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(Aprobado en sesién de dos de mayo de dos mil dieciocho}

Bogota, D. C., cinco {5) de julio de dos nnl diecinueve

(2019).-

Derrotado ¢l provecte inicialmente presentado por la
Magistrada Sustanciadora y designado €] conjuez para su
decision, se sometic a estudio el proyccto mediante el cual
la Sala Civil d¢ Casacion dc la Corte Suprema de Justicia
procede a resolver el recurso de ¢asacion interpuesio por la
sefiora MARIA JANETH DIAZ GOMEZ, quien es cesionaria
de los derechos litigiosos de MCT MANAGEMENT S. EN C,
S, persana juridica que a su lurne adquiné dichos derechos
del primigenio demandante v demandado en reconvencion,
schor GUSTAVO CHAVEZ MATALLANA, frente a la
sentencia del 18 de octubre de 2012, proferida por el
Tribunal Superior det Distrilo Judicial de Bogota, Sala Civil,
dentro del proceso ardinario que este Ullimo promovid en
contra de¢ FRANCISCO JOSE CAMACHO AMAYA,
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HEREDEROS INDETERMINADOS dc MARIA CRISTINA
HERNANDEZ DE CAMACHO v demas PERSONAS
INDETERMINADAS con interés en ¢l inmueble materia del
litigio.

ANTECEDENTES

1. En la demanda eon la que se dio inicio al proceso
arnba referenciada, que obra cn los folios 77 a 90 del
cuaderne No. 1, subsanada con el escrito visible en los
folios 92 vy 93 siguientes, se solicito en sintesis, declarar
que ¢l actor gano por el ‘Imjode’ de la “Ipjrescripcion
[¢|xtracrdinania [a]dguisitiva®, la propicdad del inmueble
distinguido caon los ntmeros 109-51 de la carrera 4° Este de
la nomenclatura urbana de esta ciudad, identificado
ademas por los hnderos y caracteristicas precisados en el
mismo hibelo intreductorio; ¥ que, como consecuencia de lo
anterior, se ordene la inscripcion del correspondiente fallo
en la matricula inmobiliaria Na. 050 0545092 de la Oficina

de Registro de Instrumentos Publivos de Bogota.

2.  En sustento de tales pretensiones, se adujeron

los hechos que a continuacion se compendian:

2.1. En el mes de diciembre de 1969, el actor recibié
de manos de Francisco Jogé Camacho Amava v Maria
Cristina Hernandez de Camacho el inmueble matena de la

accion, conforme documento firmada entre ellos.
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2.2. Desde entonces, ¢l accionante comen2d a poseer
real v matcrialmente dicho bicn, de mancra ininterrumpida,
publica, quieta y pacifica, realizando actos de verdadero
duerio come conservarlo, reformarlo. pagar gravamenes,
impuestos v servicios publicos, declararlo fiscalmente ¥

mejorarloa.

2.3. Ni los demandades, ni ninguna otra persona, han
desconocido la condicién de poseedor del actor y frente a la
perturbacién de que fue objeto, €l “proveyd de inmediaio pura
la defensa de sus intereses y legitmos derechos cnma propietario,

e actuacién qgue cursa actualmente en el JUZGADO 18" CIVIL
DEL CIRCUITO DE BOGOTA™,

3. El Juzgado Treinta y Uno Civil del Circuito de
esta capital, al gque por reparto le correspondid Conacer el
asunto, admitio ia demanda con auto del 20 de mayo de
1991, en el que ademas ordeno el emplazamicnto de los
HEREDEROS INDETERMINADOS de la senora Maria
Cristina Hermandez de Camacho y de las PERSONAS
INDETERMINADAS con interés en €l inmueble objeto de la

usucapion suplicada',

4. El demandado FRANCISCO JOSE CAMACHG
AMAYA fue notificado del proveido atras rclacionado én
forma personal, por intermedio del apoderado judicial que
designé para que lo representara, en diligencia cumplida el

28 de mayo de 1992-.

I Fl. 94, c. 1.
27134, el 1.
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En tiempo, rcalizo los siguientes actos defensivas:

4.1. Contestd el libelo, en desarrollo de lo cual se
opusc al acogimiento de sus pretensiones, manifestd no ser
ciertos los hechos en él plateados vy bajo la denominacion de
*EXCEPCIONES DE MERITO™ alego la “Ic’ arencia de derecho. no
ser poseedor el demandante, mcumplimiento del demarndante,
nulidad absoluta y relatwe, compensacién, prescripcion y en
general todas aquelluy gue resultaren probadas®™, sin ningan

desarrolle o sustentacion de las mismas.

4.2, Por aparte, formuld demanda de reconvencion®,
en Ja que solicitoé, de forma principal, declarar que é[ v la
sucesion de Maria Cristina Hernandez de Camacho, son los
propietarios del inmuchle dispulado; su restitucién por
parte de (iustavo Chiver Matallana; y condenar a éste a
pagar los “frutus naturates y civiles que ha debido producir |...)

segun se determinara en el curse del proceso”,

Subsidianamente, sobre la base de gue entre las
partes sc celebra un contrato de promesa de compraventa,
solicitd la resolucion del mismo, par incumplimiento del
reconvenido; y que, en tal virtud, se ordene a éste restituir
el inmueble materia de la negaciacion, junto con los frutos y
deterioros causados. y sin derecho al reconocimiento de

mejoras,

PFls. 133 v 139, ¢, 2.
IS 115 & 132, ¢d. 3, subsanadua con oscrito de 1. 142 (Lidem.
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En respaldo de tales reclamaciones, el reconvinente
adujo la celebracion entre las partes, del contrato de
promesa de compraventa sobre el que versaron las mismas,
que en razén de éste, s¢ entrego al prometicnte comprador,
Gustavo Chavez Matallana, el inmueble disputado; gue el
incumplié esc acuerdo de voluntades, como guiera gue ne
efectut los pagos cstipulados, ni comparecio a la notaria en
la oportunidad fjada para e] otorgamiento del instrumento
con el que sc perfeccionania la enajenacion: y que el
nombrado no se hizo parte en ¢l concurso cle acreedores de
Francisce José Camacho Amaya, tramitado en el Juzgado
Dieciocho Civil del Circuito de Bogotd, a exigir la
satisfaccion de la obligacién de hacer, consistenle €n el

otorgamiento de la correspondicnte escritura publica de

venta.

5. La curadora ad litem designada para representar
a los HEREDEROS INDETERMINADQS de Maria Cristina
Hermnandez de Camacho, asi como a las PERSONAS
INDETERMINADAS con interés en ¢l inmueble maleria de la
controversia, se notilicé personalmente del proveido
admisorio, el 21 de lebrero de 19945, En la contestacion que

presentd, se pronuncid  solamente sobre los hechos

aducidos®.

6. En condicion de HEREDEROS DETERMINADOS
de ja citada causanie, comparecieron al proceso los sefiares

MARfA CLARA CAMACHO DE NAVARRETE, ANA RITA

5 R 150, cd. L.
4 Fls. 151y 152 ¢d. 1.
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CAMACHO DE TOBON, MAURICIO FRANCISCO CAMACHO
HERNANDEZ, ROBERTO JOSE CAMACHO HERNANDEZ,
JUAN RICARDO CAMACIIO HERNANDEZ y FRACISCO
JAVIER CAMACHO HERNANDEZ".

Emplazados los terceros intergsados®, se les designd
curadora ad litem?, a quien se le enterd personalmente del
auto admisorio cn diligencia del 18 de julio de 199714 1a
auxiliar de la justicia replicé el libelo introductorio, en
desarrollo de lo cual se refrio a los hechos alli adegados!!,

7. La demanda de reconvencion atras relacionada,
fue admitida mediante auto del 18 de mayo de 1999, que se

notificé por cstado del dia 20 sigmente!'?,

El reconvenido la contestd en tiempo v, en tal virtud,
S€ Opuso a sus pretensiones principales v subsidiatias, se
pronuncié de dislinta manera sobre los hechos en ella
invocados v formuld las EXCCPCIONEs  meritorias  gue
denomind  “PRESCRIPCION ADOUISITIVA DE DOMINIO”,
“EXCEPTIO NON ADINPLET! CONTRACTUS", "MUTUC DISENSO P
INEXISTENCIA DE LA ACCION® Y “PRESCRIPCION DE LA
ACCION™1,

En escrito separado, plantes las CXCEPCIONCS PIevias
de ‘FALTA DF COMPETENCIA®, "COMPROMISO ¥ CLALISILA

“Fls. 118 128, vd. 1.
*Fly 191 a 200. ¢d. |
“Fl. 200, cd. 1

EL 218, ¢d 1.

" Fls. 217 v 218, ¢d. 1
14 Fl. 189, ¢d. 1.

TFls 10Dy 167, ¢d. 3
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COMPROMISORIA™ v *CADUCIDADY ", que fueron denegadas
en primcra instancia {auto del 12 de octabre de 199977,
determinacién que el Tribunal Superior de Bogota confirme,

en proveido del 19 de enero de 200179,

8. Mediante auto decl 17 de julio de 2007 se acepto
la cesion de derechos litigiosos gue &l primigenio actor
efectud @ MCT MANAGEMENT 8. EN C. 8.7, decision
igualiente confirmada por ¢l ad guem el 20 de septiembre

de 20122,

9, El Juzgadoe ‘Tercero Civil del Circuito de
Descongestion  de Bogota dictd sentencia de primera
instancia ¢l 22 dc scptiembre de 2010, ¢n ]la que deseslimo
las excepciones meritorias propuestas frente a la accién
prncipal: accedio a la declaracion de pertenencia invocada
por ¢l primigenio actor: ordend el registro del fallo en la
matricula inmobiliaria No. 50N-545092; levantd la
inscripcion de la demanda; denego la totalidad de las
pretensiones formuiadas en la reconvencion; v condené en

costas al inicial accionado y reconviniente!®,

10. FRANCISCO JOSE CAMACHO AMAYAY™ y los
HEREDER(QS DETERMINADQOS de Maria Cristina

"+ Fls. 197 ¥ 198, ¢d. 3.

‘S Fls. 203 ¥ 204 od. 5.

& [Fls. 49 4 56, ¢d Y.

171465, cd 3

1A Tk, § a 7, cuaderne de segunda ingtancia sin numerw visible,
nFls 552 a 568, cd. 3

M FE 384, ¢d. 3.

-1
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Hermmandez  de Camacho?l, interpusicron  recurso  de

apelacion contra el camentado {allo.

11. En providencia del 2 de febrero de 2012, el
Juzgado del conocimiento, entre otras decisiones, aceptd la
cesion de derechos litigiosos que MGT MANAGEMENT S. EN
C. 8. realizd en favor de MARIA JANETH DIAZ GOMEZ; ¥
concedid  las  alzadas planteadas por el  extremo

demandado-<,

12, El Tribunal Superior de Bogota, Sala Civil, desaté
la alzada con s¢ntencia del 18 de octubre de 20122 en la

1

que revocd la del inferior v, a carnbio, resolvio:

a) Denegar las pretensiones tantu de la demanda

principal, como de la reconvencion.

b Desestimar las excepciones formuladas frente a
la contrademanda. salvo la de mutuo disenso, quUeE acogid y

que lo condujo 4 declarar resuelto el conirato de promesa

de compraventa traido al proceso,

¢} Condenar al primigenio accionante a restituir el
inmueble de la litis ¥ a pagar a los gestores de la
reconvencion los frutos civiles causados vy que se causen
desde la celebracion de la promesa de compraventa ¥ hasta
la entrega del inmueble, que tasé en la cantidad de
$832.018.000.00, para ¢l 31 de octubre de 2012,

i B, 885, cd 3.
22 Fls. 549 a 602, cd. J.
ARl 38 a61, cd. 0.
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d) Condenar a Francisco José Camacho Amayd y a
los herederos de Maria Cristina Hermandez de Camacho a
pagar a Gustavo Chavez Matallana la suma de
$237.900.000.00, rcuibida como paric del precio de la
compraventa prometida, y la cantidad de $112.004.600.00,
correspondiente a mejoras, ambos valores con intereses del

6% anual causados desde ef 1° de noviembre de 20172,

€) Autorizar a las partes para efectuar las

compensaciones pertinentes,
EL FALLO DEL AD QUEM

Para arribar a las decisiones que prolirid, la senalada
autoridad, después de advertir sobrc el cumplimiente de los
presupuestos procesales, razono de la mancra que pasa a

simplificarse:

1. Empezd por la usucapion reclamada en |a

demanda generatriz de la controversia, sobre la que acotd:

1.1. Bs indispensable para su prosperidad la
comprobacidn de gue versa sobré una cosa U objeto
susceptible de ganarse por prescripeion, dc que ella ha sido
poseida por ¢l demandantc durante todo el tiempo cxigido
por la ley y de quc dicha detentacion ha sido

ininterrumpida.
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1.2. Luego de tener por cumplido el primere de esos
presupuestos, coligio €l fracaso dei segundo, habida cuenta

que:

1.2.1. No puede lemerse por iniciada !'a posesion
esgrimida por el actor, a partir de la entrega del bign que le
hicieron los senores Francisco José Camacho Amava vy
Maria Cristina Hermandez de Camacho en virtud del
contrate de promesa de compraventa que celebrarom,
puesto que “ese desplazamiento de hecho no cunvirtio a su
bengficiario en poseedor del inwmueble sino QPENGS €n Un mero
tenedor, desde luego que con fu promesua se recontocio dontinio
QJENQ, qQuUNQue en esos nregacios es Liable estipular de tmanera
€Xpresa e tnequiveca yue el promeliente cnmprudor fungirg coma
poseedor matenal, ya que el promenente vendedor puede
despojarse voluntariamente de su senoric de hecho pura
transferirselo a su par contractuwl, sttuacidn efsta que no
acontecs en ¢l caso, como se verd”, tesis gque sustenté con la

reproduccion, gue hizo, de un fallo de esta Corte.

1.22. En consonancia con lo anterior, estimé que en
casos como ese “puede haber prescripcién (..}, solo en la
medida en que se acredite la verdadera interversion del titulo,
eslo es. una mitida y contundente mutacion del titulo de tenencia
u otru, hacta el titwio de posesicn exclusiva, es decir, un cluro
atzamtenty en rebeldia a partir del cual empiece a contarse ef
terming de la prescripeion extruordineria®, cambio que sélo
puede darse ‘desde cuando quett asi procede in huce de manera
publica, abierta y franca para negar el derecho del que reconotia

comu duehio, ademas de que L.reompasa con ta justicia 4 i

eguidad exigir 4 quien alego haber intervertido su titulo que

1
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pruebe, plenamente, desde cuandn se produjo este transcendente

mutarion y cudles son los actos que rfirman el seniorio que ahora

nuoca”,

1.2.3. Asi las cosas, indagé sobre si en el sub lite se
demostré la interversidon del titulo de mero tenedor del
sefior (ustavo Chavez Matallana por el de poseedor ¥
conchuy¢ que dicha transformacion no pudo darse “anies del
a0 de abrit de 1970, que era la fecha en que debia celebrarse el
contrato prometido, ni con anterioridad al 30 de septiembre de
1970, pues ese dia dehia rethzarse el pugo del ultimo contado del
precio. Esto sin dejar de observar que el demandante hizo un
abono a capital ¢ intergses el 28 de enero de 1971 (folin 17 del

cuaderno 1},

Del mismo modo. descartd que la mutacién de su
calidad de tenedor a poseedor hubiera quedado demostrada
con las declaraciones de renta presentadas. toda vez que
sdicho actoe ne es un hecho publico y ostensible de

desconocimiento frente al duenio, que es quien puede oponerse a

esu posesior, porgue de lo contrunio esta €s clandestina, @

términos del articulo 774, inciso final, del Codigo Ciml”,

Y pese a que considero gue la celebracion det contrato
de arrendamiento con el senor Volker Seger, tampoce Cra
un proceder claramente indicatvo de la nmodificacion
investigada, tomo la fecha del mismo, 7 de marzo de 1975,
como el momento de inicio de la posesion del usucapiente,
en atencion a que este realizd dicho negocio juridico “sin

autorizacion del dueric y por tres onos”, a fue lucgo el actor

11
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‘retornd o residir en el inmuedble” ¥ a que “djesde esa fecha el
poseedor introdujo mejoros al inmueble”™ v “defendid la poseston
en el marco del concurse de ucreedores adelantado contra el
codemandaudo Francisco José Camacho Amaya tramitade en el
Juzgado 18 Ciwl del Circuite de Bogotd, en donde promovio
incidente de fevantumiento de! secuestro del inmueble, obtenmendo
el reconocimiento judiciul de su calidud de poseedor y la

cancelacion de esu medida cautelar’.

1.2.4. No obstantc lo anterior, coligié que, de todas
maneras, “a pretensién de perterencia no puede salir
gananciose, pues entre la cventual interversion del titulo el 7 de
tureo de 1975 y la presentacion de la demanda |...) el 11 de abri
de 1991, apenas hubian transcurrido decisdis {1€&) anos, un (1}
mes y cuatre {4} dias. lapso de tiempo inferior a los veinte anos
exigndos para que operara la adquisicion del dominio por wia de lu
preserpcidn. extrgordinarie”,  (érmino  que  aplicd  ¢n
consideracion a que el inicio del litigio fue anterior a la

vigencia de la Ley 791 de 2002, que lo redujo a da mitad,

1.3. En definitiva, afirmo el fracaso de la accion
inlentada ¢on la demanda primigeniamente presentada por

¢l senor Gustavo Chavez Martallana,

2. Pasé al estudio de la reconvencidén, en desarrollo
de lo cual analizé por scparado las pretensiones principales

¥ las subsidiarias.

2.1. Respecto de las primeras, identifico la promacian

de una “accion de dominio”, ¢n relacian con la que eslimo:
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5 1.1. Son sus elementos estructurales, la propiedad
en el actor, la posesion en cl demandado, que recaiga sobre
cosa singular reivindicable o una cuota dc ella ¥y que haya
identidad del bien perseguido con ¢l detentade por ¢l

accionado.

9172, Tras rcconocer la comprobacion de €30S
requisitos, aseverd que “ef fortunio de la refuindicacton emana
porque el origen de la detentacion material del inmuebie por parte
del demandade en reconvenciin s¢ remonti @ Una promesu de
compraventa que proporcionad  una fustificacion  para {2

permanenca [en el inmueble del prometiente corprador’.

2.1.3. [Lxplicd quc ¢£5a situacion no  puede
descanocerse con la accion de dominio, €n tanle que ella
sélo tiene cabida cuando la posesion “se ha perdida por
cuusas ajenas a la vetuntad del propietariy”, pot o que “no
puede ser invocada con exitof.] cuundo el desprendimicnto de la
detentacion matenal se produce por su conserntimienta vertido en
un contrato validamente celebrodo, pues en estys £asos €S
necesaria la destruccion de diche convemic pare obtener la
restitucion  del  predio”, critcrio  que  sustento  con la

reproduccion parcial de otro pronunciamicnte de csta

Corporacion,

22 Y en relacién con las pretensiones subsidiarias,
avizoro el ejercicio de una accion de resclucién por

incumplimiento. sobre la que acotd:

13
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2.2.1. Bu rceonocimiento exige la satisfaccion de “los
stgutentes requisitos: o) invocacion de wn contralo bitatera!
legaimente celebradn, como fucnte de obligaciones; b}
cumpliniento de las obliguciones, o ollanamiento a cumphrias, por
purte del demandante; y cf incurnpliniento total o parcie! de las

abligucinnes por el demandudo™.

2.2.2. En desarrollo de la segunda de tales premisas,
S¢ “ha sosteriiio gue, en linea de brincipie, sdlo esia legitimado
pare demundar la resotucion o el cumptimiento del contrato, quien
a Su vez cumplid debidemente con io pactndu o se allané

cumplirlo dentro del tiempo y mode acordadas™,

2.2.3. La pertenencia ejercida en la demanda principal,
Mo enerva o posibilidad de plantear la resolucidon en
reconvencion, cual sostuuvn ef o quo, 1 ademds de gue la ley no
traza lmitaciin en ese sentido. en todo ef debote hay de por

medio uhu promesa de compraventa”.

2.2.4. la resolucion impetrada no se abre paso,
COMO QuUIErd que estd “ausente (...} fa evidencia gue demuestre
que el demandante en reconvencion cumplié con sus obligaciones
a se alluné a cumplirlas, con tndependencio del comprobado
Incumpliniento del demandante primigenio de su oMigactén de
pagar el precio™, toda vez que aquel "no concunio o la Noteria a
celebrar el contrato prometide, Y tampoce teniu posibilidades e

hacerlo porque e! bien se encont rabe embargado para esa fecha”.

2.2.5, El  incumplimiento reciproco de los

contratantes, frustra la resolucicn planteada,
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3. Enscguida, el Tribunal estimo que “dlada ia
necesidad de solucionar este dilatado litigio, debe pasarse al
andalisis de la resofucion por mutuo diSEnso gque cono excepeidn

propuse el reconuenido”, lo que hizo en los siguientes

terrninoes:

3.1. La formmlacion ‘de dicho medio de distracto en la
comtestacidn a la demanda de mutua peticidn hablita al puzgador
parz su andlists, come asi por clero ha areptudo la
jurisprudencia, en particular la sentencia de 7 de maorzo de 2000,
et la cual se dejo establecido que podia resolverse sobre el mutuo
disenso si esta figura era invocada en Ios exiremos del Migio,
pues el juez debe profertr una senlencia armaricae con el objeto
del proceso ‘es dectr, con las pretensiones jormutadas en la
demanda, las excepcivnes propuestas por €l demandado Yy, st
fuere el cuso, con ias suplicas de la reconvencion y de los hechos
exceptivos que se¢ uduzcan para lograr s grervamiernto’, ocason

en que reiterd ta seriencia de 28 de noviembre de 1977 snbre ese

mismo punio”.

3.3 Para ¢l Tribunal ‘es claro gue en ¢l negocio de autas
operd el mutun disenso, e¢slo €s, una reiterada omision de las
partes en el cumplimiento de Ilos prestociones, que  fueron
expresivas tacitamente de fa voluntad conjunta o separada
tendiente o la reciproca intencion de desistir de la promesa de
compraventa celebrada”, planteamiento quc ilustré con la

transcripcion de otra sentencia de esta Corporacion.
3.3. No hay duda, entonces, de gue en cl presente

caso “lu promesu de cornpraventa debe considerarse resugito por

el mutuo disenso tacito, pues la conducta de las partes revela que

15
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abdicaron  por completo lu  atencisn  de sus COMProMisos
contraciuules, ya que, de un f{ado, incumplieron ol programa
contraciual que fruzaba las prestaciones a su cargo, y de otro,
después de esa primera etupa dejuron de concretar por mas de
vetnte anos nuevas fechas para otargar 'a escritura piblica de
compraventa, pugar el saldo insohto del precio o levantar ias

medidus cauteinres que impiden su enajenacion”.

Se anade a lo anterior, el reconacimiento que de la
promesa de compraventa hicieron las partes en las
demandas respectivas, ‘aunque ya sin la muestra de persistir
en el cumplintiento, pues una cosa #s pretender favorecerse de los
efectos de un contrato reciprocamente ncumplide, y ofra tener la
Intencion de honrar aqun despues de mucho tiempo lu voluntad
que otrara se empend, voluntad ultima que no aflora en mndo

ulguro”,

3.4. La ‘excepcion de contraio no cumpldo no puede
prmar sobre el mutuo disense, por cuanto tas Sfaltas contractuales
del  demundade em  recon venctén,  consistentes en el
tcumplimiento en el pago de tas cuotos exigibies el 30 de eneru y
30 de abni de 1970, se produjeron antes gue su demandante

dejare de coneurnr a la Notario a cefebrar e contruto prametido”.

3.5. Tampoco se estructura la prescripcion extintiva,
habida cuenta que “ef demandado en TECONVENCION S8 apoyd en
(la promcesa| para fundamentar ¢ tricio de lg posesion que invoco
en la pretension de pertenencia de I demanda principal, por
dunde etuna que reconoce la existencia del contraty para aspirar
a la declaracion de efectos que le Jfavorecen y no puede ignorarlo

en aguelio que le perjudica. pues de hacerlo se desconoceria el
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principio Idgice de contradiccidn, que consiste en la tmposthilidad

de reconocer que una Cosa sea y no sew ai misma fempe’,

3.6. La resolucion por mutuo disenso de la promesa
de compraventa comporta “situar a fas pares er el mismu
contextc en que se encontraban antes de celebrar el contrato”,
por lo que debera condenarse a los prometientes vendedores
a reintegrarle al prometiente comprador la suma que este
pagd por concepto del precio, que ascendio 4 la cantidad de
$360.000, v a pagarlc las mejoras plantadas en el predio. A
su turno, sc ordenara al segundo restituirle a aguéllos el

inmueble objeto dc la negociacion, junto con los frutos.

3.7. Los valores por precio pagado v {rutos, deheran
corregirse monctariamente hasta cuando se cfectiie su
reintegro efectiva; y respecto de los segundos, como lo
sufragade por €l comprader cquivalio al 37% del precio total

acordado, se dispondra su recmbolso en esa misma

proporclon,
3.8. Efectuadas los calculos, se establece:

3.8.1. El “bien debio generar frutos civifes por valor de
$2.248°.695.000,00 entre el 1 de enero de 1970 hasta 2 31 de
octubre de 2012, por donde adviene gque el demandado en
reconpencion debe restituir ef 37% de los frutos civiles que debian
devengarse, los cuales ascienden la suma de S832'018.000.00.
Y ademds. deberd pagar e 37% de $14°310.000,00 como canon
de arrendamiento mensual de 2012, por cadi mes en adefunie y

hasta lu entrega de bien, canon yue se lncrementard en el mismo
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porcentaje det IPC det anv anteror, a partir det 1 de eneru del uro

sgutente”.

3.8.2. El “demundado en recontvercion tiene derecho o
perabir el valor de fas mejoras efectuadas af inmuchie que fue
tusado por el perito en lu suma de $67°300.000,00, las cuales son
ufiles porque comtribuyeron wl incremento del valor venal de la

cosa’,

3.8.3. Corregide ¢l precio pagado ($360.000.00) a
septiembre de 2012, se obticne como resultado la cantidad
de $237.900.000.00; a su turno, la indexacion del valor de
las mejoras para la misma fecha, arroja la suma de
$112.004.000.00.

3.8.4. Sobre los montos precedentes, se reconoceran
Aniereses civites del 6% anual a partir del [ de noviembre Jde
212",

LA DEMANDA DE CASACION

Contiene cuatre cargos, dec los cuales la Carte solo

estudiara los dos pnimeros.

Empezard por el inicial, debido a que verss sobre la
primigenia demanda; y continuara con el segundo, en el
que se denuncio Ja incongruencia del fallo acusado, al
declarar la resolucion por mutuo disense del contrato de
promesa de  compraventa vinculante de los  extremos

litigiosos, censura que al estar llamada a prosperar, impide
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el estudio de las dos restantes, que (rataron sobre la misma

materia,
CARGO PRIMERO

Con fundamento en el numeral 1° del canon 368 del
Cadigo de Procedimicnto Civil, se denuncid la sentencia del
Tribunal por ser directa ¢ inditeciamente violatona de los
articulos 762, 763, 765, 2512, 2518, 2531, 2532 del Cadigo

Civil y 407 del primero de tales estatutos.

La censura se desarrollé por la sigmente senda

argumentativa:

1 De entrada, €l censor puso de présente que dus
fueron, y de diferente naturaleza, los argumentos
sustentantes de la inferencia del Tribunal, refativa a que el
primigenio demandante ingresé al predio materia del litigio

como mero lenedor. a saber:

1.1. La promesa dc compraventa no €S titulo
originario. mi traslaticio de dominio ¥, por Jo mismo, justo,
planteamiento de linaje “erinentenente jturidico™, pues con €1,
lo gue dicha autoridad afirmo fue la ‘“inidoneidad de la
proniesa de contrato para generar por si posesion, Como und

teona general aplicable u toda suerte de promesas de cantrato, Y

no soigmente a la de acd”

].2. La entrega que en desarrollo de dicho negocio

juridico se haga dcl bien prometido en venta, no convierle al
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polencial comprador en poseedor, “o menos Gue se estipule de
‘manera expresa g inequivocae’ que el prometiente vendedor se
despuju woluntariemente de su setiorio de hecho, situacion {...)
que noe acontectdy en ef casn, como se vera (.7, argurmento de
“cardacter factico”, toda vez que, en suma, refirié la ausencia
en el contrate ajustade por los litigantes, de una clavsula

en donde asi s¢ previera.

