inmueble.

En todo caso, no es procedente realizar analisis respecto al cumplimiento
de las obligaciones respecto a la nulidad planteada, pues como ya se
preciso dicho acto carecié de un requisito especial que determinara el dia y
el lugar donde se elevaria la escritura publica, finalidad de la misma
promesa de compraventa de un inmueble, por lo que no es requisito
descubrir si las partes intentaron o no el cumplimiento de sus obligaciones,
como de ocurrir con la resolucion del contrato, por tratarse de figuras
juridicas diferentes contenidas en la codificacion civil. Es entonces que, de
la prueba por informa allegada por el Fondo Nacional del Ahorro, segin la
cual si bien el tramite del crédito fue desistido por el afiliado FABIAN
MAURICIO GUTIERREZ RAIRAN, no puede realizarse imputacion alguna de
culpabilidad pues es intrascendente al momento de evidenciar que un
contrato se encuentra viciado por nulidad absoluta por la carencia de sus
requisitos.

Por lo anterior, es procedente decretar la nulidad absoluta del contrato de
promesa de compraventa celebrado el 17 de octubre de 2021 entre las
partes.

Como consecuencia de lo anterior, se debe dar aplicacion al articulo 1746
del Codigo Civil el cual senala que “La nulidad pronunciada en sentencia que
tiene la fuerza de cosa juzgada, da a las partes derecho para ser restituidas
al mismo estado en que se hallarian si no hubiese existido el acto o contrato
nulo; sin perjuicio de lo prevenido sobre el objeto o causa ilicita. En las
restituciones mutuas que hayan de hacerse los contratantes en virtud de este
pronunciamiento, sera cada cual responsable de la pérdida de las especies o
de su deterioro, de los intereses y frutos, y del abono de las mejoras
necesarias, utiles o voluptuarias, tomdndose en consideracion los casos
fortuitos, y la posesion de buena fe o mala fe de las partes; todo ello segun
las reglas generales”

Restituciones Mutuas

El precio

Estas restituciones mutuas, en criterio de la corte suprema en sentencia
SC10097-2015 Radicacién 2009-00241 Magistrado ponente JESUS VALL
DE RUTEN RUIZ de fecha 31 de julio de 2015, precisa “A nivel general, debe
senalarse, conforme a la norma transcrita y la jurisprudencia de esta
Corporacién, que la regulacion de las prestaciones mutuas que aun de oficio
deben ser ordenadas por el juez cuando quiera que decrete la nulidad o en
general la ineficacia del acto juridico, apuntan a que se restituya, por la parte
obligada a ello, la suma de dinero recibida en ejecucion del acto anulado, o
inexistente, (...). Es, salvo excepcion legal, el efecto general y propio de toda
declaraciéon de nulidad de un negocio juridico retrotraer las cosas al estado
en que se hallarian si no hubiese existido el acto o contrato nulo”.
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Por lo que, de acuerdo con el material probatorio allegado por los
demandantes, el precio pagado de forma parcial por valor total de
$21°000.000=, se ordenara su devolucion a ERIKA IVONNE RICO LOPEZ y
FABIAN MAURICIO GUTIERREZ RAIRAN, pues en el presente asunto se
senala que dicha suma fue cancelada por los aqui demandantes mediante
consignacion bancaria, asi: $27700.000= el 20 de octubre de 2020,
$1°300.000 el 21 de octubre de 2020, $11°000.000= el 23 de octubre de
2020 y en efectivo la suma de $6°000.000= el dia 31 de marzo de 2021.

Sin embargo, conforme lo senalado en la parte final de la jurisprudencia
senalada, en el presente asunto se verifica que en los términos del articulo
1746 del Codigo Civil, la indexacién no puede ordenarse desde la entrega de
dichos valores pues la nulidad es responsabilidad de las partes
involucradas en el asunto contractual, es decir la nulidad proviene tanto de
los entonces compradores y vendedores, conllevando que la responsabilidad
de los efectos juridicos recaiga sobre las partes involucradas por lo que a la
luz de tal disposicion legal que es aplicable al caso, no se dictaran las
indexaciones solicitadas pues claramente la ineficacia del acto juridico le
corresponde a las dos partes, sin perjuicio de los interés que se causen
sobre la suma a restituir desde la presente sentencia.

Otras obligaciones

Respecto a las demas obligaciones contenidas en el contrato de promesa de
compraventa no existe restitucion mutua que decretar, al no existir entrega
del bien por parte de los promitentes vendedores.

Conducta Procesal De Las Partes

Respecto a la parte demandada se opuso a las pretensiones en el término
previsto para ello y, comparecio a la audiencia prevista en el articulo 372 y 373
del C. G. del P., Por su parte, el demandante comparecié a la audiencia citada,
por lo que, no se advierten indicios.

Conclusion

Como quiera, que se logré acreditar que la promesa de compraventa no se
senalé un dia cierto y determinable, asi como la notaria en la que se
elevaria la escritura publica del contrato prometido en vente se declarara la
nulidad absoluta ordenandose las correspondientes restituciones mutuas.

En meérito de lo expuesto, el JUZGADO PRIMERO CIVIL MUNICIPAL DE
BOGOTA, D. C., administrando justicia y en nombre de la Republica de
Colombia y por autoridad de la ley,

RESUELVE

PRIMERO: DECLARAR NO PROBADAS las excepciones de merito
formuladas por la parte demandada.
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SEGUNDO: DECLARAR LA NULIDAD absoluta del contrato de promesa de
compraventa suscrito el 17 de octubre de 2020 por parte de los promitentes
compradores FABIAN MAURICIO GUTIERREZ RAIRAN y ERIKA IVONNE
RICO LOPEZ y los promitentes vendedores PEIR PAOLO ZUNIGA VARGAS y
ALIX RORIGUEZ POVEDA, asi como el otrosi suscrito el 31 de marzo de
2021.

TERCERO: En consecuencia, se ORDENA a los demandados PEIR PAOLO
ZUNIGA VARGAS y ALIX RORIGUEZ POVEDA la devolucion de lo pagado
por la suma de $21°000.000= junto con los intereses legales del 6% anual a
partir de esta sentencia.

CUARTO. CONDENAR en costas a la parte demandada. Liquidense por la
secretaria de este Despacho, teniendo en cuenta como agencias en derecho
la suma de $1°300.000.00-
Notifiquese y Cumplase, . .
EDUARDO ANDRES CABRALES ALARCON
Juez
11001 4003 001 2021 00590 00
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Srio.
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