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CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA-Apreciacion
probatoria de la justificacion de incumplimiento contractual del promitente
comprador. Mutuo disenso. Incumplimiento de los extremos negociales por
falta de comparecencia a suscribir escritura publica. Restituciones mutuas.
(SC2307-2018; 25/06/2018)

“Lo anterior porque el desacuerdo de las partes en relacion con el proyecto de
otrosi elaborado por la constructora, asi como el pago del precio de forma
anticipada, no justificaba el incumplimiento de la promesa; por el contrario
denotaba el deber, para los extremos negociantes, de cumplir las prestaciones
en la forma inicialmente convenida.”

“Por ende, si ambos habian acordado que después del pago anticipado del
precio -lo que acaté el prometiente comprador-, suscribirian la escritura
publica, tanto el uno como la otra estaban conminados a comparecer a la
notaria inicialmente acordada, lo que ninguno acaté, convirtiéndolos, a la
par, en infractores de la promesa.”

MUTUO DISENSO TACITO-Renuencia de las partes a comparecer a la
notaria en fecha acordada para suscribir la escritura pablica en desarrollo de lo
acordado en contrato de promesa de compraventa. Reiteraciéon de la Sentencia
de 07 de diciembre de 1982. (SC2307-2018; 25/06/2018)

Fuente jurisprudencial:
Sentencia CSJ SC de 7 de diciembre de 1982.

RESTITUCIONES MUTUAS- Aplicacién del articulo 1544 del Cédigo Civil.
Reiteracion de la Sentencia de 17 de agosto de 2016. Indexacion. Reiteracion de
la Sentencia de 25 de abril de 2003. (SC2307-2018; 25/06/2018)

“Adicionalmente, esas cantidades deberdn reintegrarse indexadas, bajo la
premisa de que el reintegro de los dineros recibidos debe ser completo, segun
la doctrina reiterada de esta Corte (CSJ SC, 25 abr. 2003, rad. 7140, SC11331
de 2015, rad. n°® 2006-00119), partiendo de la base de que en economias
inflacionarias como la colombiana el simple transcurso del tiempo determina
la pérdida del poder adquisitivo de la moneda, fenémeno que ha sido calificado
como notorio.”



Radicacion n° 11001-31-03-024-2003-00690-01

ACCION RESOLUTORIA-O la pretension de camplimiento, requieren para
su buen suceso que el reclamante haya honrado sus compromisos segin lo
preceptuado en el articulo 1546 del Cédigo Civil. (SC2307-2018; 25/06/2018)

Fuente formal:
Articulo 1546 del Codigo Civil

CONDICION RESOLUTORIA TACITA-Definicién. Requisito del
cumplimiento de las obligaciones por parte de quien la alega. Reiteracion de las
sentencias de 07 de marzo de 2000. Pretension de cumplimiento. Reiteracion
de la Sentencia de 08 de abril de 2014. (SC2307-2018; 25/06/2018)

“En resumen, puede deprecar la resolucion de un acuerdo de voluntades el
contratante cumplido, entendiéndose por tal aquel que ejecuté 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,
solo podra hacerlo el negociante puntual con independencia de que el otro
extremo del pacto haya atendido o no sus compromisos, aun en el supuesto de
que estos fueran anteriores.”

Fuente jurisprudencial:
Sentencia CSJ SC de 7 de marzo de 2000, rad. 5319.

APRECIACION PROBATORIA—-Mutuo disenso técito. Reiteracién de la
Sentencia de 05 de agosto de 2014. (SC2307-2018; 25/06/2018)

EXCEPCION DE CONTRATO NO CUMPLIDO—Reiteracion de las
sentencias de 08 de abril de 2014 y 03 de junio de 2014. (SC2307-2018;
25/06/2018)

Fuente formal:
Articulo 1609 del Codigo Civil.

Fuente jurisprudencial:

Sentencia CSJ SC4420 de 8 de abril de 2014, rad. 2006-00138-01.
Sentencia CSJ SC de 29 de noviembre de 1978.

Sentencia SC de 4 de septiembre de 2000, rad. 5420.

Sentencia SC4420 de 2014, rad. 2006-00138.

Sentencia SC6906 de 2014, rad. 2001-00307-01.

RESOLUCION DE CONTRATO-Efectos ex nunc- y -ex tunc—. Reiteracién
de las sentencias de 4 junio de 2004 y 17 de agosto de 2016. (SC2307-2018;
25/06/2018)

Fuente formal:
Articulo 1544 del Codigo Civil.

Fuente jurisprudencial:
Sentencia CSJ SC de 4 de junio de 2004, rad. 7748.
Sentencia SC11287 de 17 de agosto de 2016, rad. 2007-00606-01.
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INDEXACION-Deber de realizar actualizacién monetaria con base al IPC en
consideracion a la economia inflacionaria, donde el transcurso del tiempo
determina la pérdida del poder adquisitivo de la moneda. Reiteracion de las
Sentencias de 25 de abril de 2003 y 27 de agosto de 2015. (SC2307-2018;
25/06/2018)

Fuente jurisprudencial:
Sentencia CSJ SC de 25 de abril de 2003, rad. 7140.
Sentencia SC11331 de 2015, rad. 2006-00119 de 27 de agosto de 2015.

SENTENCIA-Error del Tribunal en la aplicacién de 1546 y 1609 del Codigo
Civil con tergiversacion de los medios probatorios concluyendo que el
prometiente comprador justific6 su incumplimiento contractual. (SC2307-
2018; 25/06/2018)

SENTENCIA SUSTITUTIVA-Que revoca el fallo del tribunal y determina las
prestaciones para las partes, derivadas de la declaracion de resciliacion que
dispuso el juzgador a-quo. (SC2307-2018; 25/06/2018)

ERROR DE HECHO-Suposicion, omision o alteraciéon del contenido de las
pruebas. Evidencia y trascenencia en la resolucion de la litis. Reiteracion de las
Sentencias de 11 de julio de 1990, 24 de enero de 1992, 30 de septiembre de
1994, 11 de mayo de 2004, 19 de mayo de 2011y 05 de agosto de 2014. (SC2307-
2018; 25/06/2018)

Fuente jurisprudencial:

Sentencia CSJ CS de 11 de mayo de 2004, rad. 7661.

Sentencia 146 de 17 de octubre de 2006, rad. 06798-01.
Sentencia CSJ de 11 de julio de 1990.

Sentencia CSJ de 24 de enero de 1992.

Sentencia CSJ GJ CCXXXI, 644 de 30 de septiembre de 1994.
Sentencia Cas Civ de 19 de mayo de 2011, rad. 2006-00273-01.
Sentencia CSJ SC10298-2014, rad. 2002-00010-01.

COSTAS-No hay lugar a su condena de conformidad al inciso final del articulo
375 del Coédigo de Procedimiento Civil. (SC2307-2018; 25/06/2018)

Fuente formal:
Articulo 375 del Codigo de Procedimiento Civil.

