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Decide la Corte el recurso extraordinario de casacion
que MERCY MENESES PENA interpuso frente a la
sentencia del 16 de junio de 2014, proferida por el Tribunal
Superior del Distrito Judicial de Ibagué, Sala Civil - Familia,
en el proceso ordinario que ella promovio en contra de
RICARDO OLAYA FAJARDO y NANCY HERNANDEZ
ARAGON.

ANTECEDENTES
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1. En el libelo introductorio, que obra en los folios

46 a 56 del cuaderno principal, se solicito:

1.1. De forma principal:

1.1.1. Declarar la “inexisten|cia]” del contrato de
promesa de compraventa celebrado el 15 de julio de 2005
entre la accionante y los demandados, respecto del “lote de
terreno desprendido de otro de mayor extension”, ubicado en la
inspeccion de Payandé, municipio de San Luis,
departamento del Tolima, identificado con el folio de
matricula inmobiliaria No. 360-0015313 de la Oficina de

Registro de Instrumentos Publicos de El Guamo.

1.1.2. Declarar que la actora “fue despojada en forma
irregular de las letras de cambio giradas y aceptadas” por los
prometientes compradores, “como garantia del pago del precio

del lote”.

1.1.3. Declarar que la promotora del juicio no esta

obligada a “restituir” a aquéllos “el precio de la venta”.

1.1.4. Condenar a los convocados, de una parte, a
restituir a Meneses Pena el senalado inmueble y, de otra, “a

pagar a titulo de restitucion del usufructo (...) la suma de UN
MILLON DE PESOS ($1.000.000.00) por cada mes en que han

tenido y contintien teniendo en su poder” el mismo.
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1.2. Y subsidiariamente, declarar que los accionados
incumplieron la obligacion de pagar el precio acordado en la

promesa base de la accion.

En virtud de esta peticion, se reclamaron las mismas
pretensiones consecuenciales formuladas como principales,
adicionadas con las dos siguientes:

1.2.1. Condenar a los convocados a pagarle a la
gestora del litigio “la suma de DIEZ MILLONES DE PESOS (...)
por concepto de clausula penal pecuniaria por el incumplimiento

en el pago del precio”.

1.2.2. Disponer en contra de los senores Olaya
Fajardo y Hernandez Aragon, la “pérdida de las mejoras que
no tengan la calidad de necesarias, que hubieren puesto en el

inmueble”.

2. En sustento de esos pedimentos, se plantearon

los hechos que pasan a sintetizarse:

2.1. La demandante celebré6 con los accionados el
contrato de promesa de compraventa recogido en el
documento que milita en los folios 4 y 5 del cuaderno No. 1,
en el que, entre otras clausulas, se pacté que el precio seria
$49.000.000.00, “constituido(...) en letras de cambio “...que el
comprador cancelar[ia] asi: una por valor de TRECE MILLONES
SEISCIENTOS CINCUENTA MIL PESOS (13.650.000.00) (...), una
por TRECE MILLONES SEISCIENTOS CINCUENTA MIL PESOS
($13.650.000.00) (...) una por SEIS MILLONES CIEN MIL PESOS
($6.100.000.00) (...) y una por SEIS MILLONES OCHOCIENTOS
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UN MIL [PESOS] ($6.801.000,00) (...)””, para un total de pagos
“parciales (...) de $46.301.000.0”.

2.2. Esa diferencia entre el valor total y la sumatoria
de los instalamentos convenidos, traduce que “no esta
determinado el precio”, amén que “no se senald la fecha en que
debia pagarse la diferencia” ($2.699.000.00).

2.3. De tenerse por valido dicho requisito, es lo cierto
que el costo del inmueble, no fue pagado por los
prometientes compradores, incumplimiento que motivo a la
prometiente vendedora a endosar para el cobro los referidos
titulos valores a una profesional del derecho, quien, “sin
recibir pago o abono alguno”, los “entregé” a Alvaro Alfonso
Fajardo Tellez, ex conyuge de la acreedora y “familiar” del
demandado Olaya Fajardo, “siendo asi que la anotacién de
‘CANCELADO’ que aparece en cada una de las letras de cambio,
es una FALSIFICACION INTEGRAL, puesto que sélo la
endosataria al cobro estaba legitimada para consignar (...) tal

anotacion”.

2.4. Para desvirtuar la “presuncién de pago”, la senora
Meneses Pena adelanto otro proceso tendiente a obtener la

reivindicacion de las letras de cambio.

2.5. Como los mencionados titulos terminaron en
manos de los potenciales adquirentes “por medios
incompatibles con la ley que rige [su] circulaciéon”, se infiere que
aqueéllos “son tenedores de mala fe” de los mismos, que “el
pago que aleguen no le es oponible a la aqui demandante” y que,

por consiguiente, “resulta ineficaz frente a ella”.
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2.6. Los senores Hernandez Aragon y Olaya Fajardo
“tuvieron en arrendamiento el inmueble que luego fuera prometido
en venta a partir del dia 12 de enero de 2005, época en la cual el
canon (...) era de $650.0000.00 mensuales, por tratarse el predio
de una cantera de marmol en explotacién, por lo cual a la fecha en
que la sentencia llegare a proferirse, la rentabilidad del inmueble
no puede ser inferior a un millon de pesos ($1.000.000.00)

mensuales”.

2.7. Los nombrados, por tratarse de “poseedores de
mala fe”, deben “perder las mejoras que hubieren efectuado en el

predio (...) que no hubieren sido necesarias”.

3. El Juzgado Cuarto Civil del Circuito de Ibagué, al
que le correspondi6é por reparto el conocimiento del asunto,
admitio la demanda con auto del 6 de mayo de 2011, que
notifico a los accionados personalmente y por conducta

concluyente (fls. 58, 70 y 108, cd. 1).

