Republica de Colombia
Rama Judicial

TRIBUNAL SUPERIOR DE BOGOTA, D.C.
SALA CIVIL

MAGISTRADA PONENTE: HILDA GONZALEZ NEIRA

Bogota D.C., veintiocho de octubre de dos mil veinte.

Discutido y aprobado en sesién de la misma fecha, segun acta No. 46.

. OBJETO

Agotado el tramite previsto por el art. 14 del D.806 de 2020,
procede la Sala de Decision a resolver el recurso de apelacion que
formuld el extremo demandante contra la sentencia de 3 de marzo de

2020, emitida por el Juzgado Trece Civil del Circuito de Bogota.
Il. ANTECEDENTES

1. Gustavo Adolfo Lopez Murcia, promovié demanda en
contra de las sociedades Inversiones y Construcciones Lujos S. en C.

ICL Desarrollo Urbano y Bereber S.A.S., a fin de “Que se declare resuelto
el contrato de promesa de compraventa celebrado el 01 de Septiembre de 2015
entre GUSTAVO ADOLFO LOPEZ MURCIA y la sociedad comercial
INVERSIONES & CONSTRUCCIONES LUJO S. EN C. ICL DESARROLLO
URBANO quien actuaba en representacion de la sociedad comercial BEREBER
S.A.S., por incumplimiento de las obligaciones, respecto de la construccion y

entrega del inmueble objeto del negocio juridico y su falta de comparecencia ante
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Apelacion Sentencia — Verbal

Demandante: Gustavo Adolfo Lopez Murcia

Demandado: Inversiones y Construcciones Lujo S. en C.y otro.

la notaria acordada para la firma de la escritura publica de compraventa que
perfeccionaria el contrato de promesa” Yy, como consecuencia de ellos, se
les condene solidariamente “a la devolucion de la suma de CIENTO

CINCUENTA Y TRES MILLONES DE PESOS MONEDA CORRIENTE
($153.000.000.00) pagada por GUSTAVO ADOLFO LOPEZ MURCIA por
concepto del pago parcial del precio del bien inmueble prometido en venta”, “al
pago de la suma de CIENTO OCHO MILLONES DE PESOS MONEDA
CORRIENTE ($108.000.000.00) por concepto de clausula penal”; “al pago de la
suma de DOS MILLONES CUATROCIENTOS TREINTA MIL PESOS MOENDA
CORRIENTE ($2.430.000) por concepto de los frutos civiles que debid percibir el
sefior GUSTAVO ADOLFO LOPEZ MURCIA a partir de la fecha en que se debié

realizar la entrega real y material del bien y hasta la presentacion de la demanda

FL A1)

de la referencia” “al pago de los frutos civiles que se causen en lo sucesivo a
favor del sefior GUSTAVO ADOLFO LOPEZ MURCIA, desde la presentacion de la

demanda de la referencia y hasta cuando se materialice la resolucion del contrato

de promesa de compraventa” y, al pago de costas y agencias en derecho.

2. Como fundamento de sus pedimentos indic6 que, en su
calidad de promitente comprador, suscribiéo el 1° de septiembre de
2015 con la demandada (promitente vendedora), contrato de promesa
de compraventa respecto del lote No. 302, Manzana 35, que hace
parte del proyecto Entrelagos Condominio Campestre Fase |lI; como
precio del inmueble se fij6 la suma de $270.000.000 pagaderos en
instalamentos, siendo el dltimo a entregar, el de 20 de febrero de
2017, fecha en la cual se haria la entrega del bien y se firmaria la
escritura publica que perfeccionaria la compraventa, por lo que para
ese efecto se convino la Notaria 39 del Circulo de Bogota el 20 de
febrero de 2017 a las 11:00 a.m. Como arras concertaron la suma de
$54.000.000 (art. 1859 C.C.) y la clausula penal fue fijada en el mismo

monto.
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2.1. Superada la fecha dispuesta para la firma de la escritura
sin que el proyecto hubiese sido terminado o adelantado, pues no
habia maquinaria ni trabajadores en el lugar, solicitd, mediante escrito
radicado ante la demandada el 29 de julio de 2017, la devolucién de

su dinero.