TRANSITO DE LEY-Aplicacion del Codigo de Procedimiento Civil por ser la
normativa vigente al momento de interponer el recurso de casaciéon. Principio
de la ultractividad. Aplicacion del articulo 625 numeral 5 del C6digo General del
Proceso. (SC2307-2018; 25/06/2018)

Fuente formal:
Articulo 625 numeral 5 del Coédigo General del Proceso.

Asunto:

Pretende el demandante que se condene a la convocada a cumplir la promesa
de compraventa suscrita con él, que tuvo por objeto locales comerciales; a
pagarle los perjuicios que le causo; y a devolverle, con intereses comerciales
moratorios, los dineros que entreg6 en exceso, dependiendo del valor que se
establezca para los bienes conforme su extension final. En subsidio se pretendid
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ordenar a la enjuiciada reconocer los danos que causo6. Por su parte la convocada
presenta demanda de reconvencion solicitando la resoluciéon de la promesa por
incumplimiento del accionante primero; se ordene a éste recibir los dineros que
pago por concepto del precio, con rendimientos calculados hasta cuando debia
suscribir el contrato prometido y previa deduccion de las arras de retracto. En
subsidio pidié que se declare la resolucion del contrato por mutuo disenso
tacito. El Juzgado de primera instancia, neg6 las pretensiones del inicial
demandante, asi como la stplica principal de la reconviniente, accedi6 a la
peticion subsidiaria de ésta y la conden6 a devolver a su contendor los dineros
que recibio, con sus rendimientos. El Tribunal estimo la pretension principal y
revocd el fallo del a quo. Contra ésta providencia las partes interpusieron
recurso de casacion. La Corte CASA la sentencia al evidenciar que ambas partes
incumplieron el contenido del contrato de promesa de compraventa, no
encontrando justificada la conducta de no comparecer a la suscripcion de la
respectiva escritura publica en la notaria fijada, concluyendo en un mutuo
disenso tacito, extinguiendo el conjunto de obligaciones surgidas del contrato,
retrotrayendo las cosas a su estado original.

AROLDO WILSON QUIROZ MONSALVO

Magistrado ponente

SC2307-2018
Radicacion n° 11001-31-03-024-2003-00690-01

(Aprobado en sesion de catorce de febrero de dos mil dieciocho).

Bogota, D.C., veinticinco (25) de junio de dos mil

dieciocho (2018).

Decidense los recursos de casacion interpuestos por las
partes frente a la sentencia de 28 de septiembre de 2011,
proferida por la Sala Civil del Tribunal Superior del Distrito
Judicial de Bogota, en el proceso ordinario que promovio
Felipe Mendoza Vega contra Construcciones El Lago Ltda.,
tramite en el cual intervino Comercial Lidamayco Ltda. como

litisconsorte de la demandada.

ANTECEDENTES
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1.- Al tenor del libelo y su reforma, el accionante
solicito, en sintesis (folios 183 a 191 y 278 a 287, cuaderno

1):

1.1. Se condene a la convocada -como negociante
infractora- a cumplir la promesa de compraventa suscrita con
€l, que tuvo por objeto los locales 122, 218 y PC-10 del edificio
Centro de Alta Tecnologia, ubicado en la carrera 15 n°® 77 —
01 de Bogota; a pagarle los perjuicios que le causo; y a
devolverle, con intereses comerciales moratorios, los dineros
que entregdé en exceso, dependiendo del valor que se

establezca para los bienes conforme su extension final.

1.2. En subsidio deprecé que, «ante los abusos del
derecho de resciliacion previsto en la promesa de compraventa
(...) y de la posicion dominante», se ordene a la enjuiciada
reconocer los danos que causo; asi como reintegrar los
$275920.000 que él pagd, indexados y con intereses

comerciales moratorios desde la fecha de su entrega.

2.- Tales pretensiones tuvieron como sustento factico

comun el que a continuacion se sintetiza:

2.1. Felipe Mendoza Vega y Construcciones El Lago
Ltda., como prometientes comprador y vendedora, en su
orden, el 5 de julio de 2002 celebraron promesa de
compraventa respecto de los locales comerciales 122, 218 y
PC-10 del edificio Centro de Alta Tecnologia; convinieron

como precio tentativo total el de $275’920.000, establecido
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con base en las areas proyectadas de 13,61 metros cuadrados
para los dos primeros fundos y 14,07 para el ultimo, las que
podrian variar dando lugar al pertinente reajuste, porque la

venta se haria «por metro cuadrado construido».

2.2. También se convino que $68’980.000 serian las
arras de retracto; cualquier incumplimiento generaria el uso
de esta opcion y el plazo maximo para ejercerla iria hasta el
4 de julio de 2003, dia acordado para suscribir el contrato

prometido, en la Notaria 20 de Bogota.

2.3. El futuro adquirente pago en 3 contados el precio
tentativo, como fue convenido en la promesa; paralelamente
la constructora le presentdé un «otrosi y acta de entrega,
documento con el que pretendia modificar el precontrato para
disminuir el area de los tres locales, acordar la Notaria 45
como lugar donde se protocolizaria la venta y entregar la
posesion de los predios; alteracion que condiciono el
prometiente comprador a que se dejara a salvo la posterior
concrecion del precio por metro cuadrado construido, lo que

no fue aceptado por la otra parte.

2.4. Construcciones El Lago intentéo compensar el area
privada de cada local con las zonas comunes, generando una
disminucion en la dimension conforme se desprende del
reglamento de propiedad horizontal y los planos aprobados
por la curaduria urbana; y en uso de su posicion dominante
intento imponer la renuncia al derecho de fijacion del precio
por metro cuadrado construido, lo que traduce un

incumplimiento a la promesa, en perjuicio de Mendoza Vega.
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2.5. El prometiente comprador requirid6 a la
constructora para que acatara lo prometido, sin obtener
respuesta; por el contrario, fue presionado con el fin de que
aceptara la modificacion proyectada, endilgandole retracto;
mientras tanto la citada compania enajeno los bienes a otras
personas.

3.- Una vez vinculada al pleito, la accionada se opuso a

todas las pretensiones de la siguiente manera:

3.1. Propuso las excepciones meritorias que denomino
«Felipe Mendoza incumplié la obligacion mads importante del
contrato de promesa de compraventa: no se presenté a la
suscripcion del contrato prometido. Al incurrir en tal conducta
(...) hizo uso de su derecho de retracto (...)»; «contrato no
cumplido»; «en el hipotético caso de que se considere que
Construcciones El Lago incumplié (...), la conclusioén (...) es que
las dos partes incumplieron (...), dando lugar al mutuo
disensor; y en defecto de las anteriores que «Construcciones
El Lago Ltda. hizo uso de su derecho de retracto, pero en
ningun caso hay lugar a solicitar el cumplimiento del contrato

de promesa de compraventa» (folios 243 a 254 y 316 a 334).

3.2. Radicé libelo de reconvencion, en el que solicito la
resolucion de la promesa por incumplimiento de Felipe
Mendoza Vega; se ordene a éste recibir los dineros que pago
por concepto del precio, con rendimientos calculados hasta
cuando debia suscribir el contrato prometido y previa

deduccion de las arras de retracto.
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En subsidio pidi6 se declare la resolucion del
precontrato por mutuo disenso tacito, imponiendo al
prometiente comprador la obligacion de recibir los dineros
que pago, con frutos liquidados hasta el 3 de julio de 2003.

