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JUZGADO DIECIOCHO CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD

Medellin, veintinueve de marzo de dos mil veintitrés

Radicado: 2023-00288

Asunto: Inadmite demanda.

De conformidad con el articulo 90 del Codigo General del Proceso, se inadmite la
presente demanda verbal, para que dentro del término legal de 5 dias se cumplan

con los siguientes requisitos, so pena de ser rechazada:

1. En el hecho 1° de la demanda se describird el inmueble presuntamente

arrendado en los términos del articulo 83 del CGP.

2. Ademas, en el hecho 1° de la demanda se informara el vinculo contractual
con base en el cual la demandante arrendé el inmueble y aportara evidencia

de ello.

3. En el hecho 2° se indicaran claramente las razones por las que la parte
demandante considera que el contrato de arrendamiento si fue
perfeccionado y las circunstancias de tiempo, modo y lugar en las que ello
ocurrio. Esto teniendo en cuenta que en otros hechos de la demanda se
indica que eventualmente se podria considerar que el contrato no se

perfecciond.

Para subsanar este requisito, la parte demandante debera tener en cuenta
que los comportamientos a los que alude en hecho 7° de la demanda se
refieren a ofertas y a contraofertas comerciales ejecutadas por las partes en
una etapa precontractual del negocio juridico y, por ende, la demandante
debe valorar si de acuerdo con las disposiciones normativas que regulan las
ofertas mercantiles escritas es posible sostener el perfeccionamiento del

contrato de arrendamiento.

De ser asi, se indicara expresamente el supuesto factico y juridico que

soporta esa afirmacion.

4. Conforme con lo afirmado en el hecho 7° de la demanda, se debe precisar
que el Juzgado estima que lo alli descrito eventualmente constituyen ofertas

y contraofertas mercantiles que se regulan por los articulos 845 y siguientes



del Cddigo de Comercio. Por lo anterior, el Juzgado requerira a la parte

demandante para que adecle ese hecho en los siguientes términos:

a) Se indicara claramente cuando la parte actora remitié la primera oferta a

A\Y

la parte demandada, es decir, “el primer borrador del contrato de
arrendamiento”, por cual medio y si la persona que la envié tenia facultad
de obligar a la sociedad demandante. Ademas, se informaran los términos
de esa oferta y la fecha en la que fue enviada a la sociedad demandada. A
su vez, se explicara al Despacho si la parte demandada realizd una

contraoferta frente al documento remitido.

De ser ese el caso, se expondra la fecha en la que esa contraoferta le fue
notificada y si la demandante la acepto o la rechazd y la fecha y forma en la
que le notificd esa decision a la sociedad demandada. Aportara las pruebas

correspondientes.

b) De acuerdo con lo anterior, se describira al Juzgado los términos de la
contraoferta que la demandada realizé a la sociedad demandante y a la que
ésta accedio el 13 de junio de 2022 vy las circunstancias de tiempo, modo y
lugar en la que lo hizo. En ese sentido, ademas de narrarse los elementos
esenciales del contrato de arrendamiento, se indicaran las obligaciones
establecidas a cargo de cada una de las partes, la forma de su cumplimiento

y la evidencia de ello.

c) Asi mismo, la demandante indicara si entre el 13 de junio de 2022 y el 6
de julio del mismo afio, las partes sostuvieron una conversacion adicional
frente al contrato de arrendamiento o si después de que el demandante
aceptara la contraoferta de la parte demandada, el 13 de junio de 2022,
aquella emitié algin pronunciamiento adicional o si simplemente guardd

silencio hasta el 6 de julio de 2022.

d) Asi mismo, conforme con los numerales 2 a 4 del numeral 7° de la
demanda se explicara al Juzgado los términos de la contraoferta que la
demandada realiz6 a la sociedad demandante el 6 de julio de 2023 y la forma
en la que la presentd. En ese sentido, ademas de narrarse los elementos
esenciales del contrato de arrendamiento alli ofertado, se indicaran las
obligaciones establecidas a cargo de cada una de las partes, la forma de su

cumplimiento y la evidencia de ello.