4. Los senores Hernandez Aragon y Olaya Fajardo,
por intermedio de un mismo apoderado judicial, en un solo
escrito, contestaron en tiempo el libelo introductorio y, en
desarrollo de ello, se opusieron al acogimiento de sus
pretensiones, se pronunciaron de diversa manera sobre los
hechos alli invocados y plantearon las excepciones
meritorias que denominaron “MORA PURGA MORA
CONTRATO NO CUMPLIDO”, “A NADIE LE ESTA
PERMITIDO ALEGAR SU PROPIA CULPA’,
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“PRESCRIPCION DE LA ACCION” y “MEJORAS Y
DERECHO DE RETENCION” (fls. 98 a 106, cd. 1).

5. Agotadas las etapas previstas para la primera
instancia, el juzgado del conocimiento le puso fin con
sentencia del 7 de junio de 2013, en la que nego la totalidad
de las suplicas de la demanda y condendé en costas a su
gestora (fls. 166 a 175, cd. 1).

0. Para desatar la apelacion que contra ese
proveido interpuso la promotora del asunto, el Tribunal
Superior del Distrito Judicial de Ibagué, Sala Civil -
Familia, dicto sentencia el 16 de junio de 2014, en la que
revoco la del inferior y, a cambio, declar6 la nulidad
absoluta de la promesa sobre la que verso el litigio; condeno
a aquélla a pagar a los accionados, a titulo de mejoras, la
suma de $370.766.055.00, junto con la correccion
monetaria causada desde el 1° de junio de 2014; impuso a
éstos el deber de restituir a aqueélla el respectivo predio,
junto con los frutos que produjo y llegue a producir desde el
15 de junio de 2005, fecha en la que lo recibieron, “y hasta
cuando se verifique la entrega del inmueble”, rubro que taso en
la suma de $68.963.463.00 para el periodo comprendido
entre la indicada data de inicio y el 16 de junio de 2014;
autorizo las compensaciones entre las partes respecto de las
obligaciones dinerarias establecidas en precedencia;
concedio a los accionados el derecho de retencion; y se

abstuvo de condenar en costas.

EL FALLO DEL AD QUEM
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1. De entrada, advirti6 el cumplimiento de Ilos
presupuestos procesales y la inexistencia de motivos que

pudieran ocasionar la invalidacion de lo actuado.

2. A continuacion preciso que en la apelacion, se
alego la nulidad absoluta de la promesa base de la accion,
pedimento que, pese a no haber sido elevado en la demanda,
procedia estudiarse de oficio, conforme a las facultades
conferidas por el articulo 1742 del Codigo Civil, lo que hizo

en los siguientes términos:

2.1. Trajo a colacion los articulos 1740 y 1741 del
ordenamiento juridico atras citado, asi como el 89 de la Ley
153 de 1887.

2.2. Con ayuda de la jurisprudencia patria, se ocupo
del cuarto requisito de la ultima de las disposiciones arriba
indicadas y concluyo que “para cumplir” con €l, “es necesario
que en la promesa aparezcan debidamente determinados los
elementos estructurales o esenciales del contrato prometido, para el
caso de autos, la cosa y el precio, como quiera que el pacto

prometido lo es de la compraventa del inmueble”.

2.3. Enseguida puso de presente la clausula segunda
del contrato fundamento de la controversia y destaco que,
“sumados los instalamentos fijados por los contratantes como
‘constitutivos’ de la suma senalada inicialmente como
correspondiente al precio, se obtiene un resultado igual a
$46.301.000,00, monto que no coincide con el valor total pactado y

que lo fue de $49.000.000,00, circunstancia que (...) tiende un
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manto de incertidumbre sobre el elemento en cuestion y, a su vez,

lo hace caer en el campo de la indeterminacion”.

2.4. Estim6 que esa desavenencia contractual
comportd la insatisfaccion del mencionado requisito, pues
ambos valores podrian tomarse como precio, de donde
quedo “al arbitrio de uno cualquiera de los contratantes definir
dicho aspecto”, eventualidad que rine abiertamente con el

mandato del articulo 1865 del Codigo Civil.

2.5. Anadi6 que tal contradiccion tampoco puede
entenderse superada con la prevision del articulo 1864
ibidem, pues el precio indeterminado para ser valido debe
ser determinable, como lo tiene decantado esta Sala de la
Corte, amén que el contrato en cuestion, por si mismo, no
ofrece solucion, sin que a ella pueda llegarse con apoyo en
elementos extranos a la convencion, porque eso seria tanto
como desconocer la propia manifestacion de voluntad de

quienes la celebraron.

2.6. Asi las cosas, coligido que “[tjodo conduce entonces a
aceptar la nulidad absoluta detectada (...) respecto del contrato

de promesa(...)”.

3. En razon de lo anterior, el ad quem paso al
analisis de las prestaciones mutuas, sobre las que, tras

hacer un comentario general, apunto:

3.1. De la satisfaccion del precio, senalo que por lo

debatido en el proceso, debe establecerse la legalidad de su
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presunta atencion por parte de los accionados, tematica en

relacion con la cual predico:

3.1.1. Para que el pago sea valido, debe hacerse
“directamente al acreedor, a la persona que lo suceda, o a un
tercero designado para el efecto”, segun se desprende de los

articulos 1634, 1635, 1638 y 1643 del Codigo Civil, que

reprodujo.

3.1.2. Como en relacion con el valor del predio
prometido en venta, los prometientes compradores
aceptaron en favor de la prometiente vendedora varias
letras de cambio, deben atenderse las reglas juridicas que
gobiernan estos titulos, particularmente, los articulos 624,
647, 651, 662 y 782 del Coddigo de Comercio, que

igualmente el censor reprodujo.