3.3. En resumen, las pretensiones de la contrademanda
se fundaron en los siguientes hechos (folios 34 a 41, cuaderno
2):

3.3.1. A pesar de que el futuro adquirente no suscribio
el otrosi presentado por su contendora, ambos asumieron
que la promesa fue modificada en lo que atane a la Notaria

donde debia ser signada la compraventa.

3.3.2. Felipe Mendoza Vega omitio presentarse a
suscribir la escritura publica, por lo que la constructora
entendio que se retracto, de alli que pusiera a su disposicion

los dineros que €l entrego, pero no los reclamo.

3.3.3. La compania, con misiva del 24 de julio de 2003,
ofrecio a su contraparte celebrar la compraventa, a lo que este

se negbd con comunicacion del 30 de julio siguiente.

3.3.4. La superficie construida de un inmueble esta
conformada por el area privada, la zona comun de uso
exclusivo y el area adicional integrada por la mitad de cada
uno de los muros medianeros; por ende, los fundos
prometidos en venta tienen una extension superior a la
convenida en el precontrato, no inferior como lo alega el

inicial demandante.
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4.- Frente al libelo de reconvencion el primigenio
accionante  propuso como  salvaguardas las de
«ncumplimiento inicial y reiterado de la promesa de
compraventa por parte de la sociedad construcciones el lago
Ltda.» y «abusos de la posicion dominante y del discutible

derecho de resiliacion (sic) de la promesa».

5.- En el curso del proceso, el juzgador ad-quem admitio
a Comercial Lidamayco Ltda. como litisconsorte de la
convocada, por ser la posterior adquirente de uno de los

locales comerciales mencionados.

6.- El Juzgado Tercero Civil del Circuito de
Descongestion de Bogota, con sentencia de 15 de marzo de
2011, nego las pretensiones del inicial demandante, asi como
la suplica principal de la reconviniente, accedio a la peticion
subsidiaria de ésta y la condené a devolver a su contendor los
dineros que recibio, con sus rendimientos (folios 1023 a 1039,

cuaderno 12).

7.- El superior revoco tal fallo al resolver la alzada
interpuesta por el convocante, estimo la pretension principal
de este y condeno a la enjuiciada a pagar $275920.000 como
precio equivalente de los inmuebles, mas $533’°069.607,55 a
titulo de perjuicios, ambas sumas con intereses legales civiles
desde la ejecutoria de la decision (folios 143 a 176, cuaderno

13).

LA SENTENCIA DEL TRIBUNAL
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Eljuzgador ad quem inicialmente precis6 cumplidos los
presupuestos procesales, la inexistencia de vicio capaz de
invalidar lo actuado, recorddo en qué consiste el negocio
juridico, determiné que la promesa de compraventa base de
la accion reune las exigencias previstas en el articulo 89 de
la ley 153 de 1887 y evoco el efecto de las obligaciones
derivadas de un contrato bilateral.

Seguidamente analizo los presupuestos de la accion
principal que inco6 el demandante, al tenor del articulo 1546
del Codigo Civil, coligiendo que fue acreditada la promesa;
que el accionante honro las obligaciones adquiridas al pagar
a la constructora el precio, lo que no fue negado por ésta y
evidencia la legitimacion de aquel para deprecar dicha
suplica; que el incumplimiento endilgado a la encartada no
requiere prueba por ser una negacion indefinida; y que
llegado el dia de la suscripcion de la compraventa ninguna de
las partes se presentoé a la notaria, tampoco la prometiente
vendedora elaboré la minuta segun da cuenta la prueba
documental, y que el potencial comprador manifestdé que la
constructora le condicionoé la firma de la escritura publica a

que aceptara el otrosi redactado, a lo que €l no accedio.

En suma, concluyo6 el juzgador ad-quem, Felipe Mendoza
Vega acato la obligacion que adquirido atinente al pago del
precio y manifesto su deseo de perfeccionar la venta en los
términos acordados -lo que ratifico a lo largo del litigio-
mientras que su contraparte incumplio e intenté modificar lo
inicialmente pactado, por lo que es de recibo la suplica

principal que elevo el promotor.

10
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Sin embargo, como los bienes materia de la promesa
fueron enajenados por Construcciones El Lago a terceros, lo
que hace nugatoria la compraventa asi se imponga dicha
orden a aquella empresa, se le condenara a reconocer el valor
equivalente de los bienes, teniendo en cuenta el precio
plasmado en el precontrato, mas los perjuicios causados que
seran tasados liquidando intereses comerciales moratorios
desde la época senalada para signar la escritura publica
malograda, por aplicacion de la doctrina segun la cual esos
réditos tienen caracter punitivo y resarcitorio pues
representan la indemnizacion de danos derivada de la mora

en el acatamiento de una prestacion.

En relacion con el libelo de reconvencion, prosiguio el
Tribunal, el peticionario respeto la obligacion de pagar el
precio y manifestdé su deseo de celebrar la compraventa, al
paso que la constructora convocada no honré su promesa
pretextando un retracto de su contraparte, por lo que es
inviable la resolucion del precontrato por mutuo disenso
tacito, como erradamente lo definio el a-quo, pues el
incumplimiento reciproco producto de la incomparecencia a

la notaria no implico intencion de disolver ese acuerdo.
LOS RECURSOS DE CASACION
Tanto la sociedad demandada como el reclamante inicial

recurrieron en casacion la sentencia antes compendiada,

proponiendo uno y dos cargos, respectivamente.

11
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En primer lugar se resolvera el reproche de la
convocada, porque prospera y tiene efectos totalizadores al
desvirtuar la estimacion que el Tribunal proclamé respecto de

la pretension principal del reclamante.

Como quiera que dicho triunfo casacional implica la
confirmacion de la sentencia de primera instancia, por
sustraccion de materia no sera necesario el estudio de los
embates del primigenio demandante, que hincados en la
ratificacion de la sentencia del Tribunal uUnicamente
censuraron la tasacion de la indemnizacion reconocida con el

proposito de obtener su acrecentamiento.

DEMANDA DE CONSTRUCCIONES EL LAGO LTDA.

CARGO UNICO

1.- Al amparo de la causal inicial de casacion prevista
en el articulo 368 del Codigo de Procedimiento Civil, alega la
vulneracion, por via indirecta, de los articulos 89 de laley 153
de 1887, 1502, 1546, 1602, 1609, 1613 a 1615y 1617 del
Codigo Civil, debido a errores de hecho en la estimacion del

material probatorio.

2.- En su desarrollo la recurrente, después de citar
doctrina relativa a la condicion resolutoria tacita prevista en
el articulo 1546 del Codigo Civil, argumenté que el
demandante carecia de legitimacion para solicitar el
cumplimiento de la promesa, habida cuenta que la incumplio

al dejar de comparecer a la Notaria 20 de Bogota, en la fecha

12
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y hora pactada para celebrar la compraventa, de donde debio
prosperar la resolucion por mutuo disenso tacito solicitada

por via de reconvencion.