2.2. ElI 11 de noviembre de 2016, los contratantes
suscribieron un otrosi a la promesa de compraventa de 1° de
septiembre de 2015, mediante el cual modificaron las clausulas octava
y decimoprimera, relativas al precio, forma de pago y otorgamiento de
la escritura publica, de ahi que el saldo restante del valor convenido,
es decir, $117.000.000 debian ser pagados el 31 de marzo de 2017,
dia en el que también se debia otorgar el instrumento publico que
perfeccionara el negocio en la Notaria 39 del Circulo de Bogota a las
10:00 a.m.; asimismo, se estipulé que si a esa fecha la promitente
vendedora no habia realizado los tramites para la individualizacion de
la matricula inmobiliaria del bien, el contrato se resolveria sin ningun
requerimiento o condicién, dentro de los 30 dias siguientes. En la
fecha, hora y lugar antes sefialados no comparecidé la promitente

vendedora, incumpliendo de esa manera con las cargas adquiridas.

2.3. Finalmente asegurd, que la sociedad Bereber debe
responder solidariamente, en razon de la titularidad que ostenta sobre

el bien prometido en venta, y el poder que le otorgd a ICL.

3. La demanda fue admitida a tramite por el Juzgado Trece
Civil del Circuito, mediante auto del 12 de enero de 2018, que dispuso

su notificacion a la convocada?.

1Fls.290a 297, C. 1.
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3.1. Enterada en debida forma de la accién seguida en su
contra, Bereber S.A.S., por intermedio de su apoderado, se pronuncié
frente a ella, e indic6 que, el sefior Lépez Murcia tenia pleno
conocimiento de que la sociedad no tenia injerencia alguna en el
proyecto, pues éste Unicamente era ejecutado por ICL Desarrollo
Urbano y su participacion se limit6 al tramite de las licencias
necesarias ante la curaduria urbana y la secretaria de control fisico de
Villavicencio, de ahi que desconozca el contenido del contrato y su
modificacion. Como respaldo de su defensa planted las excepciones

que denomind: “INEXISTENCIA DE OBLIGACION A CARGO DE BEREBER
S.AS.” ‘FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR PASIVA”
‘INOPONIBILIDAD DE LOS EFECTOS DERIVADOS DEL CONTRATO”
‘INEXISTENCIA DE INCUMPLIMIENTO POR PARTE DE BEREBER S.AS.”
‘INEXISTENCIA DE SOLIDARIDAD” “TEMERIDAD Y MALA FE”; INEXISTENCIA

DEL PERJUICIO RECLAMADO” y “COSTAS Y AGENCIAS EN DERECHO™.

3.2. Por su parte, el profesional del derecho que representa
los intereses de Inversiones y Construcciones S. en C. ICL Desarrollo
Urbano en Liquidacion Judicial replicd que, no puede emitirse condena
alguna en su contra, en tanto no acreditd6 el demandante el
cumplimiento de sus obligaciones, pues si bien presentdé una
certificacion de asistencia a la notaria, no demostré6 que hubiese

comparecido con el saldo que debia pagar. Excepciond: “LA SOCIEDAD
INVERSIONES Y CONSTRUCCIONES LUJOS S. EN C. ICL DESARROLLO
URBANO SE ENCUENTRA EN LIQUIDACION JUDICIAL ALLI LA PARTE
DEMANDANTE PRESENTO SOLICITUD DE RECONOCIMIENTO DE
ACREENCIA POR VALOR DE $264.510.000” “INEXISTENCIA DE LA PRUEBA

2Fl.299,C. 1.
3Fls.370a 385, C. 1.



110013103013201700759 01

Apelacion Sentencia — Verbal

Demandante: Gustavo Adolfo Lopez Murcia

Demandado: Inversiones y Construcciones Lujo S. en C.y otro.

