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Decidese el recurso de casacion interpuesto por Julia
Cecilia Rojas de Bautista y Gonzalo Bautista Sandoval frente
a la sentencia de 25 de agosto de 2011, proferida por la Sala
Civil de Descongestion del Tribunal Superior del Distrito
Judicial de Bogota, en el proceso ordinario que promovieron

contra Arcelio Marin Garcia y Jacqueline Ruiz Beltran.

ANTECEDENTES

1. Al tenor de la demanda, los accionantes solicitaron
se declare la resolucion de la promesa de permuta suscrita
por las partes el 7 de diciembre de 1999, en lo que auin no ha
sido ejecutado por los promotores, ante el incumplimiento de

los demandados, ordenandose a estos restituir la casa
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ubicada en la carrera 51 n°® 173 - 49 de Bogota y el
apartamento 801 de la Etapa III del Interior 3 de la
Agrupacion de Vivienda Rafael Nunez ubicada en la calle 45
n°® 38 C - 04 de la misma ciudad; se proclame la resolucion
del contrato de compraventa plasmado en la escritura
publica n® 3810 otorgada el 21 de diciembre de 1999 en la
Notaria 5* de Bogota, por medio del cual los peticionarios
enajenaron a Jacqueline Ruiz Beltran el predio ubicado en la
carrera 51 n° 173 — 49 de Bogota; y que en consecuencia se
condene a los enjuiciados a pagar los perjuicios que causaron
a los reclamantes, debidamente indexados (folios 1 a 17,

cuaderno 1).

2. Tales pretensiones tuvieron como sustento factico

comun el que a continuacion se sintetiza:

2.1. Arcelio Marin Garcia y Jacqueline Ruiz Beltran, de
un lado, y Julia Cecilia Rojas de Bautista y Gonzalo Bautista
Sandoval, del otro, el 7 de diciembre de 1999 celebraron por
escrito promesa de permuta, en la cual aquellos se
comprometieron a enajenar a estos el apartamento 1004 de
la torre 3 de la Avenida 19 n° 131 A — 30 de Bogota, que tenia
un valor de $235’000.000; en contraprestacion los primeros
recibirian $75’000.000 en efectivo, la casa situada en la
carrera 51 n® 173 — 49 y el apartamento 801 de la etapa IlI
del interior 3 de la Agrupacion de Vivienda Rafael Nunez
ubicada en la calle 45 n°® 38 C — 04, ambos de la misma

ciudad.
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2.2. Tal y como estaba convenido, los convocados
suscribieron la escritura publica 4664 de 21 de diciembre de
1999 de la Notaria 37 de Bogota, trasfiriendo a los
promotores el apartamento 1004 y lo entregaron fisicamente;
a su vez estos desembolsaron el dinero en efectivo que
prometieron, firmaron la escritura publica 3810 el 21 de
diciembre de 1999 en la Notaria 5* de Bogota enajenando la
casa de la carrera 51 con calle 173 y entregaron la posesion

de ésta y del apartamento 801.

2.3. La escritura publica que perfeccionara el traspaso
del apartamento 801 no fue signada, porque en la promesa
de permuta se acordo que lo harian un ano después, esto es,
el 14 de diciembre de 2000, plazo durante el cual Julia
Cecilia Rojas de Bautista y Gonzalo Bautista Sandoval
cancelarian el gravamen hipotecario sentado a favor de la

Caja de Vivienda Militar.

2.4. La Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Bogota devolvio sin inscribir la escritura publica 4664 de 21
de diciembre de 1999 de la Notaria 37 de Bogota, porque el
inmueble objeto de esa convencion fue embargado con
anotacion sentada el 18 de febrero de 2000, por cuenta del
Juzgado 34 Civil del Circuito de Bogota, para el proceso
ejecutivo con garantia real iniciado por la Corporacion de
Ahorro y Vivienda Colmena contra todos los propietarios de
los apartamentos que integran el edificio, asi como contra la
constructora que lo levanto, Inversiones La Calleja Ltda., con

base en la hipoteca de mayor extension que ésta constituyo.
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2.5. Arcelio Marin Garcia y Jacqueline Ruiz Beltran
fueron requeridos en maultiples ocasiones para que
solucionaran tal inconveniente, a lo que se comprometieron;
sin embargo, trascurrieron dos anos en los que omitieron
dicho deber, lo que motivo a los esposos Bautista, el 14 de
diciembre de 2000, a abstenerse de otorgar la escritura
publica de enajenacion del apartamento 801 de la etapa III

del interior 3 de la Agrupacion de Vivienda Rafael Nunez.

2.6. La inminencia del juicio ejecutivo impulso a la
pareja Bautista a negociar con la Corporacion Colmena la
desafectacion del apartamento 1004 -con la aquiescencia de
los ejecutados-, mediante el pago de $75’°000.000, que fueron
desembolsados por aquellos y dio lugar al levantamiento del
embargo, al desistimiento de la ejecucion en relacion con
Arcelio Marin Garcia y Jacqueline Ruiz Beltran, asi como a
la posterior inscripcion de la escritura publica 4664 de 21 de
diciembre de 1999 de la Notaria 37 de Bogota en la Oficina

de Registro de Instrumentos Publicos.

2.7. Afirman los accionantes que los demandados
incumplieron la promesa de permuta porque no se
perfecciono la tradicion del apartamento 1004 de la torre 3
de la Avenida 19 n°® 131 A — 30 de Bogota hasta tanto no fue
desembargado, gracias al pago asumido por aquellos;
también quebrantaron la compraventa contenida en la
escritura 4664, pues en ésta manifestaron que dicho

inmueble estaba libre de gravamenes y pleitos.



Radicacién n.° 11001-31-03-025-2004-00602-01

2.8. Incluso, los enjuiciados actuaron de mala fe
porque: i) conocian de la hipoteca de mayor extension que
pesaba sobre el apartamento 1004, a favor de la Corporacion
Colmena, pues asi quedo consignado en el contrato con el
que ellos adquirieron tal bien; ii) este fue cautelado en un
juicio ejecutivo; i) mientras solicitaron plazo para
desembargarlo, con el proposito de impedir la resolucion de
la promesa de permuta, veladamente enajenaron a favor de
terceras personas la casa de la carrera 51 con calle 173, con
la escritura publica 2177 de 31 de mayo de 2000 de la
Notaria 19 de Bogota; iv) negaron la devolucion de la posesion
del apartamento 801 de la Agrupacion de Vivienda Rafael
Nunez, que tenia un valor similar al que fue cancelado a la
Corporacion Colmena, y por el contrario lo arrendaron por
$500.000 mensuales; v) e instauraron juicio ejecutivo por
obligacion de hacer, con el fin de que los aca demandantes
les traspasaran éste ultimo inmueble, entre otras

pretensiones.