2. En consonancia con ese enlendimicnta de la
sentencia combatida y de la naturaleza que asigno a cada
uno de los anotados planteamientos, el mpugnante se
ocupd a continuaciéon de combatir el primere de ellos, lo que
hizo por la via directa, con apoyo en los razonamientos que

pasan a exponerse:

2.1, Para el sentenciador de segunda instancia *lo que
mpwde a la promesu de contrato ser generatwa de ‘posesidn' es

que no es titulo ongnaric ni trastaticio de ‘domnio”.

2.2. De ese plantcamicnto se infiere que  dicha
autoridad confundié dominia y poscsion. como si fueran lo
misiTky, cuando es lo cierto que se trata de "dos cosas que por
81 solus son quidnomas, ¥ que su existencia ne depende la ung de
la ovtra: en efecto, se puede ser poseedor sin ser dueno y
viceversa. Iina cosa, pues, ¢s el dominio Y muy otra la posesion; y
81 bten puede en un momento dado estur las dos reunidas en un
mismo tituar, ne da (.. pie para establecer entre eflus una
fatabided coexistente’, menos cuando, como se sabe, “ia
posesion es fundamentalmente un kecho, que en principro, por fo

nLisme, puede darse con ndependenciy de todo aspecte juridico”,
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tesis en cuyo respalde aludio a los planteamientos que
sobre el particular efcctud un tratadista nacional, en la obra

que de €l cito.

2.3. La poscsion, por consiguiente, puede ocurrir
mediando o no un negocin juridice, sin que puedan
exceptuarse los casos en los que se celebra una promesa de
contratar, menos °“por la ruzén que gfrectd el tribunal, vale decrr,
por el simple motwo de que no es titule originario ni raslaticio de
Jominio™, pucs esta condicién no impide que la situacidn
gue se derive de esa clase de convenios, descmboque en la
"posesion de la cusa”, ya que resulta inadmisible pensar que
“solo pudiera ser en tales casos poseedor quien tenga la

potenctutidad de que el contraio lo convierta en duério”.

2.4, Erré igualmente et Tribunat, cuande afirmé que
la promesa no es ‘justa" titulo, pues esa condicidn tienc
relacion “con la posesion regulur, esa posestén prvtegiada que
conduce a ly usucepion breve y sucinta gue es la ardinaria”,
aseveracion gue confirma *le inexcusable confusion del
juzgader™, en tanto gue con ella dio a entender *que séfo es
poseedor gquien flamea un tulo  que, por SUs  propias
caracteristicas, tiene capacidad de tornarlo en dueno, Y, ademas
;rapidamenie!, es decir, gue pueda mvocar la posesion regular i

la prescripeion orcdinana”.

2.5. La tesis de que “la promesa no sirve de referencia
para auscultar una eveniual posesion, desde que por ella se
reconoce dominio  ajeno”, luce igualmente equivocada,

plorgre stende estnctos, tode promitente comprador, desde gue

2]



Radicacion o * 11031 31-03-03° 1991.03089.001

espera que su contraporte debu hacerle algun dia la escritura
publica que farmalice la compraventa, 514 reconoctendo dorminio
ajenn, y en ese sentida, de seguir la errdnea tesis del tribunal,
jamas, nt agui ni alld, ni acufla unu promesa serfa apta para
generar posesion. N{ siquiera cuando hay expresividad de Gue
posesion se concede, pues Gue, de todos modos, gravitaria aguetio
del reconccumiento del dominio ajenc que representa el soio
esperar que e otorguen mas tarde el acto escriturara. Y por
Supuesto, elrninar In posesion por ese escrupulo dracontano seria
aberrante. E£s que lo de la posesion es ante todo un hecho; I en
ese senlido lo trascendente son los aclos gue lu traduzran®,
como lo senalo la Corte al comparar la posesion inscrita con
la material, en el fallo que el recurrente reprodujn

parcialmente.

3. Frente al otro sustento esgrimido por el Tribunal, de
qQue en la promesa nada se pactd sobre el atorgamiento de

la posesian al prometiente comprador, ¢l mmpugnanic adujo:

3.1. La violacién indirecta de los preceptos que enlistod
al mcio de la censura, dado que el sentenciador de segunda
instancia “pasé por afto que lo promesa de comproventa
qiustada entre las partes contendientes, aun cuanda sin formulas
sacramernitales, st contiene la suficiente expresividad e GguUE en
adefante el prumitente comprodor actuoria soberanamente sobre
la cosa contratadu, y que entonces aguetla entrega material de
que fue objeto no o jamas a connotucion de mera lenenca,
steo de posesion, cual lo revela ampltamente ¢l comportamiento y

actitud que a partir de afli obserns Gustavo Chaves Mutallana”.
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3.2. Segnidamente le atribuyé al mencionado

juzgador, los siguientes yerros facticos:

3.2.1. Pretermitir la clausula  decimoprimera  del
contrato de premcesa, toda vez gue s prevision que alli se
adopto sobre €l pago de impuestos, particularmente, gue los
causados con posterioridad al 31 de dicicinbre de 1969
cotrian por cucnta del prometiente comprador, &s
claramente indicativa de que “desde lu celebracion del contrato
existio una veluntad explivita para el cambio de las disposictones

mentales #n tormo o 1o posesidn™.

3.2.2. Desconocer el punto sexto del mismo contrato,
sobre ¢l pago de servicios publicos ¥y “celaduna ‘. que en
asocio con la reglamentacién sobre las cargas imposilivas,
revela *lo intencion contractuu! de que fuera el promitente
compradar el que vele desde entonces por la suerte del bten, no
simplemente como corresponde a un tenedor, Ya que fos tenedores

no tiene i cosae para asumir ese tipo de deudas”.

3.2.3. lgnorar ta misiva obrante a folio 12 del cuaderno
No. 1, en la que Chavez Matallana advierte al Banco de
Comercio, en su condicion de acreedor hipotecario e
intermediario en la compraventa, sobre Jlos defectos del
inmueble, de la que se infiere que si ¢l citado comprador
hubiesc tenido a los espusos Camacho - Hernandez como
sus poseedores, se hubicre dirigido a cllos en procura de

obtener la solucién de los problemas que evidenciaba el

nismo.
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3.2.4. Olvidar que el nombrade prometiente
comprador, cfeclivamente, asumia ¢l pago de los impuestos
a partr de 1970, como s¢ acredité con el documenta de folio

18 del cuaderno No. 1.

3.2.5. Omitir el escrito que milita ¢n los folios 19 y 20
del cuaderno principal, con el que se comprobe  gue
Gustavo Chavez Matallana fue quien afrontd las vicisitudes

concernientes con la “valorzacion”.

3.2.6. Preterir la carta dc folio 63 del cuaderno 1,enla
que uno de los vecinos del inmueble requirié al precitado
demandante, en su condicién de pPropietario, pare guc
regularice el muro medianere entre sus predios, misiva con
la que se constata el reconocimiento de éste como dueiio del

bien raiz, por uno de Ios habitantes del seclor,

3.2.7. Desatender 1a declaracion de “renta Yy patrimonio®
torrespondiente al ana 1970, presentada por el mencionado
actor, en la que incluyé como bien suyo &l inmucble de que
aqul se traty.

3.2.8.  Minimizar el significado que  tuvo el
arrendanuento de la casa a un tercero. por parte de Chavez
Matallana, como s¢ acredito con el contrato gque obra en los

folios 48 ¥ siguientes del cuaderno principal.
3.2.9. Tergiversar ¢l dictamen pericial, en o
concemiente con ¢l tiempo de vetustez de las reformas ¥

conslrucciones que ¢l primigenio demandante ¥ demandada
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en reconvencién realizé en el inmueble litigado. pues el ad
gquem cntendié gue ¢l concepto de] experto fue que esos
arreglos databan dc 15 afos atras 4 la fecha del dictamen
{26 de abril de 2001), pot lo gue ubicé su realizacion a
partir del afio 1986, cuando lo expresado por el perito fue
que *lo antiyZedad de las mejoras supera 10s guince anos’,
manifestacién indicativa “de una época mas amplia. gue en
tado casp rebase la anuatidad escogide caprichesamenie bor el

Juzgador®.

32.10. Inadvertir que ¢l gestor de ia controversia,
desde el iicio de la misma, admitid su condicion  de
poscedor del bien materia de la litis ¥, como tal, resistié la
reivindicacion solicitada en la recopvencion, postura que
asumié con apego ¥y a la luz del contrato de promesa de
compraventa que celebrd  con  SUS accionados Y

contrademandantes.

3.2.11. Soslayar que €l primigenio demandade, por
una parte, aseverd, al contestar el libelo introductorio,
hechos contrarios a la realidad, como quc el actor ha era
posecdor; v, por owra, dilaté ¢} proceso. Si el ad quem
hubiese apreciado csas conductas, habria aphlicado los
indicios de gue tratan los articulos 95 y 249 del Cadigo de

Proccdimiento Civil,

3.2.12. Saltarse el indicio que sc deriva de la conducta
post-contractual de los prometientes vendedores, quienes
luego de celebrado el referide contrato preparatorio, S€

olvidaron de él v del inmueble objeto del mismo, por mas de
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veinte afos, actitud gue encuentra explicacion en el hecho
de que “Chdvez era el poseedor y ust lo emtendian los demds,

tnetuidos"” aquéllos.

3.2.13. Dejar de lado la respuesta a la pregunta
cquinee del interrogatorio de paric formulado a Francisco
Jos¢ Camacho Amaya, en ia que admitic quc fue su critenio
que el inmueble no haciu parte def concurse de acreedores” que
€ adelantd respecto de €l, dato que ratifica ia conviccion
que tenia de que Gustave Chavez Matallana ers e poseedor

del mismo.

3.2.14. No ver la confesion del precitado accioniado y
demandante ¢n reconvencion, de que siempre ha vivido en
cércanias del inmueble cn CuCsStion,  (respuesia a la
pregunta décima del interrogatorio), pues de cse hecho s¢
desgaja que cstuvo al lanto de tode [o que el prometiente

comprador hizo con la casa del pleilo.

3.2.15. Pasar por allo las decisiones judiciales en las
que  se reconocid a (Gustavo Chavez Mataliana cormo
poseedor de la casa v que obran en cste proceso, gue ol

recurrente reprodujo v comento en lo que extind pertinente.

2.2.16. Murilar las declaraciones de Julio Enrique
Sanchez Gonzalez, Carlos de Greiif Moreno y Jarge QOrlando
Gomez Caicedo, en tanto que &l Tribunal salo las tuve en
cucnta para reconocer que el detentador del inmucble

retornd & residir en é] Juepa de qQue lo arrendo, sin
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percatarse de los demas dalos que sobre la posesion de

éste, los testigos suministraron.

4. En definitiva, el censor concluyé que de no ser
por los errores en que incurrié el Tribunal, dicha autyridad
“habrHa establecido [...) qtie el clausulado general de ja promesa
misma y la actitud que de immediaio desplegaron las partes,

senala o veces gue tal precontrato sf encarnd un pacto hastante
expresive de que Chivez recthia la posesion de la cosa’
inferencia que 1o llevé a insistir en el quebrantamiento de

las normas sustanciales que explicito,
CONSIDERACIONES

1. Hay que dejar en claro, que ¢l carge cuyo estudio
gemprende ahora la Corte, tienc por fin exclusivo combatir la
negativa de la usucapion reclamada ¢n la demanda con la

que se dio inicio al procesa, que decidio el Tribupal.

Sjendo elle asi, propio ¢s notar, entonces, gue la
hipotética prosperidad de la acusacion, ocasionaria el
completo arrasamiento del fallo impugnado y que, por lo
mismo, no habria lngar a analizar las otras {res censuras
plateadas en la demanda de casacién, COmMo quiera que
todas conciernen con la resolucion por mutue disenso que
se decretd de la promesa de compraventa celebrada por los

littgantes en relacion con el inmueble aqui disputado.

Es que de abrirse camino la pertenencia, ningun

sentido tendria aplicar la mencionada sancion contractual,
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Ello explica por qué, independientemente del resultado
al que se llegue, es imperativo hacer primero el cstudio del

presentie cargo.

2. El Tribunal desestima la usucapion impetrada en la
demanda generatriz de la controversia, debido a que, para
Ia fecha de presentacion de la misma, la posesion ejercitada
por el senor Gustave Chavez Matallana sobre el inmueble
materia de la accion, no alcanzaba los veinte anos exigidos
por el articulo 1° dc la Ley 50 de 1936, que modifico en lo
pertinente la regla final del articuio 2531 de) Cadigo Civil,
Precepte que aplicd por cuanto para €] momento en ef guc
empezo este asunto litigioso {11 dc abril de 1991}, no habia
sido expedida la Ley 791 de 2002.

Y a dicha inferencia llegd, Iincado en lag siguientes
razones:

2.1. La promesa de compraventa no €s un Ltulo
traslaticio ni de vocacion (raslaticia ¥, menos, de Ia
pousesion, en tanto que la obligacion que de ella sc
desprende para las partes, es la de celebrar el contrato
prometido ¥ puestn que presupone ¢l reconocimiento, por
parte del adquirente, de dominw ajena, esto es, la condicion

dev dueite del prometiente vendedor.

2.2. En consecuencia, la cntrega anticipada que del
bien se haga en desarrollo del referido LEEOCIO Preparatorio,

instituye a quien lo recibe como mero tenedor.
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2.3. Para que mediante el contrato de quc se trata se
constituya poscedor al promitente comprador, £s neccsario
que «n él se estipule expresa ¢ inequivocamente la voluntad
del prometiente vendedor de desprenderse de la posesion y

del promeliente comprador de adquinrla.

2.4. Como la promesa celebrada por las partes no
contiene tal mencion expresa e inequivoca, la entrega que
on virtud de ella se hizo a Chavez Matallana, fue sdlo de la

tenencia del inmueble.

2.5 Asi las cosas, la poscsion aducida por el
nombrado accionante sélo pudo iniciarse cuande modifico
su situacion frente al bicn para cambiar su titulo de
tenedor a poseedor, mutacion que, en el mejor de los casos,
sélo acaecio cuando aquél arrendd el inmueble a un tercero,
hecho que tuvo ocurrencia ¢l 7 de marzo de 1975, aunque
este hecho tambien pedia scr equivoca porque también

puede arrendarse un bien ajend.

2.6. Por consiguiente, a la fecha de presentacién de la
demanda de pertenencia (11 de abril de 1991), la posesidn
ejercida y efectivamente acreditada por su prometor, no
habia alcanzado ¢l término de veinte anos, exigido para la
configuracion de la prescripcion adquisitiva extraordinaria,
sin que sea aqui aplicable la Ley 791 de 2002, pues la

misma no habia sido expedida entonces,

3. Para combalir la comentada decision, €l recurrente

formuld dos especificas acusaciones:
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3.1, En primer lugar, el quebranto directo de las
narmas  susianciales  indicadas en el cargo, como
consecuencia de que ¢l Tribunal afirmé gue la promesa de
contratar no €s un ttulo originario, trasfatcio y justo de
dominio ¥, cen tal fundamento, coligio que de dicho
negocio. por cnde. no puede surgir la posesion. pues con
esa forma de razonar, el ad guem confundié esta figura

juridica con ¢l derecho de propiedad.

3.2. ¥, en segundo término, la infraceion indirecta de
lys  mismos preceptos, puesto gque la promesa  dc
compraventa celebrada por las partes contiene menciones
de las que puede desprenderse guc la intencién de sus
celebrantes fue la de transferirle al prometiente comprador
la posesion del bien que los prometientes vendedores le
enlregaron. las cuales el Tribunal ne aprecio, a lo que s
anade el comportamiento  post-contractual  de  los
intervinientes, claramcnte indicativa de que ¢l primero sc
hizo cargo del bien a titulo de poseedor, conductas que

dicha autoridad igualmente soslayo.

4. Sobre la primera de esas acusaciones, se impone ¢

siguiente analisis:

4.1. No e¢s exaclo. que uno de los fundamentos
cardinales dc la negativa a conceder la pertenencia, fue que
el Tribunal confundicra propiedad ¥ posesion y que, en
virtud de ¢llo, dedujera que de la promesa de contratar no

puede derivarse la segunda, toda vez que no es un Litulo,
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por una parte, originario y traslaticio de dominio y, por olra,

“fusto™.

4.2, Mirado cn todo su contexto el falle conlutade, se
colige que ¢l verdadero sentido de sus consideraciones esta
referide a que la promesa de contratar no €8, per se, un
titulo traslalicio ni dc vocacién traslaticia de la posesion dcl
inmueble materia de la negociacion. Para que ello acaezca,

se impone a los contratantes explicitarlo asi en el contrato

INSMO.

Vease como, lo que sobre el particular expresd la

mencionada Corporacion, fue:

Cumple precisar que la relacién material del demandanie
primigenio se origind eft la promesa de compraventa de 17
de diciembre de 1969 ffulios 3 a 8 del cuadermo 1), que
celebrd en calidud de pramitente conprador con el
demandadn Francisco José Camache Amaya y Maria
Cristina Hemandez de Camacko (qe.pd.). guienes
fungieron como promitentes vendedores.

Empero, la promesa de compraventa Ao puede fomarse
como referente para inicigr_la posesion, pues aungue en el
contrate se anticipara la enirega al promitente comprador,
ese despluzamiento de hecho no conwirtto g s benefictario
en poseedor del inmueble sine apenas en un tenedor, desde
luege que con la promesa se reconocio dominio @jeno,
aungue en esos negocios es viable estpular _de manera
expresa e inequivaca que el prometrente comprador fungira
come poseedor material, ya que el prometienic vendedor
puede despoarse vofuniariamente de su senomno de hecho
sohre el bien pura transferirselo a su par contractugl,
sttuacisn esta que no acontecio en el casy, como se verd {se

subraya).
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A continuacion, el ad quem trajo a colacian la
providencia de esta Corte a que se refirié el recurrente v

seguidamente concluyg:

Ast las cosas, es didfuno que la posesion del demandante
no surgie a partir de la promesa aludida, pues s) bien se
articd la entrege del (nmueble, al determinar en la
clausula quinta que ‘los promuentes vendedores entregan.
desde la fecha al promitente comprador y este lo da por
recitido a su completa satisfaccion el mmueble prometido’
ffelio 5 def cuaderno 1), Io cierto es gue nu_se acordi_de
manera expresa la transmision de (o posesion al promitente
comprador, por dende adviene gue ese momento to puede
entenderse como el inicio de ia posesin gue alega el
demandante (sc subrayal,

Si bien ¢s verdad que la cita jurisprudencial efectuada
por el Tribunal no fue del tode afortunada. en tanto que
advicrte que la promesa de compraventa no es un titule
originario de deminio, ni kloneo para transferir e mismo Y.
mucho menos, justo, *asumiendo por tal. aquel gue da fugar ul
surgtmiento de la nhligucion de transmitiv ¢l derecho ern mencion”,
intuye la Sala que con la invecacion de esa providencia, lo
que quiso el fuzgador de segunda instancia, fue respaldar
su tesis de que la promesa de contratar, pPOr su propia
naturaleza, no ©s un negocio traslaticio, toda vez que

unicamente engendra la obligacién de cclebrar el contrato

prometice,

4.3. Fue, por lo tante, incorrecto el entendimiento que
de la sentencia combatida realizd el censor, como quicra

que solo tuyo en cuenta €l contenido literst del fallo alli
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memorado ¥ no lo que en verdad, el Trbunal arguyd para

negar la pertenencia solicitada en la demanda principal.

4.4. Esa indebids comprensién del proveido de
segunda instanca, traju €omo conseclencia, ¢n primer
lugar, que la acusacidn no guarde armonia con los
fundamentos del fallo cuestionado, toda vez quc, <Omo
viene de explicarse, una cosa fue lo que dijo el ad gquem, que
la promesa de compraventa no transiiere la poscsion, y otra
la que combatié el impugnante, gue no cs titulo 1déneo para

transferir el dominio.

Y, en segundo término, que las geniuinas razones
juridicas soportantes de la decision desestimatoria dc la
pertencncia, no  resuitaron combatidas, d¢ wmaodoe gue
continian en pie, csto es, que la promesa de contratar no
es un contrato traslaticio ni de vocacian traslaticia;, que ella,
por consiguiente, no transfiere la posesion, salvo que asi s€
establezca expresa € inequivecamente; ¥ que la entrega que
en virtud de su celebracion se realice, otorga solamente la

tenencia del respectivo bien.

4.5. Corolaro de lo hasta aqui expuesto. €§ que el
reproche consistente en la violacion directa de las normas

dctalladas por el recurrente en €l cargo, no s¢ dio.

5. Centrada la atencién de la Sala en la segunda

censura, se encuéentra:
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».1. La  adverida firmeza de los genuinos
fundamentos  juridicos invocados par el  Tribunal,
particularmente, el relativo a que la promesa de contratar
unicamente transmite la pusesion si ¢n su inferior asi se
pacla  “expresa e inequivocamente’, torna inane esle
cuestionamiento, en tanto que €l parte de  admitir,
precisamente, que en la promesa ajustada por los litigantes,

No s¢ contemnplo explicitamente dicha mutacion.

Es que manteniéndose erguida, como lo esta, la
senialada apreciacion juridica del 2d quem y siendo esa la
postura del censor, ningin ¢spacio queda pdara avenguar si
del contenido de la promesa o de! comportamiento asumido
por los contratantes luego de su celebracion, se desprende
que fue el propositn de cllos transferir la pusesion del
inmueble al sefor Chavez Matallana, pucs tal laboric rine
con Ja advertida exigencia contemplada por el senteneciador,
Ia cual, al ne haber sida destruida en casacion, sigue

irradiando con toda fuerza el fallo del ad quem.

2.2, De suyo, entonces, que ¢n NIBEGN error incurri¢
cl Tribunal cuando, respecty de la promesa de contrato

obrante en autas, observo:

Asl las cosas, es didfane gue la posezion del demandante
nO Surgd a partir de ta promesa aludida, pues st bien se
anticiptd la entrega  del tnmueble, ol determinar en lo
clausula quinta que 'lng promilentes vendedvres enfregan
desde la fecha al promitente comprador y este lo da por
Tectbtdo @ su completa satisfaceion el inmuebie prometido’
(foilo 5 del cuaderna 1), lu cierto es gue na se aeordo de

manera expresa lg transmision de fa posesién al promitente
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comprador, por donde adpene gue ese momento no puede

entenderse coma el inicio de (@ posesidn que alega el
demandante (sc subrava).

5.3. No obstantc io antcrior, que por si marta el
[racaso del ataque, de pasarse a su estudio de fondo, habria
gque llegar a similar conclusién, comao a continuacion se

explica:

5.3.1. El primer reproche de la acusacion consistd en
que las previsiones contenidas en las clausulas sexta y
décimo primera de la promesa de compraventa, sobre el
pago de servicios publicos, gastos de celaduria e impuestos,
ostentan “"la suficiente expresipidad de que en adelante el
proritente comprador actuaria soheranarmente sobre la cosa
contratada, y que entonres-aqueflo entrega material de que fue

objeto no tuvo jumas la connotacién de merg tenencia, sino de

posesion”,

Con otras palahiras, para cl censor esas estipulaciones
dejan ver “la intencion contructua! de que fuera el promitente
comprador el que vele desde entontces por la suerte del bien, no
simplemente como corresponde o un tenedor, ya que los tenedures

no tienen la cosa para asumir ese tipo de deudas”.

Al respecto., cabe acotar:

5.3.1.1. Las previsiones convencionales invocadas por

el recurrente, rezan lo siguiente:
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SEXTO.- LOS PROMETIENTES VENDEDORES reconocen que
de los CIENTG TREINTA MiL PESOS MONEDA CORRIENTE
{$130.000.00f que ¢n la fecha entregara EL PROMETIENTE
COMPRADOR af Buance del Comercto, pura los efectos
previstos en la clGuswla cuarta, e Bance del Comercio
debera entregur o lu firma Firanciera de Finca Raiz
Lrmitada, representucda por su Gerente. sefior Manue! de J,
Rojas, las sumas que correspurnidan o servicos pendientes
de pago o que haya pagade la soctedad citadu en relocidn
cort el mmueble descritv en la clausula primera de este
docummento, asi como tombién los gustos de celaduria o
vigilancia que hasia la fecha de entrega real del immuebie al
senor Chidfver Matallarna se causen en fawor de la
Financtera de Finca Raiz Limituda. lguatmente el Banco del
Comercic deducird del primer contedo de|l) precio, la
cantidad de DIECISIETE MIL DOSCIENTOS CINCUENTA
FESOS MONEDA CORRIENTE ($17.250.00), que entrequrd a
la Financtera de Finen Raixz Limitada, por concepto de
conusion de venta.

(--)

DECIMO PRIMERC, LOS PROMETIENTES VENDEDORES se
obligan para con EL PROMETIENTE COMPRADOR a
entregar el inruehle ltibre de toda clase de impuestos hasta
el dia treinla y uno (31} de |d|iciembre de mil novecientos
sesenta y nucve [1969).- En caso de que se rausaren
gravamenes o \mpuestos con anteriovidod al treinta  uno
{31} de [d|wiembre de mil novecientos sesenta Y nueve
(1969}, aun cuando etios sean nottficados posteriormente,

eflos  correrdn  por cuenta de LOS PROMETIENTES
VENDEDORES.

5.3.1.2. La simple leciura de la primera de las

clausulas atrds transcritas, permite colegly qu¢ mediante

ella, unicamenre se reguld la forma como los prometientes

vendedores atenderian las obligaciones que tenian para con

ta socicdad que intermedio el negocio, previendo que de la

primera cuota dcl precio debian sufragarse los gastos que
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por servicios publicos ¥ celaduria hubiese pagado aquélia,

asi como el vator de la “cemision por ventta® del inmucble.

Es nitido, entonces, que alli, a diferencia de lo que
estimo el censor, no s€ IMpuse nNinguna Carga econdmica al
prometiente comprador, de la que pudiera desprenderse que
a partir de la fecha de recibo del inmueble objeto de la
pegociacion prometida, aquel delentaba el inmucble con

animo de senor y duena.

Mas aun: asi sc entendiera que desde la entrega del
bien, corrian a cargo del sefior Chavez Matallana los costos
de 1os servicios publicos y de la vigilancia del inmueble, tal
deber, ni de lejos, permite suponer que €t cra €l poseedor de
la casa, pues esas obligaciones también son propias de los
meros tencdores de un bien raiz, en lanto que conciernen

con €l uso del mismo,

5.3.1.3. Algo parecido ocurre con la clausula décimo

ptimera del contrato.

Coma se aprecia, su Unica finalidad fue la de definir el
alcance de la obligacion a cargo de los promevenies
vendedores, de atender el pago de los impuesLos

relacionados con ¢l inmucble cuya enajenacion se protoetio.

En suma, lo que alli se dijo, fue que ellos asumiail
todos los causados hasta el 31 de diciembre de 1969,
independientemente de que su noticiamiento se produjera

con posterioridad.
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Destacase que en ese puntoe del acuerdo, nada se
senalo sobre quicn o quiénes debian verificar el pago de los
impuestos causados después dc la fecha indicada. Per
consigniente, alirmar, como lo hizo el recurrente, que tales
gravamenes “serian esumidos por ¢! otro” contratante, esto €S,
por €l prometiente comprador, ¢s hacerle decir a 14 Promesa

algo que ¢lla, en verdad, no contempla.

¥ es que ni siquiera como duduccion, es factible tal
planteamiento, pues de la cxpresa prevision de que los
impuestas causados hasta ¢l 31 de diciembre de 1969
corrian por cuenta de los prometientes vendedores, no se
desprende, como unica opeion, gue los gravamenes
subsiguientes tenian que ser sufragados por ¢l sefior

Chavez Matallana.

Al respecto, propio es pensar que los contratantes
tenian la posibilidad de regular lucgo v libremente, la
manera como debian atenderse las cargas Impositivas
surgidas después de la referida fecha, pudiendo imponer las
mismas, en todo o en partc, v hasta un determinade
momento, por ejemplo, hasta la fecha en que se hubiese
perfeccionado o se perfcccionase la compraventa, a los

potenciales cnajenantes.

Pero asi se admitiera que desde la tantas veces
mencionada calenda, 1os impuestos del inmueble estaban a
carga del prometiente comprador, s de verse que esa sola
circunstancia, no seria suficientemente indicativa de que el

propasito de los contratantes fue ¢l de transmitir a Chavez
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Matallana la poscsién con la entrega que hicieron del bien,
o dc qgue éste, como lo dio a entender el recurrente, se
hiciera cargo del inmueble en tal calidad desdc entonces.

Seria una circunstancia aislada, carente de esa fuerza

demastrativa.