DE CUMPLIMIENTO POR PARTE DEL DEMANDANTE”, y objetd el juramento

estimatorio®.

lll. LA SENTENCIA DEL AQUO

1. Agotadas las etapas propias del juicio, el 3 de marzo de
2020, el Juez Trece Civil del Circuito de Bogota definié la primera
instancia, mediante la cual absolvio a Bereber S.A.S., declar6 la
resolucion del contrato de compraventa suscrito entre Inversiones &
Construcciones Lujo S. en C. ICL Desarrollo Urbano y Gustavo Adolfo
Lépez Murcia por incumplimiento mutuo. En consecuencia, ordeno a la
vendedora devolver al comprador la suma de dinero percibida con su
correspondiente indexacion, causada desde el momento de su
recepcion, y hasta que se acredite su devolucion, sin lugar al

establecimiento de un plazo para tal efecto, en tanto “tal acreencia, se

encuentra reconocida dentro del proceso de reorganizacion que ante la
Superintendencia de Industria y Comercio adelanta la sociedad INVERSIONES &
CONSTRUCCIONES LUJO S. EN C. DESARROLLO URBANO EN LIQUIDACION

JUDICIAL vy, por ende, se ha de atender a los plazos alli previstos” condend en
costas a la demandante en favor de Bereber S.A.S., y se abstuvo de

condenar en costas a las demas partes.

2. Para arribar a dicha conclusion sefialdo que, no se
evidencia la configuracion del mandato oculto que pretende ver el
demandante entre las sociedades Bereber S.A.S. e Inversiones &

Construcciones Lujo S. en C. ICL Desarrollo Urbano, “pues la intencién
de las partes contratantes (...) fue pactar una forma de pago del predio que
pretende adquirir esta ultima, donde fijaron un valor sobre el metro cuadrado,

como el namero minimo de metros que debe componer cada unidad ofertada,

4Fls. 440 a 446, C. 1.



110013103013201700759 01

Apelacion Sentencia — Verbal

Demandante: Gustavo Adolfo Lopez Murcia

Demandado: Inversiones y Construcciones Lujo S. en C.y otro.

plazo para el pago, para que de éstas sumas percibidas por la promitente
compradora, cancelara el valor del predio prometido en venta”, sin que de ello
pueda inferirse que la primera mencionada hubiera tenido injerencia
en las ventas o en la construccion del proyecto, por lo que no existia
razon para que aquella tuviera que afrontar las pretensiones de este

proceso.

3. Sobre el incumplimiento del contrato entre demandante e
ICL sostuvo, que ésta desatendido su carga de entregar el predio
prometido dentro de los plazos pactados y, el comprador, al no
acreditar que estuvo presto a pagar, en la data convenida, el saldo del
precio del bien. En razén de ello, indico, que las cosas deben volver a
su estado inicial, esto es, se le debe devolver al comprador el dinero
pagado por el bien, con su correspondiente indexacion, tasada

conforme al articulo 884 del Cédigo de Comercio®.

IV. EL RECURSO

1. El apoderado del extremo demandante recurridé en
apelacion, y para el efecto indico, que se equivoco el fallador de primer
grado i) al descartar la existencia del mandato oculto y, por tanto, en la
valoraciéon de las pruebas que lo evidencian, tales como: a) el poder
especial conferido por Bereber S.A.S. en favor del representante legal

de ICL para “adelantar actividades de enajenacion de inmueble destinados a
vivienda establecido en el articulo 185 del decreto 019 de 2012 de los lotes que

conforman Fase Il del proyecto ENTRELAGOS condominio campestre (...)"; b) el

contrato de promesa de compraventa suscrito entre las

5Fls. 505 a 521, ib.
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codemandadas, en cuya clausula 72 (paragrafo) se faculta a la
promitente compradora para “efectuar todas las obras de urbanismo y
construccion del desarrollo del proyecto™ c) el otrosi No. 2 del contrato de
promesa suscrito entre los codemandados; d) la demanda instaurada
por Bereber en contra de ICL vy, e) el interrogatorio de parte rendido
por el representante legal de Bereber en el que sefialé que el poder
otorgado a ICL los faculta para ejercer las actividades de venta del lote

de su propiedad.