A su vez, se explicara al Despacho si, con ocasion a ello, la parte demandante
realizd una contraoferta o si profirid6 algun pronunciamiento frente al
documento remitido y la fecha en la que lo hizo. Aportara la evidencia

correspondiente.

En caso de haber proferido una contraoferta, explicara los términos de esta
y si la demandada se pronuncio frente a eso, lo que dijo y la fecha y forma

en la que lo dijo.

Conforme a lo sefialado en el numeral anterior, la parte demandante
sefalara, si a su juicio alguna de esas ofertas o contraofertas fue aceptada
por la demandada, cuadl de ellas, y si la aceptacion fue expresa o tacita. De
ser ese el caso, la parte actora debera adecuar la demanda conforme con las
disposiciones que regulan esta materia y se indicaran los términos concretos
de la oferta eventualmente aceptada en tanto que serd esa la que
determinara el contrato de arrendamiento que soporta las pretensiones aqui

formuladas. Ademas, aportara copia del escrito que la contiene.

De acuerdo con lo que se afirme en el hecho anterior, los hechos 2° a 5° de
la demanda, conforme con los términos en los que se acordo el respectivo

vinculo contractual.

De acuerdo con lo que se afirma en los hechos 12° y 13° de la demanda se
explicara si la parte actora entregd esos documentos a la demandada y la
fecha y forma en la que lo hizo. Aportara la evidencia correspondiente.Asi
mismo, se afirmara si la demandante cumplio con las obligaciones a su cargo

y de ser el caso, aportara las respectivas pruebas.

Frente a lo que se indica en el hecho 20° de la demanda se aclarara, desde
lo factico, cudles fueron los perjuicios ocasionados a la demandante
derivados del presunto incumplimiento debidamente detallados vy

justificados.

De acuerdo con lo que se indica en el hecho 21° de la demanda, la parte
demandante considera que el supuesto incumplimiento contrato le generé a
la demandante un perjuicio de costo de oportunidad por valor de
$78.750.000.

En ese sentido, debe recordarse que conforme con la Corte Suprema de

Justicia " La pérdida de una oportunidad atafie a la supresion de ciertas



prerrogativas de indiscutible valia para el interesado, porque en un plano objetivo,
de contar con €llas, su concrecion le habria significado la posibilidad de percibir, ahi’

Si, una ganancia, ventaja o beneficio, o de que no le sobrevenga un perjuicio (...)"*

Ahora bien, esa Corporaciéon también ha precisado que no cualquier
oportunidad da lugar a la indemnizacidn de perjuicios sino Unicamente
aquellas que son reales, veridicas, serias, actuales e idoneas para conseguir
la utilidad esperada? . Eso implica, entre otros aspectos, que se demuestre
que para el momento en el que se presento la conducta generadora del dafio,
la victima "(...) estaba en capacidad de aprovechar la oportunidad o estar a punto
de poder lograrlo. Esta directiva permite excluir la reparacion de esperanzas
puramente eventuales que no estan sustentadas en hechos acaecidos al momento
de advenimiento del hecho dafino imputable al demandado (...). La exigencia del

caracter real y serio de la oportunidad perdida constituye un correctivo eficaz contra

los abusos eventuales de la teoria (...)”

En ese orden de ideas, la parte demandante argumentara desde lo factico
cual fue la oportunidad que perdié el demandante ante la omision de la
sociedad demandada y porqué esa oportunidad era real, veridica, seria,
actual e idénea y si la suma solicitada estad respaldada, ello teniendo en
cuenta que por el hecho de que esa suma seria el valor del canon del evento,
no significa necesariamente que ella podria ser la suma por otro contrato de

arrendamiento diferente.

10. Se prescindirda de la peticion Unica principal en tanto que lo alli

solicitado no es una peticidn en si sino un supuesto factico de la pretension
de indemnizacion de perjuicios en el régimen de responsabilidad contractual

invocada.

11. Frente a la peticion primera y segunda consecuencial a la Unica

principal se aclararan los valores pretendidos y el concepto con base en los
cuales se reclaman. Teniendo en cuenta lo indicado en el numeral 10° de
esta providencia sobre la peticion Unica principal, la parte demandante

formulara adecuadamente la peticion principal a la que aquellas acceden.