2.9. Julia Cecilia Rojas de Bautista y Gonzalo Bautista
Sandoval no incumplieron la promesa de permuta el 14 de
diciembre de 2000, pues tenian justificacion para omitir la
suscripcion del contrato por medio del cual enajenarian el
apartamento 801 de la etapa III del interior 3 de la
Agrupacion de Vivienda Rafael Nunez, ya que previamente

sus contendores habian deshonrado aquel convenio.

2.10. A la fecha Arcelio Marin Garcia y Jacqueline Ruiz
Beltran siguen incumpliendo en tanto fue debido a la gestion

de los accionantes que se logro desembargar el apartamento
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1004; y no han asumido el pago de los perjuicios que

causaron.

3. Una vez vinculados al pleito, los encartados al
unisono se resistieron a todas las pretensiones y propusieron
la excepcion meritoria de «ausencia de causa para
demandar, aduciendo que se opusieron a la ejecucion
iniciada por la Corporacion Colmena, en razéon de que no
otorgaron los pagarés en que se baso tal juicio, los que
ademas fueron diligenciados por el acreedor sin autorizacion
de Inversiones La Calleja Ltda.; y porque respecto de ellos se
acepto el desistimiento de la ejecucion, lo que significa «que
fueron acogidas las excepciones», al punto que a la fecha de
presentacion de la demanda de resolucion los esposos
Bautista ya habian obtenido la tradicion del apartamento

1004 (folios 160 a 169, ibidem).

4. El Juzgado Veinticinco Civil del Circuito de Bogota,
con sentencia de 19 de febrero de 2010, declaro probada la
defensa perentoria propuesta por los accionados y nego todas

las peticiones de la demanda (folios 393 a 402).

5. Al resolver la alzada interpuesta por los convocantes,

el superior confirmé la decision (folios 62 a 74, cuaderno 3).

LA SENTENCIA DEL TRIBUNAL

El juzgador ad quem inicialmente precis6 que estaban
cumplidos los presupuestos procesales, no existia vicio capaz

de invalidar lo actuado, recordo el efecto de las obligaciones
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derivadas de un contrato bilateral y determindé que la
promesa de permuta base de la accion reune las exigencias

previstas en el articulo 89 de la ley 153 de 1887.

Seguidamente, citando doctrina de esta Corte (SC de
29 de nov. 1978), coligio que los demandantes no podian
deprecar la resolucion del pacto prometedor, porque ellos
también lo incumplieron, comoquiera que no otorgaron la
escritura publica con la que enajenarian el apartamento 801
de la etapa IIl del interior 3 de la Agrupacion de Vivienda

Rafael Nunez.

También senaléo que el previo incumplimiento de los
demandados no justifica la omision de los peticionarios,
porque asi no fue convenido y por cuanto la entrega del
apartamento 801 era parte del precio pactado en la promesa

de permuta.

Por ultimo, concluyéo que era inviable la segunda
pretension, tendiente a obtener la resolucion del contrato de
compraventa contenido en la escritura publica n°® 3810
otorgada el 21 de diciembre de 1999 en la Notaria 5% de
Bogota, porque este convenio no quedo demostrado, asi como
en razon a que nada se argumento en la demanda o en

alguna otra etapa del proceso respecto de esa suplica.

LA DEMANDA DE CASACION

Tres cargos fueron planteados en el escrito de

sustentacion (folios 14 a 40, cuaderno 4), de los cuales la
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Corte admitio los dos primeros, que seran decididos
conjuntamente en la medida en que se fundan en alegaciones
similares y, por ende, su resolucion también se vale de

consideraciones comunes.

CARGO PRIMERO

1. Al amparo de la causal inicial de casacion prevista en
el articulo 368 del Codigo de Procedimiento Civil, adujo la
vulneracion, por via directa, de los articulos 1546, 1602 y

1609 del Codigo Civil, «por interpretacion errénean.

2. En su desarrollo los recurrentes argumentaron que
la jurisprudencia citada por el juez ad-quem fue
descontextualizada, porque en tal pronunciamiento lo que se
concluyo es que quien respetdo un contrato, se allano a
cumplirlo o no lo hizo, si puede deprecar la resolucion
judicial del pacto, salvo que esté en mora, la que en el sub

lite no se configuro.

Asi mismo, en tanto existen mas decisiones emanadas
de la Corte Suprema de Justicia, anteriores y posteriores a
las invocadas en el fallo atacado -las cuales trascribieron-,
en las que fue precisado el alcance de los articulos 1546 y
1609 del Codigo Civil, al senalar que cuando las obligaciones
de las partes deben cumplirse de forma escalonada, quien
inicialmente desacata lo convenido no puede demandar la
resolucion de la alianza ni proponer la excepcion de contrato

no cumplido, segun sea el caso; al paso que su contendor si
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puede hacerlo aun cuando no haya cumplido excusado en la

previa infraccion del otro extremo negocial.

Por ende, fue trascedente el error interpretativo del
Tribunal respecto de los aludidos mandatos legales, porque

a partir de esa falencia coligio la desestimacion de la accion.

SEGUNDO CARGO

Al amparo de la primera causal de casacion prevista en
el articulo 368 del Codigo de Procedimiento Civil, se acusa la
sentencia de segunda instancia de conculcar rectamente los
articulos 1546 y 1609 del Codigo Civil, por falta de
aplicacion, en concordancia con los precedentes judiciales de
12 de agosto de 1974, 29 de noviembre de 1978, 5 de
noviembre de 1979, 31 de mayo de 2010 y 10 de junio de
2011 de la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de
Justicia, los cuales tienen fuerza vinculante conforme a la
jurisprudencia constitucional (sentencias C-836 de 2001, C-
539 y C-634 de 2011 Corte Constitucional).

En sustento de dicha censura los reclamantes
reiteraron los argumentos expuestos en el cargo precedente,
con reproduccion, en lo pertinente, de las sentencias

aludidas.

Y agregaron que el Tribunal dejo de aplicar la linea
jurisprudencial relativa a la accion resolutoria, en franca
rebeldia, no obstante constituir fuente formal de derecho,

como actualmente lo tiene decantado el ordenamiento
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juridico, lo que evidencia el error hermenéutico del juzgador

colegiado, que basta para quebrar su determinacion.