Seguidamente senaldo que los errores de hecho
cometidos por el Tribunal consistieron en interpretar que la
promesa de venta justificaba la incomparecencia de Felipe
Mendoza Vega a la Notaria 20 de Bogota, por haber pagado el
precio y manifestar posteriormente su deseo de continuar con
el negocio; maxime cuando ese precontrato no fue modificado

ya que de esto no hay prueba en el plenario.

Agreg6 que fue mal apreciada la comunicacion de 30 de
julio de 2003, por medio de la cual el prometiente comprador
rechazo la suscripcion del otrosi elaborado por Ila
constructora, porque de ese medio de conviccion se extracto
la intencion del prometiente comprador de persistir en el
negocio, pero de alli s6lo se desprende que no hubo acuerdo
entre las partes para modificar la fecha, lugar y hora de
celebracion de la compraventa prometida, lo que evidencia
que el reclamante estaba obligado a comparecer a la Notaria
20 de Bogota el 4 de julio de 2003, y como omiti6 tal deber
desacatéo la promesa, deslegitimandose para pedir su

cumplimiento.

Igualmente expuso que fueron indebidamente valoradas
las comunicaciones de 1°y 22 de agosto de 2003, con las que
el promotor pidié a la convocada ordenar la elaboracion de la
minuta de compraventa y manifestdo su deseo de perseverar

en el negocio, en su orden, comoquiera que dichas cartas son

13
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posteriores a la fecha senalada para suscribir la escritura
publica, es decir, cuando el accionante habia deshonrado el

precontrato.

Asi las cosas, concluyo, no bastaba para modificar la
fecha de suscripcion de la compraventa la intencion de una
de las partes; y como el promotor no acaté sus compromisos,
segun se anoto, el Tribunal transgredido los preceptos
sustanciales relacionados porque era viable declarar el
mutuo disenso tacito, evento en el que es improcedente la

indemnizacion de perjuicios.

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 ya interpuestos, entre otras actuaciones,
deben surtirse empleando «las leyes vigentes cuando se

interpusieron».

Y como el que ahora ocupa la atencion de la Sala fue
iniciado bajo el imperio del Codigo 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 via indirecta invocada por la recurrente en la
modalidad de error de hecho en la valoracion probatoria,

sucede ostensiblemente cuando el juzgador supone, omite o

14
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altera el contenido de las pruebas o el escrito genitor del
litigio, siempre y cuando dicha anomalia influya en la forma
en que se desato el debate, de tal manera que de no haber
ocurrido otro fuera el resultado, lo que aparece palmario o

demostrado con contundencia.

Sobre el punto indico la Sala:

El error por valoracion errénea de los medios de conviccion, recae
sobre su contemplacién fisica, material u objetiva, y ocurre por
pretericion, suposicion, alteracion o distorsion de su contenido en
la medida que se atribuye un sentido distinto al que cumple
dispensarles. Dicho de otra forma, la equivocaciéon se produce
cuando el juzgador ‘ha visto mucho o poco, ha inventado o mutilado
pruebas; en fin, el problema es de desarreglos épticos’. (CSJ CS.
Sentencia de 11 de mayo de 2004, Radicacién n. 7661).

En tal virtud, para que se presente, es necesario ‘que al primer
golpe de vista ponga de manifiesto la contraevidencia de la
determinacion adoptada en el fallo combatido con la realidad que
fluya del proceso’ (sentencia 146 de 17 de octubre de 2006, exp.
06798-01), ‘que repugna al buen juicio’, es decir, que ‘el fallador
esta convicto de contraevidencia’ (sentencias de 11 de julio de
1990 y 24 de enero de 1992), por violentar ‘la légica o el buen
sentido comun’ (CCXXXI, 644), ‘tan evidente, esto es, que nadie
vacile en detectarlo, que cuando apenas se atisba como probable o
posible, ya no alcanza para el éxito de la casacién, porque, como lo
tiene averiguado la Corte, ‘la duda jamds seria apoyo razonable
para desconocer los poderes discrecionales del sentenciador (XLV,
649)’..." (CCXXXI, p. 645. Reiterado en Cas. Civ. de 19 de mayo de
2011. Exp. 2006-00273-01).

Por ello, la imputaciéon debe contener ‘argumentos incontestables’
(Sent. cas. civ. 22 de octubre de 1998), ‘tan concluyentes que la
sola exposicion del recurrente haga rodar por el piso la labor
probatoria del Tribunal’ (Sent. de 23 de febrero de 2000, exp.
5371), sin limitarse a contraponer la interpretacion que de las
pruebas hace el censor con la que hizo el fallador porque, por mas
razonado que ello resulte, sabido se tiene ‘que un relato de ese
talante no alcanza a constituir una critica al fallo sino apenas un
alegato de instancia’ (sentencia 056 de 8 de abril de 2005, exp.

7730). (CSJ SC10298-2014, rad. 2002-00010-01).
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3.- Con base en tales premisas y de cara al concreto caso
que ahora ocupa la atencion de la Sala, concluyese que el
cargo debe ser estimado pues ocurrieron los yerros
endilgados al juzgador de ultima instancia, como pasa a

VErse:

Ciertamente, el Tribunal accedi6 a la suplica de
cumplimiento incoada por el reclamante como pretension
principal, fundado en que éste pago el precio acordado en la
promesa de venta ajustada entre los litigantes; lo que acepto

la convocada en el escrito de contestacion al libelo.

Asi mismo, porque «llegado el dia y hora para el
otorgamiento de la escritura publica, ninguna de las partes se
hizo presente en la Notaria 20 ni en la Notaria 45 del Circulo
de esta ciudad, como tampoco se elaboré la correspondiente
minuta por parte de la vendedora, conducta esta que se refleja
en las comunicaciones visibles a folios 10 y 11 del cuaderno
contentivo de la demanda de reconvencion», esto es, las

certificaciones notariales de 11 y 12 de agosto de 2003.

A renglon seguido, el juzgador ad-quem aseverd que el
demandante justifico su inasistencia afirmando que la
constructora condicion6 la suscripcion de la escritura de

venta a la previa aceptacion del otrosi que ella elabor6.
Finalmente, indico que Felipe Mendoza Vega, «en cartas

dirigidas al representante legal de la constructora el Lago Ltda.

con fecha 1 y 23 de agosto de 2003, le manifiesta su intencion
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de estar dispuesto a suscribir la escritura publica, requiriendo

para que mandara elaborar la escritura ptublica» (sic).

Como se desprende de la anterior sinopsis, a pesar de
que el fallador encontro que los dos negociantes incumplieron
la obligacion de asistir a la Notaria 20 de Bogota para ajustar
el contrato prometido, tuvo por justificada la
incomparecencia del promotor, a través de la tergiversacion
alegada, como quiera que la misiva de 30 de julio de 2003
s6lo denota que el prometiente comprador estuvo en
desacuerdo con el otrosi que pretendia imponer su

contendora.