En el evento de que estas se soporten en el incumplimiento del contrato,

deberd solicitarse que se declare la responsabilidad civil contractual de la

1 Cfr. Corte Suprema de Justicia Sentencia de 9 de septiembre de 2010 Referencia: 17042-3103-
001-2005-00103-01

2 ibidem

3 Cfr. Corte Suprema de Justicia, sentencia del 1° de noviembre de 2013. Expediente: 08001-103-
008 1994-26630-01



sociedad demandada, como consecuencia del incumplimiento de una
obligacién determinada, y en el mismo acapite se formularan las respectivas
peticiones consecuenciales, advirtiendo que por concepto de perjuicios y/o

clausulas penales se debe solicitar una suma concreta y determinada.

12. Ahora, una interpretacion conjunta de la demanda permita deducir que
en la peticion Unica principal y segunda y tercera consecuencial la parte
demandante solicita, por un lado, que se ordene a la parte demandada a
pagar la suma de $78.750.000 por concepto de canon de arrendamiento, asi
como por el valor de la pena a la que alude la cldusula décima quinta del
contrato aportado. Esto con ocasion al incumplimiento del contrato de

arrendamiento celebrado entre las partes, por la sociedad demandada.

Sin embargo, de una lectura de los supuestos facticos de la demanda,
concretamente del hecho 15°, se concluye que el inmueble no fue entregado
a la Villalén Entretenimiento S.A.S. en tanto que, tras perfeccionarse el
contrato de arrendamiento y antes de la fecha de entrega de la tenencia del
bien pactada, esa sociedad revocd unilateralmente el contrato de
arrendamiento. Por ello, en estricto sentido, la obligacion del canon de
arrendamiento no se causd en este caso teniendo en cuenta que este
concepto, por regla general, se genera a cargo del arrendatario cuando éste

ha gozado de la tenencia de un bien.

Ahora, para este caso se debe destacar que el articulo 2003 del Cédigo Civil,
aplicable a este tipo de contratos por la remisién expresa del Codigo de
Comercio, prevé la facultad del demandante de exigir al demandado el pago
de los canones de arrendamientos pendientes de pago cuando por culpa de

este se haya terminado el contrato de forma anticipada.

Concretamente esta norma sefala "Cuando por culpa del arrendatario se pone
término al arrendamiento, sera el arrendatario obligado a la indemnizacion de
perjuicios, y especialmente al pago de la renta por el tiempo que falte hasta el dia
en que desahuciando hubiera podido hacer cesar el arriendo, o en que €l arriendo

hubiera terminado sin desahucio”

No obstante, para que ese pago sea procedente, el demandante debe

demostrar que el contrato termind por culpa del arrendatario.

En consecuencia, el Despacho requiere a la parte demandada para que desde

los hechos afirme claramente el incumplimiento que se atribuye al



demandado, pues algunas veces se habla de la revocatoria unilateral del
contrato de arrendamiento antes del plazo pactado y, en otras
oportunidades, del no pago del canon de arrendamiento. Ademas, indicara
las circunstancias de tiempo, modo y lugar en el que se presentd el

incumplimiento contractual y se aportara las evidencias correspondientes.

También se sefalara la forma y la fecha en la que le fue informada esa
terminaciéon por parte de la sociedad demandada y allegara la respectiva

prueba.

13. Respecto a la primera peticidn consecuencial a la Unica subsidiaria,
debe senalarse que en ella la sociedad demandante esta invocando el
régimen de responsabilidad civil extracontractual para solicitar Ila

indemnizacion de perjuicios.

Sin embargo, los supuestos facticos que se narran en la demanda no se
adeclan a esa peticién. Esto teniendo en cuenta que, en aquellos, la
demandante alude a, entre otros aspectos, a la presentacion de ofertas y
contraofertas entre las partes para la celebracién de un contrato de
arrendamiento, a su aceptacion y a la confianza defraudada en la celebracion
de ese negocio juridico por parte del demandado al desistir

intempestivamente de él.