CONSIDERACIONES

1. Cuestion de primer orden es precisar que a pesar de
entrar en vigencia de manera integra el Codigo General del
Proceso desde el 1° de enero de 2016, al sub lite no resulta
aplicable por consagrar, en el numeral 5° de su articulo 625,
que los recursos interpuestos, entre otras actuaciones, deben
surtirse empleando «las leyes vigentes cuando se

interpusieromn».

Y como el que ahora ocupa la atencion de la Sala fue
iniciado bajo el imperio del Coédigo de Procedimiento Civil,
sera este ordenamiento el que siga rigiéndolo, por el principio

de la ultractividad de la vigencia de la ley en el tiempo.

2. La transgresion del ordenamiento sustancial por via
directa ocurre cuando el juzgador incurre en falsos juicios,
bien sea porque no tuvo en cuenta los preceptos legales que
gobernaban el caso, aplico unos completamente ajenos o, a
pesar de haber acertado en su seleccion, les dio un alcance

que no tienen.

De alli que tal senda excluya cualquier debate
relacionado con los aspectos facticos establecidos por el
juzgador y los medios de conviccion que le sirvieron de base,

por tratarse de una causal de pleno derecho.

10
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Como en reiteradas oportunidades lo ha advertido la

Corte:

‘...Corresponde, por ende, a una causal de pleno derecho,
encaminada a develar una lesion producida durante el proceso
intelectivo que realiza el fallador, por acciéon u omisién, en la labor
de escogencia y exégesis de la regulaciéon que considera aplicable,
con un resultado ajeno al querer del legislador (...) En tal sentido
ha precisado la Corte que la ‘“violacion directa de las normas
sustanciales, que como motivo de casacion contempla la causal
primera del articulo 368 ibidem, acontece cuando el sentenciador,
al margen de toda cuestion probatoria, deja de aplicar al caso
controvertido la disposicion sustancial a que debia someterse y,
consecuentemente, hace actuar las que resultan extranas al litigio,
o cuando habiendo acertado en la disposicion rectora del asunto,

yerra en la interpretacion que de ella hace...” (SC, 17 de nov.
2005, rad. 7567, reiterada SC, 15 de nov. 2012, rad.
2008-00322).

3. Es punto pacifico en el caso de autos que la
inscripcion del contrato prometido por los demandados no
fue cumplida oportunamente, pues la tradicion del
apartamento 1004 de la torre 3 de la Avenida 19 n° 131 A -
30 de Bogota, que enajenaron mediante la escritura publica
4664 de 21 de diciembre de 1999 de la Notaria 37 de la
misma ciudad, s6lo fue cumplida una vez se obtuvo su

desembargo por accion directa de los demandantes.

Tampoco fue objeto de disentimiento la conclusion del
Tribunal segun la cual los reclamantes, a su vez, el 14 de
diciembre de 2000 omitieron su obligacion de traspasar el
apartamento 801 de la etapa III del interior 3 de la
Agrupacion de Vivienda Rafael Nunez de Bogota, convencidos

de que el desacato previo de su contendores los justificaba.

11
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Ciertamente, notese que esa conclusiones de las que
partio el juzgador de ultima instancia no fueron debatidas, al
punto que los recurrentes dirigieron sus cargos en casacion
por la via directa, camino en el cual se acepta integramente

la situacion factica que establecio el fallador.

Es que, tiene dicho la Sala, cuando se invoca la
afectacion por senda recta de la ley sustancial es necesario
partir de la aceptacion integra de los hechos tenidos por
acreditados en el fallo, sin que exista campo para disentir de
la valoracion ni de los medios de conviccion recaudados, por
cuanto la critica debe estar dirigida a derruir los falsos
raciocinios respecto a las normas sustanciales que gobiernan
el caso, bien sea porque el Tribunal no las tuvo en cuenta, se
equivoco al elegirlas o, a pesar de ser las correctas, les da un

entendimiento ajeno a su alcance.

Al respecto ha establecido la Corte que:

al acudir en casacion invocando la violacion directa de la ley
sustancial, se debe partir de la aceptacion integra de los hechos
tenidos por probados en la sentencia, sin que se permita plantear
inconformidad alguna relacionada con los medios de conviccion
recaudados, debiéndose limitar la formulacion del ataque a
establecer la existencia de falsos juicios sobre las normas
sustanciales que gobiernan el caso, ya sea por falta de aplicacion,
al no haberlas tenido en cuenta; por aplicacion indebida, al incurrir
en un error de seleccion que deriva en darles efectos respecto de
situaciones no contempladas; o cuando se acierta en su
escogencia pero se le da un alcance que no tienen, presentandose
una interpretacion errénea (CSJ SC 24 abr. 2012, rad. n°

2005-00078).

Partiendo de tales supuestos de hecho, siguese al
estudio de los cargos expuestos por los reclamantes y

admitidos por esta Corporacion.

12
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4. En tratandose de contratos bilaterales, el articulo
1546 del Codigo Civil consagra la condicion resolutoria
tacita, que consiste en la facultad a favor del contratante
cumplido para pedir la resolucion o el cumplimiento del
pacto, en uno y otro caso, con indemnizacion de perjuicios,
frente al extremo contrario del negocio que no respeto las

obligaciones que adquirio.

Asi lo tiene adoctrinado la Sala al senalar que:

En el ambito de los contratos bilaterales y en cuanto toca con la
facultad legal que, segun los términos del articulo 1546 del Cédigo
Cwil, en ellos va implicita de obtener la resoluciéon por
incumplimiento, hoy en dia se tiene por verdad sabida que es
requisito indispensable para su buen suceso en un caso
determinado, la fidelidad a sus compromisos observada por quien
ejercita esa facultad habida cuenta que, como lo ha senalado la
Corte, el contenido literal de aquél precepto basta para poner de
manifiesto que el contratante incumplido utilizando el sistema de
la condicion resolutoria tdcita, no puede pretender liberarse de las
obligaciones que contrajo.

Es preciso entender, entonces, que no hay lugar a resoluciéon de
este linaje en provecho de aquella de las partes que sin motivo
también ha incurrido en falta y por lo tanto se encuentra en
situacion de incumplimiento juridicamente relievante, lo que
equivale a afirmar que la parte que reclama por esa via ha de estar
por completo limpia de toda culpa, habiendo cumplido
rigurosamente con sus obligaciones, al paso que sea la otra quien
no haya hecho lo propio, de donde se sigue que “...el titular de la
accion resolutoria indefectiblemente lo es el contratante cumplido
o que se ha allanado a cumplir con las obligaciones que le
corresponden y, por el aspecto pasivo, incuestionablemente debe
dirigirse la mencionada accién contra el contratante negligente,
puesto que la legitimacion para solicitar el aniquilamiento de la
convencion surge del cumplimiento en el actor y del incumplimiento
en el demandado u opositor...” (CSJ SC de 7 mar. 2000, rad.

n° 5319).