Par ello, en ningun ecrror, ¢ por l¢ mencs, €én uno
manifiesto, incurrid cl Tribunal cuando reliriéndose a la

inclusion del bien en la declaracion de renta de Chavez

Matallana v al pago d¢ impuestos por parte dc éste, acolo:

¥ tampoco podia estructururse la interversion con lds
declaruciones de renta presentadas por &l demandanite
partir del 31 de marzo de 1971 {folios 22 a 27 del cuaderno
1), pues dicho acto no es un hecho pablico y ostensthle de

desconocimiente frente ol duenig, que es  guien pueds
oponerse a |la] posesion, porque_de 1o contranoe esta es
clandestinag, « términos del articulo 774, inciso finol, del

Codige Civil {(se subraya).

Si la cnestion cra demostrar que la entrega del
inmueble transmitié a quien lo recibio su posesion, es
verdad que las refcridas conductas de este -declaracion
fiscal del bien vy page de impuestos- mal podrian (enerse
como prueba de ello, cuando fueron Aactus privados de
Chavez Matallana, desprovistos, por ende, de la publicidad
y trascendencia social nccesaria, para que pudieran
apreciarse como reveladoras de su desconocimiento de

dominio ajeno y del inicia de la posesion investigada.

5.3.1.4. Se concluye, entonces, que las previsiones

contractuales en que ¢l censor apoyé el cuestionamiento
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ahora analizade, no son siquiera demostrativas v, por ende,
mucho menos, expresivas, de que con la entrega que se hizo
al promitente comprador del inmueble objelo de la
enajenacion prometida, se confirio a éste la posesian del

bien.

9.3.2. Queda par ver el otro componente de la segunda
acusacion ahora auscultada, esto es, si de g actitud que
ambas partes adoptaron en el desarrollo contractual”™, es factible
inferir que la posesion del inmueble quedo en cabeza del

prometicnte comprador desde la referida entrega.

5.3.2.1. Para dilucidar con acierio ¢sa problematica, es
necesario sefialar que el Tribunal si reconocié al sehnor
Chavez Matallana como poseedor del inmucble, pero ante la
imposibilidad de tener como fecha de inicio de su
detentacién con animo de scior y duenio, aquella en la que
recibit la casa de manos de los prometientes vendedores, se
acupo de investigar cuando tuve ocurrencia la mutacion de
su titulo de mero tenedor a posecdor, cambio que estimo
cumplido el 7 de marzo de 1973, toda vez que en esa fecha
fue que lo arrendd “sin autorizacion dei duedo Y POF tres aRos,
lwego de lo cual ef demandante retorsd o residir en [é]], segun se
desprende de los (estimonios de Julio Ennque Sanchez Gonzales,

Carlos de Greff Moreno y Jorge Orluando Gémez Caicedo, (-]

Al respecta, deben destacarse las consideraciones
adicionales que pasan a reproducirse:

Sin perfuicto de lo anterior, puede hoher prescripcion en
€$0s cases, solo en lu medida en gque se acredite verdadera
reterversion det titjo, esto es, una nitida Yy conturndente
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mutacion del titklo de tenencia u otro, haciu el titulo de
posesion exclusiva, es decir, un clare alzamtenio en rebeldin
a partir del cual empiece a contarse el término de la
prescripeidn extraordinaria, ya que cnmo de manera digfana
manda el articulo 777 del Codigo Civil, ‘el simple paso de
tiempo no muda fu mera lenencia €N pPosesion’, Todo sin
olitdar gue la interversion del titulo como ha dicho ia Corte
Suprema de Justicia, no puede darse stno desde cuandeo
Guien asi procede o hace de manera publica, abierta y
franca para negar el derecho del yue reconocia Como dueno,
adents de gue *...acompasa con la justicia y fa equidad
exigir o quien atega haber intervertido su fitulo que pruebe,
plenamente, desde cudando se produp esla truscedente
mutacion iy cudles son los uctos gue afirman el senoro que
ghora invoca' {cusacion civil, sentencia (18 del 15 de
septiembre de 1983),

Er el coso sub lite se advierte que la interversién del tiulo
no podia darse antes det 30 de abnl de 1970, gque era la
fecha en que debia celebrarse ef contrato prametido, ni con
anterioridad o 30 de septiembre de 1970, pues ese dia
debiu realizarse el pagy del ultime contado del precio. £25t0
sin dejor de observar que el demandante Azo un abono a
capital e wtereses el 28 de enero de 1971 {folio 17 de
cuagderno 1}

V tampoce podia estructurarse la interversién con las
declaraciones de renta presentadas por el demandanie a
partir del 31 de marze de 167!, f{folics 22 a 27 del
cuaderno 1), pues dicho acto no €s un hecho publico y
ostensible de descortocimients frente at dueno, que es quien
puede oponerse @ €sa Posesion, porque de fo contraric esta
es clandesting, a términos del articulo 774, inciso final, del

Codigo Cruil,

Seguidamente el Tribunal admntia que ¢l cambio de la

posicion de tenedor a poseedor s¢ dio con el arrendamiento

del inmueble a un tercero, €l 7 de marzo de 1975, lecha de

inicio, por lo tanto, de la posesion ejercitada por Chavez

Matallana, tematica en relacidn con la cual agrego:
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Desde esa fecha el poseedor introdujo mejoras al inmueble,
que de acuerdo @ 0 expuesto en el dictamen pericial
canswistieron en edificaciones y modificaciones realizadas en
la forma gue se explica: (...},

Y también defendié la pnsesion en el marco del concurso de
acreedores adelontado contra el codemandado Francisco
Jusé Camacho Amaya trarutado en el Juzgado 18 Civil del
Circuito de Bogora, en donde promovié incidente de
levantamiento del secuestro del inmueble, obteniendo
recoroctmiento de su calidad de poseedor y ia cuncelacion
de esa medida cautelar medwante providenciy del 14 de
noviembre de 1991, (...], confirmada par otra Sala de esta
corporacion con wute de 9 de noviembre de 1992 {folios 235
a 237 y 272 4 276 de la continuacion del cuaderno [4]))

5.3.2.2. Significa lo anterior, que el Tribunal diferencio
la prueba, por un lado, de la fecha de inicio de la POSEsIGN
¥, por otro, de los actos posesorios propiamente dichos que

durante su duracién sirvieron para estructurarla,

Y también que esa Corporacion si aprecio v tuvo en
cuenta los actos de sefiorio que, en general, desarrollé el
senor Chavez Matallana sobre el immucble del Proceso a

partir de ese momento, esto es, de! 7 de marzo de 1975,

5.3.2.3. E| recurrente. en el segmenta del cargo que
ahora ocupa la atencion de la Sala, en o fundamental,
esgrimié  tante las actuaciones del promotor d¢  la
Ccontroversia que el Tribunal sehalo expresamente como
demostrativos de su posesion a partir de la indicada
fecha -arrendatniento del inmuchle, ocupacion del mismo
et forma personal por el poseeder, reforma ¥ mejoramiento

del bien raiz y defensa judicial-, asi como otros actos
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ocurridos luego dc c¢sa calenda -libramiento de las
comunicaciones de folios 19 a 20 (17 de octubre de 1984) ¥
73 del cuadernc principal (27 de septiembre de 1989). asi
comp las actuaciones de Chavez Matallana y de Camacho
Amaya en ¢l proceso- para, con base en unos y olros
hechos, sostencr que de €llos se infiere que la posesiéon aqui
investigada tuve inicio desde la fecha de Ja entrega de]

inmucble por parte de¢ los prometientes vendedores al

prometiente comprador.

5.3.2. 4. Contrastado ¢t criterio del Tribunal con el del
recurrente, se colige ¢l desenfoque de la acusacion, pucs en
su desarrolle, no se tuvo en cuenta la estructura gue €sa
autoridad ie dio a su fallo, particularmente, en cuanto hace
a Ja diferenciacion que planteé sobre la prueba del inicie de

la posesion y de los actos quc la configuraron.

gl censor. sin tener en cuenta esa disquisicion,
entremezclé 1a prueba de tales clementos de la posesion -la
circunstancia que determind su comcnzo y los hechos
indicativos de sefnorio, durante toda su existencia-, de modo
que solo se ocupd de los segundas, los cuales, hay que
destacarlo, Dnicamente tienen la virtud dc¢ demostrar la

posesion, para ¢l momento de su OCUITCNCIA.

53.2.5 En tal orden de ideas, hay que subrayaf.
entonces, que el Tribunal no ignoro los actos posesorios
aducidos por el censor ocurridos a partir del 7 de marzo de
1075, atras reiacionados, ni el comportamiento de las

partes luego de esa fecha, al margen de que los hubiere o
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no mencionado cxpresamente vy de que (udos ellos, en
verdad, sean o no expresivos de posesion, puesto que, como
ya se resaltg, esa Corporacidon si reconocié que Chavez
Matallana poseyo €l inmueble en cuestion desde entonces,
inferencia factica que envuelve todas las manifestaciones
indicativas de tal hecho, ya pravengan del poscedar, ora de
terceras, incluidos los  propietarios de Ja  casa ¥

prometientes vendedores.

Por consiguiente, no es admisible. come con cierta
ligereza lo aseveré el impugnante, que ¢l sentenciador de
segunda instancia pretirid la prucba de tales conductas,
cuando, como viene de acotarse. ¢l. por el contrario,
reconacio la  posesién del prmigenio  demandante
soportado. precisamente, en el arrendamiento que hizo de
la casa, en que luego residio en ella personalmente. en que
la reformé y plantd mejoras, en que la  defendiéd
judicialmente 1anto en el concurse de acreedores segudo en
contra de Francisco José Camacho Amava en el Juzgado
Dieciocho  Civil del Circuito de Bogota. como en cste
proceso, actos todos verificados con  posterioridad, se
reitera, al 7 de marzo de 1975, de In que se sigue que, en
cuanto hace a esas circunstancias, el Tribunal no eometis

los errores de hecho que le imputé ¢l censor.

9.3.2.6. En lo tocante al punto de la defensa judicial,
fampoco es admisible el cercenamicnto que el recarrente le
imputé al Tribunal, de los autes con los quc se decidio
favorablemente el incidente de levantamiento de secuestro

del inmueble aqui disputado, dictados el 14 de noviembre
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de 1691 (primera instancea) ¥ 5 de octubre de 1992
segunda instancia), pucs respeclo de ellos son aplicables
las mismas premisas fijadas por la Corte sobre ¢l mérito
demostrativa de las sentencias que se pretende hacer valer
come prucba en un proceso distinte a aquel en €l que
fueron proferidas, esto es, que ...} 7an solo acredua[n| su
existencia, lo que se resoivio en ella(s]. cudl fue el despache
judicial que la[s] profind y cuando...' (Sentencia del 16 de febrero
de 1995, Exp. 4460), motivo por el cucd, la mencion que en ellafs|
se haga de ins medios de prueha que soportan la decision
Judicial, no aparefa, de ningun modo, que tales medios de
conviceion sirin, 4 su vez, Somo orueba en el proceso ol cual sé
trajo i@ sentenci proferida en otro, ni, mucha menos, que I

ponderacion _gue de ellos hubiere hecho el primer juzgadoer

supedite la_del sequndo” {CS), SC del 28 de septiembre de
2004, Rad. n.* 8865, sc subrayal.

Entonces, asi fuera cierto que ¢n €505 proveidos, gue
se reitera, fueron autos, ¥ no sentencias, de donde su poder
vinculante ¢s relativo. se hubierc reconocido que la
posesion de Chavez Matallana alli establecida, se inicié con
la entrega que del inmueble objeto de la misma le hicieron
los esposos Camacho - Hernandez, esa inlerencia no
resujtaba forzosa para el Tribunal en este asunto, por ser,
precisamente, una deduccion factica gue los autores de 1as
memoradas providencias abtuvieron de las pruebas que

valoraron.

5.3.2.7. Ahora bien, de las otras conductas que €l

jmpugnante le atribuyd a las partes coma indicadoras de
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quc su posesion arranco el dia de Ja entrega del inmuchle,

se establece:

a)  El librammento de la comunicacion que obra en ¢l
folio 12 del cuaderno principal, que data del 1° de junic de
1970, nada aporta scbre ol paracular, pues ni siguiera
entrana {a realizacion de un acto posesoria, ya que su
finalidad fue la de pedir al Banco del Comercio la
amphiacién dcl plazo para ei pago del precio de la casa,
ocasiGn que aproveché Chavez Matallana para poner de
presente que ella tenia desperfectos, sin que eso signifique
que este s¢ daba por poseedor ¢ que le negara tal condician
a los promeucntes vendedares, como con desacierto lo

quiere hacer ver ¢l recurrente.

bl En lo tocante con las declaraciones de renta
presentadas por el prometiente comprador desde 1970 v el

pago de impuestos, se reitera el analisis atras consignado.

¢y Ya en lo que hace al comportamienio post-
Cuntractual de los prometientes vendedores, cabe ampliar
que #s indudable que ellos, desde la entrega al prometiente
comprador del inmueble, s desligaron del bien, lo que es
entendible, precisamente, por la realizacion de ese acto ¥
poerque, con el paso del tiempo, cntendieron Que €] scnor
Chavez Matallana se habia hecho a la posesion del mismo.
s que, de su actitud, pueda inferirse que la condicion de
posecdor del nombrado. €| 1a adqguirio con la entrega que de

la casa le hicieron.

3t
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dl Los indicios derivados del comportamiento
procesal del primigenio demandade Francisco Jose
Camacho Amaya, de ser verdad que se configararon,

tampoco serian suficientes para arribar a la inferencia

propuesta por €] censor.

5. Descartadas, como quedan, las violaciones
dirccta e indirecta denunciadas en el cargo, se colige, en

definitiva, que &l no esta llamado a abrirse paso.
CARGO SEGUNDO

Con estribo cn la causal segunda de casacién, se

denuncié ¢l fallo combatido por incongrueste,
Al respecto, su proponente senalo:

1. El Trobunal incurrid ¢n un “vicio de construccion
pracesal, objetivo y formal®, puesta que pese a saber “gue lo del
mutun disense se esgrimié como excepcidn”, decidio, sin
embargo, *declararlo coma st de pretension se hubera tratado”,

con lo que “rebasé su actividad jurisdiceiona! arbitrariamente”.

2. Esc desatino no fue frute de que dicha autondad
‘“interpretara ef escrite de excepciones propuesias contra fa
demanda de reconvencién™ ¥ de gue, come consecuencia de
clio, hubiese procedido de la manera indicada. No *Vio bien
que se tratoba ewdentemente de una excepeon; solo que dijo
estar autorizado, sin ser cierto, para fallar mds alla de la simple

excepcidn, De aht que (e causal de cosacion gue se estructura es
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le segunda, y no la primerg”, infcreticia que sustentd con la

reproduccion parcial de un falle de la Corte.

3. Previa tnvocacion de la parte resolutiva de la
sentencia de segunda instancia, de lo pedido en la demanda
principal y en la de reconvencién y de lo expresado en
desarrollo de la excepeion de mutuo disenso planteada en el
escrito de repuesta a la uluma, €] impugnantc. por una
parte, reiterd que el "tribunal declard ef mutuo disense y las
anejas restituciones multuas como si de una pretension se
fratara”™; par otra, afirmo que “[nli en el petitum de la demanda

principal ni en el de la reconwvencion, ni en ningtu olro escritg aplo
para ello, se pidid como pretension que se declarara el mutuo

disenso”; v, {inalmente, observo que el "mutuo disenso se

Bropuso it mds que como excepeidn. gue es bien distinto”,

4 Tras memorar las consideraciones del ad quem
que lo condujeron a declarar la resolucién del contrata de
promesa de compraventa ajustada entre las partes por
mutuo discnso, el casacionista insistic en que  dicho
juzgador sabia que dicha figura “obrs en ol proceso solamente
como mere defensa” y ¥|n|lunca como pretenston”. Con tal base,
coligié quc el comportamiento del Tribunal “[dle tejos es un
abuse del poder decisorio®, que provocd la expedicion de una

“slentencia excesiva. trrespetuose de los limites del teme

decidendum".

5. Anadid que ninguna norma legal facuita semejante
desproposito, pues el articulo 306 del Codign de

Procedimiente Civil restringe a las excepciones de “nuflidad”
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y “simulacién” de un acto o conlrato, el deber que impone al
juez de pronunciarse cxpresamente sobre tales f{iguras.
como alge extraordinario, "pues lo mofente y porriente es que
propuesta unda excepeion, el juez se ctrcunsenba a estudaria y,

e SU CAso, a reconoceria coms taf".

6. De lo anterior se desprende que ‘o de mutuo
disenso es unu excepcion que sigue haciendo parte de la regla
general, y que cuande ha sido propuesia no Mmas que Como
excepcion, velado le es al juzgador darse ave y habiar de mdas. Se
limitaré en ese supuesto @ declarur si (@ ‘excepcion’ prospera, Yy
ne padra pasar lu frontera Yy fallarta comop pretenstan. Con ta
calvedad anolada -siempre y cuando concurra la condicién atll
impuesta-, en los demads casos, cual fo sefula terminantemente la
porte postrera de la disposicinn en ctta. et juez se ‘'himitara’ a

declarar si es no fundada la excepcion”

7. Concluyd el impugnantc, que ‘et fallo del tribunul
en ese aspecto fue desacoplado. Profans las findes de la
controversia, puesto que el mutuo disenso, coma pretension, ho
fue tema a decidir propuesto por las partes, ni existe ley que
autorice la metamorfosis de excepcion a pretension. Quebranis et
tribunal uno de los principios dispositives mas sobresalientes del
procese cwil, segun el cual ja Junsdiccion en €5¢ campc €s rogada,
de tal manera que ef sentenciudor, o lo menos en finea de
principio, no actuara donde no ha sido llamado, y 1o haré apenas

y sole para lv gue ha sido itamade™, tras lo cual reiteré los

planteamientos susientantes del cargo.

10
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CONSIDERACIONES

1. Son incongruentes los lallos judiciales cuando,
por defecto, por ecxccse o por ajenidad, no respetan los
linderos que al proceso Ie fijaron las parles en la demanda v
en la contestacion, o que establece ia ley, en cuanto hace al
reconouimiento oficioso de exeepeiones {art. 305, C. de
P.C).

De suyo, sera minima petite ia scntencia que deja sin
decidir alguno de los extremas del itigio: uftra petita, la que
los excede. v extra petita, 1a que resuclve por fuera de los

MiIismos,

Insistente v constantemente, la Sala ha puntualizado
que el principio de la cungruencia gue debe informar a ia
sentencd, se nfringe 'cuande hay falta de conformidad entre lo
pedido y lo resuelto, en cualquiera de estas formas; |1 juftra penita;
st provee sobre mas de o pedido; 2} extra petitae: si proves sobre
Rretenswores ¢ excepciones que debhiendo ser alegadas no fueron
Qropuestas y, 3} minima petite: cuando omite decidir sobre tode lo
pedido fsent. 107 de Juho 21 de 1993 exp. 4383, renerada en
mayoe 16 de 2000, exp, 6295;" {s¢ subraya).

Con otras palabras, *at fezgador no le resulta dado
pronuncarse en ta sentencia smo sobre lo gne se e ha pedido por
las partes, sin que puedo falier en asunitos que no fe han sido

demandados fextru petital, »i mds alld de lo solicitado fultre

petituf, como tampoce puede abstencrse de pronunciarmento

atrededor de alguno de {os extremos del liigio (citra petita), pues,

“CSJ. ST del 21 de etitbre de 2003, Rad. n.® 7386,

S0
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en los dos primeros casos habrd INCUrTde €n exceso de poder i
ejercer la jurisdiccitn y. en el wltimo, en defecto. que es (o que en

lu doctrina ancestralmente se conocg COMo gl fallo omiso o

diminuto” se subraya)®.

2. Como ya sc registro, en la demanda con la que se
dio inicie al procesa, se solicitd declarar que su promotor,
sefior Gustavo Chavez Matallana, gand por Prescripeion
adguisitiva extraordinaria, el dominic del inmueble ubicado

en la carrera 4* Este No. 109-51 de esta ciudad.

A su turpo, en la reconvencion que presento el
primigenio demandado senor Francisco .José Camacho
Amaya, se solicité, de manera principal, la reivindicacion
del identificado bien rajz, con los pPronunciamientos que son
consecuentes a esa suplica; y de Jorma subsidiara, la
resolucién por incumplimicnto del recanvenido € inicial
actor. del contrato de promesa de compraventa que €n
relacién con ese mismo predio celebraron aquél ¥ la senora
Maria Cristina Hernandcz de Camacho {q-e.p.d), como
prometientes vendedores, can Chavez Matallana, como
prometicnte  compradoer,  con las  determuiaciones

inmanentes a esa reclamacion.,

3. El Tribunal ¢n el fallo recurrido en casacién, luego
de negar tanto tas pretensiones del libelo introductono
como las de la conwrademanda, asi ¢otno las excepciones
(ormuladas en frente de la reconvencion, “saleo lo de mutuo

disenso que se declara probada’, dispuso la resolucién “por

% CSI, 8L del 4 de septiembre de 2000, Rad n.® 5602.
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mutug disenso” del mencionado acuerde de voluntades ¥
proveyo sobre las prestaciones mutuas derivadas de esa
determinacién, imponiéndole al pnmigenio demandante el
deber de restituir a su contraparte el inmueble del plcito,
junto con los frutos civiles causados “desde ia cetebracion de
la promesa de compraventa” vy hasta la efectiva entrega del
bien; y a Francisco José Camacho Amaya, como a los
herederos de Maria Cristina [fernandes de Camachao, la
devolucion de la parte del precio que recibieron y el pago de

las mejoras.

4. Efectuado el cotejo objetive de las pretensiones
elevadas en las comentadas demandas del proceso y las
ordenaciones adoptadas por el sentenciador de segunda
instancia en su fallo, se colige can absoluta claridad la
inconsonancia de dicho proverdo. puesto que sin haborse
formulado solicitud alguna dingida a que se declarara la
resoluctén por mutuo disenso del contrato de promesa de
tompraventa vinculante de los litigantes, el ad quem adopto
tal determinacion.

5. Esa desarmonia del fallo no encucntra justificacion,
nt quedé conjurada, por e hecho de que el demandado en
FeCONVENCIOn, propuse, entre otras, la excepcién que
denoming “MUrLo DISENSO™, pues si el Tribunal denego la
resolucidn contractual sohcitada subsidiariamente tn ese
libelo, debido a que su proponente carecia de interés para
inentarla, pues igualmente incumplio el convenio alli

ceasurado, es patente que dicha aceion no se configuro en
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favor del reconviniente y gue, pur ende, no habia lugar al

estudio de ninguna de las cxcepciones alegadas.

Con otras palabras: el [racaso de fa accion de
resolucion por insatisfaccion de 1os elemecntos que la
estructuraban, impedia al Tribunal pasar al estudio de la
anotada excepcion, coma lo hize, por lo que tampoca eil
desarrallo de dicho mecanismo defensive, habia lugar a que

el Tribunal abordara ¢l estudio del distracto contractual.

Al respecto, buepo es memorar gue “lg tabor de
juzgamiento no puede ejercerse de cualquier modo, El rigor gue
exige o tarea decisoria reguiere abordur inqugtralmente el
reclamo del demandante para gue, definida lo vocactén. de

prospendad de Ia pretension con fundamento enr las prucbhas, s¢
continte con la_valoracidn de tas excepciones. planteadas, de

manera que sélo cuando la accion tiene posibilidad de victona, se

impone ol jucz entrar d auscultar los mecarusmos aductdos €n pro
de ia defensa del demandado a fin de estublecer si gtlos tienen [a
virtud de enervaria. |...}. En esie sentido, &l juez de manera previa

al estudio de la excepeitn, debe decidy el meérita de la_demanda,
concretamente, si concurren los presupuesios matenales para unda
sentencia favorable, porque st ello no es asi, conocidos como €t
interés pare nbrur, la leyitimacion en la causa, la tutela juridioa Y
la pruebho de los heches, en patubras de Calamandrel 4...) €l
derecho_de accidn fentendide comu derecho a_la _providencia

faverable) no nace (...) " {sc subraya)?®.

6. Ahora bien, si en gracia de discusion se admitiera

que fue pertinente ¢l estudio de la indicada excepcion, €S

— ———

% (S8J, SC del 9 de diciembre de 201 1, Rag. n © 19%2 05900 01.
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del caso sehalar que su reconocimiento solamente podia
producir el derrumbamiento de 1 accien resolutoria
incoada en la reconvencion, pero no que. adicionalmente. se
dispusiera el rompimients por mutuo disenso dei contrato
€N €s0s terminos controvertido, decisiéon que, por ende, se
visualiza como resultade de la exciusiva iniciativa del

sentenciador.

Sélo con el propdsito de reafirmar que en tratandose
de la figura del distracto cantractual, su alegacidon comao
excepcidon no daba para fulminar el correspondiente
acuerdo de voluntades, perinente es destacar gue si ese
hubiese sido ¢l querer del legislador, habria dado a dicho
mecanisme defensive ol mistno tratamiento que otorgd en ol
articule 306 del Coédigo de Procedimiento Cjvil a las
excepciones de nulidad y de simulacion del contrato fuente
de la relacion juridica debatida, en relaciin con las cuales
dispuso que de haber sido pPropuestas, "ef juez se pronunciarg
expresamertte en lis sentencia sobre tales frguras, siempre que en
el proceso sean parte quienes o JSueron en dicho acto o contruto;
€n caso contrano, se limitara a declarar s1 e< o no Sundada la
excepcidn”, precepto en torno del cual la Sala tiene explicado
que:

El cabal entendinento gue o la aludhda norma correspande,
permite distinguir con clanidud los diversos supuestos de
hecho que el legislador concibe Y lus consecuencias gue a
cada une de ellos le atribuye, En primer jugar, cuando el
demandado  propone  las excepciones  de  nulided y
simulucién y al proceso han caomparecido todas las partes
que Intermnieron en el acte o contrato del cual se pretende
denwr fa relacion debaiida en e proceso, el pez debe

A4
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pronuncarse ‘expresamente’ snbre ellas, alocucion que le
impone de manerg perenturia el deber de declarar la
nulidad o la simulacion del acto o contrato de que se trale,
con las consecuencias propias de las declaraciones
judiciales de esa especie, es dectr, la aniguitacidn del mismo
con las subsecuentes restituciones mutuas, st de ld nulidad
se trata, o la revelocton de los verduderos alcances de (a
voluntad contractual, atmbuyéndole lus efectos que le son
inherentes.

Un segundo supueslo se presenta cuande e demandado
propone las susodichas excepciones, pero al proceso no
compurecen  todas las partes que intervinieron en {a
formacion del acte juridico. Ent tal ipdtests, no le s dado wul
juzgador, obviamente, antquilar ef contruic rulp, ni asignarie
los efectos (ue conciernen a la verdadera voluntad de las
partes la cual, por o demds, no puede declarar, $ing gue
solamente padra acoger  como fundada la excep&ion,
declaratoria que al enervar las pretensiones del actor,
impide que los contratos nuios o stmulados puedon producr
ins efectos que los litigantes perstguen O que llequen o
causar ulteriores perjuicios, es dectr, que el exceperonante
solo consigue atgjor (@ _occon negando el titulo del
demandante, evitandose de esu forma gue éste pueda sacar
algun beneficto o provecho del acto simulado o nulo [s€

syubravaj®.

Circunscrito  ese régimen a las  excepoiones
expliciladas ¢h Ja norma -nulidad y simulacion-, se sigue de
elio que a las demas, no les €s aplicable €] mismo ¥ que, por
ende, en €l supuesto de su demostracion, el acegumiento
que de ellas se haga solo puede traducir en su declaratoria

de fundadas.

%¥. El carge examinado, por consiguiente, se abre

paso, determinacién que, coma  es logico entenderlo,

37 8. 8C del 10 de sepucinbre de 2001, Rad. oo " SY61.
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provoca el quiebre de la sentencia cuestionada, en todo
aquello relacionado con el mutuo disenso que et ad guem
alli declard, sin perjuicio, claro esta, de lo que habra de
analizarse a continuacién, en desarrollo del fallo de

remplazo quc pasa a proferirse.
SENTENCIA SUSTITUTIVA
i Generalidades.

1. Sea lo primero recordar que en la sentencia de
primera instancia, el Juzgado Tercero Civil dc Circuita de
Descongestion de esta ciudad declard, de un lado, nao
probadas las excepciones propuestas por ¢] demandado
Francisco .José Camacho Amaya y. de otro, que el
primigenio actor, senor Gustavo Chavez Matallana, quien
cedio sus derechos litigiosos a MGT MANAGEMENT &, EN
C. 8., gand por prescripeion adquisitiva extraordinaria, el
dominio del bien inmueble objeto del praceso, razon por la
cudl, adicionalmente, ordeno el registro del fallo en la
respectiva matricula inmobiliana. el levantamiento de la
inscripoidn de la demanda, ncgo las prelensiones de la

reconvencidon y condend en costas a los accionados?.