Lo mismo debe destacarse respecto de la valoracion que
hizo en relacion con la promesa de compraventa, en la medida
en que dicho convenio en manera alguna excusaba la falta a
que se viene aludiendo, cometida por los negociantes, sino

que, por el contrario, la ratifica.

De un lado, porque sin asomo de duda consagré como
fecha para celebrar el pacto prometido, el 4 de julio de 2003;
circunstancia que el promotor no desconoce sino que avala,

toda vez que asi lo acepté en su demanda.

Y de otro lado, porque el precontrato fue enfatico en
senalar al final de su clausula 2.2., que «(e)l incumplimiento
de cualquiera de las partes a sus obligaciones segun lo
pactado en la presente promesa se tendrd como retracto de la

mismap.
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Asi las cosas, no obstante la expresa consagracion
acerca de que cualquier infraccion daba lugar a entender que
las partes no continuarian con el negocio, asi como que
ninguno asistio a la Notaria 20 de Bogota a suscribir la
escritura publica prometida; el juzgador ad-quem extracto
que estaba justificada la falta del prometiente comprador,
porque pago integramente el precio, como si esta prestacion
lo inhibiera de asistir a signar el contrato de compraventa.

En tal orden de ideas, no cabe duda de que el juez
colegiado alter6 el contenido de la promesa, por cuanto

extracto de ella una conclusion ajena a la misma.

Lo anterior porque el desacuerdo de las partes en
relacion con el proyecto de otrosi elaborado por Ila
constructora, asi como el pago del precio de forma anticipada,
no justificaba el incumplimiento de la promesa; por el
contrario denotaba el deber, para los extremos negociantes,
de cumplir las prestaciones en la forma inicialmente

convenida.

Por ende, si ambos habian acordado que después del
pago anticipado del precio -lo que acatdo el prometiente
comprador-, suscribirian la escritura publica, tanto el uno
como la otra estaban conminados a comparecer a la notaria
inicialmente acordada, lo que ninguno acato, convirtiéndolos,

a la par, en infractores de la promesa.

Ahora, si bien es cierto que en las cartas de 1° y 22 de
agosto de 2003 el inicial demandante solicito a

Construcciones El Lago instruir a la notaria para que
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elaborara la minuta de compraventa, ya que deseaba
continuar con el contrato; no menos veridico es que Felipe
Mendoza Vega erigio ésta postura cuando ya era un
negociante incumplido, es decir, con posterioridad al 4 de
julio de 2003, fecha en la cual debio presentarse a la Notaria

para suscribir la compraventa.

Sobre ésta tematica pertinente es precisar que, como en
pretéritas oportunidades lo ha explicado la Corte, el simple
incumplimiento no traduce, sin mas, intencion de disolver el
pacto (SC de 7 dic. 1982), pues habran casos en que dicha
infraccion obedecera a circunstancias especiales, muchas de
las veces consentidas o auspiciadas por los mismos

contratantes.

Sin embargo, en cada caso la prueba de los hechos que
rodearon la contravencion sera la determinante a fin de
establecer si el incumplimiento estuvo acompanado de la

voluntad de desistir del negocio o no.

Ciertamente, la jurisprudencia relativa este tema tiene

dicho:

Ha venido aplicando la jurisprudencia colombiana la institucion del
mutuo disenso tdcito como un remedio, por demds justo, a la
situacion de hecho que se presentaba cuando un contrato bilateral
era incumplido simultaneamente por ambos contratantes, para
evitar el estancamiento del contrato a que daba lugar la aplicacién
del articulo 1609 del Cédigo Civil con la interpretacion que desde
el siglo pasado vino dando la Corte a esa norma, segun la cual, el
contratante que ha incumplido no tiene derecho para deprecar la
resolucion ni la ejecucion.

Sea lo primero advertir céomo tal interpretacion conduce
necesariamente a un estancamiento en las relaciones
contractuales, pues si ambos contratantes incumplieron, ninguno
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puede incoar la resolucion ni el cumplimiento, es decir el contrato
queda estancado, pese a su reciproco incumplimiento. En la
medida en que se mantenia la aludida interpretaciéon del articulo
1609, la tesis del mutuo disenso tacito como modo de disolver el
contrato fue indudablemente una forma justiciera de evitar el
estancamiento del os contratos, evento que daba lugar a serias
injusticias. Empero, la aplicacion de esa doctrina pugna
generalmente con la realidad. Si ambas partes estuvieran
ciertamente de acuerdo en deshacer el contrato, lo resuelven de
mutuo acuerdo, con fundamento en el inciso primero del ya citado
articulo 1625 del Cédigo Civil, y obviamente sobra la intervencion
de la rama jurisdiccional del poder publico. Es posible, nadie podra
negarlo, que las partes hubieran llegado a un acuerdo en tal
sentido pero luego una de ellas quisiera desconocerlo. En tal evento
si habria que deprecar del juzgador que de por probada esa
circunstancia fdctica y como consecuencia la disolucion del
contrato. Pero como en todo proceso, la prosperidad de la
pretension recabada depende de la prueba. Lo que no es aceptable
es que al simple incumplimiento, sin ninguin acuerdo expreso o
tacito, el juzgador le dé connotacion de negocio juridico
especificamente encaminado a disolver el contrato incumplido. Una
cosa es el incumplimiento y otra muy distinta el acuerdo de los
contratantes para disolver un contrato. El incumplimiento,
aisladamente considerado, no tiene connotacion en relacion con la
posible voluntad de resolver el contrato. Para que tal connotacion
surja, es menester que junto con el incumplimiento hayan hechos
que inequivocamente demuestren que ademas de la voluntad de

incumplir hubo la de resolver. (CSJ SC de 7 dic. 1982).

En el sub lite, como se anoto, el acervo probatorio
mostraba la intencion de los intervinientes de dimitir del
pacto plasmado en la promesa de compraventa, porque
habian estipulado ab-initio en este precontrato que cualquier
incumplimiento seria senal inequivoca de dicha voluntad y
porque, a sabiendas de tal clausula, ambas partes se
mostraron renuentes a comparecer a la notaria acordada

para suscribir la escritura publica.

Total, ocurri6 la conculcacion del ordenamiento
sustancial invocada en el reproche bajo estudio, porque se
tiene dicho que la accion resolutoria o la pretension de

cumplimiento, fincadas en el articulo 1546 del Codigo Civil,
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requieren para su buen suceso que el reclamante haya
honrado sus compromisos, requisito que estaba desvirtuado

en el sub judice.

Efectivamente, en tratandose de contratos bilaterales, el
precepto aludido consagra la condicion resolutoria tacita, que
consiste en la facultad que tiene el 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 respeté las obligaciones

adquiridas.

Asi lo tiene adoctrinado la Sala al senalar:

En el ambito de los contratos bilaterales y en cuanto toca con la
facultad legal que, segun los términos del articulo 1546 del Cédigo
Civil, en ellos va implicita de obtener la resolucion 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 senialado la
Corte, el contenido literal de aquél precepto basta para poner de
manifiesto que el contratante incumplido utilizando el sistema de
la condicién resolutoria tacita, no puede pretender liberarse de las
obligaciones que contrajo.