Por ende, como regla general y en tratandose de

compromisos que deben ejecutar las partes

13
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simultaneamente, es menester, para el buen suceso del
reclamo del demandante, que este haya asumido una
conducta acatadora de sus débitos, porque de lo contrario no
podra incoar la accion resolutoria prevista en el aludido
precepto, en concordancia con la excepcion de contrato no
cumplido (exceptio non adimpleti contractus) regulada en el
canon 1609 de la misma obra, a cuyo tenor ninguno de los
contratantes esta en mora dejando de cumplir lo pactado,
mientras el otro por su lado no cumpla, o no se allane a

cumplirlo en la forma y tiempo debidos.

Ahora, en el evento de que las obligaciones asumidas
por ambos extremos no sean de ejecucion simultanea, sino
sucesiva, se ha precisado que, al tenor del articulo 1609 del
Codigo Civil, quien primero incumple automaticamente
exime a su contrario de ejecutar la siguiente prestacion,
porque ésta ultima carece de exigibilidad en tanto la anterior

no fue honrada.

Asi lo tiene senalado la Corte de antano, al analizar la
excepcion de marras, en fallo que se transcribe en extenso
porque fue el que sirvio de base al juez ad-quem para
desestimar las pretensiones de los promotores en el sub

judice:

(...) indispensable determinar con claridad y precision la
estructura y el mecanismo de ese medio de defensa: es suficiente
que quien pide la resoluciéon del contrato no haya cumplido ni
allanddose a cumplir sus propias obligaciones en la forma
pactada, o se requiere que éstas o las del otro contratante guarden
entre si determinada relacion, sin la cual la excepcion no es
procedente?

14
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El punto es de suma trascendencia, porque si ambos contratantes
incumplen y en tal evento ninguno puede lograr ni la resolucion ni
el cumplimiento con la correspondiente indemnizacion de
perjuicios, el contrato quedaria definitivamente estancado,
perdiendo su exigibilidad las reciprocas obligaciones que ha
generado.

Semejante solucion, inaceptable desde todo punto de vista, hace
caso omiso de la tradicional estructura que tiene la
responsabilidad de cada uno de los contratantes,
independientemente considerados, a mds de que establece
desacertadamente una especie de modo, no de extincion, pero si
de suspension indefinida e insalvable de los efectos que
naturalmente tienen las mutuas obligaciones.

(-..)

El deudor demandando no estd en mora si, por una parte, no ha
sido reconvenido judicialmente por el acreedor -salvo que la
obligacién sea a término o de ejecucion exclusivamente dentro de
cierto tiempo habil-, o si, por otra parte, él ha dejado de cumplir
con apoyo en que el acreedor demandante tampoco cumplié ni se
allané a hacerlo en la forma y tiempo debidos.

El aspecto unilateral de la mora, en lo que atane a la resoluciéon
del contrato, no ofrece dificultades. Las ofrece el bilateral que
plantea el articulo 1609, cuya correcta inteligencia es preciso fijar.
Segtin esta disposicion, “En los contratos bilaterales ninguno de
los contratantes estd en mora, dejando de cumplir lo pactado,
mientras el otro no lo cumpla por su parte, o no se allane a
cumplirlo en la forma y tiempo debidos”.

Varias hipétesis pueden presentarse:

PRIMERA.- El demandante cumplié sus obligaciones. Es claro que
no cabe aqui la excepcion de contrato no cumplido.

SEGUNDA.- El demandante no cumplié, ni se allané a cumplir,
PORQUE el demandado, que debia cumplir antes que él, no
cumplié su obligaciéon en el momento y la forma debidos, ni se
allané a hacerlo. En tal caso tampoco cabe proponer la excepcion,
pues de lo contrario fracasaria la accién resolutoria propuesta por
quien, debido al incumplimiento previo de la otra parte, aspira
legitimamente a quedar desobligado y a obtener indemnizacién de
perjuicios.

TERCERA.- El demandante no cumplié, ni se allané a cumplir, y el
demandado, que debia cumplir después de aquel segiun el
contrato, tampoco ha cumplido ni se allana a hacerlo, PORQUE el
demandante no lo hizo previamente como debia. En esta hipétesis
si puede el demandado proponer con éxito la excepciéon de contrato
no cumplido.

CUARTO.- Demandante y demandado tenian que cumplir
simultaneamente, es decir que sus mutuas obligaciones eran
exigibles en un mismo momento, “dando y dando”.

(-..)

El texto del articulo 1609 no puede pues apreciarse en el sentido
de que el contratante que no cumple fracasa siempre en su
pretension de que se resuelva el contrato. Si asi se lo entendiera,
sin distinguir las varias hipétesis que puedan presentarse,

15
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entonces seria forzoso concluir que la resolucion del contrato
bilateral, prevista en el articulo 1546, no tiene cabida en
sinnumero de eventos en que si la tiene: todos aquellos en que el
demandado tenia que cumplir sus obligaciones antes que el
demandante, o que teniéndolas que cumplir al mismo tiempo que
las de éste, sélo el demandante ofrecié el pago en la forma y tiempo
debidos, o ninguno lo ofrecié simplemente porque ni uno ni el otro
concurrieron a pagarse. El ejercicio de la accién resolutoria no se
limita al caso de que el demandante haya cumplido ya e intente,
en virtud de la resolucion, repetir lo pagado; se extiende también
a las hipétesis en que el actor no haya cumplido ni se allané a
cumplir porque a él ya se le incumpli6 y por este motivo
legitimamente no quiere continuar con el contrato.

No es siempre necesario que el contratante que demanda la
resolucion con indemnizaciéon de perjuicios haya cumplido o se
allane a hacerlo. Puede negarse, en los casos ya explicados, a
cumplir si todavia no lo ha hecho y no esta dispuesto a hacerlo
porque el demandado no le cumplié previa o simultdéneamente. Por
el contrario, el que pide el cumplimiento con indemnizacién de
perjuicios si tiene necesariamente que allanarse a cumplir él
mismo, puesto que, a diferencia de lo que ocurre en aquel primer
caso, en que el contrato va a DESAPARECER por virtud de la
resolucion impetrada, y con él las obligaciones que genero, en el
segundo va a SOBREVIVIR con la plenitud de sus efectos, entre
ellos la exigibilidad de las obligaciones del demandante, las que
continuaran vivas y tendran que ser cumplidas a cabalidad por

éste. (CSJ SC de 29 nov. 1978, en igual sentido SC de 4
sep. 2000 rad. n°® 5420, SC4420 de 2014, rad. n° 2006-
00138, SC6906 de 2014, rad. n° 2001-00307-01, entre
otras).