3.1.3. Fincado en ese conjunto normativo y en que las
letras de cambio libradas en desarrollo del negocio que se
analiza, fueron endosadas “AL COBRO” a la senora Dora
Maria Rodriguez Labrador, el sentenciador de segunda
instancia asever6 que el pago de las sumas de dinero
representadas en ellas, solamente podia hacerse a la aqui
demandante, como acreedora, y/o a la prenombrada

endosataria.

3.1.4. Destaco que segun lo dijeron los propios
accionados, en los interrogatorios de parte que absolvieron,

“la persona que recibio el pago de los documentos cambiarios a
p q bag Y,
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su turno les hizo entrega de ellos, (...), fue el senor Alfonso

Fajardo”.

3.1.5. Siendo ello asi, dedujo la “invalidez” del pago
que los aqui demandados alegaron, puesto que el nombrado
no era tenedor legitimo de los titulos y en el proceso, no se
acreditd que hubiese sido autorizado por la senora Mercy
Meneses Pena para recibir el precio, sin que, por lo tanto,
esta ultima tenga el deber de restituir a aquéllos suma

alguna, por tal concepto.

3.2. En cuanto hace a las mejoras reclamadas,

establecio:

3.2.1. Las tuvo por  acreditadas con las
manifestaciones que la demandante hizo en el interrogatorio
de parte que absolvio, que califico de confesion, y con el

testimonio de Anatilde Gutiérrez Bonilla.

3.2.2. Los demandados no son poseedores de mala fe,
toda vez que no existe prueba de ello, carga demostrativa
que a voces del articulo 769 del Coédigo Civil recaia en la
actora, razéon por la que es viable reconocer en su favor las

mejoras que plantaron en el predio del litigio.

3.2.3. De conformidad con el articulo 966 del Codigo

Civil, las mejoras alegadas pueden catalogarse de “ttiles”.

3.2.4. Para su cuantificacion, debe atenderse el

dictamen pericial, en la medida que no fue objetado,

10
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aparece debidamente fundamentado y sus planteamientos

son razonables.

3.2.5. Por lo tanto, su valor debe concretarse en la
suma fijada por el auxiliar de la justicia ($357.561.819.00),
que indexada al 31 de marzo de 2014, totaliza
$370.766.055.00.

3.3. En lo tocante con los frutos, estimo:

3.3.1. Su causacion partio de la fecha en la que les
fue entregado a los demandados el inmueble, esto es, el 15

de julio de 2005, “pues asi consta en la promesa”.

3.3.2. De los dos escenarios contemplados por el
perito para su tasacion, debe optarse por el inicial, esto es,
aquel en el que se tomo “como base del cdlculo el primero de los
precios fijados por las partes en la promesa objeto del litigio”,
razonamiento que, efectuados los computos respectivos,
permite colegir que los producidos hasta el 16 de junio de
2014, ascendieron a $68.964.464.00.

3.3.3. Los causados con posterioridad y hasta cuando
se verifique la entrega del inmueble, “deberdn liquidarse por

la via incidental que senala el inciso 2° del articulo 308 del C. de

P.C.”.

4. Al cierre, el Tribunal indico6 que por surgir
obligaciones dinerarias reciprocas entre las partes,
“dispondra su compensacion conforme las reglas del Titulo XVII

del Libro Cuarto del Cédigo Civil”; y que como “los demandados

11
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ejercitaron al contestar la demanda el derecho de retencién, una
vez efectuadas las compensaciones del caso, de existir saldos
favorables a aquellos, se les otorgara la referida prerrogativa (Art.

339 C. de P.C.)".

LA DEMANDA DE CASACION

Tres acusaciones, todas con alcances parciales, se

formularon para combatir la sentencia del ad quem.

La Corte abordara su estudio empezando por la
segunda, en la medida que del resultado que se obtenga en
torno de ella, depende que pueda proseguirse con la inicial,
cuyo analisis se efectuara después, en caso de que ese

primer cuestionamiento no prospere.

Al final la Sala se ocupara del cargo tercero, pese a que
versO sobre un error in procedendo, toda vez que su
definicion esta sujeta al fracaso de los dos ataques

anteriores.

CARGO SEGUNDO

Con fundamento en la causal primera de casacion, se
reproch6 el fallo impugnado por ser indirectamente
violatorio de los articulos 769-1, 966-1, 970 del Codigo
Civil, 174, 177, 187, 195 y 339 del Codigo de Procedimiento

Civil y 1° de la Ley 242 de 1995, como consecuencia de

12
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haber incurrido el sentenciador en “errores de hecho
manifiestos en la apreciacion de [los] interrogatorios de parte

rendidos por los demandados”.

La acusacion transito el siguiente sendero:

1. Erro el Tribunal “al tener por no probada la mala
fe de los demandados”, reconocerlos como “poseedores de
buena fe vencidos” y concederles el “derecho a que se les
abonen las mejoras ttiles hechas por ellos antes de ser

contestada la demanda’.

2. En concreto, el impugnante explico que el
desatino del ad quem consistiéo en “PRETERMITIR LA PRUEBA
QUE LE PERMITIA DETERMINAR QUE LOS DEMANDADOS
OBRARON DE MALA FE”, comportamiento que debié deducir
de los mismos hechos que lo llevaron a sostener la invalidez
del pago por ellos alegado, consideracion que aquél

reprodujo.

3. Afirmo6 que correspondia a los accionados, en
procura de atender el precio pactado en la promesa,
verificar la cadena de endosos de las letras de cambio
representativas del mismo, lo que les hubiese permitido
deducir “que el serior ALFONSO FAJARDO no era tenedor
legitimo de tales cartulares, y entonces se habrian abstenido de
realizar pago a éste, si es que en realidad lo hicieron, porque no

se probd pago alguno en tal sentido”.