Por lo anterior, el Juzgado infiere que el régimen de responsabilidad que en
realidad se esta invocando es el de responsabilidad precontractual que
encuentra sustento en el articulo 863 del Codigo de Comercio, segun el cual

"Las partes deberan proceder de buena fue exenta de culpa en el periodo

precontractual, so pena de indemnizar los perjuicios que se causen.”

Frente a este tipo de responsabilidad la doctrina ha indicado que "Como se
observo antes, para llegar al contrato, los interesados recorren todo un camino que
empieza con la invitacion a contratar, y se concreta con la oferta y la aceptacion.
En todo ese periodo ocurren entre las partes un sinnumero de conversaciones donde
se discuten los pormenores del futuro negocio y las partes estan obligadas a actuar
con buena fe” (...) Consideramos que desde el momento en el que se formula la
invitacion para contratar, asi no se cumpla con los requisitos para constituir una
oferta, las partes debe proceder de buena fe. Pero para los efectos de la
responsabilidad precontractual, estamos de acuerdo con €l profesos Fontanarrosa
que sefala que " el deber de la buena fe nace en el instante en que alguien dirige
a otro una oferta revestida de caracteres se seriedad idoneos y suficientes para



hacer nacer en el destinatario la confianza en que las negociaciones que se inician

abran de ser llevadas en buen término (...) 7

De ser ese el caso, la parte demandante asi lo indicara y adecuara las
pretensiones de la demanda conforme a ese tipo de régimen de
responsabilidad y prescindiendo del de responsabilidad civil extracontractual.
Concretamente, debera sefalar como el demandado transgredio el deber de
buena fe y de lealtad contractual al revocar unilateralmente la contra oferta
o cualquier otro supuesto. Ademas, indicara claramente los perjuicios que le
fueron ocasionados por esa transgresion, los cuales deberan estar

sustentados en los hechos de la demanda y detallados claramente.

Esta adecuacion de la pretension se realizara desde cada uno de sus

elementos, es decir, el subjetivo, objetivo y causal.

14. Se realizara el juramento estimatorio conforme con el articulo 206 del
Codigo General del Proceso. Por ello, en el juramento se debe discriminar el
perjuicio que se reclama, su causacion, cada una de los conceptos que lo
componen debidamente discriminados, y los demas elementos pertinentes
que permitan su identificacion. También arrimara las pruebas que considere

necesarias para demostrarlos, e indicara como se calcularon.

Se advierte que, en el acapite de hechos de la demanda, se deberan describir
los supuestos facticos que soportan la pretension de reconocimiento y pago
de perjuicios. Ademas, teniendo en cuenta que la parte demandante formula
dos pretensiones excluyentes entre si, debera aclarar en el juramento
estimatorio cuales perjuicios reclama en el marco de la pretension por
responsabilidad civil contractual y cuales en la de responsabilidad civil

extracontractual o precontractual.

15. Conforme con lo sefalado en esta providencia, se debera presentar un
nuevo poder en el que se adecle el objeto para el que fue conferido. Esto
teniendo en cuenta que en el poder aportado se transcriben unas

pretensiones que, como se explicod, son improcedentes.

El poder debera otorgarse conforme con el articulo 74 del CGP o del articulo
5° de la Ley 2213 de 2022.

4 Arrubla Paucar, J. A. (2012). Contratos mercantiles: teoria general del negocio mercantil.



16. Conforme con el articulo 621 del CGP se debera aportar prueba de que
se agotd la conciliacion extrajudicial en derecho como requisito de
procedibilidad en donde se haya discutido todas las pretensiones formuladas
en la demanda. Eso porque, conforme con el documento aportado, en la
conciliacion practicada no se ventilaron todas las pretensiones que la parte
demandante pretende formular en este proceso sino Unicamente las

derivadas de la responsabilidad civil contractual.

Los requisitos exigidos por el Despacho deberan ser integrados debidamente en un

solo escrito de subsanacion.

JUZGADO DIECIOCHO
CIVIL MUNICIPAL DE
ORALIDAD

Medellin, 30 marzo de 2023,
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