Asi las cosas, el contratante que primero vulneré la
alianza queda desprovisto de la accion resolutoria, mientras
que su contendor si la conserva a pesar de que también dejo
de acatar una prestacion, siempre que su actuar se
encuentre justificado en su inexigibilidad por la previa

omision de aquel.
Igualmente, si la pretension invocada no es la

resolutoria sino la de cumplimiento del pacto, quien asi lo

demanda requiere haber honrado sus compromisos o
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haberse allanado a hacerlo, aun en el supuesto de que su

contraparte no lo haya hecho previamente.

En resumen, puede deprecar la resolucion de un
acuerdo de voluntades el contratante cumplido,
entendiéndose por tal aquel que ejecuto las obligaciones que
adquirio, asi como el que no lo hizo justificado en la omision
previa de su contendor respecto de una prestacion que éste
debia acatar de manera preliminar; mientras que si de
demandar la consumacion del pacto se trata, sélo podra
hacerlo el negociante puntual o que desplego6 todos los actos
para satisfacer sus débitos, con independencia de que el otro
extremo del pacto haya atendido o no sus compromisos, aun

en el supuesto de que estos fueran anteriores.

De lo dicho se desprende, como lo aducen los cargos
bajo estudio, que el Tribunal err6 en la aplicacion de los
canones 1546 y 1609 del Codigo Civil, porque asumio, sin
mas miramiento, que solo puede solicitar la resolucion del
acuerdo de voluntades quien ejecuto todas las obligaciones
asumidas, es decir, sin detenerse en que las prestaciones de
las partes en el presente litigio tenian que ser honradas en

forma escalonada o sucesiva.

En efecto, esa Colegiatura expuso que los convocantes
«reconocieron que ‘...no han materializado el otorgamiento de
la escritura publica respecto del inmueble con el folio de
matricula inmobiliaria 50C-1310125, ni se allanaron a
hacerlo, por cuando los demandados debian cumplir

previamente las obligaciones a su cargo...’ (...), circunstancia
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esta ultima que, dicho sea de paso, no constituye una
justificacion valida para que los promitentes compradores se
apartaran de darle cumplimiento al deber impuesto en el literal
c de la clausula cuarta del contrato de promesa de permuta
(...), no sélo porque tal conducta no estaba prevista en ninguna
de las estipulaciones contractuales, sino porque la
transferencia del dominio de ese bien era parte del precio
convenido en el contrato. (...) En consecuencia, resulta
irrelevante establecer si en efecto los demandados
incumplieron con la obligacion de entregar el inmueble
prometido en venta libre de gravamenes, si otorgaron o no la
correspondiente escritura publica, toda vez que la desidia de
aquellos no avalaba el comportamiento omisivo de los actores
frente a las clausulas contractuales, pues, como ya se indico,
ello marcaba el fracaso de sus pretensiones tendientes a la
disolucion del contrato de promesa en cuestion y la correlativa

indemnizacion de perjuicios.»

Sin embargo, ese presupuesto extranado por el fallador
de ultima instancia es indispensable Glnicamente cuando se
demanda el cumplimiento del contrato, como ya se anoto;
porque si lo deprecado es su resolucion, al demandante le
basta con haber acatado los compromisos que adquirié hasta
el momento en que su contendor desatendio los suyos, en
razon a que de alli en adelante las demas obligaciones de
aquel carecieron de exigibilidad y, en consecuencia, no puede
afirmarse que omitio allanarse a cumplir, pues lo hizo

respecto de las cargas que cobraron exigibilidad.
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Asi las cosas, era innecesario que los peticionarios
suscribieran la escritura publica programada para el 14 de
diciembre de 2000, como erradamente lo afirmo el juez ad-
quem, porque ello es tanto como exigirles el cumplimiento
integro de sus compromisos, sin parar mientes en que las
obligaciones fueron pactadas para ser satisfechas en
momentos diferentes -no simultaneos- y que el otro extremo

del negocio previamente habia desacatado sus deberes.

Dicho con otras palabras, exigir el requisito pedido por
el Tribunal es tanto, ni mas ni menos, como desconocer la
reglamentacion alusiva a los contratos sinalagmaticos,
cuando las prestaciones que deben acatar los negociantes
tienen momentos diferenciados de cumplimientos y cuando
una de ellas desatendi6 una o varias de las adquiridas, razon

que permite a la otra abstenerse de acatar las propias.

Tampoco era menester, como lo exigio el juez colegiado,
la existencia de clausula alguna en la promesa que
estableciera cuando una de las partes podia justificar la
desatencion de sus compromisos, porque ello equivale a dejar
de aplicar el articulo 1546 del Codigo Civil que precisamente
regula la condicion resolutoria tdcita, asi como la excepcion
de contrato no cumplido que encuentra asidero en el canon

1609 idem.

En otros términos, requerir una estipulacion de dicho
tenor es tanto como hacer a un lado que estos preceptos

legales se entienden implicitos.
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Entonces, ocurrio la vulneracion del ordenamiento
sustancial denunciada en el libelo extraordinario, producto
de la errada interpretacion de los preceptos de esa estirpe

invocados en el libelo de casacion.

5. No obstante lo anterior, el fallo fustigado no habra de
casarse, pues lo cierto es que la accion resolutoria estaba
conminada al fracaso, aunque por motivaciones diversas a
las expuestas por el fallador colegiado, de donde las censuras
bajo estudio carecen de la trascendencia necesaria para que

esta Corporacion acceda al recurso extraordinario.

Sobre el tema, la Sala ha expresado:

A tono con la naturaleza extraordinaria del recurso de casacion,
tiene establecido la jurisprudencia verndcula de la Corte que dicho
medio de impugnacién, no obstante habilitarse frente a aquellas
sentencias que, como resultado de errores (...) resultan
infringiendo la ley sustancial, no constituye una instancia mds en
la que pueda intentarse una aproximacioén al litigio, de suerte que,
tratandose de la causal primera y cuando se acusa al fallador de
haber incurrido en ese tipo de yerros, serd necesario que el
recurrente demuestre (...) que la equivocacion (...) es trascendente,
“esto es, influyente o determinante de la decisioén ilegal o contraria
a derecho; lo cual, descarta, entonces, segun lo tienen entendido
jurisprudencia y doctrina, aquellos errores inocuos o que no
influyen de manera determinante en lo dispositivo de la sentencia,
porque su reconocimiento ningun efecto prdctico produciria” (cas.
civ. de octubre 20 de 2000; exp: 5509), por lo menos frente al
cometido de la Corte de proveer a la realizacion del derecho

objetivo que, en esa hipétesis, no se veria lesionado. (CSJ S-158

de 2001, rad. n°® 5993).