2. El prenombrade convecado ¥y los herederos
dcterminados de la seriora Maria Cristina Hermandez de

Camacho apelaron dicho fallo, fincados en los reproches

“ Flz. 532 a4 568, cd. 3
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que expresaron al alegar de conclusion en cl tramite de la

alzaday v que pasan a sintetizarsc:

2.1. El inmueble pretendido estaba embargado y, por

lo tanto, no era susceptible de prescripcion adquisitiva,

2.2. El gestor del litigio conlesd, de un lado, que su
alegada posesion derivé del contrato de promesa de
compraventa acreditado en ¢l proceso v, de otro, el
incumphimiento del mismo por su parte, toda vez queé no
pagd el precio en la jorma ali convenida, omision

confirmada con otras pruebas del praoceso.

5 3. Asi las cosas, dicha posesion no poedia
estructurar validamcnte la usucapién reclamada, menos
cuando ¢! demandade Camacho Amaya demando, por via
de recomvencion, la reseluciéon de ese acucrdo de

voluntades.

2.4 la postura del accionante es, por consiguiente,
contradictoria, en tanto que pese a haber admitido la
insatisfaccion de sus deberes contractuales, al tempo, se
apoyvo en el referido pacte preparatorio, para configurar la

prescripcion que invocod a su favor.

2.5. Se equivoco ¢l @ quo al negar las pretensiones
subsidiarias de la contrademanda, relativas a la resolucion
de la promesa de compraventa, pues el incumplimiento

atribuide al prometiente comprador corresponde a una

% Fla. 21 a 26, cd 100

~J
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negacion  indelinida, en relacion con la cual éste no
presento prueba en contrano, amén que no se consolids la
“prescripeidn de la accion”, toda vez que con anterioridad
Francisco Jusé Camacho Amaya va habia demandado &

Gustavo Chavez Matallana.

2.6. En tal orden de ideas, el recurrente solicitd
‘Irlevocar la sentencia apelada” v Tajeceder a las pretenswones

de la demanda de reconvencion”,
II.  Alcance del presente fallo sustitutiva,

1.  Como se aprecia, dos fueron, en concreto, las
inconformdades de los apelantes: el acogimicnto que el
sentenciador de primera instancia hize de la pertenencia
reclamada en la primigenia demanda: ¥ la desestimacion de
las  pretensiones  subsidiarias  de 12 reconvencion,
relacionadas con la resolucidn por imcumplimiento de la

promesa de compravenia vinculante de los htigantes.

2. Cabe aclarar que no se tiene como tema de
disputa la necgaciéon de las suplicas principales de la
contrademanda, no obstanle que, como ¥a se registro, al
final de sus alegatos, los apelantes pidieron acceder, en
general. a las reclamaciones de ese ¢SCTito, pues como
ifualmente se nfiere del compendio de la alzada, ninguna
inconformidad especifica plantearon en torno del despacho
desfavorable de la reivindicacion mpetrada n ese segmento

del libelo de que se trata,
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3.  Sc concluye, entonces, que la Corte, actuando en
sede de segunda instancia, habra de resolver los dos

advertidos reproches de Jos recurrentes, a lo que prosigue.

III. La prescripcion adquisitiva extracrdinaria
impetrada.

1. Segan lo coligio el ad quem, la posesian
efectivamnente acreditada por el sefor Gustavo Chavez
Matallana solamentc abarca el periodo comprendido entre el
7 de marzo de 1975, fecha en la que operd el cambio de su
calidad de mero tenedar a poseedor, ¥ la presentacion de la
demanda (11 de abril de 1991), esto es, un lapso de tiempo
equivalente a “dieciséis { 16) anos, un {1} mes Y cuualro {4 dias,
f...} inferior a los veinte anos exigidos para |.-.) la adguisicon del

dominio pur via de la prescripoion extrgordinaria”.

2 El fracaso del carge primero propuesito en
casacion, en el que se combatié ese razonamiento del

Tyibunal, provoca la firmeza del mismo.

3. En tal orden de ideas, forzoso cs senalar,
entonces, que fue equivecado que el a guo tomara COmMo
fecha de inicioc de la posesion aducida por Chavez
Vatallana, aquella en la gue los esposos Camacho -
Hernandez le hicieron entrega del inmueble gue le
prometicron €n venta, puesto que €n concepto del Tribunal,
dicha entrega otorgé al nombrado adquirente, la mera

tenencia del inmueble aqui disputado.

v
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4. [mponiéndose la conclusién [actca que &)
respecto obtuvo ¢l ad guem, deviene como corolario la
insatisfacciéon de uno de los presupuestos estructurales de
toda accion dec pertenencia, como es el de ja posesitn del
bien en cabeza del demandante por wdo el tiempo exigido
por la ley, pues, ciertamente, como lo snalize ¢sa autoridad,
contabilizado el lapso que transcurrié entre la verdadera
fecha de inicio de la posesién investigada, esto es, aquella
en la que operé la interversion del fitule de tenedor a
pPoseedor del aprehensor material del bien raiz, 7 de marzo
de 1973, v la de presentacion de la demanda, 11 de abri) de
1991, se establece que no ulcanza fos veinte afos exigidos
para la prescripeidn adquisitiva  extraordinaria en la
legislacion aplicabie al sub lite, ex decir, cn el régimen que
precedio a la Ley 791 de 2002.

S. En tal virtud, habra de mantenerse la revacatoria
que del fallo de primera instancia hizo cl Tribunal v la
desestimacién que, ¢n defecto del mismo, adoptéd esa
autoridad, frente a las pretensiones del escrito introductorio

de la controversia.

iV. La resolucién contractual invocadn en las

pretensiones  subsidiarias de |a demanda de
reconvencion.

1. Viabilidad de su €X4men.

1.1. Es del caso clarificar la pertinencia de proceder al

estudio de fondo de la referida accion, pese a que, on
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principio, pareciera que no hay lugar a ello, habida cuenta
que el Tribunal la dencgo y que esia especifica decision, no
fue recurrida en casacion, por lo que da la impresian de que

se Lornd inmodificable para la Corte.

1.2. En el presente asunto, no puede arribarse a esa
conclusion, puesto que el unico legitimado para cucstionar
esa conereta negativa, era el primigenio accionado Y
demandante en reconvencion, senor  Francisco Jose
Camacho Amaya, quien carecié de interés para cuestionarla
4 través del recurso extraordinario de casacion, toda vez
que, de un lado, la apelacion que propuso contra ¢) fallo de
primera instancia e exitosa y. de otro, la resolucion
contractual por mutug disenso decretada por el ad quem,
comportd para el la obtencién dc un beneficio practico
similar al que persiguié con las suplicas subsidiarias de la
contrademanda: 1a pérdida de cfectos juridicos del contrato
de promcsa de compraventa, la recuperacion matedal del
inmueble objets del mismo ¥ el pago de los frutos

producidos por él.

1.3, Sobre el particular, debe enfatizarse que
solamente s¢ torpan inmodificables las decisiones del
juzgador de segunda instancia que habiendo podido ser
controvertidas ¢n casacion, no lo fueron por el rcapectivo

interesado, o que cuestionadas, €l reparo no prospero.
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2. El_incumplimiento de los contratos bilaterales o

sinalagmaticos*. Hipdiesis. Repulacian.

2.1. En tratandose de las obligaciones surgidas de los
advertidos contratos, puede ocurrir, en lineas generales,
que sean cumplidas por las dos partes; que se salisfagan
solamente por una de ellas y la otra incumpla las suyas: y
que [os dos extremos se abstengan de atenderlas, en la

forma y tiempo debidos.

2.2, Cuando acontece lp primero, propio es predicar
que el vinculo juridico surgido del respectivo acuerdo de
voluntades se extinguin por pago de las obligaciones con
Causa en €l {art. 1623, num. 1°, C.C.), esio es, par “a

prestacion de lo que se debjial” {art. 1627 t.).

2.3. En cambio, frente a las otras dos hipotesis -
incumplimiente unilateral ¥ reciproca-, ha de Teconacer se,
POt igual, que el contrato subsiste Juridicamente y que, por
lo tanto, continda generando efectos para quicnes lo
celebraron, de modo que su extincion ha de obtenerse por
un medio diferente, claro €sta, con sujecidn a la regla del

articulo 1602 del Codigo Civil, esto €35, "por causules legales”,

2.4. Cuando sélo una de las partes incumple sus

deberes contractuales, mientras que la otra los atiende o se

" Dispone ¢l arlicuio 1496 de) Codigu Cwvil que "fef! comtrars o5 uxifateral
Fuunda une de jas pares se obiiga prar oor (G olry que no oontrar obhigocion

digura; ¥ bieterd,  cugndo las  purtes  rontratantes e ablign
reciprocamente”,

G2
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allana a eflo. 1a situacion aparece disciplinada en el articule

1546 del Codigo Civil, que preceptua:

En los contratos buaterales va enyuelte la condicion
reselutoric en caso de no cumpltrse por uno de los
contratantes lo nactudo.

FPero en tal caso podrd el olro coniratante, pedir a su
arbitrio, o la resolucidn o el curnptimienio del contrato con
indemnizacion de perjuicias (se subraya).

Como se aprecia v se dejo destacado, la hipétesis
factual de que se acupa el precepto es una spla: quc no se
cumpla lo pactado “por une de oS contratanies”, casc en el
cual el otro estd facultado para solicitar *la resotucion” del
respectivo acuerdo de voluntades, o su *cumphmiento”, junto

con la “indemnizacion de peruicios”.

La Corte, desde antano, tiene sentado que ‘ef articulo
1546 estatuye coma principio la condicton resoluiona tacita a que
estan sometidos todos tos contratos mlaterales, en virtud de la
ual st uno de los contratantes no cumple io pactade, el otro, o
seaq, el cumphdor, puede pedir la resulucion o el cumplimiento del
contrate con indemnizacion de perjwcios, {...). De tas normas
citadas se infiere que, demandada la resolucion de un contrato
bilateral, debe demostrar el actor gque ha cumplide las
obligaciones { su oargn, gue ¢! demandado no ha cumplido las

suyas, 1y gue, por consiguiente, S€ hailaba en mora  de

cumplirias™1.

N CRJ. SC de) 14 de marzo de 1963, proceso de Himelda (xamez viuda de
Calderan vontra Maco Tuliv Hemandez. Gud., o CL, pag. 221.

£3
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Como en el supuesto dc que ahora se trata. el
incumplimiento unilateral neo provoca, por si soln, la
extincion del respectivo contrato. al punte gque hay lugar a
la pervivencia del mismo v a buscar su cumplimiento
lorzado, es necesaric para la desaparicién del vinculo
negocial, que el contratante cumplidar o que s¢ alland a
salisfacer sus deberes, opte por salicitar a la justicia la
resolucion dei contrato ¥ que, mediante sentencia judicial,

sSC acoja su pedimentn.

Traduce lo anterior que ¢} referido mecanismo -la
resolucion-, s el instrumento que ¢l legislador estatuyo con
miras a dejar sin efectos el negecio juridico vinculante de
las partes ¥ a restablecer las condiciones en que c¢llas se

encontraban, antes de su celebracions?.

2.5. Manteniendo la vista en la precedente precision,
es del case serralar que cl incumplimiento del contrato por
parte de los deos cxtremos que lo integran, es cucstién no

regulada paor el comentado articulo 1546 del Codigo Civil.

En verdad que, tratandose de hipstesis factuales
diversas, la desatencion de las obhigaciones surgidas del
acuerdo bilateral por unoe sélo de los contratantes, un
cvento, y por ambos, otro, mal puede pensarse que la

precitada norma se ocupd de regular los dos, cuando, coma

7 En ¢! punto, tiene dicho ln Sala Qe “es menester destacer tambier yue, en
ineas generules, i rnsprudencia ¥ la doctnne han constderudo aue la
resalyciin se prvdica de aquellus contrirtos Cyos efectos son susvenubles de
destnerse retroactivaiente, huste o punto de deijar @ lus partes en el estado
tNierinr a o criehracion del agverdo disucito Chetos ex func-” (CR), SC del
20 de agosto de 2011 Rad. n. 2002-60007-01)
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ya se resendg, el arlcule unicamente ahlade  al
incumplimiento de una de las partes, compurtamiento gue
fija como percutor de la opcidn que Je OLOTEa al otro
interviniente, de escoger entre )a resolucion del acuerdo o €l

cumplimiento forzade de la convencién. en ambos casos con

indemnizacion de perjuicios.

2.6. Este entendimiento del precepto que se comenta,
en cuante hace a su alcance, no €8 en verdad novedoso.
Nuesira jurisprudencia desde hace bastante liempo lo
predico, pese a lo cual dicho criterio, por las razones que
adelante se expondran, se desvio impropiamente para servir
de apoyo a la tesis de que en frente del incumplimiento
reciproco, no hay lugar a la resolucién del contrato, pucs
pninguno de los contratantes ostenia legitimacion para
elevar tal reclamacion, habida cuenta que la norma €n
cuestion, conccde dicha accién solamente a la parte que

cumplio o que sc allané hacerlo.

Dijo la Corte en sentencia del 9 de junio de 197 1:

Conforme el articulo 1546 del Codigo, ‘En los contratos
pilaterales va envuelta la condicion resolutoria en ¢aso de
no cumplirse por uno de los contratantes lo pactado. Pero en
tal caso podra el otre contratante pedir a su arbitrio, o It
resotucion o el cumplimiento del contrato ¢on intdemnizacion
de perjuicios’.

Dos son los requisitos para la prosperidad de tal accion: aj
Que el contiratante contra el cual se dirige la demando haya
incumplido 10 pactado a su cargo, y bl Que el contratante
que la proponga hoya cumplido o se haya allunado u
cumplir lo pactado a cargae SLYyo.
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aj El primer requisilo consiste en ‘no haberse cumpfido ia
obligacién', o ‘haberse cumplido imperfectamente’, o
‘haberse retardado el cumplimiento’ farticulos 1613 y 1614
det Cddigo). fumplir una obligacion es no pugarla
culpahiemente en I forma y tiempo debidos. La cuipa del
deudor se presume siempre de su falta de pago fincise
tercero del articulo 1604 ibidemy. Puru pedir o resolucion
del contrato con  wdemnizagién  de perpicios es
indispensable gue el deudor demandade esté en mora
farticulo 1615 ibidem).

b} Ll sequndo requisito estrba en que €l contratanle gue
pide la resolucién del contrato no esté en mora de cumplir
sus propias obliguciones {Véase (las,, Jqunio 12 de 1970,
ordinaric de Emuia Yaar Nasser c. Concepeion Salas de
Lombardi, aun no publicada).

Sin necesidad de exponer fos antecedentes histdricos de la
aceion  resofutonia, los  cuules confirman  la  tests
anterormente expresada, baste para sostener ésta con
tomar en consideracion la forma como e seror Bello redactd
el artfculo 1546, Se puede pedir que se dedlare resuetto ef
contralo bilateral ‘en caso de ro cumpiirse Por uno de los
contratantes lo pactade’ sutraya lo Saia), ne en caso de
no cumplirse por AMBOS; 1; entonces ‘podra el otro
contratante’ [subraya de nuewn), es dectr, &l que no ha
incumpltdo, eercer alternativamente Iy u eleccion suya lus
aceiones gue por el articulo se le otorgarn o reronocen. ‘Tal
cuso’, al cual hace referencia et lexto, es uno sofy: el de gue
noe se haya curplida por UNQ de ing controtantes o pactadao
y el OTRO si heya cumpiido o afllonado]...} a cumplir sus
obligaciones _oportunamente y en la forma_como fueron
pactadus,

No puede, pues, of contratante que esté en mora, pedir lu
resotucion de contrato bilateral, autique ¢! otro contratante
hoya incurridn en incumplimiento (se subraya)i*,

Posteriormente, la Saia sostuvo:

1PCSJ. SCdel 9de juno de 1971, G.J. b QXXX pag 379y 280
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Bl muiuo disensa tacito no tiene una regulucion organica €n
el Céidige Cinl, que permita determinor sus efectns o la
forma de legar al aniquilantiento del negocto furidico. Tan
solo queda nhierta Ta regla general de la disotucién del nexo
quridico creado. Empero, ante ese vagie normative, no Se
pueden dejur sin soluciin agueifas situactones gue dan Q
comprender un abandono reciproco de las prestuciones. Ei
esfuerza que se haga por darle una aplicactén tene que
consultar la realidad juridicn de! pais y, en purticular, la
conveniencia del trafico, porque 5i se celebra un contralo es
para cumplirlo; pera si, en el gvento del comportamientq
posterior de jos contratontes, s¢ da a enterder lo contrario,
no puede quedar estcneado sino  gue requiere ta
intervencion del Juez, a falta de una férmula especial.

(...} ¢Y cémao se ha de aglcanzar, entonces, la irtervencion
iudicial? Hay gque pensar gque no es el articulo 1546 el que
confia su preceptiva para enconirar la solucién, porgue este

texto legal gobierng de manera concreld la forma sustancial
de liberarse del negocic como corclario de que gl gque no
cumple le_permite al _otro demandar ia destruccion det
vinculo, con la exigencia de los perjuicios. £l tincumplimiento
Jde un contratante legitma ig prelension de resolucion, por
esa, el institute de la resolucion, consagrado en el articulo
1546, no _puede aplicarse u ins cusos_de incumplimiento
reciproco, que supong un desinterés por mantener las

consecuencias del contrato.

Es que el articulo 1546 esta montado sobre ia base de que
si un cortratante contraviene fo puctado da derecho para
instar la resolucion o el cumplimiento: gy o guien e concede
esa facultad? Sencfiamenls al otro contratante que ha
apartado una conducta juridica, esi¢ €S, de pane
cumpliente. No cabe duda alguna, gue ia gccion clternativg
que enuncia la_norma en comenic Solo se ofrece para et
contratante que ha ohservado, dentro de maree negociut o
legal, las_obligactones a sy eargo. For e5a mISHa razien Se
permie, comao consecuencic inevitable, que se reclamert los
perjuictos, a manera de cnmpensacién por los menoscabos
patrimortiales que se denvan de la inobtencion de los
resultados. Es la funcidn equilibradora de fa resolucion que

67
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se entiende en hengficio del yue ha cumphdo (se
subrayaj*.

2.7. Revisado el texto del articulo 1546 del Codigo
Civil y sopesados esos pronunciamientas, es del caso
reiterar, entonces, que dicho precepto unicamente se ocupd
de regular ef supuesto del incumplimiento unilateral de los
contratos sinalagmaticos y que, por lo mismeo, su aplicacion

debe reducirse a dicha hipotesis.

2.8. En esa misma linca de pensamiento se inscribio,
en tiempo relativamenrte reciente, Ja jurisprudencia chilena,
pais sometido a un régimen en el que su articulo 1489 del
Codigo Civil es similar al 1346 de nuestro ordenamiento
sustancial,

La Corte Supretna de esa nacion, en sentencia de] 4 de
diciembre de 2003, respecto de un caso en el que se
comprobé ¢l incumplimiento rceiproco de las obligaciones

derivadas de un contrato dc promesa, sefald:

).

2% Que, en la especie, ambos fitigantes incumplieron
obligaciones que le tmponia e contrato de promesa, dentro
del ptazo establecido, que vencia et 28 de febrera de 1699,

3% Que el articulo 1489 del Codige Civit envuetne una regla
que nge exclusivamente fa_situacion que se produce en los
controtos bilaterales cuundo una de las partes ha cumplido
0 _esta flona a cumplir el conirato y la otra sc niega_a
hacerlo, ya aue asi fo expresa de un mode megquivoco el

" CSJ, 5C del 16 de juma de 198RS, G.J. ¢ CLXXX, pags. 130y 13]).

GR
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inciso primero ul disponer gue en los contralos bilaterales va
envuelta la condicion resclutoria de no cumplirse por uno de
los_contratantes lo puctado y €l inciso segunda corvoboru
este senfide otorgando al otro confratante &I derecho
alternativo de pedir la resofucion o el cumplintiento del
contrato con indemruzacion de perjwicios, sancion esta que
sera absolutamente antijuridica y, por to mismo, fuern de la
razsn si se estimare que la ley la acuerda a favar del otro
contratante que tampoce hubiera cumplido con  Sus
obligaciones;

49 Que confirman esla interpretacton (oS fundamentos
racionales y de equidad y justiciu que inspiran  esa
disposicién quée no son otros que presumir gue en los
contratos bilaterales cada una de {us partes consienfe en
obligarse a condicidn que la otra se phfigue a su vez para
con elle, o sea, la reciprocidad de las obligaciones acaimea
necesariamente la de las prestaciones;

5° Que aungue no hay precepta algurd gue resuetve la
cuestion de s1 una de los contratunies que no ha cumpiido
las obligaciones contraidus puede 0 no solicttar ta resolucion
de la promesa de venta en contra de la otra parte que
tampoce ha dado cumplimientc a las suyas, los jueces estan
en ef deber de jusgarla del modo gque mas conforme parezca
al espinitu general de {a legislacion y a la equidad natura!
de acuerdo con lo preceptuado en el N° 5 del articule 170 del
Codigo de Procedumignto Civil. En efecto, no parece justo et
equitativo dejar a las parles Lgadas por un contralo Gue
ambas no quieren cumplir y que de hecho aparece asi
inefteuz por voluntad de fus mistias. Luego no pugna, por 1o
tanto, con la indole y naturaleza de 10s Principlos jurtdicos
que informan la accion resolutoria que elia se acujy en este
caso, porgue ta reselucion, precisamettte el medio gue ia ley
otorga para romper ur CORrarn gue nacic « la vida del
derecho, pero gue no esta flamado « producir sus naturales
consecuencias en ruzon de gue las partes S€ niegan a
respetarlo y todavia, porgue acoqiéndola se llega a la
realidad propia de toda resolucion, creal €5 que las cosas
puedan restituirse al estado unteriar, como si €l contrato no
hubwese existido, sin embargoe no procede la indemnizacion
de perjuicios pedida pues ella requiere de mora y en este

)
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aso no pudria existir pare ninguna de las partes de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 1552 del citado
Codigo Ciut (8¢ subraya)ss,

Igualmente, la Corte de Apelaciones de Santiago, en
sentencia del 18 de eneru de 2016, sostuvo en un tema
relacionado con lo que aqui se debate:

‘aunque no hay precepto algune que resyelta la meestidn de st
uno de los comwratantes gque no ha cumplido las obligaciones
contraidas puede o ro soliatar la resolucion el contrato en
contra de la otra parte que tampovo ha duda cumplimrente ¢ tus
suyas, los jueces estén en el deber de Juzgaria delf medo (pie mas
confonne parezea al espiritu general de la legislucion y o Ia
equidad rateral. de acuerdo con o preceptuado en el N°5 del
articuly 170 del Codige de Procedimiento ¢uil.

En efecte, no parece justo ni equntativo dejur a las purtes hgades
POY un conlrato gue umbns no quieren cumplir y que de hechw
Qparece asi meficez por voluntad de las mismas. Luego no
pigna, por lo tanto, con la indole y notyraleza de los prncipios
Junidicos que mforman la accion resolutueria que ella se acoja en
€sle (aro, porgue ia resolucion es precisamente €l madio que In
ley otorgu para romper un contrato Que nactd Q la vida del
derecho, pera gue no estq flamado a producir sus nuturates
consecuenmas en razon de que las partes se niegan a respeturo
Y todavia, porque acegiendola se Hega & la realidad propia de
da resolucion, cuul es que las cesas piueden restiuirse wf
estada anterfor, como $i el confrato no Wubtese existido. Sin
embarge, en el casv en cuestion no procede o indemnizucidén de
perucios pedidu, pues ella regriere de mora y en esie cuso no
pOAnNa existir para ninguna de las panes de conformidad con lo
dispuesio en el articulo 1552 del citacda Codigo Cvil, que dispone
que en los rontrates biloterales nmquna de las partes esté en
thora dejande de cumphr lo pactado. mientros #l otro no fo
cumple por su parte o ne se allena g curnplito, motivo que
decidira @ estos sentenciadores a hacer htgar a la accian de

** Corte Suprema de Chile, sentenaa del 4 de diciembre de 20032, procese de

Centro Médice Denta: Santa Marta vontra Manue] Jesds Verdugo Baros.
rol S512-2003.
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resolucion del contrato, en los términos yue se declarard en la
parte resofutiva del fallo.”

2.9. Esclarecido, como queda, que el articulo 1546 del
Cédigo Civil se ocupa exclusivamente de regular €l
incumplimiento unilateral de los contratos bilaterales, es
del caso precisar que con ese alcance del precepto, €s que
dehe entenderse la abundante jurisprudencia elaborada en
worno de las acciones alternativas consagradas en el
particularmente, que  su ejercicio  Unmicarnente  le
corresponde al contratante cumplide ¢ que se allang a
satisfacer sus obligaciones, quien podra optar por
demandar la resolucion del convenio o su cumplimiento
forzado, en ambos supuestos con indcmnizacion de
periuicios; que una y otra accion debe dirigirse en contra
del extremo que se sustrgjo a satisfacer sus COMPIOMISos
negociales; que €$ este comportamiento omisivo  -¢l
incumplimiento de las obligaciones-, el factor que determina
la operatividad de las sefialadas vias; y quc a dichas dos
soluciones sustanciales -resolucién y cumplimiento- puedc
enfrentarseles, para enervarlas, la excepcion de contrato no
cumphdo.

Comea de forma muy préxima 1o acoto la Sala:

El articulo 1546 dei Cédigo Civil sefiala que en los pactes
bilaterales va envuelia la condicidn resolutoria en caso de
no cumplirse por uslo de los contratantes fo pactado, evento
en ¢l cual ef otro podra aptar, G su elecqon, por la resolucion
o por el cumplimiento, €n uno y otro caso, con indemuizacion
de perjuicins,

El comportantiento tndebido de uno de los convencionistas,
reclama del otro contratante para legitimarlo en su accion en
la_esfera del 1546 una conducta leal con la que
negocialmente se comprometid; de tal manera que ST quien
demandu igualmente abandona el programa contractual,
por esa sola ruzon carece de la geaon resolutona, prevista
gn ese preceplo.
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£l postulado acornpasa, con la idea que comunica el articulo
1609 epusdem, el cual de modo luprdurin prevé que en los
acuerdos de aquella indole ringuno de los contrutantes estd
en mora dejanda de cumplir lo pactado, mientras el otro por
su lado no cumpla, u na se aflane e cumplirle en ia Jforma y
tiempo debrdos: por supuesto, no se puede hablar de mora
en la ejecucicn de fos actos comprometidos, si de otro lado
quien aspire a deducir efectos de elle no hizo o Propio con
los deberes pnidiens que estaban en la esfera de su
responsabitidud {se subraya)

3. El _incumplimiento reciproco de los contratos

bilaterajes.  Vacio legal.  Aplicacién  analdgica de  la

rcsolucidn. Correccidon doetringl.
—_———

3.1. Se sigue de lo expuesto, que el supuesto dcl
mcumplimiento de las obligaciones que se desprende de un
contrato sinalagmatica por parte de los dos extremos que lo
conforman, no es cuestion regulada per el articulo 1546 del
Coédige Cial ¥ que, como ninguna otra norma de ese
drdenamiento se ocupa de dicha espectfica situacian, ella

configura un vacio legal.

3.2. En tal orden de ideas, coligese la plena aplicacion
del articulo 8° de Ia Ley 153 de 1887, que & la letra reza;

Cuando no hay ley exactamente aplicable al casv
controvertido. se aplicardn los leyes que regulen casocs o
malenas semejantes, y en  su defecto, fa doctnna
constitucional i las reglas generules de derecho,

3.3. En procura de establecer el regimen legal gue por
analogia es aplicable at caso del incurnplimiento reciproco

de las obligaciones surgidas con ocasién de la celcbracion

* CRF, SC 8045 del 24 de junuo de 2014, Rad. n.” 2006-00235-04.
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de un contrato sinalagmatico, son pertinentes las siguicntes

apreciaciunes:

3.2.1. A voces del articulo 1602 de Cddigo Civil, “[tjode
cantrate legalmente celebrado es una ley para tos contratantes”,
mandato del que se desprende cl poder vinculante que ellos
tienen y, por consiguiente. el deber que recae en los

intervinientes, de cumplirlos.