13
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4. Anadio que los articulos 1603 y 1932 del Codigo
Civil, “edificaln] la presuncion de mala FE del comprador que
incumple su obligacién de pagar el precio” y que de acuerdo con
el 1746 de la misma obra, para los efectos del
reconocimiento de intereses, frutos y mejoras, debe tenerse

en cuenta la buena o mala fe de las partes.

5. Por aparte, aludio al contenido de Ilos
interrogatorios de parte absueltos por los demandados, de
los que destac6 que ambos admitieron que por las
adecuaciones que realizaron en el predio, no pudieron pagar
el precio, manifestaciones que, en concepto del censor, son
“confesiones” y que “constituyen prueba de la mala fe de los

demandados que el Tribunal ignord”.

6. En tal orden de ideas, el casacionista infirio la
impertinencia de las “CONDENAS CONSECUENCIALES”, por
cuanto de haber tenido a los accionados como poseedores
de mala fe, hubiese colegido que ellos “carecian de[l] derecho

a que se les abonasen las mejoras utiles hechas antes de la

contestacion de la demanda, y por la misma causa, tampoco se

»

les hubiese reconocido el derecho de retencién invocado (...)”.

CONSIDERACIONES

1. Respecto a la forma y términos en que se
valoraron las prestaciones mutuas, el Tribunal descarté que
los demandados fueran detentadores de mala fe del
inmueble, puesto que en el proceso no se demostro tal

circunstancia, lo que era obligatorio, en tanto que por

14
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disposicion del articulo 769 del Coédigo Civil “[lja buena fe se
presume, excepto en los casos en que la ley establece la

presuncion contraria. (...). En todos los otros, la mala fe deberd

probarse” (se subraya).

2. En el entendido que esa evaluacion la realizo el
ad quem en procura de efectuar el reconocimiento de las
prestaciones reciprocas que debian hacerse las partes como
consecuencia de la invalidacion contractual que decreto, es
evidente que ella esta sometida al mandato del articulo

1746 de la obra en cita, segun el cual:

La nulidad pronunciada en sentencia que tiene la fuerza de cosa
juzgada, da a las partes derecho para ser restituidas al mismo
estado en que se hallarian si no hubiese existido el acto o
contrato nulo; sin perjuicio de lo prevenido sobre el objeto o causa
ilicita.

En las restituciones mutuas que hayan de hacerse los
contratantes en virtud de este pronunciamiento, serd cada cual
responsable de la pérdida de las especies o de su deterioro, de
los intereses y frutos, y del abono de las mejoras necesarias,
utiles o voluptuarias, tomdndose en consideracion los casos
fortuitos, y la posesion de buena o mala fe de las partes;

todo ello segun las reglas generales y sin perjuicio de lo
dispuesto en el siguiente articulo (Subrayas y negrillas fuera
del texto).

3. Surge con claridad meridiana, que para efectos
de proveer sobre las referidas prestaciones, la buena o mala
fe que debe examinarse es la posesoria o, mas exactamente,
la que acompane la detentacion de la cosa, que siguiendo
los términos del articulo 768 del Codigo Civil y efectuada la

correspondiente adaptacion, “es la conciencia” de haberse

15
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recibido un bien “por medios legitimos exentos de fraudes y de

todo otro vicio”.

Asi lo tiene dicho la Corte, en particular en la
sentencia SC 10326 del 5 de agosto de 2014 se refirio a la
buena o mala fe del poseedor para efectos de tasar las

prestaciones mutuas, en la siguiente forma:
“Como la ha interpretado la Corte, “las prestaciones reciprocas a
que da lugar la declaracion judicial de nulidad de un acuerdo de
voluntades, reglamentadas por el articulo 1746 del Cédigo Civil,
dentro de las cuales estan, ‘ademas de la devolucién de las cosas
dadas con ocasion del contrato invalidado..., sus intereses Yy
frutos, el valor de los gastos y mejoras que se hubieren realizado
en ellas’ (sentencia 020 de 24 de febrero de 2003, exp.#6610), ‘se

rigen por las mismas reglas generales de las prestaciones mutuas

consignadas en el Capitulo 4° del Titulo 12 del Libro 2° del Cédigo
Cwil’ (G. J., t. CCXXXIV, pag. 886)” (Cas. Civ., sentencia de 21 de

junio de 2007, expediente No. 7892; se subraya), esto es, en los

articulos 961 a 971 de la citaba obra.

2. Asi las cosas, se torna imperativo dirigir la mirada al

articulo 964 del Cédigo Civil, que establece:

“El poseedor de mala fe es obligado a restituir los frutos naturales
y cuwiles de la cosa, y no solamente los percibidos sino los que el
duerio hubiera podido percibir con mediana inteligencia y
actividad, teniendo la cosa en su poder.

“St no existen los frutos, debera el valor que tenian o hubieran
tenido al tiempo de la percepciéon; se consideraran como no
existentes los que se hayan deteriorado en su poder.

“El poseedor de buena fe no es obligado a la restitucion de los
frutos percibidos antes de la contestacion de la demanda;
en cuanto a los percibidos después, estard sujeto a las reglas de
los dos incisos anteriores.

16
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“En toda restitucion de frutos se abonaran al que la hace los
gastos ordinarios que haya invertido en producirlos” (subrayas y
negrillas fuera del texto).

3. Resulta cierto, como se infiere del contenido de los senalados
preceptos, que en ellos el legislador no incluyé como factor que se
debe tener en cuenta para la concreciéon de las prestaciones
mutuas de que dlli se trata, si la nulidad declarada lo fue a
solicitud de parte o por declaracién oficiosa del juez, y que, por el
contrario, lo que ambas normas contemplan como parametro para

el efecto es la buena o mala fe del poseedor.