i) al haber predicado su incumplimiento, dado que, segun el
contenido del contrato, el pago del saldo debia hacerse contra la firma
de la escritura, es decir, luego de que esta hubiese tenido lugar, sin
gue pueda exigirse como una obligacion haber demostrado que asistio

con el valor que debia cancelar.

iii) al negar el reconocimiento de la clausula penal y los frutos

civiles sobre el valor entregado a las demandadas.

2. En la sustentacién que hizo de sus reparos ante esta
Corporacion, el recurrente insistié en sus primigenias inconformidades,
especialmente hizo énfasis en las encaminadas a evidenciar la
satisfaccion de los elementos necesarios para predicar la existencia de
un mandato oculto y, el incumplimiento exclusivo por parte de los

demandados respecto del contrato.

V. CONSIDERACIONES
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1. Estdn reunidos los presupuestos procesales y no se
advierte causal de nulidad capaz de invalidar lo actuado, por lo que, en
orden a resolver las inconformidades planteadas por la llamada a
juicio, debe empezar la Sala por advertir que, la disposicion de
intereses patrimoniales por los particulares a través de la realizacion
de negocios juridicos, impone la observancia de los presupuestos
necesarios tanto para su existencia como validez, en orden a lograr los
efectos que les son propios, los que, tratAndose de contratos
bilaterales, pueden desaparecer en virtud de decision judicial

precedida de la solicitud de resolucion, bien sea por todos los

contratantes de mutuo acuerdo, o por uno solo de ellos a causa del

incumplimiento voluntario o_involuntario del otro, evento éste que

resulta ser efecto de la condicion resolutoria tacita, alegada por el aqui
convocante, que conforme al articulo 1546 del C.C. va envuelta en

este tipo de negocios y busca “aniquilar el contrato y sus consecuencias,
tratando de volver o restituir a las partes al estado anterior, como si el contrato no

hubiese existido”®.

Bajo los supuestos de la norma citada, la opcion del
contratante cumplido por la resolucion le impone la carga de demostrar:
a) que el contrato convenido es valido y bilateral; b) que cumplié con sus
obligaciones o se allano a ello; y, ¢) que el otro contratante incumplio las

obligaciones que le correspondian.

De tal manera que si quien pretende se deje sin efectos el contrato
validamente celebrado, no ha honrado sus obligaciones, carece de
legitimacion para deprecar la resolucion o el cumplimiento de ese

negocio dado que solo el contratante cumplido esta facultado para ello;

6 Salinas Ugarte, Gaston. Responsabilidad Civil Contractual. Tomo Il. Abeledo Perrot, Santiago de Chile, 2011
Pag.843.
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y, si el incumplimiento se predica tanto de uno como de otro, en
principio, ninguno puede deprecarla, evento en el que puede lograrse la
disolucion acudiendo al mutuo disenso que puede provenir de un
consentimiento expreso o tacito, este ultimo en el que, a contrario del
primero, requiere decision judicial con la pretension pertinente, en tanto
ha de verificarse la conducta de las partes suficientemente indicativa de

querer extinguir la relacién negocial que los vincula.

Hoy, segun correccion doctrinal de la Corte Suprema de Justicia,
provocada por el vacio legal de regulacion sobre el incumplimiento
reciproco de las obligaciones surgidas con ocasion de un contrato
sinalagmatico, en aplicacion analégica del art. 1546 del CC citado,
también es posible pretender la resolucion ante “la insatisfaccion de las
obligaciones establecidas en un contrato bilateral por parte de los dos
extremos de la convencion,...,sin perjuicio, claro esta, de su
cumplimiento forzado, segun lo reclame una cualquiera de las
partes”,solo que sin indemnizacién de perjuicios, en tanto en estas

circunstancias, ninguno de los contratantes se encuentra en mora.