Con tazén ha dicho la Corte, que “elf principio juridico
supremo def cual emana iodo el derechn de las obligaciones
convencionales senwla que ila finaldad econémico-social del
contrate Heva implicita el cumplimiento de ias estipulaciones en &l
pactadas. Los contralos se cetebrun para cumplirse Yy, por ello,
son tey para los partes. [..)- Este postulado se encuentrq
estublecido en ef articulo 1602 det Codigo Civil, @ cuyo ternor ‘todo
contrato legalmente celebrado es uny ley para los contratantes, Y
no puede ser tnvalidudo sino por su consentmiento mutue o por
causas legales’. En un sentido similar. ¢l Codigo de Comercio
define el conirato come un ‘wcieerdo de dos o mas peres para

constituir, regular o extinguir entre elflas una relacion juridica

patrimorntal... {Art. B64)".

122372 QOstensible es, por lo tanto, que el
incumplimiente de las obligaciones derivadas de un
contrato por parle de guiencs Jo celebraron, constituye la
mas significativa afrenta al mismo y, por ende, corresponde
a un comportamiento gque, comoe cn todos los casos dc
infraccion de la ley, debe sancionarse, previsién que a mas

de propender por impedir ja generalizacion de cse tipo de

T8, SC 11287 del 17 de apnsto de 2016, Rad n * 2007.00606-01.



Raihcacion n.” 1 100].31-03 041 1991 0508G.0]

conductas, busca forzar la satisfaccion del interés del
cXtreme inocente o que sv Testablezcan, en lo posible, ias

condiciones que cxistian antes del pacto.

3.3.3. Visto estq, que cuando el incumplimiento
contractual proviene de una sola de las partcs, ¢l legislador
it brinda al contratante diligente la posibilidad de optar por
el cumplimiento o por la resolucién del nexo Juridico {art.
1346, C.C).

3.3.4. La segunda de tales sanciones. aparece presente

¢n los casos de incumpiimiento que e cadigo desariolla.

A titulo de mero ejomplo, cabe citar que en la
compraventa, el incumplirniento de la entrega (art. 1882,
C.C.), Ja desatencion de la cabida del predio {art. 1888 i4) ¥
¢l no pagoe del precio fart. 1930 ib,), olargan al contratante
inocente  la  posibilidad de  resolver €] conlrato con
indemnizacion de perjuicias.

En tratandose del contrato de arrendamiento, la
imposibilidad de entregar la cosa arrendada {art 1983,
C.C.) o el retardo en hacerlo {art. 1584, ih.), habilita al
arrendatario a desistic del contrato ¥ 4l resarcimiento dej
dane ocasionado. A sy turno, <l no pago de la renta (arts.
2000 y 2003, b}, el indebido uso del bicn objeto del negocio
(t. 1996, ib), o el ncumplimiento de lIa obligaciéon de

conservarlo lart, 1997, (b.), permite al arrendador optar por
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la terminacién® del acuerdo y/o por la reparacion de los

perjuicios.

El incumplimiento grave de las prestaciones derivadas
del contrate de suministro, da derecho a la parte afectada
de solicitar su terminacion con la correspondiente

indermnizaciéon de perjuicios {art. ¥73, €, de Co.).

El no pago del valor el hospedaje, permite la

terminacién del respectivo contrato (art. 1202, num. 3% b.].

Significa lo expucsto, que como reaccion a los casos de
incumplimiento  contractual, el legislador previo la
resolucién o la terminacion del contrato, mecanismos que al
tiempo de constituir la sancién3? para reprimir tal
infraccion, se erigen en ¢l instrumento a través del cual se
provee sabre la extincion del nexo convencional ¥ se conjura
la injusticia que, <omo consecuencia de dicha onmsion,
sobrevienc al contrato y a quienes lo celebraron, €n tanto
que los despoja del deber de cumplitlo ¥, cuando cllo es

pertinente, les brinda la posibilidad de retracr los actos que

% En Jus coniratos de tracto sucesivo o de duracion prologada, 1a resolucion
toma la forma de¢ “terounaoidn ', como quierd que Sus efectoa snlamente se
producen haaa ¢l futuro.

1 p voces del articu'o 6° del Codigo Civil, T suncion legal Ao es sole la
pena sino tambidn la recompensa’ O8 el bier o el mal que se denvu COMo
conseruencip del cumplimients de sus manduios o de la transgresion de sus
profaticiones, ..\ En muatena c¢nil son rulos 105 actos ejecistados contre
expresa protubicidn de ia ley, st en ella misma no S€ dispone ot cosa Este
nutided, st coma la walidez y firmeza de ns yue se arreglant a la ey,
constituyen suficientes penas y nCOMPENSas, Apane de jas gque s¢ estpu’an
N 106 (oNtruios”.
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en desarrolle del acuerdo hubieren verificado, vogr. el pago

de dinero o la entrega de bienes o,

3.3.5. Faciible es  sostcner, por consiguiente, gue la

resolucidn ostenta diversa naturaleza,

Pot una parte, se trata de una “saneion dispuestq par ef
ardenamiento comoe una meddg aflictiva paru los intereses de la
parte incumplidory, por fa wolacion cutpable en que ella hobriu
tncurrido. del deber primario quUe pone @ su carge lu normao
contractual violade. Esta medido se caractenzarfa  por [a
mposicion «l deudor meurnpliente del deber secundario de sufniv
la pérdida de la condrapresiacion gue le debia su cocentratante, y
debe distinguirse netamente de la otra sancion que se concreta en

ta ejecucion forzesa por equivalents fdanas y perjuicios)™| .

% Nu hay lugar a equivocas porque la sancion legal por incumplimicnto, en
tratandnse de rontratos de CJCCucIan mstantanea. sey lg resolucign™ v
vuando el convenio €s de fractu sucesivo o de prestacion piologada,
corresponda a la "termmacion®, 14 en QUE uUna ¥ utra sancdn (engan efectos
juridicos dierentes: Ia primera, desde la celebracksn del vontrareo; v la
segunda, desde cuando sc decreta 1y misma.

Sobre 1a base ¢e que como consecuencia del vnenmphmenta, hay Jugar a
UNa U olra sancién, semie vl tipo de contrate de que se trate, 1o Corte (iene
Precisado que [0 Ypjor fa terminacion fu cesaciany judicie! pierds ef contrato
Su fuersa parg el flure. mas gquedan en pie fos efectas hasta entonces
Surtidus. Basto desde que fue concertads hasta que wwe fin, y mientras
enstd racieran de él ebigaciones 1 derechos que se respelan. He aged ¢f
sertdo de la temminocion, apbicable de pPreferenca wlos comiratas Ramados de
recly sucesivy, clerutoning, por apasterin o greaitados, auyo exmplimienty se
hace en prestacienes perddicas o paulatinags. No asé lu resniucion Judhcaal Por
véta el contrato cesa para lp Juturo, se exfingue refrooctivamenty desde su
nuonriento; (.. ) se borra; 'se desaron toddos los dereclios y abligjuciones yue
del cuntrafo EMunron, s¢ umelven s cosas al estado e gue 50 falinhan
@nles de celehrurses se tene 12 contencion porna celebradu !...) Lu resolucion
abra dublemente sobre el controto, para lo fuluro, guitandole su fuersa: naro
Io pasade, deshucendo sns efectos. La cesarion dricamente produre el
primer resultudo’ | 3 fCas Qo sentuncias del 26 d nowiembre de ]935,
Gk, T XLHL pxtw. 391 3 del 26 de abril de 1953, G.uJ, T. LXXX, pay. 55"
{CK.), SC del 26 de agusto de 2001 ), Rad. n." 2002-00007-01).

U Mclich - Orsimi, Jusé. *Resciucion ded cortraie por ancumplimenio™.
Editocial Temis, Bogow - Caracas, (979, pag. 103,
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Por owa, es una medida de recomposicion del
equilibrio perdido, puesto “que es contrario a lu equidad que &l
conirato bilateral sea gjecutado por una de las partes cuando la
reciprocidad de fas obligaciones ho sido rota y desequilibrade por
el incumpiimiento de lu otra parte. ..}, ¢ uando se ha establecido
firmemente el principio de interdependencia e dos obligaciones
reciprocas dice RIPERT-BOULANGER- no hay mds que sacar una
consecuencia logica: gue el contrato debe desapurecer s su
ejecurion incomplela ha creado una injusticia. (...). El art. 1184
del CC francés -dice RIPERT- es pues lu consagracion legal de la
idea de justicia contractual ¥, mas adelante, aAade: la idea
profunda fque se aprecia en las diversas teorias gue explican. la
resolucion por incumplimiento) es siempre la misma: el contrato es
respetable cuando ha sido concluido, porque responde a fines
legitirnos, posteriormente a su conclusion ha sido desequilibrado,
ya por falta de una de tas partes, ya por un eventlo puramente

fortuito, Ejecutar este contrain cojo. seriu simplemente inmoral ™2,

3.3.6. Asi las cosas, Son premisas para la aplicacion
analogica que s€ busca, en primer lugar, que el articulo
1546 del Codigo Civil, regulativo del casc mas proximo al
jncumplimiento reciproco de tas obligaciones de un contrato
bilateral, esto €s, la insatisfaccion proveniente de una sula
de las partes, prevé como solucion, al lado del cumplimicnto
{orzade, la resolucién del respectivo Contrato; y, €n segundo
lugar, que en &l precitado ordenamicnto juridico, subyace la
idca de que frente » toda sustraccion de atender los deberes
que surgen de un acuerdo de voluntades, se impone la

extincion del correspondiente vinculo juridico.

4 Alvarez Vigaray, Rafoel. “Lu resolucién de los contrafos hlateraivs por
incumpliiento”. Editanial Comares, 4° Ed.. Granada, 2009, pag. 85.
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3.3.7. De esos presupuestos se concluye que en ia
hipdtesis que vcupa la atencién de la Corte, se reitera, la
insatisfaccion de las obligaciones establecidas en  un
contrato bilateral por parte de los dos extremos de la
convencion, 1ambién es aplicabic la resolucion del contrato,
sin peguicio, claro esta, de su curnplimiento forzado. segun

lo reclame una cualquicra de las partes.

3.4. Esa visidon, tanto de! reducide marco  de
aplicacion dei articulo 1546 del Cédigo Civil, como del
régimen disciplinante del incumplimicnto reciproco de las
obligaciories  sinalagmaticas, exige modificar ¢l criterio
actual de la Sala, conformne al cual, en la referida hipétesis

factica, no hay lugar a la accion resolutoria del contrato,

Tal aserto, 1o puede mantenerse en Pie, €n tanto que
fsta saportade, precisamente, en la referida Nnorma y en quc
¢lla Unicamente otorga el camino de la resolucion, al
conlratante cumplido 0 que se allano a atender sus deberes,
mandaio que al ne comprender el supuesto  del

incumplimiento bilateral, no es utilizable para solucionarlo.

Dicho planteamiento, como gualmente ya  se
puntualizs, sélo es predicable en Cuanto hace a la accion
resolutoria  propucsta en  virtud del incumpiimiento
umilateral, caso en el cual ja legitimidad del accionante esta
dada anicamente a) contralante diligente que honré sus
COMPromisons negociales o que se allané a ello, toda vez que
esc ¢3 el alcance que ostenta el ya tantas veces citado
articulo 1596 del Codigo Civil,

T
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Empero, si del incumplimienta bilateral se tratg, ne
cabe tal reparo, habida cuenta que la accién resolutoria que
on esa situacién procede, segun viene de averiguarse, no es
la prevista en la anotada norma, sino la que se deniva de un
supuesto completamente diferente, como es la desatencion
de ambos contratantes, hipdtesis en la que mal podria
cxigirse que el actor, que ha de ser, como ya se dijo, uno
cualquiera de ellos, es decir, uno de los incumplidores, no

se encuentre cn estado de ingjecucion contractual,

Ng estda demas, pese a la diversa interpretacion
normativa que alli se hace, recordar las razoncs que. por
mayora, adujo la Sala en la sentencia del 7 de diciembre de
1982, para reprochar la tesis que entonces, como ahora,
venia sosteniendo la Corporacién, de que tratandose del
incumplimiento reciproco de las obligaciones surgidas de
un contrato bilateral, no habia lugar a la resolucién del

mismo, ocasion en la que observd:

a) Si el ucreedor que a su o ha incumplido no Tiene
derecho o pedir la resolucion ni la gjecucton, quiere elio decir
que su derecho subjetive carece de accion. Crédito stn
qoion no es crédito. Es insito de ia cafidad de acreedor
poder perseguir al deudor o través de las Acciones.

i) Como se supone, segun la interpretacion cuestionada que
el aerecdor que si ha cumplido tiene todas las acciones a su
alcance, en parteular las altematwas del ariiculo 1546 del
Cadigo Civil, fuerza es conclulr que el incumphmiento fue
elevado a la categoria de modo de extincion de las
obligaciones, n modo de extincidn de fas acctones, o causal
de conversién de la obligacton Inciaimente cwvtl en
obligacion natural, que por definicion es aguelfa que carece
de accien. Y es lo certo que ei articulo 1625 no consagra el
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muluo incumphmiento como modo de extincidn de las
obligaciones, ni norma alguna e du o ese fenomeno lu
calidad de extintor de awciones, ni mucho menos de cau sy
para convertir una obligacion civi en naotural,

Tras precisar que el verdadero significado dei articulo
1609 del Cadigo Civil es qQue “en los contratos bilaterales, si
ambos contratantes han incumplido, ninguno de los dos puede
pedir perpactos, ninguno de tns dos puede exigir la ¢ldusula penal
i de ninguno de los dos se predican los consecuencius especificas
Sobre ef nresgo sobreviniente”, la Corte, adicionalmente,

senald:

En los contratos bitaterales, cuando arbos han incumplido,
ringuno estd en mora. Pero ambas pugden, @ su arbitrio,

demandar la_obligacion principal, sin clausula penal y sin
Indemnizacion de periuicios. Y ehbuiamente pueden pedir In
resolucion, también sin indemnizacion de peruicios. Ese es
el verdadero Y unico sentide del articulo 1609 Se eria, con
fa interpretacien de esu norma, el estancamients de los
conlratos gue conduce a tremendas mjusticias y que, para
evitarlas, fewo a la Corte, con ese sano propéseto, a crear la
Sigura de la resolucion por mutuo disensoe tacito, que como
queds antenarmente expucesto, es inaplicable frente a un
litigatte que se apone abiertamente @ la resalucion
deprecada, como ha ocumido con e demandado en este
proceso.

Y mas adelante, concluya:

Corolario de lo anterior es que hay lugar a dos formas de
resolucion o ejecucidn de los contratos bilaterales, a saber:
a) Cuando uno solo mumple y el otro si cumple, En al
evento hay lugar c la  resolucion o giecucion  con
indemnizacion  de perjuicios, y k) cuando ambos
confratantes incumplen, caso en ¢f cual rambién hay lugar a
o resofucion o ewecucion, pero sin indemnizacion e

30
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perjuictos y sin que haya lugor a condena en perjutcios o
clousula penal™i.

4. Incumplimiento _unilateral, bilateral y mutuo

disense. Conclusiones.

4.1. En orden de lo expuesto, es necesario puntualizar
gue cuando €l mmcumplimiento del contrato sinalagmatico
provenga de una sola de las partes, 1a norma aplicable es €]
articulo 1546 del Codigo Civil, caso #n el cual el contratante
que satisfizo sus obligacianes o que procuré Ja realizacion
de las mismas. puede ejercer, en contra del ouo, las
acciones alternativas de resolucién o cumplimiento ferzado
que la norma preve, en ambos supuestas  con
indemnizacion de perjuicios, acciones en frente de las que
cabe plantearse, para contrarrestarias, la cxcepeion de

contrato no cumplido.

4.2. En la hipotesis del incumplimiento reciproco de
dichas copvencionces, par s€r esa una situacion no regulada
exprcsamente por la ley, se impone hacer aplicacion
analégica del refenido precepto y de Jos demas que se
ocupan de los casos de incumplimicnto contractual, para,
con tal base, deducit, que esta al alcance de cualquiera de
los contratantes, solicitar la resolucion o el cumplimiento
forzado del respectivo acuerdo de voluntades, pero sin que
haya lugar a reclamar y. mucho menos, a recofnocer,
indemnizacion de perjuicios, quedando comprendida dentro

de esta limiracion el cobro de la clausula penal, puesto quc

43 CSJ, SC del 7 de diciembre de 1982 pracese ordinanio de Luis Guillermo
Aconcha contry Antanio Escobar. GuJ. t. CLXY, pags. 345 a 347.

81
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en tal supuesto, de conformidad con el rmandato del articulo
1609 del Cadiga Civil, ninguna de las partes del negocio
juridico sc encuentra e€n rora Y. por ende, ninguna es
deudora de perjuicios, segpin las voces del articulo 1615

ividem,

La cspecial naturaleza de las advertidas acciones, ¢n
tanto que ellas se fundan en el reciproco incumplimicnto de
Ja convencion, descarta toda posibitidad de éxito para la
excepeion de contrato no cumplide, pucs, se reilera, en tal
supuesto, ¢l actor siempre se habra sustraido de atender

sus deberes negociales.

4.3. Ahora bien, cuando a mas de) Incumplimiento
reciproco del contrato, sus celebrantes han asumido una
conducta clarammente indicativa de guerer abandoenar o
desistir del contrato, cualquiera de cllos, sin penjuicio de las
acclones alternativas atras examinadas, podrd, si lo deses,
demandar la disalucién del pacto por mutue disenso tacito,
tematica en relacion con la cual basta aqui con refrendar
toda la elaboracién jurisprudencial desarrollada por la

Corte a traves de los afos.

5. El caso concreto.

1. La accidn.

A

2.1.1.  La  resolucion  contraciual deprecada
subsidiariamente en la reconvencion, estuvo soportada en

el incumplimicnto del contrademandado ¥ PTimigenio actor
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{(prometiente comprador} de sus obligaciones de pagar el
precio establecido en la promesa de venta, toda vez gue no
sufrago los instalamentos alli previstos en las fechas
acordadas, ¥ en que no copcurrié a la notlaria, en la
oportunidad fijada, a suscribir la escritura publica
mediante la cual se perfeccionaria la  enajenacion

prometida®s,

5.1.2. No obstante que la propia naturaleza de tales
asertos, en tanto que ellos entranan negaciones indefinidas,
exoneran a quien los hizo de demostrarlos, como lo
establece el articulo 177 del Cadigo de Procedimiento Civil,
es lo cierto que al proceso se trajo como prueba trasladada,
ol tramite incidental gue el primigenio promotor de esie
asunto, senor Gustave Chavez Matallana, adelanto ante el
Juzgada Dieciocho Civil del Circuito de Bogota, en el
concurso de acreedorces seguido en contra de Francisco Jose
Camacho Amaya, con miras a obtener el levantamiento del

secuestro del inmueble agui disputado, que en ese asunto

se practico.

Dentro de ese diligenciamiento, €l sepor Chavez
Matallana ahsolvid interrogatorio de¢ parte en el que,
preguntado sobre si “eanceld la totatidad del precio™ fijado en
la promesa de compraventa de que se rata, respondia: “Ne.
Oueds faltando una cuotu gue serla cancelada en el momento de
entregurme los titylas®. Con posterioridad, dejé en claro que

Ja escritura de venta nunca se otorga.

+: |lechos 3° & 10° del respectivo ibelo, conforme fue ntegrado en virtud de
la subsanacion quc de él se hizo.

&3
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Adicionalmente, en cse mismo diligenciamiento, se
practico inspeccion  judiciat en las dependencias  del
entonces Banco del Comercio, que fue quien recibia los
pagos efeciuados por ¢f citado prometiente comprador’,
veriftcandose que  los  Gnicos realizados, fueron las
siguientes; $130.000.00. el 17 de diciembre de 1969;
870.249 72, ¢l 7 de febrero de 1970; y 8179.964.90, ¢! 1° de
septicmbre de 1971, para un total de $389.72 14.62, suma
que imputada al crédito, significo un abono a capital de
3360.000.00 y ¢l saldo, o sea. la suma de $29.214.62, se

aplicé a intereses.

2.1.3. Al tenar de la clausula CUARTA del contrato de
promesa que en copia auténtica milita ¢n los folios 3 a 7 del
cuaderno principal. “|e[t precio de ig compraventa prometida es
el de QUINIENTOS SETENTA Y CINCO MIL PESOS MONEDA
CORRIENTE ($575.000.00} que EL PROMETIENTE COMPRADOR
pageria) en la siguiente forma: en lu fecha de esta promese, la
suma de CIENTO TREINTA MIL PESOS MONEDA CORRIENTE
I5130.000.00); a mas tardar el treimta {30} de |e|nero de mif
nuvecientos setertta {1970), la suma de SETENTA MIL PESOS
MONEDA CORRIENTE {$70.00¢.00); a mdas tardar el 30 de [a)brl
de mil novecientos setento f1970) la suma de CIENTO SESENTA
ML PESOS MONEDA CORRIENTE ($160.000.00); y a mds tardar

*+ Sabre el particular, cabe obsercar que cn el corirato de promesa de
conpravenia ajustado ertre los ditigantes, s¢ previp: “LOS PROMETIENTES
VENDEDORES awtorizarn al PROMETIENTE COMPRADOR y éste lo acepta
erpresamestle gue el precio antes menceerado, en las cuotas relacionadus,
PARNQEnte CON suS intereses, sea eriregado por &0 atado PROMETIENTE
COMPRADOR integramerte «! Banco def Comercio Sucutsal Centra! de
Boyow, en tus fechas establecidas, con of objeta de que este Buncn pogue Tas
vblgaciones pendientas, en la fecha de este proamesa, contrg los sefores
FRANCISCO JOSE CAMACHO AMAVA y/6 CRISTINA HERNANDEZ Di:
CAMACHO, en los Banrvs Central iipoiecario y del Fstade de Roguta §...)"
iparagralo de la clavsuia cuarta),

&4
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ol dia treinta {30} de [s|eptiembre de mil novecientos selenta, la
suma de DOSCIENTOS QUINCE ML PESOS MONEDA
CORRIENTE ($215.000.00). EL PROMETIENTE COMPRADOR
reconocerd a LOS PROMETIENTES VENDEDORES intereses sobre
saldas pendientes a ia tasa del catorce por clenta {14%) anual y

en la mora al vetntiuno por ciento (21%)°,

5.1.4. Cotejados los pagos clectivamente realizados paor
el sepor Chavez Matallana con la prevision contractual
sobre el punto, propio es concluir que dicho cantratante no

se sujetd a ella.

No obstante lo anterior, la aceptacion por parte de los
prometientes vendedores, a traves de su diputado para
recibir €l page, ¢l Banco del Comercio, del abono final
efectuade ¢l 1° de septiembre de 1970, fecha en la que s
completd la cantidad de $360.000.00, cuando para ese
momente ya debia  estar cancelado el precio  total
($575.000.00), da a entender que ] retardo del prometiente
comprador, no significe para aquélios el desquiciamiento
del contrata, de lo que se sigue que dicho incumplimiento
carecio de la gravedad necesaria para derivar de ¢l la

resolucion impetrada.

5.1.5. En lo que si estuvieron de acuerdo las partes del
proceso, fuc en que la escritura publica mediante la cual s¢
perfeccionaria la enajenacion prometida no se confirid,
como quiera que en la hora y fecha acordadas, ninguna de
los contratantes comparecié a la notaria donde debia

suscribirse la misma,

BS
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Como se ve, sc¢ uatd del incumplimiento reciproco y
coetanco de [a obligacidn que cada uno de los extremos del
negocio preparatorio tenia de otorgar, en favor del otro, €l
instrumento  publico contentivo de [a venta que  del
inmueble sobre el que versa este asunco, hartan los
esposos Camacho — Hernandez al sefor Gustavo Chavez
Matallan:a.

2.1.6. Seguin ya sc analizé, siendo imputable  tal
omision a las dos partes. cualquiera de ellas estaba
habilitada para demandar a la otra, con el propositoe de que
se declarara la resolucién del contrato que las vincula. de lo
que se sigue, sin mas, la vocacion de éxito de que esta
asistida la prelensién que en tal sentido elevs el sefnor
Francisco José Camacho Amaya. en su condicion de

prometiente vendedor.,
5.2, Las excepeiones

5.2.1. Las mismas razoncs que  determinaron ¢l
fracaso de la pretension de pertencncia yue el senor Chavez
Matallana elevé en la demanda con la que dio inicio al
presente asunto, sirven para despachar desfavorablemente
la excepcion que & denoming "PRESCRIPCION ADQUISITIVA
DEL DOMINIO",

5.2.2. En acapite precedente de este fallo, quedé
cxplicada la improcedencia de la eXcepion de contrato no
cumplido, ¢n el caso de las acciones de resolucion

contractual, cuando las dos partes del contrato bilateral

&6
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han incumplido reciprocamente sus deberes

convencionales.

De suyo que si dicha accion, parte del supuesto factico
de! dable incumplimiento, mal podria exigirse a su promotor
gque no se encontrara €n ¢sa situacion, unposicion que, por
consiguiente, rifie con la naturaleza misma de esta especial

accion.

52.3. Solamentc el mutuo disenso expreso surte
efectos inmediatos a su convencion, en (anto que sc trata
de un acuerdo ep ¢l que guienes lo celebran, dejan sin
efectns juridicos un contrato previamente ajustado por cllos

(art. 1602, C.C.}.

Pero tratdndose del mutuo disense tacito, la efectiva
extincion del acuerdo que con él se desata, solamente se
produce una vez adquiere firmeza la sentencia judicial que

lo declara.

Asi las cosas, la excepcion de “MUIUO DISENSO”
planteada por el sedor Chavez Matallana, toda vez gue esta
soportada en el reciproco incumplimiento de la promesa de
compraventa e€n cuestidn por parle de quienes la
celebraron, carcce de asidero, pues, de un lado, e€se
comportamienta no denota, por si solo, que fuc el gquerer de
ellos, desistir o abjurar del contrato ¥, de otro, porque asi
fucra cierto que su  conducta post-contractual estuvo

dirigida a ese fin, tal actuacion, como acaba de anotarse,

RY
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esta desprovista del poder de invalidar automaticamente 1a

referida convencion.

5.2.4. La aducida "INEXISTENCIA DE LA ACCION®, en
lo que resulta comprensible, habida cuenta la notoria falta
de clarrdad de los argumentos que la sustentan, tampoco se
avizora admisible, como quiera que, seguin se deduce, csta
dirigida a confutar que la resolucion de un contrato pueda
generar  prestaciones mutuas, postura contraria a la
naturaleza misma de este tipo de sancién, con la cual, como
ya sc explicd, se busca, entre otros objetivos, que las cosas
vuelvan al estado en que se encontraban, al momento de la

celebracion del respectivo contrato.

Por lo demas, ninguna mencion cabe aqui al tema de
la indemnizacion de perjuicios, en tanto que habiendo
mediado el recipraco incumplimiento del contrato por parte
de ambas partes, ya se dijo, y ahora se reitera, que ninguna
de cllas s« encuentra en mora (art. 1609, C.C ) y que, por io
misme, ninguna tiene derecha a exigir de la otra el
resarcimiento de los daros que hubiere podido haber

padecido como consecuencia de la frustraciéon del convenio
{art. 1615, ib.).

9.2.5. En cuanto hace a la “PRESCRIPCION DE LA
ACCION® sc encuentra que,  ciertamente, la  resolucion
contractual se impetréd después del vencimiento del térmmeo
de veinte (20} anos que el articulo 2536 del Codigo Civil,
antes de la modificacion que a é| le introdujo ta Ley 741 de

2002, previd para la prescripcion de las acciones ordinarias.

2H
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Si como ya gquedé afirmado, el detonante de la
resolucion fue el reciproco incumplimiento de la obligacion
de susctibir ta escritura publica por medie de fa cual se
pericccionaria la compraventa prometida, lo que tenia que
hacerse ¢l 30 de abril de 1970, es patente que el indicado

término vencio en esa misma fecha de 19S0,

Confrontada esa fecha con la de prescntacion de la
reconvencién, que lo fue el 27 de agosto de 1992 (fl. 132
vuelto, ¢d. 3), se calige que la resolucién deprecada en las
saplicas subsidiarias de dicha demanda, s¢ solicité con
posterioridad a aqueila calenda, esto es, cuando la accion

ya se habia extinguido por cl paso de tiempo.

Pese a lo anterior, no bay lugar al acogimiento de la
excepeién, puesto que el senor Chéavez Matallana, con su
actuar, renuncid tacitamente a la prescripcion, come quiera
que, luego de configurada, en Ja demanda inaugural de este
proceso, buscod que la promesa de compraventa cuestionada
surtiera efectos legales, en tanto que adujo que fue en
virtud de €lla, que enwé a poscer el inmueble de la

contienda.