6. En el sub judice, esta acreditado que la inscripcion
del contrato prometido por los demandados no fue cumplida
oportunamente, porque la tradicion del apartamento 1004 de

la torre 3 de la Avenida 19 n°® 131 A - 30 de Bogota, enajenado
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mediante la escritura publica 4664 de 21 de diciembre de
1999 de la Notaria 37 de la misma ciudad, se logréo una vez

obtenido su desembargo.

En efecto, obra en autos certificado de tradicion y
libertad correspondiente a la matricula inmobiliaria n® SON-
20280452 de la Oficina de Registro de Instrumentos Puablicos
de Bogota, el cual demuestra que el 18 de febrero de 2000
fue embargado el apartamento 1004 mencionado a espacio
(anotacion n° 5), por orden del Juzgado 34 Civil del Circuito
de Bogota, dentro del juicio ejecutivo hipotecario de la
Corporacion Colmena contra Arcelio Marin Garcia y

Jacqueline Ruiz Beltran (folios 83 a 84, cuaderno 1).

Ese mismo documento, que reviste autenticidad por
mandato del inciso inicial del articulo 252 del Coédigo de
Procedimiento Civil, da cuenta de que el levantamiento de la
aludida cautela se produjo el 12 de marzo de 2002 (anotacion
n° 6), con la inscripcion de la misiva que en tal sentido envio
el despacho judicial mencionado; asi como que la hipoteca

fue cancelada el 30 de agosto siguiente (anotacion n° 8).

Igualmente, los demandantes arrimaron al expediente
copia autenticada del recibo de caja n° 6644217 de la Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos, de fecha 18 de febrero
de 2000, que prueba el pago de los derechos de inscripcion
de la escritura publica 4664 de 21 de diciembre de 1999,

asiento que no llegé a buen término.
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Los reclamantes también aportaron copia autenticada
del Acuerdo de pago que celebraron con Colmena, el 25 de
enero de 2002, el que relata los antecedentes del proceso
ejecutivo mencionado y denota el compromiso asumido por
Gonzalo Bautista Sandoval de cancelar $75’000.000 en
varias cuotas, que fueron satisfechas segun se muestra con

recibos e instrumentos autenticados (folios 106 a 110).

De otro lado, los demandados manifestaron, con fuerza
de confesion al contestar el hecho 4° de la demanda (art. 197
C.P.C.), que se trunco el primer intento de registro de tal
escritura publica por la aludida medida cautelar, lo que
justifican afirmando que ellos no eran deudores personales
de la Corporacion Colmena, no constituyeron la hipoteca que
esa entidad financiera hizo valer judicialmente y que «(s)i
existe una hipoteca, es en mayor extension pero no de una
obligacion de caracter real sobre el apartamento en concreto»

(folio 164, cuaderno 1).

A lo anterior se agrega que en contra de los demandados
pesan dos indicios: el primero grave por su inasistencia
injustificada a la audiencia celebrada en los términos del
articulo 101 de la obra citada (paragrafo 2°, numeral 2°); y el
segundo por su conducta procesal (art. 249 ibidem), habida
cuenta que una vez contestaron el libelo introductor del
litigio se desentendieron por completo de la causa, al punto
que no radicaron otro memorial a lo largo del litigio, es decir,

abandonaron por completo el pleito.
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Dicho acervo probatorio, valorado en conjunto, muestra
que, como lo alegaron los demandantes, sus contendores
Arcelio Marin Garcia y Jacqueline Ruiz Beltran incumplieron
la promesa de permuta, toda vez que aun cuando otorgaron
el contrato prometido, no efectuaron la tradicion del bien
objeto de esas convenciones en la oportunidad debida, pues
so6lo vino a consolidarse dos anos después, con ocasion del
pago asumido por los adquirentes en favor de la Corporacion

Colmena.

Es decir, que a pesar de que prometieron entregar el
bien libre de gravamenes y pleitos, ocurrié todo lo contrario
porque sobre €l pesaba una hipoteca y el embargo decretado

en el juicio en el cual esa garantia se hizo valer.

En suma, el incumplimiento endilgado a los enjuiciados

quedo plenamente acreditado.

7. Sin embargo, los demandantes también aceptaron,
con fuerza de confesion (art. 197 C.P.C.), que obtuvieron la
tradicion tras el pago que hicieron de la deuda motivante del
embargo del apartamento 1004; asi como la cancelacion de

la aludida hipoteca.

Ciertamente asi lo expusieron en el hecho 10° de su
demanda, lo que aparece corroborado con el certificado de
tradicion y libertad del predio, valorado en esta providencia,
en el que estan inscritas la escritura publica 4664 de 21 de

diciembre de 1999, segun anotacion n° 7 del 13 de marzo de
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2002; y la abolicion de la hipoteca el 30 de agosto siguiente,

anotacion n° 8.

Por consecuencia, se alcanzo la satisfaccion de la
tradicion y la entrega del predio libre de gravamenes, aunque
derivara de la intervencion de los demandantes y después de
dos anos de tardanza de los accionados, razon para
desvirtuar la resolucion pedida, habida cuenta que deja al
descubierto la carencia de interés resolutorio de los
promotores para la fecha en que incoaron la presente accion,
ante la ejecucion del contrato con su beneplacito, al margen

de que fuera extemporanea.