Al respecto, asi considero6 la CSJ en la sentencia antes citada:

“4.2. En la hipotesis del incumplimiento reciproco de
dichas convenciones, por ser esa una situacibn no regulada
expresamente por la ley, se impone hacer aplicacion analogica del
referido precepto y de los demas que se ocupan de los casos de
incumplimiento contractual, para, con tal base, deducir, que esta al
alcance de cualquiera de los contratantes, solicitar la resolucién o el

cumplimiento forzado del respectivo acuerdo de voluntades, pero sin

7SC 1662 de 2019
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que haya lugar a reclamar y mucho menos, a reconocer,
indemnizacién de perjuicios, quedando comprendida dentro de esta
limitacion el cobro de la clausula penal, puesto que en tal supuesto, de
conformidad con el mandato del articulo 1609 del Cadigo Civil,
ninguna de las partes del negocio juridico se encuentra en moray, por
ende, ninguna es deudora de perjuicios, segun las voces del articulo
1615 ibidem”.

2. Con el proposito de establecer si se acataron tales
exigencias es preciso acotar, en primer lugar, que las pretensiones de
la demanda, que no fuera objeto de reforma por el actor, se

circunscribieron a solicitar la resolucion del contrato de “promesa de

compraventa celebrado el 01 de Septiembre (sic) de 2015 entre GUSTAVO
ADOLFO LOPEZ MURCIA y la sociedad comercial INVERSIONES &

CONSTRUCCIONES LUJO S. EN C. ICL DESARROLLO URBANO (...)” y las
condenas que de tal disposicion se deriven, que no, la declaratoria de
existencia de un mandato oculto entre los codemandados, como viene
insistiendo dicho extremo procesal desde la etapa de alegatos
conclusivos, por lo que Unicamente a ese aspecto y no a éste, debia

dirigir su pronunciamiento final el a quo.

Ello, en virtud del principio de congruencia que debe regir
todas las actuaciones judiciales, establecido en el articulo 281 del

Caodigo General del Proceso, segun el cual “[lla sentencia debera estar en

consonancia con los hechos y las pretensiones aducidos en la demanda y en las

demas oportunidades que este codigo contempla y con las excepciones que

aparezcan probadas y hubieren sido alegadas si asi lo exige la ley”®, de ahi que

el reparo encaminado al examen pormenorizado de cada uno de los

8 C.S.J. AC1764-2019 del 15 de mayo de 2019, Exp. 2010-00029-01. M.P. Octavio Augusto Tejeiro Duque.
10
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elementos que configuran el mandato oculto no tenga virtud de

prosperidad.

2.1. Cosa muy distinta a la expuesta, es la necesidad de
analizar el vinculo existente entre la sociedad Bereber y el actor (y no
entre las demandadas), a efecto de determinar la legitimacion de
aquella, derivada, segun éste, de la facultad que le otorg6é al
representante legal de ICL para realizar actividades de enajenaciéon de
inmuebles destinados a vivienda ubicados en el lote de su propiedad
denominado San Andrés, tarea que abordara la Sala, luego de
establecer si, quien aqui demanda la condicidon resolutoria tacita,

cumple las exigencias necesarias para proceder a ella.

2.2. Pues bien, no existe duda sobre la celebracién y validez
del contrato cuya resolucion se persigue, pues, de un lado,
concuerdan los alli intervinientes en que tuvo lugar el 1° de septiembre
de 2015, cuyo objeto fue la promesa de comprar, por parte del sefior
Lopez Murcia de los derechos de dominio y posesion sobre el Lote No.
302 manzana 35 del Proyecto Entrelagos adelantado por ICL; vy, del
otro, no se advierte en las partes ausencia de capacidad, ni en el
negocio algun vicio en el consentimiento, error o causa ilicita, por lo

gue puede predicarse valido.