Al respecto, debe destacarse que dicho actor trajo, €n
copia autenticada, como prucba de la accion de pertenencia
que intentod, el relerido acuerdo de voluntades; ¥y gue en el
hecho primero de su libelo, el apoderado que Jo represento
se refiri a él, al sefialar que “Je|n el mes de dicientbre de 1969,
ol senor GUSTAVO CHAVEZ MATALLANA recibio en forma real Y

material, como conste en documenta firmado por s SEROrEs

8¢
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FRANCISCO JOSE CAMACHO AMAYA y MARIA CRISTINA
HERNANDEZ DE CAMACHO, un inmueble, lole iy construccién,
sitwade en furisdiccon del Distrito Especial de Bogotd, Zona de

Usaquén, marcado con el mirern 109-57 de fa carrera 4 Este
£}

Mas diciente ¢s la postura que asumidé el citadg
accionante en el cargo primero de la demanda de casacion
que atras se analizo, toda vez que con él propendio porgue
se interpretara que el sefialade contrato le trasmitio la
posesion  del inmueble que los ¢sposos Camacho -

[lernanderz le entregaron, en desarrollo precisamente de é).

Reconocer de ese modo la promesa, es admitir que ol
contrato  conserva  vigencia, postura Que, por  ende,
convalida tacitamente la solicitud de resoluecion del mismo
elevada por el sehor Camacho Araya, en su condicion de
prometiente vendedor, pues siendo ello asl, aflora patente
que tanto este Qltimo, comn cualquiera de los intervinientes
€n ese negocio jurtdico, tiene derecho a reclamar de la
Justicia su extincidn, en procura de desatar el nexo juridico
que ese acuerdo de voluntades comporta para quienes lo
celebraron y de retrotraer los actos que en desarrollo del

TSmO ejecntaron.

Ensena el articuto 2519 dei Codigo Civil:

La prescripcon  puede  ser renunciada  expresa o
lactamente; pero solo después de cumphida,

q
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Rentnciuse tacitamente, cuando el que puede ulegarla
manifiesta por un heche suyo que recunoce el derecho def
duerio o del acreedor: por ejemplo, cuando cumphdas las
condictones legales de la prescripcion. el poseedor de 1a
cosa la torma en arrendo, o el que debe dinero paga
intereses o pide pluzos.

Como se aprecia, ta renuncia taeta acaece cuando
quien tiene la posibilidad de alegar la prescripcion, luego de
haberse estructurado completamente, desarrolla conductas
indicativas de que “reconoce el derecho de st acreedor”, @ que
reflejan su proposito “de seguir comprometido en el vincwlo
Jjuridico que fo ata™ a €l*®, quc fue, como en precedencia se

cxplice, 1o que aqui veurno.

Por lo expuesto, la referida excepcion igualmente

habra de denegarse.
5.3. Las prestaciones mutuas.

5.4.1. El Tribunal, en procura de volver las cosas al
cstado en que se encontraban al momento de la celebracién
del respective contrate de promesa de compraventa,

establecio 1as siguientes ubligaciones para las partes:

5.3.1.1. A cargo del primigenio demandante, senor

Gustavo Chavez Mataliana.

a} Restituir el bien raiz objeto de la promesa de

compraventa y sobre el que verso el litigio.

an CSJ, SC del 1¥ de junio de 2005, Rad. n.® 7921,

3|
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bl Pagar “los frutos peribidos (s1c) por el inmueble en
proporcion a la parte del precio gue fue pagada”™ (37%), que
tasé, al 3! de octubre de 2012, en la suma de
$832.018.000.00,

Para el calculo de los posteriores a esa fecha, partio
del valor de la renta mensual establecida para el enado ano
20112, es decir. la suma de $14.310.000.00 ¥ dispuso que el
inicial actor debera pagar el 37% de ese moto “por cada mes
en adelante y fusta (o entrege del bien, canon qgue se
tmertementard en el mismo porcentuje del IPC del ario gnterior, a

partir del 1 de enere del ano siguiente”.

9.3.1.2.A cargo de jfos primigenios demandados,
Francisco José Camacho Amaya y herederos determinados
e indet¢érminados de Mara Cristina Hernandez de

Camacho:

a]  Devolver ja parte del precio electivamente
cancelada por el prometiente comprador, esto es, la
cantidad de $360.000.00, que corregida monctariamente A
septiembre de 2012 §ij6 en $237.900.000.00, valor sobre el
cual ordend et pago de intereses civiles del 6% mensual, a
partic de 1° de noviembre de 2012.

b)  Pagar las mejoras plantadas en el predio, en
virtud a que estima, de un lado, inaplicable el articulo 1932
del Cédigo Civil ¥, de otro, que Chavez Matallana fue

poseedor de buena fe. Con apoyo en el dictamen pericial

92
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estimé que su valor ascendia a la cantidad de
$65.700.000.00, que corrigid monetariamente a Ja fecha de
la experticia en desarrollo de lo cual obtuvo el total de
$112.004.000.00, sobre €] que también ordend el pago de
intereses civiles a la tasa del 6% anual desde el 1° de

noviembre de 2012.

5.3.2. Como se aprecia, las especiflicas condenas
impuestas a las dos partes, por sus montos, éran
susceptibles de cuestionarsa por ambas a través del recurso
de casacion, sin que el inicial accionante incluyera en los
cargos que formuld, reparo alguno al respecto; ¥ sin que el
extcemo originalmente demandado, interpusiera dicha

impugnacion, con el advertido proposito.

5.3.3. Asi las vosas y siguiendo las premisas que se¢
dejaren sentadas al inicio del presente falto sustitutivo, €8
forznso colegir que las determinaciones adoptadas en
segunda instancia en punto de las prestaciones mutuas,
son firmes ¥, por lo mismo, inalterables para la Corte, por lo

que habran de reiterarse.
5 4. Conclusiones,

5.4.1. Como lo resolvié el Tribunal, habra de revocarse
la sentencia de primera instancia, para, en su lugar, negat'
las pretensiones del libele con el que se dio apertura al

procesn. Se tendra en cuenta la correccion que del fallo del

)
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ad gquem se electud mediante proveido del 17 de enero de
201347,

3.4.2. Por no haber sido objeto de la apelacion que
interpusieron lus demandados contra el referido proveido
dcl @ quo, se mantendra ia negativa de conceder las

slplicas principales de la reconvencion freivindicacion}.

9.4.2. Fruwo del estudio efectuado por la Corte,
réspecto de la resolucién cantractual impetrada en os
pedimentos subsidiarios de la contrademanda, se acogera
dicha  accidn, y, ante ello, s¢  despacharan
desfavorablemente las excepciones que en re¢lacion con
€sas reclamaciones esgrimio el reconvenido, por las razones

igualmente atras consignadas.

5.44. En punto dc las prestaciones mutuas, se
reiteraran las decisiones adoptadas en segunda tnstancia,

por haberse tarnado firmes ¢ inmadificables,

5.4.5. Por razones meramente metodologicas, las
decisiones de  segunda  instancia quc  habran  de
manienerse, segun viene de explicarse, se reproduciran en
lo pertinente bajo comillas, en 1a parte resolutiva de este
fallo,

2.4.6. Con sujecion a lus normas respectivas, se

dispondra e] levantamiento de la Inscripcién de la demanda.

IR w7 68, vd 10.

0
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5.4.7. La prosperidad de las solicitudes subsidiarias de
la reconvencion, provoca que las costas, €n ambas

instancias, st impongan a) primigenio accionante.

= 4.8, El éxito del recurso de casacion, conlleva a que
no hava lugar a costas, <omo consecuencia de¢ dicho

recurso extraordinario.
DECISION

En mérnto de lo expuesto, la Corte Suprema de
Justicia, en Sala de Casacién Civil, administrando justicia
en nombre de la Republica y por autoridad de la ley, CASA
]a sentencia del 18 de octubre de 2012, proferida por el
Tribunal Superior del Distrito Judicial de Bogata, Sala Civil,
dentro del proceso ordinano que se dejo plcnamente
identificado en los comienzos de este proveido y, en sede de
segunda instancia, REVOCA el fallo que en se mMisSmMo
asunta profirié el Juzgado Tercero Civil del Circuito de
Descongestién de Bogota, fechado el 22 de septicmbre de
2014, en defecto del cual RESUELVE:

Primero: “Penegar las pretensiones de la demanda
principal de Gustave Chaves Matallana contra Francisco
José Camache Amaya, herederos de Maria Cristing

Hermandez de Camucho y personas indeterminadas”

Segundo: Negar las pretensiones prncipales dc la
demanda de reconvencion, formulada dentro de dicho litigio

por une de los primigenios convocados.

U5
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Tercero: Decretar la  resolucion  del contrato  de
promesa compraventa celebrado por Francisco José
Camacho Amaya y Maria Cristina Hernandez de Camache
(g.e.p.d.), como prometientes vendedores, ¥y Gustave Chavez
Matallana, come prometiente comprador, respecto del
inmueble materia del litigio, que data del 17 de naviembre
dc 1969, conforme fue solicitado en las  suplicas

subsidiarias de la contrademanda.

Cuarto: Negar las excepciones meritorias que ¢l senor
Chéavez Matallana propuso en frente de accion resolutosia
planteada en las suplicas subsidianas de la reconvencion,

atras acogida.

Quinto: “En consecuenciu, condenar af demandado ern
TECOnUencion a restituir a la parte demandante, dentro de los
ctneo {5} dias siguientes a la efecutoria de esta seniencia, el
mmueble objeto del resuelto contrato de promesa de

compraventa, tdentificado en la demanda ¥ demas

documentos anexos”,

Sexto: “Condenar a los demandados Francisco Joseé
Camacho Amaya y herederos (...} de Mara Cristina
Hernandez de Comacho a pagar af demandunte primigenio,
deniro de los cinco {5) dias siguientes a lg ejecutoria de esta
sentenciq, la suma de doscientos freinta Yy siete mitlones
novectentos mil pesos (B237°900.000,00), recibides como

parte del precio de la compraventa que se resuefve, y la

9%
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suma de ciento doce rmilones cuairo mil  pesos
{$112'004.000,00) correspondientes a tas mejoras sobre el
predio. Sobre las anlenor sumas se pagaran intereses civiles

del 6% anual, u partir de 1° de noviembre de 2012°,

Séptimo:  “Condenar al demandado en reconyuenciin o
pagar a Franciscg José Camacho Amaya Y tos herederos {...}
de Marfa Cristina Herndndez de Camacho, deniro de los
cinco {5} dias siguientes a la gjecutona de esta sentencia, lu
suma de ochocientos treinta y dovs millones dieciocho mi!
pesos ($832°018.000,00), correspondiente a los frutos civiles
dejados de percibir desde (a cefebracien de la promesa de
compraventa hasta el 31 de octubre de 2012, mas {...}" 1a
proporcion del 37% del “canon respectivo por cade mes en
adelante y hasta la entrega del bien, canon gque S¢
incrementard en el mismo porcentaje det IPC a partir del 1 de

enero de cada afio subsiguiente, conforme a lo anotado en la

parte mativa™.

Octavo. “Autorizar a las partes para hacer las

compensaciones pertinentes sobre las anteriores sumas de

dinero”.

Noveno: Ordenar ¢l levantamiento dec la medida
cautelar de inscripcion de la demanda, tenicndo en cuenta
las previsiones del inciso §° del literal a) de la regla primera

del articulo 690 del Codigo de Procedimiento Civil. Oficiese

como corresponda.

Décimo: lmponer las costas €n ambas instancias, al

primigenic demandante. En la liquidacien de las de

a7
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segunda, inclayase por concepto de agencias en derecho la
suma de $9.642.280.00. La sccretaria del ad guem proceda

de conformidad.

Undécimo: Sin costas en casacion, por la prosperidad

de dicho recurso extraordinario.

Copiese, notifiquese, ciimplase y, en oportunidad,
devuélvase el expediente al Tribunal de origen.

AROL. N QUIRQZ MONSALVO

Presidente de Sal:
QMOC’KM QA.\% g?.g \CO)G‘
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Aunque en lo sustancial Comparto la decision
adoptada, con ¢l debido respeto disiento de algunas
consideraciones  efectuadas en el fallo aprobado
mayoritariamente, asi como de las condenas dinerarias que
fueron impuestas c¢n la  sentencia sustitutive, con
fundamento c¢n las consideraciones que se hacen ¢n lo

venidero.,

1. INDEBIDA RESOLUCION DE LOS CARGOS EN
CASACION

1.1. En el proyecto aprobado sc imcurrid en un error de
técnica al desatar prematuramente una pifia n Judicando,
sin advertir que lo correcto cra despachar la critica por

incongruencia, $in mas consideraciones.

Asi lo impone et articule 375 del Codigo de
Procedimiente Civil, aplicable al caso por la fecha en que se
promovio el remedio extraordinario, al sefalar que «[lja Sala
examinari: en orden 6gico las causales alegadas por €l
reciprentes (negrilla fuera de texto), esto €s, de modo

sensato i con sentido comun'.

. — —

I Diccinnario de la  Lengua Espanola, oclava acepcion, comwultado  en
hetps /idle.rac.€s;) .




Radicacion n® [1001-33-02-D031-199t 05099-01

La Corte, sobre ¢l alcance de este mandato, docrtriné al
unisono que primere deben resolverse los reparos
procesales, en tanto suponen un cucstionamiento sobre [a
validez o eficacia de la actuacién Jjudicial, a cuya
improcedencia si resulta dable descender a los aspectos

probatorios y de puro derecho?. De forma textual ha dichao:

Se abordari €l estudio de flas censuras en orden barco:
comenzando con el ataque a? procedimiento u tlerminands con el
embale al uzgamiento, como lo ha expueste la Corporacién al
mdicar que ‘fejn atencion a lo dispuesto en el articulp 375 dei
C.P.C. Yy a pesar de la advertenciq del recurrente en ef sentido de
que los dos cargos gque eleva contra la settencia se gstudien
conuniamente ¥ en of orden por & asignado, la Corte s
estudiard en el orden légico, et inverso, dado que el sequado
denmuncia inctos in procedendo y el prunero vicios in judicando.’
fCJ, SC061 de 2002. rad, n* 6765} .. (SC1853, 29 may. 2018,
rad. n.® 2008-00148-01),

En suma, delanteramente deben analizarse los
aspeclos tocantes a las nulidades procesales, Congruencia
del fallo y reforma peyorativa, par corresponder en aspectos
formales de la actuacién o decision, y sélo ante su
inviabilidad se abre paso una revision de los reproches por
vulneracién de normas de derecho sustancial -error fucti in
pudicandi « iure in judicandeo- {cfr. SC, 30 oct. 2000, rad. n.°
5696; 5C, 8 ag. 2001, exp. n.* S888; v SC. 24 jul. 2001,
exp. n.° 5808).

1.2, Empero de o comentado, en el proycecto semetido

a consideracion de la Sala, de forma prematura se resolvio

4 8C2758, 16 jul. 20i8, rad. n° 199912 27-0); SC1230, 25 ab. 2018, rad. »n.”
2006-0D251-G1; entre muchas o'rus.

‘d
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el topico relativo a la hermenéutica probatoria sobre la
posesion del demandante, sin tengr én cuenta gue
previamente debié desatarse el ataque por ausencia de

congruencia.

Maxime ante la prosperidad de este uitimo,
fundamento para la casacion del fallo de segundo grado, a
partir de lo cual este drgano de cierre tenia que actuar en
sede de instancia para proferit una resolucién sustitutiva,
momento en que debia adentrarse en la resoiucion del litigio
sin las talanqueras propias del recurso extraordinaro, pero

con las limitaciones connaturales del remedio vertical,

Decidir primero el aspecto sustancial, en postergacian
del relativo a la congruencia, carecc de apoyadura logica,
pues ante la ausencia de claridad sobre la adecuacién del
tramite a las normas gque lo gobiernan, es inane la
discusion sobre las cuestiones facticas o de puro derecho,

como precisamente sucedia en ¢l sub lie.

2. PRESTACIONES ANTICIPADAS EN EL CONTRATO DE
PROMESA

2.1. Conforme a los articulos 1611 del Codigo Civil
-subrogado por el 89 de la ley 133 de 1887-, ¥ 861 del
Cédige de Comercio, la promesa de contrato, por su
naturaleza, unicamente genera prestaciones de hacer, en
concreto, celebrar ¢l contrato prometido a la extincian del

plazo o ¢] acaecimicnto de la condicién.



Radicacion n® 12011 3§1-403-031-199!-05009-01

Sin embarge, en desarrollo de la autonomia de la
voluntad es posible que los promitentes anticipen
obligaciones del contrato futuro, de suerte que su gjecucién
principie desde el negocio preparatorio, aunque gobernadas

por las normas de aquél (S3C, 23 oct. 1997, exp. n.° 4918},

Asi lo ha admitido esta Corporacidn:

No obstamie que la eficacia finat del contrato se encuentra
encaminada a obtener lu celebracion del acte peridico prometido,
suele acontecer que las partes, ademas de acordar la prestacion
de hacer que la naturaleza del contrato les impone, austen ofras
obligactones propias del negociv jurtdico prometido (prestaciones
amteladns), mediante las ounles persiguen la consecucién de
algunos de los efectos concernigntes a éste. Son, pues,
prestaciones que se avtenen mdas con {a nafuraleza del rontrato
prometido, en ef cual cncuentran venero y ho tantoe con la de la
promesa que. como ya se dyese. agola su eficacia final en el
cumplimiento de una mera obligucion de hacer... (SC, 12 mar.
2004, cxp. n." 6759).

Y posteriorments asegurd:

El contrate preparatono. prelimingr, promesa de contrato,
precontraty [pactum de contrahendo v pactum de ineiundo
canfraty), en efecta, genera esencialmente (esentiala neqona),
una prestacion de  hacer, su  funcion  es preparatoria ¢
nstrumental, proyecta y entranu fa obligacitn de estipular ern un
future determinado otro contrate diferente en sus elementos,
natraleza, funcion y efectes.

No ubstante, la floura legis, admite pactes expresos farcidentaia
negotia) y en desanvllc de la qutonomie privada dispositiva,
fivertad contractual o de contratacion reconocida por el
ordenamigrido pridico @ tas partes, nada se opone a la ejecucidn
antiopade de algunas prestaciones propias del  contrafo
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definitivo, verbt grata, tratandose de promesu de compruventa,
en el trafico juridico negocial, es frecuente el pago anticipado de
todo o una parte del precio y. tambien, es usual la entrega
anticipada del bien, incluso a titulo de posesién [SC, 30 jul.
2010, rad. o.® 2005 00154-01; reilerada SCLE993, 12 dic,
2014, rad. n.? 2010-00166-01).

2 2. Dentro de las prestaciones susceptibles de
anticipacion, tratandose de promesas sobrc nNegocios
trasiaticios, estd la entrega fisica de la cosa, la cual padra
revestir la forma de mera tenencia o posesion, segun el

epigrafe que le atribuyan los sujetos negociales.

Cuando la entrega ne esta mediada de un rétulo
especifico, dada la naturaleza preparatoria de la convencion
que le sirve de sustrato, debe entenderse que se hace a
titulo de mera tenencia, en tanto 10 contratantes son
conscientes de que ¢l perfeccionamiento de la convencion
futura y, por tanto, de la tradicion consecuencial, estan
sujetos a la voluntad del promitente enajenante, de forma

que se reconoce indirectamente su dominio.

Al respecto, csta Sala tiene dicho!

[Cluando  los  promitentes contraiantes anticipando €t
cumplimiento def contrato prometido, en forma clora, expliaia
inequiveca no estipuiarl expressis verbis en cldusula agregada ¢
proposife la entrega antelada de la posesién de fa cosa
prometida en compraventa, Se entiende entregada y recibida a
simlo de mera tenencia, porque al prometerse con la celebracidn
del definitive, transferir y adquinr la propiedad de su duefio, se
reconoce dominio ajeno, y tal reconocimientn, excluye la posesion.
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FPer fuera de la precedente hipatesis, entregada (e cosa a Gtelo de
mera lenendcia, y asi siempre se entiende a fatiu de estipulacion
expresa antimpaioria de fas prestaciones del contrato defingtivg
postenor sobre la posesién, podrd presentarse fa interversian del
ticuto y ef mero tenedor convertirse en poseedor desconociendo ef
dominin ajenc con la prueba de actos de senor Yy dueno farticulo
777, C.CJ), en cuyo caso. tul circunsiancia, de suyn comperta la
inobservancia del vinculo obligaterio prefiminar, porque, en (nrtud
del contratn de promesa de compraventa, el promitente
romprador contrae ln prestacion de hacer consistente en celebrar
a futuro un contrato definiive paru adguirtr la propiedud del
duero, y esto, involucre reconocer como 1al al promiente
vendedor {SC, 30 ju:| 2010, rad. n.” 2005 DR1534-01).

La Sala ha sido enfatica en la necesidad de que medie
un pacto expreso para que la entrega fisica tenga el alcance
de posesion, spues dada la naturaleza Y finahdad del
mencionado convenio, este  no comporta per se, la
transferencia por el promitente vendedor del aludidno poder
de factos (SCT004, S jun. 2014, rad. n.° 2004-00209-01),

2.3. Lo expuesto no es cbice para gue el promitente
adquirente, despues de recibir el bien, mute su tenencia a
posesion, caso en el cual debe probar ia inferversidn de su
tituio a través de actus concluyentes, mas alla del simple

arrendamiento del bien detentado.

¥ es que la explotacién civil de la cosa es una facultad
de fa cual se encuentra investido tanto el poseedor como
algunos tencdores, de alli que su ejercicio carezca de la
significacién necesaria para probar el animus domini, Basta
citar el articulo 523 del Cadigo de Comcreio, que facuita al

arrendatario para subarrendar parcialmente ¢l local
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comercial del cual es tenedor; lo mismo sucede con los
canones 2004 del Codigo Civil y 17 de la ley 820 de 2003,
que autorizan al arrendataric para cclebrar nuevos
arriendos, siempre que haya previa autorizacién del

arrendador.

2 4. Por tantn, en el sub exarine, no era dable que la
Corte contara el término prescriptivo a partir de la fecha en
que el promitente comprador arrendé a un tercero el
inmueble objeto de la promesa, sino que debieron
considerarse como datas las de realizacion de las mejoras u

oposicidn en el proceso liquidatonio.

Con todo, estas Ultimas fechas arrojarian un tiempo
posesoria inferior al senalado en la ley para usucapir, amen
de que antes de la reforma de la ley 791 de 2002 era

mencster acreditar veinte (20) afnos de detentacion con

animo de sefiorio, prueba que reluce por su ausencia.

3. LA ACCION RESOLUTORIA FRENTE A
INCUMPLIMIENTOS RECIPROCOS

4.1. Inicialmente el derecho romano séle conocio la
accion de cumplimicnto, como forma de satisfacer el mterés
negocial del acreedor, quien podia acudir incluso & la
persona del deudor para lograr el cumplimiento de la
prestacion debida. Asi, por medio de ia legis actio per manus

intectionem, era dable acudir al juez para que el accipiens
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aprehendiera fisicamente al sujeto pasivo ¥ abtuviera el

pago de su crédito,

Con la consagracion de la lex comisoria se dio eabida a
la accidn resolutona, en los casos en que se incumpliera el
deber de pagar ¢l precio en la compraventa, para permitir
deshacer el negocio celebrado e impedir la entrega de la
cosa; asi se ¢xtrae de la siguicntes redaceidn: «Cuando el
vendedor de un fundo se hubiere expresado de este modo en
un pacto: ‘st no se hubtera pagado el preciv hasta tal dia,
quede como no comprade el fundo’, en este caso, st el
vendedor guistera gque quedase como nho comprado, porgue
esto se habria expresado por causa del vendedor (Digesto,
libro XVIII, titulo 1),

Dicho de otra manera, «por medio de aquella
mstitucidn, se obtenia que el vendedor se liberara de
permanecer indefinidamente vinculado al contrato Yy
recobrara, debido a {a fulta oportuna det page del precio, su
tbertad de acciéne (SC, 19 jun. 1936). «En principio, la
munisprudencia enlendia que se trataba de una condicion
suspensiva aplicuda a lu compraventa, respecto de Iq
obligacion de entregar la cosa. Con el ltempo, se¢ estimé gue
$¢ estaba agnte un pacto de resolucion, adjunto a la
compraventd, pacto gue, Q su vez, estuba suspensivamente
condictonado ! incumplimiento en el preciond,

* D lustiniani. Loy Cincuenta Libm del Digesto. Tomo 1, E4. Taureliana, Bareclona,
P. 211

' Andrea Botteselle M., E! facto Comizons enmo Manfesteondn de la Facultad
Kesolutera. Bo Revists Chiena de ferocno Privade, N° 17, diciembre 2011,
consultada er. hiyps-/ Jacteto.camerl ¢/ scielo.php?ing=es.
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En el derecho medieval «flfa legistacion de las Partidas
en la Ley 38, tit. 5.7 de la Part. 5.0 acepto esta teoria y alli se
establecid que pagar debe el comprador al vendedor el
precio que prometio, por fo cual se podia resistir lu enfrega
de la cosa hasta gue &l precio se pagara. La Ley 28 del
mismeo titulo y Partida, envolvia lu idea el pacto comisorio, tal

cual habia sido creado en Romaw’,

El derecho francés cooptd esta figura bajo la exigencia
de que fuera una estipulacién contractual, lo cual permitia
ja rescision del contrate en caso d¢ gue un negociante no
cumpliera las obligaciones adquiridas para con el otro; en
otras palabras, sfe/n Jos... contraios sinalagmaficos que
contienen reciprocos compromisos entre cada uno de los
coniratantes, se pone con frecuencia ta condicion resolutoria
de lu obligacién que contrate unoe de los contrataries, fa

inejecucion de alguno de los compromisos de otros®.

£n el Codigo Civil napolednico este pacto resolutorio se
sobrecntendic en todos los contratos sinalagmaticos, en el
evento sen gue una de las dos partes no cumpla Su
obligacion... En ese caso, el contrato no se resolvera de pleno
derecho. La parte con respecto a la cuul no se hublera
cumplido fa obligacion, podra elegir entre exigir a la otra ai
cumplimiento de la obligacion st ello fuera pasible, o pedir la
resolucion con  indemnizacién por dafios Y perjuicioss

(articulo 1184),

3 Pernanda Velez, Esiudio sobre el Derecho Cinl Colomtionn, Toma Sexio, Ed. Paris

Awerice, Pur:s, p. 111,
¢ Robert Jaogeph Pothier. Tretado de e (Miligacranes, Tribunal Superior de Jusocia

del Dhstrito Federal, o, 424
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Fl Codigo Civil chileno de 1855 mantuve la misma
regla: «Fn los contratos bilaterales va envuelia la condicién
resolutoria de no cumplirse por uno de los contratantes lo
pactado... Pero en lal caso podrii ef otro contratante pedir a
su grbitrio o la resolucion o el cumplimiento del contrate, con

indemnizacion de perjutcioss [articuln 1489).

Maxima recogida en los canones 1355 del Cédigo
cundinamarqués y 1544 del antioqueno, que consagraron
que «fefn los contratos bilaterales va erimelta la condicion
resolutonia, o de extincion del conitrato, al no cumplirse por

uno de los contratantes lo puctadon,

El Cadigo Civil patrio siguid esta tendencia ¥, €en su
articulo 1546, reiteré la preceptiva chilena, con unos
pequenns cambios de puntuacidn que no afcctan su
contenido: En los contratos bilaterales va envuelta o
condicidn resolutoria en caso de no cumplirse por uno de los
contratuntes lo puctado. Pero en tal case podrd el otro
contratante pedir a su arbitrio, o la resolucion o el

cumptirniento del contrato con indemnizacion de PETJULCIOS,.

3.2. Esta Carporacion, en sentencia de 7 de diciembre
de 1897, §1j6 cumo derrotero que «l canon en mencién debe
mterpretarse en armonia con €] 1609, el cnal prescribe que
fejn fos contratos bilaterales mnguno de Bs contratantes
estd en mora dejando de cronplir fo pactuada, mientras el otro
no 1o cumpla por su parte, o no se alluna a curnpfir en la

Jorma y tiempo debidoss.

In



Racheacion n° 11001-31-03-031-1991-05099-01

En consecuencia. «la resvlucion de los contratos
bilaterales, por la falta de cumplimiento de las obligaciones
de una de las partes, sélo puede pedirta el contratante que
pruebe esa falta de cumplimiento, y que ¢l ha cumplida & se
ha allanade a cumplir sus obligacioness (G.J. anos XIII, n.’

625, p. 200).

Tesis reitcrada en multitud de pronunciamientos’,
inchuso de reciente data, que insisten en la necesidad de
que €l demandante sea un contralante cumplide ¢ haya
desplegado todas las acciones pard hacerlu, como condicidn
sine qua non para la prosperidad de la accion resolutoria
(SC2307, 25 jun. 2018, rad. n.” 2003-00690-01).