Asi lo adoctriné al Sala en consideraciones aplicables al

caso, mutatis mutandi, al aducir:

«... esta Corporacién no le ha negado al cumplimiento tardio, el
efecto resolutorio previsto en el articulo 1546 del Cédigo Civil, pues
al respecto ha dicho que ‘... independientemente de la fuente legal
o convencional que tenga, la resolucién no puede ser declarada en
sede judicial, sino en la medida en que sea rendida prueba
concluyente, de esa situacion de hecho antijuridica que es el
incumplimiento el que, por principio, se produce ante cualquier
desajuste entre la prestacién debida y la conducta desplegada por
el obligado, desajuste que a su vez puede darse bajo una
cualquiera de las tres modalidades que con el propésito de definir
las causas posibles que dan lugar al resarcimiento de perjuicios
en el ambito contractual, describe el articulo 1613 del Cédigo Civil,
refiriéndose al incumplimiento propio o absoluto, al cumplimiento
imperfecto que también suele denominarse ‘incumplimiento
impropio’ y en fin, al cumplimiento tardio o realizado por fuera de
la época oportuna’ (Casacion del 26 de enero de 1994). Esto es,
que atendiendo autorizados criterios que conjugan acertadamente
el efecto particularmente vinculante de los contratos con el interés
que en ellos depositan los contratantes, debe inferirse que el
cumplimiento tardio de la prestacion no ataja la accién resolutoria
cuando el plazo pactado es esencial al negocio, o su
incumplimiento apareja la frustracion del fin prdctico perseguido
por ellos, o, en general, cuando surja para el afectado un interés
justificado en su aniquilacion, pues de no ser asi se propiciarian
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enojosas injusticias y se prohijaria el abuso del derecho de los
contratantes morosos.

En consecuencia, (...) lo cierto es que imperativos de justicia y de
repulsion al abuso del derecho, llevarian de cualquier modo a
considerar que cuando el plazo pactado es esencial al negocio, o
cuando su infraccion acarrea la decadencia del fin prdctico
perseguido por las partes, o, en general, cuando surja para el
afectado un razonable interés en la resolucion del mismo, el
cumplimiento retardado no puede enervar la accién resolutoria, a
menos claro esta, que éste lo hubiese consentido o tolerado.»

(CSJ SC de 21 sep. 1998, rad. n° 4844).

En otros términos, desaparecio la facultad para
reclamar la resolucion que yacia en los accionantes, como
contratantes cumplidos, porque con su consentimiento fue
ejecutada la prestacion que anoraban, aunque de manera

tardia.

La razon que de ser de dicha mutacion, esto es, poseer
potestad resolutoria con base en el incumplimiento de su
contraparte a estar desprovisto de ella, deriva del
consentimiento que expresaron para que fuera acatada la
promesa de permuta de forma atrasada, al punto que

actuaron activamente para alcanzar este resultado.

Por ende, la resolucion deprecada en la primera
pretension del libelo genitor del litigio era inviable, puesto
que la infraccion en que incurrieron los demandados fue
subsanada con posterioridad y con el consentimiento de los
reclamantes, mas no  porque hubiera  existido
incumplimiento mutuo como desacertadamente lo considero

el juez ad-quem.
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Consecuentemente, al margen del yerro argumentativo
cometido por el juzgador de ultima instancia, lo cierto es que

la accion resolutoria no era prospera.

Igual sucede en relacion con la segunda pretension,
como quiera que fue desestimada por el Tribunal tras senalar
que el convenio objeto de la misma no fue demostrado, y que
nada se argumento en la demanda o en alguna otra etapa del
proceso respecto de esa suplica; conclusiones que no fueron
materia de censura por los demandantes, al punto que sus
reclamos por via extraordinaria estuvieron dirigidos,
unicamente, a derruir la decision adoptada por el fallador de

segunda instancia respecto de las demas solicitudes del
libelo.

Es mas, una revision de la situacion factica devela que
era otra accion la que estaba al alcance de los prometientes
adquirentes para alcanzar el desagravio pretendido, pues en
su condicion de compradores, duenos tras el registro de la
escritura publica de venta n® 4664 de 21 de diciembre de
1999 de la Notaria 37 de Bogota, surgia para los vendedores
la obligacion de saneamiento prevista en el articulo 1895 del
Codigo Civil, a cuyo tenor «(e)l vendedor es obligado a sanear
al comprador todas las evicciones que tengan una causa
anterior a la venta, salvo en cuanto se haya estipulado lo
contrarior; maxime si «lo dispuesto en el articulo anterior y en
los siguientes a éste, es aplicable también al comprador que
para poder excluir la cosa comprada de una ejecucién o un
concurso de acreedores contra un tercero, o para recobrar la

posesion de la misma cosa, cuando la ha perdido sin su culpa,
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tiene que presentarse como demandante en el juicio

correspondiente» (art. 1900 idem).

Asi lo tiene explicado la doctrina especializada, al

senalar:

Alessandri, aunque no enfoca el problema desde este punto de
vista, dice con ocasion del estudio de lo que debe entenderse por
“causa anterior a la venta”, que son evicciones provenientes de
una causa de tal especie: “a) La existencia de servidumbres o
hipotecas u otros derechos andlogos existentes” en el momento de
la venta (...). De todo lo dicho se desprende que las cargas y
gravamenes ocultos pueden ser considerados como un caso de
eviccion parcial, sin perjuicio de que en el hecho pueda estarse
ante un verdadero vicio oculto, y asi deba declararse.!

Incluso, nada impedia a los reclamantes hacer uso de
un maniobra coactiva derivada de la subrogacion que opero,
tras el pago de la acreencia que verificaron en favor del
acreedor hipotecario de sus vendedores, conforme al articulo
1668 de la obra en cita, segun el cual «(s)e efectia la
subrogacion por el ministerio de la ley, y aun en contra de la
voluntad del acreedor, en todos los casos serialados por las
leyes y especialmente a beneficio: (...) 2°. Del que habiendo
comprado un inmueble, es obligado a pagar a los acreedores

a quienes el inmueble estd hipotecadon.

Es que «(...) el evento previsto en el ord. 2° del art. 1668
C.C. queda circunscrito, por légica y por su propia redaccion,
a los casos de titulo oneroso (compraventa dice el texto, y por
extension analégica llegaria a la permutacion, la daciéon en

pago y la aportacion a sociedad o asociacion de utilidad

! Alvaro Pérez Vives, Compraventa y permuta en derecho colombiano, Universidad
Nacional de Colombia, 2% ed., pag. 332.
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particular), y dentro de ellos a la hipotesis en que el

enajenante se comprometio a purgar el gravamen»?2.

Total, las pretensiones resolutorias de los convocantes
no eran de recibo, lo que devela lo intrascendente del
equivoco de su juzgador, situacion que no paso
desapercibida para la Corte, la que realizo la pertinente
rectificacion doctrinaria contenida en el numeral 4° de estas
consideraciones, sin que por tal motivo pueda casarse la

sentencia.

8. El fracaso de las suplicas, como se anoto, torna
triviales las acusaciones examinadas, toda vez que la falencia
en que incurrio el juzgador ad-quem, en el supuesto de
casarse su fallo, conduciria a que la Corte, situada en sede
de instancia, dictara la sentencia de reemplazo también

adversa a las pretensiones de los promotores.