Es preciso entender, entonces, que no hay lugar a resolucién 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 Ilimpia 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
accién 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
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en el demandado u opositor...” (CSJ SC de 7 mar. 2000, rad.
n® 5319).

Por ende, cuando las partes deben acatar prestaciones
simultaneas, para hallar acierto a la pretension judicial
fincada en el canon 1546 citado, es menester que el
demandante haya asumido una conducta acatadora de sus
débitos, porque de lo contrario no podra incoar la accion
resolutoria o la de cumplimiento prevista en el aludido
precepto, en concordancia con la 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.

Ademas, si la pretension invocada no es la resolutoria
sino la de cumplimiento del acuerdo, la exigencia aumenta
porque quien asi lo demanda requiere haber honrado sus
compromisos, aun en el supuesto de que su contraparte no

lo haya hecho previamente.

De alli que, aludiendo especificamente a aquellas
hipotesis en las que el promotor demanda el cumplimiento de

lo prometido a é€l, la Corte tenga decantado que:

Segtin el articulo 1546 del Cédigo Civil, la acciéon dirigida a obtener
la ejecucion de un contrato, inclusive la que se entabla para que se
declare su resolucion, exige que el demandante haya cumplido las
obligaciones a su cargo.

La solucioén es distinta en el evento de incumplimiento reciproco de

las partes, segun se trate de obligaciones simultdneas o sucesivas.
En ambas hipdtesis, para demandar tanto la resoluciéon como el
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cumplimiento, es necesario que el promotor del proceso se haya
allanado a cumplir en el lugar y tiempo debidos, y en el de las
segundas, ademds, que su incumplimiento sea posterior al del otro
extremo del contrato.

Como tiene explicado la Corte, cuando se pretende la ejecucion de
lo pactado, si las obligaciones reciprocas son sucesivas, el “(...)
contratante que no vio satisfecha la previa obligacion sélo puede
pretender el cumplimiento del contrato si cumplié o se allané a
cumplir. St no ha cumplido ni se ha allanado a hacerlo, puede
pretender la resolucion con fundamento en el art. 1609, es decir,
por el incumplimiento de las obligaciones antecedentes del otro
contratante”.

(-..)

En suma, el demandante incumplidor postrero de obligaciones
sucesivas, carece de legitimacion para solicitar la ejecuciéon de un
contrato bilateral, cuando no estuvo presto a cumplir en la forma y
tiempo debidos, porque de una actitud pasiva, como es apenas
natural entenderlo, no puede surgir el derecho a exigir de los

demds que cumplan. (CSJ SC4420 de 8 abr. 2014, rad.
2006-00138-01).

La razon de ser de dicha exigencia adicional, en
tratandose de la solicitud judicial de cumplimiento
contractual, ha sido expuesta por esta Corporacion,

senalando que «el que pide el cumplimiento con indemnizacion

de perjuicios si tiene necesariamente que allanarse a cumplir
él mismo, puesto que, a diferencia de lo que ocurre en aquel
primer caso (demanda de resolucion), en que el contrato va a
DESAPARECER por virtud de la resolucion impetrada, y con él
las obligaciones que generd, 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, reiterada en 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).
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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 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 que, como lo aduce el cargo
bajo analisis, el Tribunal err6 en la aplicacion de los canones
1546 y 1609 del Coédigo Civil, porque con tergiversacion de
los medios probatorios concluyé que el prometiente
comprador justifico su incumplimiento contractual -cuando
no fue asi-; asi como porque no obstante ésta infraccion de
dicho negociante, asumiéo que €l podia solicitarle al
prometiente vendedor acatar sus obligaciones con tan soélo

haber pagado el precio -lo que tampoco es acertado-.

En suma, ocurriéo la vulneracion del ordenamiento
sustancial denunciada a través de esta via extraordinaria,
producto de la errada interpretacion de los preceptos de esa

estirpe invocados en el cargo.
4.- Por lo tanto, la decision del Tribunal vulneré6 el

ordenamiento sustancial senalado en la demanda de

casacion radicada por la primigenia enjuiciada, de donde
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prospera el reproche esgrimido por esta sociedad, debiéndose

casar dicho fallo.

De alli que, en sede de instancia, deba la Corte proferir
la que deba reemplazarla y que, por sustraccion de materia,
sea innecesario el analisis de los cargos planteados por el

primer convocante, como ya se anuncio.

SENTENCIA SUSTITUTIVA

1.- Como se anotd en los antecedentes de esta
providencia, el Juzgado de primera instancia denegd las
pretensiones del convocante y accedio al mutuo disenso

tacito deprecado por via de reconvencion.

2.- Contra este pronunciamiento se alzo el inicial
accionante, alegando que el a-quo considerd viable que el
prometiente comprador suscribiera la escritura publica y que
paralelamente reclamara la devolucion del dinero fundado en
el verdadero valor de los locales comerciales conforme a su
extension, pero tal conclusion es errada porque la
constructora condicion6 la celebracion de la compraventa a
la aceptacion del otrosi a la promesa de venta, en el que,
precisamente, renunciaba a lamentaciones ulteriores. Por
ende, se nota que el Juzgado de primer grado interpreto

erradamente el otrosi que la demandada intent6é imponer.

Anadio que si el demandante acatéo todos sus

compromisos previos a la suscripcion de la escritura publica,
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no es entendible el supuesto desistimiento del negocio
prometido que encontro el fallador, maxime cuando fue la
convocada la que incumplio, al punto que no instruy6 a la

notaria para que elaborara la minuta de venta.

También adujo que los testimonios de Patricia Mendoza
y Maria Emma Osorio dan cuenta de los metrajes finales de
los locales comerciales una vez culminada su construccion,
revelando notables diferencias con lo prometido en venta; que
la constructora exigio la aceptacion del otrosi para suscribir
la enajenacion ofrecida; y que €l promotor tenia urgencia de
adquirir los fundos, lo cual infirma la supuesta intencion de

desistir.

El apelante agrego que de las comunicaciones cruzadas
con Construcciones El Lago se desprende el animo de ésta de
no perseverar en el negocio y el de él de continuarlo, pues el
24 de julio de 2003 tal empresa le envié un citatorio para que
compareciera a sus oficinas, entrevista innecesaria cuando
solo basta firmar la escritura de venta y recibir fisicamente
los inmuebles; porque €l remitio carta el 30 de julio siguiente,
solicitando se ajustaran las areas de los predios; porque
ratifico su deseo de continuar con el precontrato el 1° de
agosto del mismo ano, en una nueva misiva con la que solicito
la elaboracion de la minuta pertinente; porque con escritos
de S y 13 de agosto de 2003, la prometiente vendedora le
advirtio que €l hizo uso del derecho de retracto tras los
reclamos que elevo; y porque el dia 22 de estos mismos mes
y ano Mendoza Vega insistio en que no era su deseo

retractarse.
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Asi mismo, alegb el recurrente que €l no rehusoé recibir
los inmuebles como lo asevero el juzgador, de lo que tampoco
obra prueba en el plenario, pues el acervo muestra lo
contrario; que la intencion de la constructora fue imputarle a
€l un supuesto retracto para vender los locales a terceros
prontamente, como en efecto lo hizo, porque recibiria mas
dinero del que habia pagado anticipadamente el prometiente
comprador, gracias a la valorizacion que sufre un proyecto de

construccion una vez culminado.