4. Sobre ese particular, la Sala, en relacién con el articulo 964 del
Cédigo Civil, ha observado que dicha norma “establece una
excepcion a la regla general desarrollada en el articulo 716 ibidem,

pues hace dueno al poseedor de buena fe de los frutos gue haya

percibido con anterioridad al enteramiento de la demanda, momento

hasta el cual puede atribuirsele dicha condicion -la de poseedor de

buena fe-, pues a partir de alli, en el supuesto de ser vencido en el

proceso, se le dara el mismo tratamiento establecido para el

poseedor de mala fe y, por lo mismo, estard obligado a la restitucion

de la totalidad de los frutos que perciba” (Cas. Civ., sentencia de 16

de septiembre de 2011, expediente No. 19001-3103-003-2005-

00058-01; se subraya). No sobra destacar que esta posicion de la
jurisprudencia que ha sido constante desde hace varios lustros, al
precisarse en su momento que “[cluando los arts. 964 y 966 del C.C.
hablan de contestacion de la demanda, no se refieren al hecho
material de la respuesta del demandado al libelo con que se inicia el
juicio, sino al fenémeno de la litis contestatio, o sea a la formacion
del vinculo juridico-procesal que nace con la notificacion de la

demanda” (Cas. Civ. 3 de junio de 1954, LXXVII, pag. 772).

5. Es patente, entonces, que el Tribunal erré en la interpretaciéon del
articulo 1746 del Cédigo Civil y que, como consecuencia de tal yerro,
no hizo actuar el articulo 964 ibidem, pues de no haber cometido

tales desatinos, habria colegido que el aqui demandado, al ser
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poseedor de buena fe, como esa misma Corporaciéon lo calificé en su
propio fallo, apreciacion fdactica que al no estar comprendida en la
acusacion no puede ser revisada por la Corte, estaba obligado a
restituir unicamente los frutos percibidos con posterioridad a la
notificacion del auto admisorio de la demanda, porque sélo a partir
de este momento quedaba sometido al régimen que para los

poseedores de mala fe prevé el segundo de tales preceptos.”

4. Es obvio, entonces, que a dicha buena o mala fe,
esto es, a aquella con la que los aqui convocados tuvieron
en su poder el inmueble objeto de la negociacion anulada,
fue a la que se refirio el Tribunal al definir sobre las
prestaciones mutuas y en relacion con la cual predico, de
un lado, que debia presumirse la primera y, de otro, que no

estaba acreditada la segunda.

5. El recurrente pretendio impugnar tal
razonamiento del sentenciador de segunda instancia,
aduciendo la mala fe de los demandados derivada de su
comportamiento frente al pago del precio establecido en la
promesa, particularmente, porque no lo realizaron vy,
aparejadamente, porque buscaron fingir lo contrario,
apoderandose ilegitimamente de los titulos valores en que

se represento el mismo.

6. Contrastados uno y otro planteamiento, el del
Tribunal y el del impugnante, se concluye que mientras
dicha autoridad se ocup6 de la buena o mala fe con la que
los demandados detentaron el inmueble del litigio, el censor
esgrimio su buena o mala fe negocial, que es bien distinta

de aquella.
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7. Esa desarmonia entre lo verdaderamente
expuesto por el sentenciador de segunda instancia y lo
alegado por el recurrente, hace del cargo una acusacion

desenfocada que, por ser tal, no esta llamada a acogerse.

Al respecto tiene dicho la Corte que “cuando el cargo se
construye con base en el quebranto de la ley sustancial, se

torna indispensable para el recurrente, por una parte,

enfocar acertadamente las acusaciones que formule, con lo

que se quiere significar que ellas deben combatir las

genuinas razones, juridicas o fdacticas, que soportan el fallo

impugnado, y no unas extranas a él, fruto del incorrecto o

incompleto entendimiento que de la sentencia haya hecho el
censor, o de su imaginacion, o inventiva; y, por la otra, que

su actividad impugnaticia tiene que estar dirigida a derruir la

totalidad de esos argumentos esenciales de la sentencia,

pues si el laborio del acusador no los comprende a

cabalidad, al margen de que el juzgador de instancia hubiere

podido incurrir en las falencias denunciadas, su sentencia no

podria quebrarse en virtud del recurso extraordinario. (...). En
pocas palabras: el cargo fundado en el numeral 1° del

articulo 368 del Cédigo de Procedimiento Civil debe estar

debidamente enfocado y ser completo o, lo que es lo mismo,

debe controvertir directamente la totalidad de los auténticos

argumentos que respaldan la decision combatida (CSJ, auto

de 19 de diciembre de 2012, Rad. 2001-00038-01; se

subraya).
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8. Fruto del advertido desatino, la acusacion no
combatio y, por lo mismo, no desvirtuo la prédica del ad
quem atinente a la buena fe con la que los accionados
detentaron el inmueble prometido en venta, razonamiento
que se mantiene firme y que, por lo tanto, impide la
prosperidad del cargo, el cual, por ende, esta llamado a

naufragar.

CARGO PRIMERO

A la luz también del numeral 1° del articulo 368 del
Codigo de Procedimiento Civil, se denuncié que el fallo
combatido es indirectamente violatorio de los canones
966 -incisos 1°, 2° y 3°-, 970 del Codigo Civil, 174, 177,
187, 241 y 339 del primero de los estatutos atras
mencionados y 1° de la Ley 242 de 1995, “como consecuencia
de error de hecho manifiesto en la apreciacion de la prueba

pericial”.

En desarrollo de la acusacion, su proponente, en

concreto, €EXPuso:

1. El concepto de mejoras tutiles, de conformidad
con las previsiones del articulo 966 del Codigo Civil, para
cuya interpretacion adujo el contenido del articulo 28
ibidem, tras lo cual advirtio que para su reconocimiento, era
necesario que el sentenciador estableciera, entre otros
requisitos, que fueran tales y, por lo tanto, “el monto o

cuantia en que hayan aumentado el valor venal de la cosa”.
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2.  El Tribunal, con miras al reconocimiento que hizo
de las mejoras, “acudié al dictamen pericial”, prueba que, en
atencion a la solicitud y decreto que la precedio, tuvo por

unico fin constatar la existencia y valor de las mismas.