3.3. Voces de disidencia se han alzado en el trasegar
jurisprudencial, porque la estricta aplicacion de esta
interpretacion  condujo A situaciones dc  indefinicidn
juridica, en los casos en que ambos contratantes son
incumplidos, pues ninguno de ellos tendria accion para

lograr la extincién del vinculo juridico.

La primera postura que se planteo fue la del mutuo
disenss  tacito, en el sentido de que el reciproco
incumplimiento es equivalente a la decision de extinguir ¢l
vinculo juridico negocial por su abandono: la voluntad de
las partes no solo es suscepltble de manifestarse a través de
declaracion expresa, sino tambien puede serlo mediante

actos que implicitamente {a dan @ conoeer... precisa fes] darle

? Par citar unas pocos SCHA06, 3 jua. 2D14. rac n ¥ 200:-00307-01; 5C, 28 fcb
2012, rad. n.” 2007-0013)-0t, SC. 7 mar 2000, exp. n ¥ H3 10, e1c.
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@ lu reciproca ingfecucion de las obliguciones contractuales la
significacion exacta de la desisiencia tactta, a la manera
como podria producirse mediante el mutuo disenso exXpreson
[SC, 23 sep. 1974, G.J. CXLVIN, n.” 2378 a 2389, p. 246).

Aunque con el pasar de los anos se precisd que,
ademas de l2 mutua desatencion convencionat. debe quedar
fuera de duda la intencién de destratarse (SC, 20 sep. 1978,
G.J. CLVII n.° 2399,

La segunda posicion se expuso en el proveida de 20 ge
noviembre de 1978, en el que se ascgurd que ren los
contratos budaterales ¢n que las mutuas obligaciones deben
gjecutarse simulténeamente, o sea a un Mmsmo tiempo, st una
parte se alland « cumplir en la forma y tiempo debidos ula
otra no, aguélla tiene tanta la accién de cumplimiento como la
resofutoria, mas si ninguna de flas partes cumplié ni se
allana a hacerlo, una y otra meramente pueden demandar lu

resolucion del coniratos.

Comeo sustento, se diferencio el incumplimiente de la
indemnizacion de perjuicios, a fin de acatar la aplicacion del
articulo 1609 a este 0ltimo, sin afectar la procedencia de la
accion resolutoria.

3.4. En la providencia aprobada mayoritarniamente se
abandond la tesis de la improcedencia de la accion

resolutoria frente a mcumphimientas mutuos ¥ &¢ propugna

"I
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por el acogimiento de los planteamientos centrales del jallo

de 1978,

Esta comprension, valga la pena mencionarlo, que
comparto en su integridad, es la que mejor se aviene con los
criterios de interpretacion literal, histérico y sistematico del
articulo 1546 del Cadigo Civil, de que tratan los articulos 27
y 30 del Cédigo Civil, como se explicard en lo subsiguiente:

fi) La condicidon resolutoria tacita, a que se refiere el
canon 1546, Unicamente exige para su procedencia que se
trate de un contrate bilateral y que uno de los contraientes
no cumpla con lo pactado, sin imponer al demandante

cargas diferentes a la de ser contraparte negocial.

Y es gue e! inciso segundo establece que «ef ofro
contratante jpodra] pedir a su arbitrario, o la resolucion o el
cumplimiento del cantrates {negrilla fucra de texto), sin mas
requerimientos, de alli que no sea dable ponerle sobre sus
hombros el deber de acreditar ¢l cumplimiento el

allanamiente a hacerlo, como inexactamente lo ha

asegurado la jurisprudencia.

(i) El articulo 1609, en puridad, impide la mora en los
negocios bilaterales con prestaciones sucesivas, hasta tanto
el otro contratante no cumpla lo pactade o realice las
gestiones para el efecto, temdtica que concierne a la
reparacion de perjuicios, sin implicaciones directas sobre la

prosperidad de la accion resolutona.
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La norma es clara cn acotar su ocbjeto a la mora,
figura juridica que sirve para definir el hito inicial del cobro
de deméritos parimoniales -canon 1615-, que no puede
confundirse con el incumplimiento que constituye la base
de la resolucion a que sv refiere el ariiculo 1546 del

estaluto civil.
Recuerdese que

-..ed factor determinante purg que haya lugar al resarcimiente de
los perfuicios provacados por no atenderse las obligaciones
derwadas de uno de tules contratos es la *mora” en que haya
incurnido et incumplido, la que, como ye le tiene dicho esia
Corporacisn, es “un incumplimiento califtcade que produce ciertas
consecuencius  juridicas” {regnilas fueru del texto) no
pudiéndosete confundir con cualguisr clase de icumplimiento, ya
gue “No lodo wmcumplimiento produce mory; pere si toda mora
supone un reumplimiento” (Sent. de 7 de diciembre de 1982} A
voves del articule 1608 det Codigo Civil, el denedor esta en
‘mora”, en tratdndose de oblhgaciones positivas, cuande "o ha
cumplido ¢ obligarién dentro del términa estipulado; sulvo qiee la
fey. en casos especiales, exija que se¢ requiera al deudor para
conshititrio en mora”, o “Cuando la eosa ro ha podido ser dada o
efecutade sino dentro de cierto tiempo y el deudor lo ha dejado
pasar sin daria o efecutaria®, o *En s demas casos, cuondo ef
deudor ha sido judicialmente recorvenido por ef acreedor’ |SC, 9
mar. 2001, exp. n.” 5654}

(i) La wubicacion del articula 1609 en cf codige
privado, a renglén seguido de los casos en que ci deudor
esta en mora y antes de la mora en las prestaciones de
hacer, ratifica que su campo de aplicacion estd acotado a

esta materia juridica.
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{(iv) Los antecedentes historicos del pacto comisono,
antes rememorados, muestran gue $U consagracidn gravitd
bajo la idea de que el enajenante pudiera deshacer el
contrato con ocasion del impago del precio del adquirente,

sin imponérsele condiciones especiales para accionar.

(v} E]l acceso clective a la administracion de justicia na
se satisface por el hecho de que los administrados puedan
acudir al aparate judicial, sino que reclama una decision
definitiva de {as controversias sometidas a su componenda,
lo que no succdia en los casos de mutue incumplimiento,
pues los contratantes perdian la legitimacién para proponer
las acciones de ejecucién, resolucidn e indemmzacion de
perjuicios, quedando cn manos del restringide campo del

mutuo disenso tacito.

Luego. la interpretacion que ahora se defiende
restituye a las partes contractuales fa posibtlidad de hacer
uso de la resolacidn, come forma de desvincularse del
negocio juridico incumplide, claro estd, sin ¢l pago de

perjuicios por mandato del plurinombrado articulo 1609 del

Codigo Civil.

3.5. Asi las cosas, mas que una aplicacion analogica
del canon 1546 zl mutuo incumphmicnto, Como se propuso
en la providencia aprobada, la cierto es que esta regla fue
disenada para gobernar todos los casos de desatencion

negocial, sin que pueda reducirse su aplicacién por el

is
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reconocimiente normativo gque se hizo de la excepcion de

mexisiencia mora por no cumplimiento.

3.6. Por otra parte, la decision mayoritaria olvidd
responder algunas cuestionamicntos relevantes sobre cl
vigor dcl canon 1346 al incumplimiento reciproco, a saber:
¢Como impedir que un contratante haga uso de la accion
resolucion v ¢l otro de la ejecutiva? ¢La gravedad del
incumplimiento es relevante para definir la accién que

resulta procedente?

) Si bien el articulo bao analisis prevé
indistintamente la resoiucién o €l cumplimiento forzado, lo
clerto es que esta altima accidn se encuentra vedada en los
rasos en que €] demandante haya desatendido sus deberes
0 no estuviere presto a obscrvarlns, pues desatiende la
logica que pretenda coaccionarse a su contraparte para el
cumplimicnto cuandoe no se esla dispuesto a desplegar un

comportamiento equivalente.

La ejecucion coercitiva, en este contexlo, sola tiene
cabida cuando €] demandante ha mostrado su vocacion de
solucion, pucs de lo contrario avocaria a su contraparte a
un nuevo litigio para que lograra ¢l ciccto pretendido contra
ella, en un sinsentido juridico atentatorioc contra la

economia y lcaltad procesal.

Tal fue la epinion abrigada en la sentencia de 1978:
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1ERl gque pide el cumplimiento con indemmnizacion de perpaicios st
tiene necesariamente que allanarse a cumplir £l mismo, puesio
que, a diferencia de lo gque ocurre en aquel prmer Caso
iresolucion], en que el contrato va a desaparecer por virtud de I
resolucién impetrada, y con &l las obligaciones que generd, en el
seguruio va a sobrevivir con ta plemitud de sus efectos, entre ellos
la exigibilidad de fas obhgaciones det demaendante, las que
continunrrdn vivas y tendrin que ser cumplidas o cabalidad por
&ste (SC, 20 sep. 1978, G.J. CLVII n.° 23949).

Por tanto, en los casos de mutuo mcumplimiento, la
unica pucrta sustancial que se abre paso, de¢ las
consagradas cn el articulo 1546, es la resolutoria, amén de
que su finalidad es deshacer retroactivamente el vinculo
juridico, caso ¢n ¢l cual es irrelevante ¢l interés de las

paries par cumplir las prestaciones insatisfechas.

(ii} De otro lado, es preciso recordar que no cualquier
desatencién viabiliza la resolucion del contrate, aunque
provenga de ambos contratantes, sifio unicamente las que

son sustanciales,

La Corte ha remarcade que se¢ requiere un
«incumplimiento resolutorio, por cuanto no toda separacion
del programa obligacional por parte del deudor habilita a su
contraparie para ejercer la mencionada facuitad enderezada
a que se decrete la extinetdén del contralo... tada vez que, en
ciertas ocasiones, retrasos en el cumplimiento O
cumplimientos parciales, que en principio podrian dar lugar a
la resolucion contructual, no se consideran de entidad
suficiente como parg justificar tan radical determinacién, en

cuanio se podrian producir con ello situaciones mequitativas,
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facilitar ejercicios abusives @ contrarios a la buena fe de lu
serialada facuitad resolutoria, ademds de afectarse el
principio de conservacion del contrator (SC, 18 dic. 2009,
rad. n.” 1996-09616-01).

Ergo, cuando se suplique la resolucion conlractual el
interesado  deberd acreditar que unoe o ambos
incumplimientos son sustanciales, so pena de que sdlo
pueda acudir a la indemnizacién de perjuicios come
peliativo al desconocimiento negocial, siempre que se

satisfagan las condiciones para el efecto,

3.7. Con las anteriores precisiones, celebro el cambio
de posicidn jurisprudencial en torno a la resolucion de
contrates mutuamente incumplidos, coti la conviccién de

que en venideras oporturmidades se consolidara esta

tendencia.

4. EFECTOS DE LA RESOLUCION POR
INCUMPLIMIENTOS RECIPROCOS

No obstante lo anterior, con la mayor consideracion
discrepn de la forma en que se establecieron las
restituciones mutuas en la sentencia aprobada, por
mcurrirse en una nadecuada aplicacién del articulo 1932
del Cédigo Civil, cuando debié acudirse a los mandatos

1544 y 1545 de ignal estatuto.
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4.1. Recuérdese que la primera de las normas
mencionadas sélo tiene cabida cuanda el incumplimiento
reclamado corresponde al impago del precio, COmMo ¢ €xtrae
de su literalidad: «La resolucion de la venta por no haberse
pagado el precio dara derecho al vendedor para retener las
arras, o exigirias dobladas, y ademas para que se le
restituyan los frutos, yu en su totalidad si ninguna parte del
precic se le hublere pagado, ya en la proporcién  que
corresponda a la parte del precio que no hubiere sido

pagadas,

A tal entendimiento arribé este organo de cierre,

incluso [rente a la resolucion det contrata de promesa:

Como lo ha destacado la jurisprudencia, uno de los asos en los
gue el orderamicnto ha establecido una solucidn particufar en
matena de frutos luego de producida la resolucion contractual, es
en el contrate de compruventa, toda vez que el articulo 1932
establece el criterio especifico gue debe alenderse pard la
restitucion los frutos a que haya lugar como consecueitcia de ld
resolucicn de un conirato de compraventa, cuando la misma se
hayu originado en ia fulta de pago del precio convenido.

Por otra parte, a partir de la sentencia de & de itic de 2000
(Expertiente 5020, la Corte fyjé como *doctrina oficial” suya, fa
aplicabilidad del articulo 1932 del Codigo Civil a la resolucion det
conirato de promesa de compravenic cuando ella obedezca al
incumplimiento det prometiente comprador en ef pago del precio
del bien, realizade anieladariente en virtud de dicho negocto

Juridico.

Al respecto, la Corporacion concluyo que € “vahdo...oplicar por
via de interpretucion extensiva la disposicién del art. 1932 del C.
Cwil,... cuando la resolucion versa sobre un contrare de promesa
de compraventa dende las partes convinieron anlicipadamenie el
pago del precio de ta cosa vendide y ésta es precisamente {a
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obligacton ncumplida que realiza fu condicidn resolutoria wqcite”
isertencia citada)... ($C, 30 nov. 2010, rad. n.” 1885-00134-01).

De alli que, en ios evenitus ¢n el negocio prefiminar se
extinga por el mutue incumplimiento, no sea posible acudir
a la norma especial disefada exclusivamente para la
desatencion del pago del precio, resulla imperativo aplicar

el marco normativo general de las condiciones resolutorias.

42. Como en o caso sc¢ comprobé que ambos
promitentes desatendieron obhigaciones nucleares de la
convencién preparatoria, en conercto, concurrir a la notaria
para suscribir la escritura publica de venta, se clausurdé
cualquier posibilidad de que se aplicara el canan 1932 para

tasar las restituciones mutuas,

4.3. La providencia de la cual me separo parcialmente,
€xcuso esta situacién en el hecho de que la casacionista no
€levd un ataque concreto sobre la forma de cuantificacién
de las restituciones bilaterales, por lo que este punto deving

pacifico en casacion,

Sin embargo, pasé por alto que, en el cargo guc salid
airoso aj desatar el remedio extraordinario, se criticéd quc se
hubiera decretado <! mutuo  disenso Y las anegjas
restituciones mutuas corno si de una pretension se tratarqe,
con lo cual se puso en tela de juicio los mencionados efectos

restitutonos.,
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Prohijar Ja interpretacion propuesta €n el fallo
mayoritario implicaria diseccionar la declaratoria de
extinctonn del negocie juridice con sus consecuencias,
imponiendo a lus casacionistas el deber de enarbolar cargos
diferentes para cada uno de ellos, sin tener en cuenta la

conexion inescindible entre las mismas.

Por este motivo se impone salvar parcialmente ¢l voto,
bajo el entendido de que la Corte debié analizar la
procedencia de las restituciones mutuas a la tuz de lous
articulos 1544 y 1543 del Cédigo Civil, lo que habria

conducido a un guarisme difercnte al decretado.
5. PRESCRIPCION DE LA ACCION RESOLUTORIA

Para finalizar, procede schalar gque el demandante
ciertamente renuncié a la prescripcion de Ia accion
resolutoria incoada por €l demandade, ne por el simple
hecho de invocar ¢l contrato de promesa en el escrito
inaugural v soportar en ella €l inicio de su poSesion, como
se afirma en la sentencia aprobada, sino porque al
excepcionar corirato e cumplido v mutuo disenso, It
reconocio efectos civiles a este negocio juridico, con lo cual

abandond la prescripcién gue corria ¢n su {avor.

Recuérdese que la prescripeién se renuncia cuando ¢l
deudor «reconoce el derecho... del acreedor {articulo 2514
del Cadiga Civil). lo que sucedio en el casa bajo estudio al

asentirse en que las obligaciones a cargo del promitente
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vendedor seguian en vigor, tante asi que incoé las defensas

de incumplimicnto previo y muhio abandono del negocio.

Mas aun porgue el demandante, para cuestionar ia
pretension resolutoria del escrito de reconvencién, teniu a
haber la poscsion depreccada come fundamento de la
demanda inaugural, para lo cual bastaba con acreditar la
interversion de la tenencia a posesion, al margen del
negocio preparatorio con ¢l que principid la ocupacion del
predio; de alli que, al acudir nuevamente a este altimo, le
asigné renovados efectos y abandoné Ia prescripcion gque

pudiera alectar su elicacia.

En los términos precedentes salvo de manera parciat el

voto {rente a la decisién mayoritaria,

Fecha ut supra.

AROLDO R QUIRQZ MONSALVO
Magistrado

-
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En su momento la suscrita presento a consideracion de
la Sala un proyecto entcramente distinto del que fue
finalmente adoptada, luego de la derrota del primero. Parece
por tanto pertinente reiterar lo que en su momento sostuve y
ain sostengo. Lo anterior, por supuesto, con la debida

considcracidn y respeto a la mayoria.

Solo a manera de introduccion, pongo de presente que
en ese proyecto derrotado, se casaba la sentencia del
Tribunal como consecuencia de la prosperidad del cargo
primero y, en sede de instancia, se confirmaba la de primera

instancia, favorable a la parte actora principal.

1. Gustavo Chavez Matallana recibié de Francisco
José Camacho y Maria Cristina Hernandez de Camacho un
bien inmueble cuando, en diciembre de 1969, firmaron la
promesa de su compraventa donde expresamente pactaron
12 entrega. Mientras el demandante principal alega que desde
alli recibic de ellos su posesion, ¥ por eso la pretension de
usucapion con la que inicio este proceso, los segundos (en
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particular el sefior Camacho y los sucesores de la scriora
Maria Cristina) entendieron que habia una promesa de
compraventa a la sazén incumplida por ambos, y que ct bien
se habia entregado pero que atin pertenecia a Camacho ¥ por
ende debia engrosar la masa del concurse, a resultas de la
cual lo pidieron en reivindicacion, alegando, es mcnester
decirlo desde ya, que a partir de esa entrega tenian como
poseedor a Chavez, ¥ ¢n subsidio reclamaron la declaracion
de resolucion contractual con las consiguientes restituciones
muruas.

2. El desconocimiento de la calidad de poseedor de
Chavez Matallana fue, dentre de lo que el expediente
muestra, una posicién clara que vino a ser adoptada por la
pasiva a partir de cuando aquel se opuso al secuestrs -en
1989- que et juzgado 18 civil del circuito de Bogota dispuso
practicar en desarrollo del procesa concursal de Francisco
Camacho, en donde aquel intervino como tercero y logrd
tante en primera como ¢n segunda instancia que se le
respetara €sa posesion.

También es de destacar que en la sentencia impugnada
€n casacion, el Tribunal llegs al convencimicnto de que, en
efecto, Gustavo Chavez a la fecha de presentacion del libelo
Incoatorio de este proceso, era posecdor por cranto habia
intervertido su condicién de teneder, derivada de la promesa,
pero con un tempo mfenor al necesario para alcanzar la
prescripcidn extraordinaria, sitlando esa conversion para el
7 de marzo de 1975 . 49). De suerte que la demanda de
casacidn buscaba que, por causa de los errores de hecho
enrostrados al ad guiem, se casc la sentencia combatida por
estar acreditado que esc seniorio de hecho, en realidad
comenzo desde [a fecha misma en que Chéavez Matallana se
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hiza a la heredad. lo que alega que acantecio el dia de la
promesa, esto es, el 17 de diciembre de 1969 cuando se la
cntregaron. ¥ como la demanda que dio comicnzo a la litis sc
prescntd el 19 de abril de 14491, la veintena necesaria para la

nsucapion queda asi completada,

3. Este distinto entendimiento de la calidad en que se
encucntra el actor principal en el inmueble ¥ en ulurmas, del
alcance de la “entrega matenal” que del misma se le hizo,
abligaba. en sentir de Ja suscrita, a recordar algunos topicos
referentes a la interprelacidn de los contratos, cuando guiera
gue. como en esle caso ocurte, debe esclarceerse una

difercricia hermenéutica, retativa a la predicha entrega.

a. i bien la Corte, ¢n sede de casacion, debe dejar
incolume la interpretacién  razonable ¢ sensala que un
Juzgador Unpame a un convenio o alguna de sus clausulas,
también lu es que ruando a esa solucién llega aquel pusando
su mitrada anicamente en ¢l tenor lueral de una eslipulacion,
es procedente el reexamen de esa inteligencia, por supuesto
en el marce del carga que asi lo proponga, S apreciada la
misma de manera sistemauca o contextual. estimando
ademas la aplicacion practica gque los contratantes le dieron.
surge digfana una hermeneutica diferente. muy & pesar det
texto de la clauswa a que se limitd el juzgador. Sobre todo
cuando, a la hora del conflicta, s¢ presenta una disparidad
radical de criterios enire los cunvencionistas, pues s¢ impone
al juez el deber de dilucidar la comiin imtenaon de las paites.

para lo cual no puede quedarse en ld letra del contrato.

Aplicados esns pustulados sostuve gue. s1 bien Juee a
primera vista acertado entender. como lo hizo ¢l ad quem.
que la enoega material del inrnueble no conferia por si
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posesion -para ello se apoys en doctrina Jurisprudencial de
ta Corte-, también Io es que, si hubiera apreciado los
elementos probatorios que adelante se examinan, habria
tenido que inferir un insoslayable y comun designio, que
precise y califichd qué tipe de entrega se hacia, 1a que dejaron
enunciada en los siguientes términos: “los prometientes
vendedores entregan desde la fecha al prometiente comprador
Y este lo da por rectbido a su completa satisfaccion el inmueble
prometido™ (f. 9, c. 1).

5.  Son en verdad numerosas las providencias de ia
corte que hacen ¢nfasis en el hecho de que el criterio basilar
en materia de interpretacidn contractual es el previsto en el
articulo 1618 del Cadige Civil, al tenor del cual “conocida
claramente fa intenctén de los coniratantes, debe estarse a
ella mds que a lo literal de las palabras™, precepto que no solo
tiene aplicacion cuando las frases usadas por los
contratantes generan cierto margen de incertidumhbre y
duda, o cuande se vnfrenta el intérprete a textos OSCUros,
que naturalmente le exigen cmplearse ¢n investigar la comin
¥ genuina veluntad de los cantratantes. Pues, “muy a peser de
ta claridad det texto contraciual, si la nohntad comin de las parntes es
diferente y se conoce, a clia hay que plegarse mas que al tenor Kteral. No
€5 por conrsypuente de recibo pleno el brocarde %in claris non fit
nwerpretalio”, que sugiere que §i el sentide de las prlabras usadas en
el contrato es ofare. na hay para qué mirar mas allg, pues se substituiria

la intencién cierta de los contratantes por la incierta del intérprets”

(SC139-2002 de! 1° de agosto de 2002, rad. 6907}

Esta univoca directriz jurisprudencial en materia de
interpretacion de cliusulas contractuales debe ser aplicada

también en todo su vigor a la promesa, ¥a que no hay razon
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alguna para dejar este convenio por fuera de tales reglas

hermenéuticas. De suerle ue no puede enlenderse gque sdlo

el tenor literal de ese convenio ¢s lo que importa a efectos de

establecer si_hubo 1ransferencia del senorio de hechio que el

promitenite vendedor tenia sobre la cosa que entregd al

promitente compradar.

Por lo que es dable armonizar tal doctring con lo que
esta Corporacion. a partir del 24 cle junio de 1980 ha venido
proclamando en punio de la entrega antelada del bien objeto

de la venta prometida. Dijo critonces: ~Para que la entrega de
un bien prometido en venta pueda originar posesion material,
serta indispensable entonces gue en la promesa se estipulara
clara y expresamente que el prometiente vendedor ie entrega al
futuro comprador en posesion material la cosa sobre ia cual versa
el contrate de promesa, pues sole asi se manifestaria el
desprendimiento del @rima de serior 0 duena en ¢ prometiente venderlor,
iy la wohimtad de adgruinrle por pate del fictiro comprador.s... fiaceta
CLXVI 43, pags. 51 vy 52, SC del 24 de junio de 1980. Se

subraya ahora).

AR0S mas tarde precisa -cn ¢l sentide que ahora realzo-

esa doctrina. que ha repetido en nUMErosas 0CasIvNEes,

g cumiple rerardur que [ ) a promeso de compraveitta no es
indicmtivn, por si sala, de tenencia ni de posesion” (CCXLIN, prig.
S.30), motive paor ef cual. aungue es clero ge la exnstenaa de ese
contrato comporia ~en linea de princpio  reconovimiento de
derecho penn sobre of bien gie se promete adguirir, no 1o es menos
que si en lu promesa se manafiesta lo roluntad de enfregur 2 bien
prometicdo pura qiee o pronlenle comprador aswha su gnhierno
autonoma, ese proposite poliine prede generor o dervar vna

posesion mmediate, st es inequivoca ia intencion de las
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partes en ese sentide’ cas. ctv. de 26 de jurio de 19864, hecho
que no se desvirtua por la partiopacion del poseedor er el

mencianade negocio jurldico preparatorio”.

6. Aplicados los anteriores entendimientos a la
promesa origen de la causa litigiosa dirimida en el fallo del
que discrepo, puede destacarse que, a primera vista, la
lectura insular de la clausuia quinta de ese convenio
preliminar, reflejaria una simple transferencia  sin
connotacidn asiguna posesoria o de tenencia, pues ninguna
de las dos esta alli explicitads. Por eso, en aplicacion de la
mentada doctrina de la Corte, €] Tribunal, sin mas, descartd
quc se hubiese trasladado la posesion de los esposos

Camacho Hernandez a Chavez.

Pero lo anterior no significa que deba quedar limitado el
Juzgador a detenerse en la clausula en la que las partes
pactan la entrega malerial de la cosa prometida en venta, a
efectos de verificar si de alli v sélo de alli aflora con nitidez la
transierencia del senorio de hecha. Conforme a la aludida
Jurisprudencia reiterada de esta. Corporacion, en el examen
de un negocio juridico, como éste de promesa, el juzgador
debe avanzar mas, echando mano de las reglas o pautas de
excgesis para buscar lo que los contratantes en realidad
quisteron, sobre todo si, a despecho de la claridad de Ja
estipulacion, los autos arrojan una evidencia contraria que
impone una comunis intentio diferente de la plasmada en el

texto contractual.

Pues bicn, la segunda acusacién propuesta en el cargo

primero partid de la base de que ni de la clausula ni de la
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aplivacion practica gue los participantes del convenio le
dieron con su conducta, -activa la del promitente compradar
v tolerante y pasiva la de los promitentes vendedores- se
desprende gue tan sélo se haya entregado la mera tenencia

cuandoe se acorda el negocio preliminar,

a.  En la promesa na salo se pacto que en Ja fecha de
su suscripeion los promitentes vendedores entregaban al
promitente vendedor, v éste recibia a satistaccion, el bien raiz
disputade. También se estipuld (clausula 117 que aguellos
quedaban obligados a pagar de alli en adelante gastos de
celaduria v a entregarlo libre de toda clase de impueslos
hasta diciembre de 1969, Y queée ~en cuso de que se causaren
grapamenes 0 impueestos von anleiendad @l renta i uno (31} de
diciembre de mil norertenios sesenti iy ntueve (1969), uun crandoe ellos
senn motificados  pusteriarmente. ellos correran por cuenia de fos
prometientes  vendednres”.  Pero  de  alli en adelante, los

gravamenes tributarios corrian a cargo de Chavez hMatallana.

Lo anterior significa, de un lado. que cuando Jos
promitentes vendedores sc desprendieron del inmueble v Jo
entregaron a Chavez, puswron ¢oto a contraer ubligaciones,
cargas o tributos gue luvieran vencero en st inmueble, pues
rodos ellos entraban. desde diciembre de 196G, por razdn de
su entrega a Chavez, a ser asumidos por él, guien reaibia cl
hicn raiz. Por supuesio que e! sentido comun indica gue un
poseedor, ¢s decir, un tenedor gue se sicnte Y mucstra como
duena, naturalmente se entiende deudor de impuestos de la
heredad que detenra para si. En el mismo sentido. la praxis
enscna que ] mern tenedor de una cosa no cubre como s

fucran suyos, tributos gue gravan ¢l inmuehle de otra, a
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menos, claro esta, que asi lo haya pactado o que sea parte de
sus débitos legales. Es, en sintesis, una situacion un tanto
cxtrana que alguien pague impuestos de otro. Con todo, se
trata de una simple inferencia, un simple indicio, que ni con
mucho permite colegir que esa sola circunstancia denote
pescsion, pues, recuérdese, solo se trae a colacion para
ubicarla en el contexto de la interpretacién de la clausula
qumta de la promesa, segun la regla prevista en el articulo
1622 del ¢ddigo civil.