Reitero los hechos relatados en la demanda genitora del
pleito, en los que enfatiza la forma en la que, a su parecer, la
demandada fue la tinica que incumpli6 la promesa de venta;
y que desde el inicio abuso de su posicion, al plasmar
condiciones ventajosas en la promesa de venta prevalida de
una construccion que seria exclusiva en un sector destinado
al uso y venta de aparatos tecnologicos, por pretender
imponer un otrosi al negocio inicial, porque después decidio
no vender al prometiente comprador para enajenar los locales
terceros -con mayor lucro- y porque tal sociedad se encuentra

liquidada.

Por ultimo, la alzada adujo que los dictamenes
practicados en el proceso dieron cuenta no solo de las
diferencias meétricas que tienen los locales respecto de lo
prometido; sino de su valoracion una vez culminado su

levantamiento.
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3.- La apelacion del inicial demandante esta soportada
en dos pilares basicos, de los cuales se desprenden todos sus
demas reclamos, esto es, que Construcciones El Lago Ltda.

incumplio la promesa de venta y que €l no lo hizo.

El primer planteamiento es de recibo para la Sala, mas
no el segundo, porque aparece desvirtuado con las
consideraciones por medio de los cuales se hallo acierto al
recurso de casacion que propuso la sociedad convocada, los
que, por tanto, se dan por reproducidos en gracia de

brevedad.

Efectivamente, el accionante parte de la base de que la
sociedad demandada incumplio6 la promesa de venta ajustada
entre ellos, al pretender su modificacion mediante otrosi que

finalmente no llegé a buen término porque no fue suscrito.

Sin embargo, como ya anotéo la Corte, el que los
negociantes no llegaran a un convenio respecto del aludido
otrosi generaba, ni mas ni menos, que la promesa de venta
suscrita se mantenia sin ninguna modificacion y, por contera,

que ambos debian honrar las prestaciones alli plasmadas.

Y como ninguna de las partes comparecio a la Notaria
20 de Bogota, el 4 de julio de 2003, a firmar el contrato
prometido, ambas quedaron incursas en motivo de
incumplimiento, sin que fuera acreditada justificacion para
ninguna, maxime si en la misma promesa se habia pactado
que la desatencion de cualquiera de las prestaciones se

tendria como motivo inequivoco de desistimiento del negocio.
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A lo que cabe agregar que para acreditar la extranada
excusa en relacion con el reclamante, no bastaban sus
posteriores solicitudes tendientes a que la constructora
acatara sus prestaciones, porque cuando dichas misivas
fueron remitidas €l ya era un contratante infractor,
connotacion que, conforme a la jurisprudencia sobre la

materia, le impedia demandar el cumplimiento de la promesa.

Tales conclusiones no se ven menguadas porque la
constructora no entregara los fundos con anterioridad a la
suscripcion de la venta prometida, o porque éstos no
correspondieran con la extension inicialmente prevista;
puesto que, al tenor de la clausula final de la promesa, la
entrega real y material de los inmuebles seria realizada «el dia
de la firma de la escritura publica por la cual se de (sic)
cumplimiento a la presente promesa de compraventa», no
antes y, por esto, solo hasta tanto se signara el contrato de
enajenacion podia reclamarse el traspaso material de los

bienes objeto del mismo y, por contera, verificar su estado.

Por lo mismo, tampoco la desvirtian las pruebas
periciales practicadas, que dan cuenta tanto de la diferencia
meétrica con la cual quedaron los predios una vez construidos
en relacion con lo plasmado en el precontrato, y de su valor
final; como quiera que unicamente cuando fuera suscrita la
escritura publica prometida se podia generar la infraccion a

la compraventa.
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Por supuesto que si se convino en que el precio se
ajustaria porque habia sido acordado dependiendo de la
extension de cada uno de los locales comerciales y no como
cuerpo cierto; el desconocimiento de esa disposicion soélo
podia nacer al ser suscrita la compraventa y siempre y

cuando no se adecuara ese costo.

En otros términos, el momento para acatar la referida
estipulacion era el de celebracion del contrato prometido
(compraventa) porque alli las partes podrian modificar el

inicialmente senalado.

Sin embargo, esas infracciones no ocurrieron,
cardinalmente porque ambos extremos del negocio dejaron de
asistir al lugar convenido para ajustar el pacto pluricitado,
siendo ésta incomparecencia la que configura la deshonra

mutua.

4.- Total, debe ser confirmada la sentencia de primera
instancia dictada por el Juzgado Tercero Civil del Circuito de
Descongestion de Bogota, de fecha 15 de marzo de 2011, que

acogio la pretension de disolucion por mutuo disenso.

5.- Siguese, por ende, a determinar las prestaciones
para las partes, derivadas de la declaracion de resciliacion
que dispuso el juzgador a-quo y que sera confirmada por la

Corte, en sede de segunda instancia.

Para dicho proposito resulta pertinente recordar que la

referida disolucion apareja, como regla de principio, por
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aplicacion del articulo 1544 del Codigo Civil, el regreso de los
contratantes a la situacion precedente a la celebracion del
convenio, lo que impone la restitucion material y juridica -si
a esto hubiera lugar- de todo lo que las partes han recibido o

percibido con motivo del acuerdo.

Efectivamente, sobre el tema la Sala tiene dicho que:

Asunto bien conocido es, en efecto, que la resolucién del contrato,
a la vez que apareja como principal consecuencia la extincién del
conjunto de obligaciones surgidas del mismo —efectos ex nunc-,
tiene ademadas eficacia retroactiva —ex tunc— en aquellos eventos en
que, no siendo negocios de tracto sucesivo, verificanse actos de
cumplimiento entre las partes; se trata, pues, de colocar a los
contratantes, en cuanto sea posible, en la posicion en que se
hallaban antes de celebrar el contrato. Es asi como el articulo 1.544
establece como principio general el de que ‘cumplida la condicién
resolutoria, deberd restituirse lo que se hubiere recibido bajo tal

condicién.” (CSJ, SC de 4 jun. 2004. rad. 7748, reiterada
en SC11287 de 17 ago. 2016, rad. 2007-00606-01).

Como se extrae de la disposicion en cita, es premisa
fundamental, tratandose de restituciones mutuas
sobrevenidas de la declaratoria de resolucion de un contrato,
incluso por mutuo disenso, que las cosas vuelvan al estado en
que se encontraban para el momento de su celebracion o,
dicho con otras palabras, que se provea para que los
contratantes se vean restituidos al estado en que se hallarian

de no haber realizado la negociacion disuelta.

En este camino debe predicarse, como regla general
respecto de contratos de promesa de venta, que nace como
obligacion para el prometiente enajenante devolver las sumas
de dinero recibidas como consecuencia del negocio juridico que

habra de disolverse; mientras que al prometiente adquirente
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corresponde restituir el bien que se le entrego, con los frutos

percibidos.