3. Por consiguiente, la experticia, cuyo contenido el
censor reprodujo, no es “[pjrueba de la [c]alidad de [i]tiles
de las [m]ejoras [d|eterminadas”, pues no fijo “en absoluto la
naturaleza” de las mismas, ni “tampoco expresé si ellas
incrementaron o no el precio de venta del lote terreno, cuyo valor
no [lo] soporté el [p|erito en el incremento o con el incremento que

le hubiere sobrevenido a causa de las mejoras”.

4. Asi las cosas, el impugnante puntualizé que fue
el ad quem el que “tergiversé” la pericia, “al ampliar [su]
contenido real (...), y ponerle a decir lo que ella no dice respecto
de si las mejoras que se limité a relacionar|,] son o no ttiles; error

que aparece de manifiesto o evidente en el fallo impugnado”.

5. Al no haber prueba de esa condicion, el
reconocimiento que el Tribunal hizo de las mejoras,
comporté el quebranto de las normas sustanciales

indicadas en el cargo.

CONSIDERACIONES

1. El juzgador de segunda instancia, luego de

admitir que los accionados, por ser tenedores de buena fe

del inmueble en cuestion, tienen derecho a que se
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reconozcan las mejoras que plantaron en €l, senaldo en

relacion con este punto, como Unica premisa, la siguiente:

Con respecto a la cuantificacion de las mejoras, las que pueden
ser catalogadas como tutiles acogiendo lo establecido en el
articulo 966 del Estatuto Sustancial Civil, dentro del decurso
procesal se practicé dictamen pericial (fls. 1 a 22 del Cd. 4),
frente al cual las partes no presentaron reparo alguno y que
habra de tenerse en cuenta habida consideracion de los
fundamentos que lo respaldan y de la razonabilidad de los
planteamiento que contiene, por ende serd condenada la aqui
demandante a cancelar a los demandados el monto alli
cuantificado en $357.561.819,00, por ese concepto.

2. Sin desconocer la cortedad y, si se quiere, la
imprecision que, en cierto grado, ostenta dicha apreciacion,
es del caso extractar de ella, en torno de la condicion de
“utiles” de las mejoras que el ad quem reconocio, punto al
que se refiere este cargo, que fue la propia naturaleza de las
mejoras, la que le permitio al sentenciador de segunda

instancia arribar a dicha conclusion.

En virtud de la alusion directa que hizo al articulo 966
del Codigo Civil, propio es pensar que, en concepto de esa
autoridad, las caracteristicas mismas de las obras
realizadas por los demandados, eran suficientes para colegir
que aumentaron el valor venal del predio que aquéllos

tenian en su poder.

De suyo, entonces, el Tribunal aprecié el dictamen
pericial para identificar las mejoras verificadas en el
inmueble y no para deducir, en forma directa, su condicion

de “utiles”.
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Con otras palabras, apoyado en la experticia, la citada
Corporacion coligi6 que las mejoras plantadas por los
demandados correspondian a las enlistadas en el anexo de
ese trabajo que milita en el folio 7 del cuaderno 4, asi:
“OFICINAS Y VIVIENDA (...) BODEGA (...) CERRAMIENTO
CERCAS VIVAS (...) PORTONES DE ACCESO (...) POZO SEPTICO
(...) TRITURADORA (...) ZARANDA (...) MOLINO (...) ELEVADOR
(...) TOLVA (...) EQUIPO DE EXTRACCION (...) TRANSFORMADOR
(... MOTORES ELECTRICOS”.

Partiendo de esa constatacion, infiri6 que tales
trabajos incrementaron el valor venal del inmueble, como
quiera que consistieron en el levantamiento de
construcciones, en la adecuacion del acceso, en optimizar
las condiciones de seguridad y salubridad del predio y en la
instalacion de equipos para la explotacion de la cantera que

en €l existe, por lo que catalogo dichas mejoras como utiles.

4. Siendo ello asi, en ningun error de hecho Yy,
mucho menos, en uno manifiesto, incurrié el ad quem al
apreciar el dictamen pericial, pues la ponderacion que de €l
hizo, guardé conformidad con su contenido objetivo, sin
que, entonces, hubiese tergiversado la prueba o le haya
hecho decir algo que no contempla. Por ello el cargo puede
apreciarse desenfocado al mirar el error como proveniente
de la apreciacion de la prueba cuando ella no fue

contundente al calificar las mejoras.
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S. Ahora bien, si como viene de senalarse, la base
factica en la que el mencionado juzgador soporto la
comentada inferencia, no adolece de defecto alguno, la
unica posibilidad que habia de resquebrajar su juicio, era
desvirtuar el hecho deducido, laborio del que no se ocupo el
censor y que torné la acusacion en intrascendente, pues no
ataco el fundamento que llevo al Tribunal a establecer que

las mejoras puestas por los accionados eran “ttiles”.

6. Basta lo anteriormente expuesto para establecer

que el cargo no prospera.

CARGO TERCERO

Que el recurrente no enumero pero que se indica en

tercer lugar.

El censor propuso una acusacion final, que soporto
en la causal segunda de casacion, mediante la cual imputo
a la sentencia impugnada ser incongruente, “al decidir sobre
asunto no pedido por las partes, y sobre [el] cual tampoco (...) era

legalmente dado resolver de oficio”.

1. Indico el libelista, que si bien es verdad, el
articulo 1742 del Codigo Civil faculta al juez para resolver
de oficio sobre una nulidad absoluta contractual; y el 1746
del mismo ordenamiento para, en ese supuesto,
pronunciarse sobre las prestaciones mutuas, ninguno de
esos preceptos le concede autorizacion para disponer

“compensaciones reciprocas entre las partes que éstas no
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pidieron, por obligaciones a favor y en contra resultantes de las

condenas que contiene el fallo”.