9. Las censuras estudiadas conjuntamente, por lo

tanto, decaen.

10. A pesar de que la decision es adversa a los
recurrentes no habra condena en costas, de conformidad con
el tltimo inciso del articulo 375 del Codigo de Procedimiento
Civil a cuyo tenor ello no es viable «en el caso de rectificacion
doctrinariar, la que se hizo en esta providencia en relacion

con la motivacion que expuso el Tribunal.

2 Fernando Hinestrosa, Tratado de las obligaciones, 3% ed., I, Universidad Externado
de Colombia, pag. 415.
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DECISION

En meérito de lo expuesto, la Sala de Casacion Civil de
la Corte Suprema de Justicia, administrando justicia en
nombre de la Republica y por autoridad de la ley, NO CASA
la sentencia de 25 de agosto de 2011, proferida por la Sala
Civil de Descongestion del Tribunal Superior del Distrito
Judicial de Bogota, en el proceso ordinario que promovieron
Julia Cecilia Rojas de Bautista y Gonzalo Bautista Sandoval

contra Arcelio Marin Garcia y Jacqueline Ruiz Beltran.

Sin costas en casacion.

En su oportunidad, vuelva el proceso al despacho de

origen.

Notifiquese,

AROLDO WILSON QUIROZ MONSALVO

Presidente de la Sala

MARGARITA CABELLO BLANCO
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LUIS ALONSO RICO PUERTA

ARIEL SALAZAR RAMIREZ

Con ausencia justificada

OCTAVIO AUGUSTO TEJEIRO DUQUE

LUIS ARMANDO TOLOSA VILLABONA
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Con impedimento del Dr. Alvaro Fernando Garcia R.

Magistrado ponente: Aroldo Wilson Quiroz Monsalvo

N° 30

Clase

SENTENCIA DE CASACION

Radicacion

2004-00602-01

Proceso

Ordinario de resolucion de promesa de permuta e
indemnizacion de perjuicios

Recurrente

Los demandantes

Origen

SALA CIVIL DE DESCONGESTION DEL TRIBUNAL DE
BOGOTA

Partes

Demandantes: Julia Cecilia Rojas Bautista y Gonzalo Bautista
Sandoval

Abogados: Maria Helena Duque de Perrent-Gentil y Ramiro
Rodriguez Lopez

Demandados: Jackeline Ruiz Beltran y Arcelio Marin Garcia
Abogado: Hernando Marin Gonzalez

Pretensiones

Los demandantes solicitaron: 1°) se declare la resolucion de la
promesa de permuta suscrita por las partes el 7 de diciembre
de 1999, en lo que atin no ha sido ejecutado por los promotores,
ante el incumplimiento de los demandados, ordenandose a los
convocados restituir el predio ubicado en la carrera 51 n°® 173 -
49 de Bogota y el apartamento 801 de la Etapa III del Interior 3
de la Agrupacion de Vivienda Rafael Nunez ubicada en la calle
45 n® 38 C - 04 de la misma ciudad; 2°) se proclame la
resolucion del contrato de compraventa plasmado en la
escritura publica n® 3810 otorgada el 21 de diciembre de 1999
en la Notaria 5* de Bogota, por medio del cual los peticionarios
enajenaron a Jacqueline Ruiz Beltran el predio ubicado en la
carrera 51 n°® 173 - 49 de Bogota; y 3°) se condene a los
enjuiciados a pagar los perjuicios que causaron a los
reclamantes, debidamente indexados.

Decision 12
instancia

El a-quo nego las pretensiones con sentencia de 19 de febrero
de 2010.
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Decision 22
instancia

El ad-quem confirmé con fallo de 25 de agosto de 2011.

Fundamentos
del
ad quem

El Tribunal senalé que no era de recibo la primera pretension
resolutoria, porque los demandantes también incumplieron la
promesa de permuta pues dejaron de otorgar una escritura
publica que debian suscribir un ano después de que los
demandados satisficieran sus compromisos.

Agrego que el previo incumplimiento de los demandados no fue
convenido como causal de justificacion para los demandantes,
maxime cuando la entrega del bien objeto de ésta escritura era
parte del precio convenido.

Por ultimo senalé que la segunda pretension tampoco
prosperaba porque el contrato sobre el cual versé6 no fue
acreditado y porque en la demanda no se alego6 cual era la causa
para resolverlo.

Demanda de
Casacion y
Proyecto de
Decision que
NO CASA

Dos cargos, ambos fundados en la causal primea por la via
directa:

En el primero se alega que fueron mal interpretados los
articulos 1546, 1602 y 1609 del C.C., porque la jurisprudencia
de la Corte ha establecido el alcance de esos preceptos
indicando que cuando las partes pactan compromisos
escalonados o sucesivos, quien primero incumple una
prestacion exonera a su contraparte de acatar las siguientes,
pues éstas no cobran exigibilidad.

En el segundo cargo de nuevo se invocan los articulos 1546 y
1609 del C.C., se reitera lo dicho en el anterior y se destaca que
no se aplico la linea jurisprudencial relativa a la resolucion de
contratos, especificamente respecto del acatamiento de
obligaciones escalonadas o sucesivas, no obstante que los
precedentes jurisprudenciales son obligatorios.

RESPUESTA A LOS CARGOS:

Se hace rectificacion doctrinaria reiterando el alcance que la
Corte le ha dado a la accion resolutoria al tenor de los articulos
1546 y 1609 del C.C., porque, como lo alegan los recurrentes,
el Tribunal no tuvo en cuenta como se aplican esas
disposiciones cuando el contrato ajustado por las partes
contiene obligaciones escalonadas, pues el Tribunal
simplemente senaléo que ambas partes deben haber cumplido
sus obligaciones.

Ademas, la Corte ha establecido que cuando una de las partes
incumple una prestacion que debia acatar preliminarmente, las
restantes radicadas de la parte contraria no se hacen exigibles.

Sin embargo, no se casa porque el error no es trascendente,
pues si la Corte tuviera que dictar sentencia en sede de
instancia, concluiria que los demandantes no tienen interés
para pedir la resolucion porque lograron desembargar el
inmueble objeto de la permuta pagando al acreedor hipotecario
la deuda de los demandados y, de esta forma, obtuvieron el
desembargo del bien, el registro de la escritura publica y la
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cancelacion de la hipoteca. Es decir, los demandantes, antes de
iniciar el proceso, consintieron en el cumplimiento tardio del
pacto que inicialmente habian incumplido los demandados.
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