5.1. En desarrollo de tal premisa se tiene que en el sub
lite la prometiente vendedora no entregoé a su contendor los
inmuebles objeto de la promesa de venta, motivo por el cual

a éste ultimo no se le impondra obligacion restitutoria alguna.

5.2. A la inicial demandada se le ordenara devolver los
dineros entregados por Felipe Mendoza Vega como pago
anticipado del precio, teniendo en cuenta que en el plenario
no obra prueba que demuestre la detentacion de esos dineros

en alguna entidad financiera.

Por el contrario, en el expediente aparece acreditado con
la promesa de compraventa (folios 19 a 25, cuaderno 1) y los
recibos expedidos por esa sociedad (folios 17 y 18, idem), que
Construcciones El Lago recibio de Felipe Mendoza Vega
$5’000.000, $265°000.000 y $5’920.000, las dos primeras
sumas el 5 de julio de 2002 -fecha de celebracion del

precontrato- y la tltima 1° de julio de 2003.

Adicionalmente, esas cantidades deberan reintegrarse
indexadas, bajo la premisa de que el reintegro de los dineros
recibidos debe ser completo, segun la doctrina reiterada de
esta Corte (CSJ SC, 25 abr. 2003, rad. 7140, SC11331 de
2015, rad. n°® 2006-00119), partiendo de la base de que en
economias inflacionarias como la colombiana el simple

transcurso del tiempo determina la pérdida del poder
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adquisitivo de la moneda, fenomeno que ha sido calificado

como notorio.

Para tal actualizacion monetaria, en consecuencia, se
utilizara el Indice de precios al consumidor, aplicando la
formula segin la cual el valor histérico multiplicado por el IPC
actual y el resultado de ésta operacion dividido por el IPC
historico arroja el valor presente de la misma suma de dinero.

Entonces, $270°000.000 indexados del 5 de julio de
2002 al 31 de enero de 2018, totalizan $539°382.327
(270°000.000 x 139,72/69,94).

Y $5920.000 indexados del 3 de julio de 2003 al 31 de
enero, totalizan $11’049.190 (5’920.000 x 139,72/74,86).

En total, los $275’920.000 que entreg6 el primigenio
demandante a su contendora, como pago anticipado del

precio, equivalen a $550°431.517 al 31 de enero del 2018.

Con sujecion al inciso final del articulo 308 del estatuto
procesal civil, el wvalor que por correccion monetaria
corresponda cancelar a la inicial convocada a partir del 1° de
febrero del ano en curso y hasta cuando se verifique el pago de
la obligacion, debera determinarse en la forma fijada en

precedencia.

Ademas de la indexacion se ordenara el pago del interés
legal previsto en el articulo 1617 de la codificacion sustantiva
civil, de la forma que la Sala ha estimado procedente (CSJ,

SC11331 de 2015, rad. n° 2006-00119), que corresponde a la
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tasa del 6% anual sobre el capital nominal o cantidad de
dinero que originalmente fue entregada por el prometiente

comprador.

Las operaciones aritméticas arrojan como resultado,
aplicando la referida tasa desde el 5 de julio de 2002 sobre
un capital de $270’°000.000 hasta el 31 de enero de 2018 (15
anos, 6 meses y 26 dias) la cantidad de $252°143.013; y desde
el 3 de julio de 2003 sobre un capital de $5’920.000 hasta el
31 de enero de 2018 (14 anos, 6 meses y 28 dias) la suma de

$5’175.215; para un gran total de $257318.228.

Los mencionados intereses que sobre la suma de
$275’920.000 se causen a partir, inclusive, del 1° de febrero
del presente ano, deberan liquidarse con sujecion a los
parametros que se dejaron consignados en esta providencia y
al mandato contenido en el inciso final del articulo 308 del

Codigo de Procedimiento Civil.

6.- De conformidad con lo dispuesto en el articulo 392 del
Codigo de Procedimiento Civil -que establecia la condena en
costas en contra de «la parte vencida en el proceso o a quien se
le resuelva desfavorablemente el recurso de apelacion»y dados
los resultados de la actuacion, el demandante recurrente

pagara las de segunda instancia a favor de su antagonista.

En virtud a la misma preceptiva se fijaran en esta
providencia las agencias en derecho correspondientes a la
alzada, de conformidad con los lineamientos de los acuerdos

1887 y 2222 de 2003 del Consejo Superior de la Judicatura,
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que las contempla en «hasta cuatro (4) salarios minimos

mensuales legales vigentes».

7.- Por lo expuesto, se casara la sentencia proferida por
la Sala Civil del Tribunal Superior de Bogota y procedera la
Corte, en sede de instancia, a confirmar el fallo dictado por el
a quo, previa modificacion en relacion con las restituciones
mutuas derivadas del mutuo disenso tacito declarado, segun

se anuncio.

8.- No hay lugar a condena en costas en casacion por la
prosperidad del recurso, conforme lo reglado en el inciso final

del articulo 375 del Codigo de Procedimiento Civil.

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, CASA la
sentencia de 28 de septiembre de 2011, proferida por la Sala
Civil del Tribunal Superior del Distrito Judicial de Bogota, en
el proceso ordinario que promovio Felipe Mendoza Vega

contra Construcciones El Lago Ltda.; y en sede de instancia,

RESUELVE:

Primero. Confirmar el fallo de primera instancia de 15
de marzo de 2011, dictado por el Juzgado Tercero Civil del
Circuito de Descongestion de Bogota, en el presente proceso,

previa modificacion del inciso final del numeral «tercero» de
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su parte resolutiva, a fin de indicar que a titulo de
restituciones mutuas Construcciones El Lago Ltda. debe
devolver a Felipe Mendoza Vega, en el lapso de cinco (5) dias
contado a partir del dia siguiente a la ejecutoria de esta
decision, ochocientos siete millones setecientos cuarenta y
nueve mil setecientos cuarenta y cinco pesos ($807°749.745),
como precio que recibié ($275’920.000) indexado y con

intereses civiles calculados hasta el 31 de enero de 2018.

La correccion monetaria y los intereses civiles del 6%
anual que se causen sobre la suma de $275’920.000 a partir
del 1° de febrero del presente ano, deberan liquidarse con
sujecion a los parametros que se dejaron consignados en esta
providencia y al mandato contenido en el inciso final del

articulo 308 del Codigo de Procedimiento Civil.

Segundo. Condenar en las costas de segunda instancia
al demandante inicial, las que seran liquidadas por la
Secretaria del Tribunal incluyendo $2’000.000 por concepto
de agencias en derecho.

Tercero. Sin costas en casacion.

En su oportunidad, vuelva el proceso al despacho de

origen.

Notifiquese,
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AROLDO WILSON QUIROZ MONSALVO

Presidente de la Sala

MARGARITA CABELLO BLANCO

ALVARO FERNANDO GARCIA RESTREPO

LUIS ALONSO RICO PUERTA

(Ausencia justificada)

ARIEL SALAZAR RAMIREZ

OCTAVIO AUGUSTO TEJEIRO DUQUE

LUIS ARMANDO TOLOSA VILLABONA.
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