2. Explico que la inconsonancia denunciada se
configuro por ser la sentencia “EXTRAPETITA” y que el
defecto se materializo, en la determinacion adoptada en el

numeral octavo de su parte resolutiva.

CONSIDERACIONES

1. En el aludido punto, el Tribunal resolvio
“laJutorizar las compensaciones entre las partes respecto de las
obligaciones dinerarias reciprocas impuestas en su favor y a su
cargo en los puntos anteriores, todo con sujecion al Titulo XVII del

Libro Cuarto del Cédigo Civil”.

2. Se advierte de entrada que esa precisa
determinacion, que fue la combatida en el cargo ahora
auscultado, no lesiona los derechos sustanciales de la
actora, toda vez que se limito a reconocer la compensacion
de las acreencias que surgieron reciprocamente para los
litigantes como consecuencia de las condenas impuestas en
el mismo fallo, medida que en cuanto hace a dicha
interviniente, traduce su liberacion de parte de la deuda

que quedo radicada en su cabeza.

3. Asi las cosas, es del caso advertir la falta de

interés de la recurrente para cuestionar en casacion esa
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especifica decision, pues ella, como viene de dilucidarse, no
le caus6 agravio alguno, sin que, por lo tanto, haya lugar a
hacer actuar dicho mecanismo extraordinario de

impugnacion, en procura de obtener su correccion.

4. Al respecto, cabe reiterar lo expuesto en fallo

relativamente reciente, en el que se expuso:

Precisamente, para negar la prosperidad de dos cargos propuestos
en casacion a la luz de las causales cuarta y quinta del articulo
368 del Cédigo de Procedimiento Civil, la Sala precisé que ‘[fe/n
relaciéon con todos y cada uno de los motivos’ previstos en esa
norma, ‘la Corte tiene establecido que ‘es requisito indispensable
que la parte que por esa via recurre, tenga interés en la
impugnacion (G.J. Tomo LXIV, pag. 792), es decir, que frente a la
resolucion cuya infirmacién se propone obtener, considerada esta
ultima desde el punto de vista de sus efectos prdcticos
determinados por las providencias en ella adoptadas por el
organo jurisdiccional en orden a juzgar sobre el fundamento del
litigio, ha de encontrarse dicho recurrente en una relacién tal que
le permita conceptuarse perjudicado y asi justificar su actuacion
encaminada a pedir la tutela que el recurso de casacidon
dispensa. Significa esto que el interés del cual viene haciéndose
mérito esta dado por el vencimiento total o parcial que para la
parte representa el contenido decisorio del fallo definitivo de
instancia, vencimiento que segun definicion prohijada por
autorizados expositores (...) se resuelve en el contraste concreto
entre ese contenido y el interés desplegado por quien recurre
durante el curso del proceso, desde luego en la medida en que no
haya renunciado a hacer valer ese interés, de manera pues que
el vencimiento estd fincado en la lesién actual, clara y terminante
que la sentencia discutida le ocasiona’ (Cas. Civ., sentencia de 7
de septiembre de 1993, expediente No. 3475, G.J. T. CCXXV, No.
2464, pag. 433)° (Cas. Civ., sentencia de 30 de noviembre de

2011, expediente No. 05001-3103-005-2000-00229-01) (CSJ,
SC del 1° de noviembre de 2013, Rad. n.° 1994-26630-

01; se subraya).

5. Resulta pues totalmente infundada la acusacion,

pues a voces del articulo 1715 del Codigo Civil, “lja
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compensacion se opera por el solo ministerio de la ley y aun sin

consentimiento de los deudores; y ambas deudas se extinguen

reciprocamente hasta la concurrencia de sus valores, desde el
momento que una y otra reunen las calidades siguientes: 1% Que
sean ambas de dinero o de cosas fungibles o indeterminadas de
igual género y calidad; 2% Que ambas deudas sean liquidas; y

3% Que ambas sean actualmente exigibles (...)” (se subraya).

Siendo la compensacion de pagos mutuos ordenada
por la ley, ni siquiera era necesario que el juez la ordenara.
Significa lo anterior, que asi el ad quem no hubiese
efectuado el pronunciamiento reprochado por el recurrente,
la compensacion entre los créditos a cargo y a favor de las
partes, surgidos con ocasion de lo decidido en la sentencia
de segunda instancia, habria de operar como mecanismo
extintivo de las obligaciones mutuas, desde el momento en

que las deudas cumplieran las anotadas exigencias legales.

Si no era necesario autorizar las mencionadas
compensaciones, por el hecho de que el juez lo hiciera no se
le podia endilgar reproche alguno, y mucho menos decir que
se actuo en forma extra petita, pues esa orden no requeria

peticion.

No obstante lo dicho antes, debe quedar claro que para
el caso no se trata del reconocimiento de una excepcion de
compensacion, que en los términos del articulo 306 del
Codigo de Procedimiento Civil debe alegarse en la
contestacion de la demanda, lo cual resultaria imposible

puesto que las sumas mutuamente debidas no aparecieron
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sino en la sentencia y por esa razon no podrian haberse
aducido como excepcion. Dichas obligaciones mutuas
resultan precisamente de las condenas por prestaciones
mutuas que por mandato legal se deben las partes por
frutos la una y por mejoras la otra, las cuales son liquidas y
exigibles al mismo tiempo, se repite sin que constituyan

excepciones.