Por tanto, ¢sa circunstancia indiciaria no permite, de
entrada y con tan solo poner la vista en el documento
contractual, asi sca mirado de contexto, afirtnar que ¢l yerro
de hecho esta demostrado con contundencia por su caracter
ostensible. Se trata tan solo de una contingencia que aunada
a los demas elementos de juicio convergentes en el mismo
sentdo, que se describen pormenorizadamente en el cargo y
que adelante se examinan, permiten inferir sin asomo de
duda que les unia el'propésilo de que con la entrega del
inmueble transferian los propietarios la posesion del bien

raiz objeto del contrato prometida.

b.  En electo, si se ausculta la conducta de las partes,
a traves de la prueba documental que la censura afirma que
el Tribunal no aprecié ¢n concatenacion con el dictamen
pericial y la inspeccion judicial; y si se ticne en cuenta que la
corporacion de segundo grado encontré a Chavez como
poseedor, solo que na por el Liempo requerido para la
usucapion, puede concluirse entonces que cl cargo esia

llamado a prosperar.
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i} En lo que hace al demmandante, reparese en quc
se1s meses después de haberse celebrade ¢l contrato
preparatorio, ¢l pnmero de junic Gustave Chavez dinge at
Banco del Comercio una comunicacton que aporta con la
demanda en 1a que solicita una prorroga por dos meses para
cancelar la cuota vencida v para infarmar que habia hablado
seon el Sr. Manuel de J. Rojas para que el efectie una visita @

lu rase u gue de acuerda a su analsis Heguemos a una

solucidn  paro poder subsanar fos graves defectos  del
trmuehie”™ {[. 12, cdno. 1), posrura esta que proviniendo de
un mero fenedor se antojaria un tanto exuwana, al involucrar
una capacidad dispositiva ¥ de administracion, una iniciativa
personal en relacion con el inmueble, que se ubtca, mas bien,
en quien ticne el animo de ser su dueio. Un tenedor nio pacta
soluciones para arreglar defectos graves del inmucble: los

pone en conocirmento del titular.

Ademas, a poco de haber recibido el bien, en la
declaracién de renta ¥ patrimonio del  demandante,
carrespandiente al afio gravable de 1970, presentada el 31
de marzo de 1671 (s, 26 a 31, ¢. 1) In incluya como paite de
su patrimonio {1 29), situacion que reflga la misma

intencion de senorio.

El promitente comprador siguo prescntando  las
declaraciones tributarias con la inclusion de la casa. Asi, €n
la del ano gravable 1973, en el rubro correspondiente a
hienes raices en el patrimmonio denuncid una (“sin escritara’,
en la de 1977 jen el renglon correspondiente a “casa o

apartamento de habitacion).

“©
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La Corte ha sostenido, a nivel de criterio general, quc

de acuerde con el (odigo Civil colombiano, la posesién, como
tenenaa de una cosa determinada con animo de serior v dueno. se
traduce en una sttuacion de hecho constituida por dos elementos
esenciales, une de los cuales, el corpus o tenencie malerial -
detentacion de la cosa-, esta presente en la merg tenencta, of
punto de ser su esencia. de modo que la diferenciu especifica que
distancia a aquel fenomena de esta, y o define en nuestro derecha,
€s el elementn intermo fanimus) consistente en la intencion o deseo
de poseer la cusa como duenio. Pero precisamente por ser una
situacion de hacho calificada por un estado interno gue no
es jacil sondear de modo directo, su demostracion deba
venir acompariada de actos inequivocos y contundentes gue
reflefen de manera cabal una conducta frente al bien de
quien se dice su poseedor, con manifestaciones {déneas
perceptibles por terceros, esto es

“...una sene de uctes de inconfundible cardcter u naturaleza, que
demuestren su realizacion y vinculo directo que ata a la cosa
poseida con el sujeto poseedor. Tales actos deben guardar intima
refacion con e raturaleza wntrinseca y normal destinacion de la
cosa que se pretende poseer, y asi vemos que el articuln 981 del
Codigo Cluit estatuye, por via de ejemplo, que la posesion del suelo
deber probarse poar hechos positivos de aguélios e que sélo du
derecho de dominio, como el carfe de maderas, la construceion de
edificios y cerramientos, el culttve de plantaciones y sementeras ¥
otrns de qual significacidn”. { G. J, XLVI, pag. 712).

Se adwierte en el citado precepto el afan del legislador por destacar
que las manifestuciones externus de la posesion son aquellos
hechos positivos que suelern ejecutar los duenos, de modo gue los
actos de detentacion en los gue ne se perciba seoru sobre la cosa,
no pueden constituir soporte sélide de wuna demanda de
pertenenciq, por supuesio que ios hechos gue no aparejen de

manera incuestionable et dnimo de propietario de quien los gjercita

10
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janimus rem sitr hotendid), apenas podran reflefar tenenow
maieral de las cosus (S SC 0251998 det 25 de abnt de 1998,
rad. AGR0. En el misime senttdo. entre otras, SC 183 2001 del 2!
cie sephembre de 2001, rvad. 3881 SC 301-.2005, del 30 de
rvienbre de 2005, rad. 8788)

Pero que la redaccion del precepto 281 avuda a hechos
exteriores [corpore) perceptibles por terceros, comunes a la
tenencia. pero de los cuales pretende infenese el animiss
posesorio, no significa que la prueba se contraiga nada mas
que a ellos, csos hechos postuvos que son los comunes, ¥ que
no pucdan evaiuarse, ast sean los menos, owros ya no
exteriores sino diserctos o reservados que, comp cste de
declarar v pagar impuestes al patrimonio incluyendo para
¢lio un bicn de que no se es propietario, también suministran
-eny forma ademas mas genuina una postrera manifestacion

in pectore de la intencion del detentador de ser dueno del bien

drenunciado.

Es que ciertamente la prueha del dnimo poscsorio fue
una de las criticas mas fundadas que al sistema de Savigny.,
adaptade por el cadigo de Bello, e hizo en su tiempo Ihering,
propulsor de una teona netamente ubjetiva ¥ para quicn la
tencenaa -poder de hecho- de In cosa es posesion, salvo
prucha en contrgrio. No se afilio, como se anticipd con
palabras de esta Saia, nuestro Codigo Civil a este sistema y
en consecucncia, la busqueda del animo, del espiritu, de la
voluntad interna del que detenta el bien es asunto que debe
sondear ¢l juez v acreditar, asi sea indirecltamente, el
interesado. En consccuencia, acude el articulo 981 del

Cadigo Civil {"Se debera probar la posesion del suelo por
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hechos positinas de aquellos a que sélo da derecho el dominto,
coma el corte de maderas, la construccien de edificios, la de
cerramienios, las plantaciones o sementeras, y otros de igual
significacion, ejecutados sin el consentimiento del que disputa
la posesion”) a ofrecer ejemplos de hechos positivos que.
como la doclrina y la jurisprudencia hian tenido ocasién de
confirmar, no sdlo los ejecuca el poseedor. Las plantaciones
o sementeras, la construccion de edificios, ¢l corte de
maderas y cerramientos son acciones que un tenedor
tamnbién suele adelantar, En consccuencia, ni puede llegarse
a sostener que con la demostracién del corpus queda
acredilado el ganimus, ni pueden descartarse a tal fin aquellas
manifestaciones, muy probablemente na conocidas por “el
que disputa la posesién®. pero que denotan, en asocio a

otras, lo voluntad de poseer.

i) Y de parte de los promitentes vendedores, existe
en la demanda de reconvencién foermulada por Francisco
Camacho una explicita manifestacion en el sentide de
entender que con la entrega material del inmueble en 1a
cpoca de la promesa sc transfirio la poscsion. En elccto, tras
pedir que se declare que pertenece a él y a la sucesion de
Maria Cristina Hernandez de Camacho el domimio del
inmueble litigado ¥ que Gustavo Chavez debe restitairlo,
adujo como fundamente factice la plurimencionada promesa
en la que se pactd la entrega de la casa de los primeros al
segundo y admite que la presunta posesion que alega el actor
Primigenio tiene su origen en esa promesa. Pero, agrogan que
como la incumplio, expresamente “a partir de ese momento

defo de ser poseedor del inmueble” (. 128, ¢. 3), afirmacion

12
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¢sta gue ©s una lipica interpretacion auténtica del sentido
que le dicron las partes a [a entrega material det inmueble,
esto es, al origen © causa del contacte matenal del
demandante con la cosa, que en el texto eserito no se califica.
Ciertamcnte, si de lo que se trataba cra de intentar la
reivindicacién  del inmueble, no habia necesidad de
remontarse a los inicios de la relacian posesoria, porque 1o
quc debe acrecitar el propietaric que busca la posesion
perdida ¢s gue el demandado sca ¢l “actual poseedor’ [art.

951 del Cadigo Civil).

.  Por la demas. os diciente también que en su
declaracién de parte, Francisco Camacho haya indicado que
reside ¢n un apartamento cercane al inmueble comprometido
en esta causa. Preguntado acerca de si no lo ha visitado.
conteslo  que  Cen  panas  eportunidades no  recuerdo
exactumente cuanlas he estado alli en razon a que siempre he
viidao en ta zona uledaria al barriv Santa Ana de Bogotad™ (L.
109, ¢. 3). Agregdé que ha golpeado y timbrado ¥ le han
abierto la puena, “pare mtrar camo esta la casa y he estadao
tambiérn en los jordines de (a misina’ (ibidem). Y si se
conlfrontan estas alitmaciones con las conclusiones a la que
Nego el dwtarmen pericial (lolios 276 a 284, cdno. tres)
practicado al inmucble objeto del litigio, elaborado por los
expertos Buenaventura Acevedu Fonseca y  Edilberto
Buitrago Bohorquez, puede facilmente concluirse gue este
promitente vendedor de forma contumaz ¥ sospechosa no
{formulé reclama alguno en relacion con las mejoras de gran

calado que alii se indican. En cfecto, los peritos mencionan,

que

13
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"de acuerdo con fa prueba obrante en el proceso y en especial los
planos aportados, relucionamos {as  siguientes mejoras o
madiftcaciones: pnmer nwel: a) modiftcecion del disera tmcial; b)
cambio de baranda de la escalere, ¢f construecion de fos banos; dj
cambio de puertns; ) construccion del cunro de servicio con bario;
/1 plafones. Sequndo nivel: a) cambio de fachada; b} construccion
de antesala y bodega; ¢ portones con blindaje recubiertos en

maderg; di construccion de los garajes; €) construccion de la

bibloteca; f) construecidn del barfio de ememencia; g) enchape del

hall con tableta de marmol; b modificucion def bario de emergencia
de la biblioteco; ij pluras que sirven de base y cubierta de la
cocing; j) cambito de sitio de la cocina; k) modificacion de lu

chimenea; i} cambio de las instalaciones hidrislicas, sanitanas Yy

eféctricus; mj acometida de gas natural’ (folios 279 y 280).

Alli se dice quc “por sus moteriales empleados, estado
de conservacion e informacién obtenida consideramos gue la
antigiedad de las mejoras supera los 15 anos” y ademas que
se intervino la construccidon en un 4].5% aproximado,

mejoras que incidieron en el valor comerciat del immueble.

Es de ver que el dictamen fue objeto de una solicitud de
aclaracién y complementacion por la parte demandante en
rcconvencion, pero en lo atinente a los frutos (f. 288),
mostrande por tanto conformidad en lo que hace a las
modificaciones y mejoras establecidas por la pericia, sobre
todo aquellas que afectaron la fachada del inmueble y que
luvieron que haher sido advertidas por Camacho, a juzgar

pur su declaracion, ya transcrita.

d. En cuanto a la demostracian de los elementos
estructurales de la posesién (sujeto, €l objeto y relacion

poscsonia integrada por el corpus y el animusy, es sabido que

14
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la prueba es libre por lo que corresponde al juzgador dentro
de las veglas de ia sana critica, apreeciar los medios
regulsrmente allcgados a la causa, que gencralmente suelen
sor bas declaraciones de los testigos que dando las razones
de sus dichns, deponen sobre tales clementos, y ello debe
electuarse v concalenarse con los hechos percibidos por el
juez en la forzosa inspeecion judicial que ha de practicar al
bien. con dictamenes periciales, conlesianes, documentos ¥
demas medios que hagan parte legal del proceso (Cfr. SC
021-1998& clel 30 de marzo cde 1998, rad. 5022).

A folio 153 del cuaderno #4 de copias auténticas del
incidente de levantamiento de secuesuo adeluntado ante el
juzgado 18 civil del circuito de Bogota, copias gue fueron
aoportuna v legalmente aportadas al proceso a gue se contrae

este caso, constan las declaraciones de:

Julio Enrigue Sanchez Gonzalez, parroco de la iglesia
del barrio, quien manifestd gue por razén de su oficio,
eonocié a Francisco Camacho v su familia por haber wivido
por unos anos en Ja casa de este pleiln, i después de unos
pocos anos comenze o wuir €l doctor (Gusiaro Chavez, lo
coriozep a €l o su serorg y algunos do sus hifos y endre ofras
cosas algunus han contraide matrimonto en g parrogquia’.
Indicéd que Chavez lleva un poco mis de 20 anos residiendo
alli. donde ¢l testigo ha estado en un par de ocasiones. Dijo
ademas que por el tiempo gue lleva €] actor viviendo €n €sa

casa “siempre he supueste gue € es el propietano” (folio 1561,

Cutlos de CGreiff Moreno., también vecino del barno

Santn Ana, marulestd que se past a vivir wila a finales de

-
n
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1969, “y a fas pocas semanas conoci al sefior Gustawe Chavez
quien era uno de los pocos vecines de esa parte de la
urbanizacion, la cual se conoce como cerros de Santa Ana. El
serior Chduvez vivia en esa casa y en alquna ocasion cierto
flempo despues de habernos conocido me contd gque esa cusa
la habia comprado &l pero que no teénia escritura porgue
estaba pendiente de algunas diligencias con un banco de lg
cudaed, que creo era el banco del comercio; desde entonces el
seror Chavez ha wvivido en esa casa, con su familia. En octubre
del afe pasado, é! estuvo buscando maesiro para hacer
algunas reformas o la casa para prepararia para el
malrimonio de uno de sus hijos, yo le recomendé y le presenté
un maestro que acahaba de terminar unag obra en mi casa, de
modo que hace ya 22 anos que conozco al serior Chavez y
quten. stempre ha vivide en esa casa. £3 una casa que tiene
un frente sobre la carrera cuarta...” (Folio 157). Agregd que no
ha estado en la vivienda mas de unas tres veces porque las
relaciones con los vecinos ne son muy frecuentes, gque al
actor se le ha citado como propietario de un inmueble situado
¢n el barrio para efectos de seguridad y embellecimiento, que
sabe que el senor Chaver fue trasladado a Megellin con su
faruilia por razones de su trabajo ¥ que no recuerda si alquilé
la casa durante ese tiempo o si sus padres 1a ocuparon, que
no ha tenido conocimiento de que Francisco Camacho se
haya presentado coman duefic de la residencia que ocupa
Chavez Matallana, ni ha oido nada al respecto de ninguno de

los atros vecines y nunca ha conocido el sefor Camacho.

Por su parte, Jorge Orlando (Gomez Caicedo afirmé que

conoci¢ a Gustave Chavez Matallana en febrero de 1970 ¥

16
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por esa epoca, como contador ¥ asesar tributaria, lo asesoré
cn Ja claboracion de sus declaraciones tributarias, en las que
incluia la casa objeto de este plento, los pugos que por
wnpuesto predial e impuesto al patrimonio le correspondian
a Chavez Matallana, a quien visitaba en la misma durante
todos esos anos. Sabe qgue ¢] actor os su propietario porgue
la bz inciuide en sus declaraciones de renta y patrimonino, ha
pagado de su propio peculio los impuestos, siempre o ha
conocidao coma habitanie o residente o moradeor de ta misma,
sabia que la habia comprado ¥ (enia problemas en relacion
con ¢] atorgamiento de la eseritura, lo cual se incluyo en las
declaraciones, porque erda necesaro dentificar el inmueble

con la escritura, fecha v notaria de su adquisicion.

En resumidas cuentas, las manifestaciones de Chavez,
desde cuando se hizo al mumueble, la inclusion comeo active
suyo en das declaraciones de renta de 1970 v siguicntes, «l
pago que realizo de lpuestos prediales y de valonzacién que
gravaron la casa desde osa dala, la concrencia que tenias 1os
vecinos de que < cra ¢l propletarie de la heredad. la
reconstruccion que incluve la fachada misma v [a aidsoluta
pasividad de los promitentes vendedores, uno de los cuales
manifestd visitarlo sin que hubiese indicado que hubiera
reclamada por esas mejoras que sin su consentimiento i
aparente lenedor habia adelantado. unido a la clara
manifestacién en la contrademunda de que cuando se
entregé materialmente el fundo se transfirio la posesion, asi
cOmMo su entrega en arriendo a un lercero, na dejan lugar a

duda alguna de que ¢l Tribunal. omitiendo las pruchas que

aki
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la censura precis¢, cometio los yerros probatorios

denunciados en el cargo, €l cual propuse como prospero.

8. Ya en la sentencia sustitutiva, propuse a la Sala lo

siguicnte:

a. Como se recordara, la sentencia del a quo accedié
a las pretensiones de la demanda de pertencnaia y denegé las
de reconvenciin {reivindicacion y resolucidon de! contrato),
razon por la cual los perdidosos, esto es, los herederos de
Maria Cristina Hemandez de Camacho y Francisco José
Camache interpusieron tempestivament¢ el recurso de
apelacion que fue desatado por la sentencia del Tribunal, en
la que el Tribunal no accedid a ninguna pretension, 1i de la
demanda principal ni de la de reconvencion. Contra esta
decision sole la parte demandante principal interpuso
recurso de casacidn, por lo que hay que entender que las
decisiones denegatorias, referidas a la resolucion del
contrato de promesa de compraventa y a la reivindicacion,
propuestas inicialmente por los contrademandantes
quedaron en {imme, ante ¢l aquietamiento de estos.

Lo anterior conduce a entender que la arbita de la
apelacion interpuesta por la parte demandada principal se
contrae a la prosperidad de la usucapidon, para lo cual es

menester recordar los argumentos del juzgado ¢ guo, ¢n esa
precisa materia.

3. Tuvo cn cuenta esa autoridad judicial que ¢l bien
objeto de la pretensidn es prescriptible, que se encuentra
plenamente identificada en la demanda con sus linderos
generales y especilicos y que guarda plena identidad con el
inmuebie quc posee e] demandante. Ademas manifestd que

18
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analizadas las pruebas aparcee con contundencia que
Gustavo Chavez Matallana ha ¢jercido la pasesion, maxime
si ello aparece demaostrado con las copias auténticas
remutidas por el juzgado 18 civil del circusto de Bogota, en
donde se tramitd ¢l proceso de concurso de acrcedores del
demandado Francisco Camacho. S¢ refino asimismo a las
declaraciones de Julio Enrique Sanchez Gonzalez. Carlos De
Gretlf v Jorge Orlando Goémez. de las cuales dice que esos
deponentes en torma clara, concomitante y responsiva
asegquraron que Gustaveo Chavez ha poseido el inmueble por

mas cde 20 anos.

En lo quec hace al punto medular que desato la
exposicion de la sentetcia de casacion. ¢l juzgado indicé gue
Chavez entrd a ocupar ¢l inmuceble con animo de senor y
dueno, extractando tal inferencia de lo dispuesto por las
partes en la clausula quinta de la promesa de diciembre de
19606,

Por lo demas, advirtio e] pago de los impuestos de
valorizacion y predial del inmueble, ¢l arnendo que hizo del
mismo al senor VYolker Seger en 1973, la condicion de
propietarto que los vecinos daban at demandanie y o]l pago
de los servicios publicos instalados en el inmueble a
usucapir. Expresa que de Ja declaraciom del demandado
Francisco Camacho se deduce quo este se desprendid de fa
pousesion matenal del inmueble,

En lo reteronie a lay excepoiones propuestas a la
demanda de pertenencia, noe las halla prosperas cn razon de
los motives de acogimienta de Ia usucapion. Cuanto hace a
las pretensiones reivindicatorias v de resolucion del contrato

por incumplimiento, estima &) juzgado que la primera no
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puede prosperar porque se extinguio al haberse consolidade
el derecho a usucapir ¢l inmueble por parte de Chavez, a mas
de que este enuo al inmueble autorizade por los
reivindicantes, en virtud de la promesa que se encuentra
vigente.

Resolvid ¢l juzgade declarar no  probadas  las
excepeiones de carencia de derecho, no ser possedor el
demandante, incumplimiento del demandante, nulidad
abscluta y relativa, compensacién, prescripeion y en general
todas aqucllas que resulten probadas, {formuladas por i
demandado Francisco Camacho Amaya. Asimismo declard
que €l sefior Gustavo Chéavez Matallana (actuando MGT
Management S en C como cesionarios] ha adquirido por
prescripeion extraordinania adquisitiva de dominio el bien
inmueble descrito en la demanda, ordendo la inscripecion de la
sentencia en el folio correspondiente, €l levantamiente de la
medida cautelar de inscripeion de {a demanda v denegd las
pretensiones principates y subsidiarias de la demanda de
reconvencion, condenando en costas a la parte demandada
por la suma de 12 millones de prsos.

4. Como factores objeto de reproche a la sentencia
resumida, y restringidos también a la prescripcidon
adquisitiva, reclaman los apelantes que el inmueble objeto de
la usucapion se¢ encuentra embargade y por consiguicnte
fuera del “comercio furidico” (f. 24, ¢. 10}, y como la usucapion
es un fenémeno que tiene consecuencias juridicas que deben
ser legalmente posibles, no lo es que opere la prescripeién
adquisitiva extraordinaria en bicnes embargados. Ademas,
que el demandante derive su  posesién  dnica vy
exclustvamente de la promesa v como no ha pagado €l precio
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de la misma, de ese contrato incumplido no pueden denvarse
consecuencias que requieren cumplimiento.

5. En relacion con e€sos concretos reproches materia de
la aizada, vy a los cualcs debia contraerse el estudic de la Sala
en sede de apelacién, preliminarmente se examina el atinente

a que la usucapion no precede en bienes crmbargadoes, en lo
cual, desde ya, debe decirse gue tal argumento ha sida
reiteradlamente descartado por la Corporacion, v para ello,
sin mas, parecid conveniente reproducir une de sus tantos
pronunciamientos sobre este tépico:

[Ulna cosa es que el articudo 1521 del Codigo Civd dispongu gue
habra objete tlicito en la "enajeracion” de los cosas embargadas
por orden pdicial, salvo gue el juex lo autorice ¢ € acreedor
consienta en ella y otre, bien distintu, gue une medida semejante
terga como efecte la alteracion de la calidad, destinacicn, ¢
naturuleze mridica del bien sobre el que elia recae, al punto de
tomarlo en imprescripitble o excluirlo de la orbita del derecho
pnvado, al estilo de lo gque invanablemente ocurre con los bienes

fiscales, de usae publico, endales, parquies naturales, entre oros. ..

De antiguo esta Corporacion ha preasado que *... el embarge y
depdsito de une finca rafz no impide que se consume ia

preseripeidn adquisitiva de ella. Por ef embarge no se trasiada ni

se_maodifica el dominio ni la posesién de la cosa depositada; y si

hien es cierto que la enafenacién de los bienes embargados esid
prohibida por la ley, bajo pena de nulided, el fenomeno de la
prescnpoin es ase muy distinta de la enajenandn St la posesion
no se prerde por el hecho det embargo, no hay dispesicién alguna
del Codigo Cail, que se oponga a la usucapidn o prescripelén
rdquisitiva, la cual, por ser tfituio originario de domundo, difiere

esencialmente de la enajenacion”, {sentencia de 4 de juho de 1932,
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G.J t. XL, pag. 180; cfr. sentencias de 16 de abnlde 1913, XX1,
376: 30 de septiembre de 1954, LXXVI. 698; 28 de agosto de
1963, CUl - CIV, 101, 26 de jumio de 1964, CVI, 365; 22 de enero
de 1993, CCXX!, 11, 7 de murze de 1995, CCXXXIV, 333, 23 de
notiembre de 1999, CCLX. 1097; y 2 de dictembre de 1399,
CCLX{, 1232; entre otras) (SC del 18 oct. 2012, rad. 59001 -
3103 003-1998-0324-01)

Ep lo que toca con el segundo argumento, dirigido a
enervar la pretensiéon de¢ prescripeidn adquusitiva  cuya
posesidn tuvo origen en un acto voluntario del dueno, ¥y que
se rechaza por cuanto el poseedor dejé dc cumplir el contrato
del cual derivo tal calidad, es preciso hacer hincapié en que
si bien el umbral de esa posesion se rvetrotrae a un acto
voluntario de quien era dueno, no por €llo debe dejarse de
lado que dicha figura no se ata a ese contrato ni sigue su
misma suerte, desde luege que es un senorio de hecho
caracterizado desde sus inicios por el contacto material y
consciente del hombre ejerciendo un poder de hecho sobre
una ¢osa, que supone dos elementos que conforman un todo
indivisible, caracterizado el primero -que los romanos
llamaban corpus- por una aprchension o relacion material y
que se refleja en hechos v actos objetivos de los cuales dan
cuenta los terceros que tienen a quien aprehende el bien
comp s1 fuese su propietano y por tal pasa, y otro, interno -
quc los romanos denominaban enimus- v que se traduce en
la conciencia, intencion o voluntad de tener esa cosa en
condicion dc dueno.

Estas dos caracteristicas de la posesion no se
desvirtaan por el sdélo hecho de que haya empezado con un
acto juridico luego incumplido por quien posee. £s que puede
haber sido, incluso, un convenio invialido, porque o que se

£
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juzga no es gl acto musine, s que con €f se resalta el
mamento a partir del cual se mwcia ¢l fenomeno posesorio,
que es distinta de la convencian que es su fuente. v de alli
que se hava predicado en forma consistente que cuando de
por medio existe un cantrato, ley para las partes, la manera
cormu ¢l contratante cumplido que entregé ¢l bien puede
obtener su devolucion es haciendn valer el contrata o su
incficacia v por ese camino lograr ta restitucion de la cosa
dada en razon del convemoao.

Descartadas asi las abservaciones que la alzada dingio
contra la sentencia de prumera mnslancia. propuse a la Sala
senalar que s bien la causa de esta relacidon poscsoria -
promesa de compraventa en ia que se pactd la entrega
antelada del bien objeto del contrato prometido- ha sido
ternda de ordinario comao no apty para transferic la posesion.
las precisiones que on la sentencia de casacion se hicieron
atinentes a la vernificacion de la real e ineguivoca Iintencion
comun de las partes. llevaban a entender que con ese
convenuo preliminar el actor noe asumio una condicion de

mero tenedor sino e posecdor.

No tiene en  esle case campo de accon., en
consecucnaid, la denomoada erversion de la tenenaa en
posesion, porque aguella no la hubo y ¢s en donde la
exigencia de la acreditacion del cambio ha sido puesta de
relieve por la Corte de modo reiterado, en razén a que, como
prescribe el articulo 777 del Codigo Civil, “ef simple tapsa de
ttempu no muda la mera tencncia en posesion’. Simas bien
v operante v pertinente en estos casos la preceptiva el
articulo 780 ejusdem, alusivo u presunciones juns tantun.
tributarias de 4 eXpenencia roman. que erl suUs InNCisas
pamcro v tercero, establecen que "8t se ha empezado a poseer
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a nombre propio, se presume que esta paseston ha conlfinuado
hasta el momento en que se alega”, asi como quc “st afyuien
prueba haber poseido anteriormente, y posee actuatmente, s
presume la posesion en el tiempo intermedio”, regla que recoge
el brocardo latine probatis extremis media presumitur, v de la
gue ha afirmado Ripert, en comentario a similar norma
prevista en el Code, que scria exigirle demasiado que el
usucapiente deba establecer la continuidad de Ja posesion
“pues la prieba rigurosa de la continuidad absoluia de la
posesion es cast tmposibie”

No queda mas sino agregar guc a raiz de la posesion
acreditada. en mi opinion, desde la suscripcion del contrato
de promesa de compraventa celebrada en diciembre de 1969,
la cual prosiguié hasta la fecha de presentacion de la
demanda en abril de 1991, quedaba demostrado con
suficiencia el lapso de tiempo que para la prescripcion
extraordinana exige la ley civil, segin lo discurrido por la
sentencia del a gue, v lo demostrade por el Tribunal,
COrporacion €sta que, con todo, dyo que la interversion del
titulo de mcro tenedor a poseedor en cabeza del demandante
Gustavo Chavez arrancaba desde el siete de marzo de 1975,
Debe en consccuencia, canfirmarse ta decision apelada.

GARITA B
Magistrada
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