6. El cargo, por consiguiente, no se abre paso.

DECISION

En meérito de lo expuesto, la Corte Suprema de
Justicia, en Sala de Casacion Civil, actuando en nombre de
la Republica y por autoridad de la ley, NO CASA la
sentencia del 16 de junio de 2014, proferida por el Tribunal
Superior del Distrito Judicial de Ibagué, Sala Civil - Familia,
en el proceso ordinario que se dejo plenamente identificado

al inicio de este proveido.

Costas en casacion, a cargo de la parte recurrente.
Como la demanda con la que se sustenté la impugnacion
extraordinaria, fue replicada en tiempo por la parte
opositora, se senala, por concepto de agencias en derecho,
la suma de $6.000.000.00. La Secretaria de la Sala efectuie

la correspondiente liquidacion.

Copiese, notifiquese, cimplase y, en oportunidad,

devuélvase el expediente al Tribunal de origen.
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OCTAVIO AUGUSTO TEJEIRO DUQUE

Presidente de Sala

MARGARITA CABELLO BLANCO

ALVARO FERNANDO GARCIA RESTREPO

AROLDO WILSON QUIROZ MONSALVO

LUIS ALONSO RICO PUERTA

ARIEL SALAZAR RAMIREZ

LUIS ARMANDO TOLOSA VILLABONA

Con aclaracion de voto
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LUIS ARMANDO TOLOSA VILLABONA
MAGISTRADO

ACLARACION DE VOTO

Radicacion: 73001-31-03-004-2011-00179-01

1. Con el respeto debido por las decisiones adoptadas
por la mayoria de la Sala, en esta oportunidad no comparto
las razones aducidas para no decidir en el fondo el cargo

segundo, como paso a explicarlo.

2. Es incontrastable, en lugar de las pretension de
«inexistencia» enderezada contra la promesa de compraventa
de un lote, celebrado entre la demandante Mery Meneses
Pena, como vendedora, y los interpelados Ricardo Olaya
Fajardo y Nancy Hernandez Alarcon, en calidad de
compradores, el Tribunal declar6 de oficio su nulidad

absoluta, ante la indeterminacion del precio pactado.

Como consecuencia, asociado con las restituciones
mutuas, resolvio condenar a los convocados a pagar frutos
a la pretensora desde cuando recibieron el inmueble, el 15
de julio de 2015; y respecto de las mejoras «ttiles», bajo la
presuncion de buena fe, al no existir prueba en contrario,
impuso a esta ultima la obligacion de pagar a aquellos su
valor, las cuales tas6 en concreto; todo, previas las

compensaciones respectivas.
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3. Contra lo decidido por el ad-quem, la demandante
en el litigio interpuso casacion y en la sustentacion del
recurso enarboléo tres cargos. Los dos primeros, por
violacion de la ley sustancial, como consecuencia de la
comision de errores de hecho probatorios; y el tercero, ante

la violacion del principio de congruencia.

3.1.1. El inicial, entroncado con las mejoras «utiles»,
fundado en que el juzgador le puso a decir al dictamen su
naturaleza o calificacion, cuando ni siquiera indicaba si

«incrementaron o no el precio de venta del terrenon.

3.2.2. El segundo, al no darse por sentada la mala fe
de los demandados, no obstante, estar acreditada, segun lo
ocurrido alrededor de la desatencion del pago del precio, y

presumirla el articulo 1932 del Codigo Civil.

3.3.3. El tercero, por cuanto los articulos 1742 y 1746
del Codigo Civil, no autorizaban, como se hizo, compensar

los créditos por frutos y mejoras utiles.

4. La mayoria de la Sala se abstuvo de considerar el
meérito del cargo segundo, por desenfocado, pues tocante
con la «buena o mala fer, mientras el Tribunal examiné la
cuestion desde la perspectiva real, la recurrente enarbol6 su

inconformidad en la orbita «negocial».

Asi, se dijo, como la «acusaciéon no combatioé (...) que los

accionados detentaron el inmueble prometido en venta», vale
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decir, lo «werdaderamente expuesto por el sentenciador de

segunda instancia», la desarmonia lucia patente.

5. Ante todo debo advertir que si la nulidad absoluta
de la promesa de compraventa se declar6 de oficio y las
restituciones mutuas ordenadas se derivaron precisamente
de esa decision, la buena o mala fe de la posesion de los
demandados el Tribunal no pudo analizarla al margen de su

condicion de prometientes compradores.

Se trataba, incontrastablemente, de una posesion
contractual y no de hecho en el marco de una accion de
dominio, porque la nulidad de la promesa de compraventa,
en efecto, amén de impedir el cumplimiento de la obligacion
de hacer, la celebracion en el futuro del contrato prometido,
simplemente, por regla general, apareja su aniquilamiento
retroactivo, en los términos del articulo 1746 del Codigo
Civil, «al mismo estado en que se hallaran [los contratantes]

si no hubiese existido el acto o contrato nulo».

Ahora, si el precepto citado, inciso 2°, establece que
para las restituciones de «este pronunciamiento», entre otras
cosas, se tomara en cuenta la «posesion de buena o mala fe
de las partes», todo «seguin las reglas generales», esto no
significa que la nulidad absoluta, por si, como consecuencia
de los efectos ex tunc, muto la posesion contractual o
negocial en una posesion de hecho.

En esa medida, si el Tribunal no pudo referirse a una
posesion de los prometientes compradores, respecto del

inmueble involucrado, distinta a la contractual o negocial,
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el cargo es enfocado, razon por la cual, al margen de su
resultado, cabia examinar si es acertada o no la conclusion
del juzgador acusado, a cuyo tenor, en palabras de la Sala
en el fallo de casacion, «[lJos demandados no son poseedores

de mala fe, toda vez que no existe prueba de ello».
6. Asi las cosas, la decision de la Corte, por lo tanto,
en ese especifico aspecto, no podia ser formal, sino de

fondo.

Fecha ut supra,

LUIS ARMANDO TOLOSA VILLABONA

Magistrado
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