3. Establecido lo anterior, deviene entonces pertinente
determinar si, como lo exige la norma citada, cumplié el demandante
con sus obligaciones o se allané a ello, las cuales, segun se

desprende del contenido del legajo a que se hace mérito®, y el otrosi

°Fls.5a12,C. 1.
11



110013103013201700759 01

Apelacion Sentencia — Verbal

Demandante: Gustavo Adolfo Lopez Murcia

Demandado: Inversiones y Construcciones Lujo S. en C.y otro.

No. 001 suscrito el 11 de noviembre de 2016%°, se limitaban a “construir
su vivienda en el lote objeto de este contrato” segun uno de los cinco
modelos de casas estipulados por la promitente vendedoral!, para lo
cual no se estipuld fecha Ilimite; y pagar $117.000.000
correspondientes al saldo del precio total convenido por el bien
prometido en venta ($270.000.000) el dia 31 de marzo de 2017, pago
que, como el mismo demandante sostuvo durante todo el litigio, no
efectud, al considerar que, la carga de su cocontratante era primero en

el tiempo y fue desatendida.

3.1. No asi se lee de la evidencia fisica del acuerdo de
voluntades desplegado por ICL, a través de su representante legal, y
Gustavo Adolfo Lopez, valga decir, el otrosi suscrito para modificar la
clausula atafiedera al pago y forma de escrituracién, que advierte que
la entrega de dicho monto debia hacerse “contra la firma de la escritura
plblica que perfeccione el contrato”, estipulacion que no admite
interpretacion distinta a que las obligaciones eran de ejecucion
simultanea, pues tanto promitente vendedor como promitente
comprador, debian acatar lo convenido el 31 de marzo de 2017, a la
hora y en el lugar dispuesto para ello, en los términos aludidos por el

demandante en la sustentacion de su recurso, “dando y dando”.

Ha sefialado, en punto de este tema, el maximo 6rgano de la

especialidad civil que, “En tratdndose de compromisos que deben ejecutar las

partes simultaneamente, es menester, para el buen suceso del reclamo del

10F|s, 27y 28,C. 1.

11 paragrafo 2, cldusula sexta del contrato. “EL PROMITENTE COMPRADOR se obliga desde ahora y al
momento de suscribir la Escritura Publica de venta respectiva, a construir su vivienda en el lote objeto de este
contrato segun uno de estos cinco (5) modelos, los cuales solo podran ser modificados al interior de la
vivienda, previo visto bueno del Comité Técnico conformado por un numero impar de cinco (5) profesionales
de la ingenieria y la arquitectura y de LA PROMITENTE VENDEDORA (Promotora del Proyecto) y, con el fin de
mantener armonia en el Condominio”.

12
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demandante, que este haya asumido una conducta acatadora de sus débitos,
porque de lo contrario no podra incoar la accion resolutoria prevista en el aludido
precepto, en concordancia con la excepcion de contrato no cumplido (exceptio non
adimpleti contractus) regulada en el canon 1609 de la misma obra, a cuyo tenor
ninguno de los contratantes esta en mora dejando de cumplir lo pactado, mientras

el otro por su lado no cumpla, o no se allane a cumplirlo en la forma y tiempo

debidos™?2.

3.2. Bajo ese entendido, como tampoco acreditdé el promotor
de esta accidon que se hubiere allanado a cumplir con el pago del saldo
pendiente de la obligacion, y que la no ejecucion del contrato se debid
unica y exclusivamente al desapego de ICL frente a las cargas
adquiridas en el contrato y el otrosi referidos, ya que, como bien lo
indicd el juzgador de primer grado y se puede apreciar asi en el
expediente, el acta levantada en la fecha dispuesta para el efecto, el

sefior LOpez respaldd su comparecencia con “(...) los siguientes
documentos originales y con la respectiva presentacion personal: 1. Contrato de
Promesa de compraventa de fecha 01-09-2015; 2. Otrosi No. 1 al contrato de
promesa de compraventa, suscrito entre inversiones y construcciones de lujo S en
C ICL desarrollo urbano y Gustavo Adolfo Lopez Murcia, el dia 1 de septiembre de

2015 sobre el lote 302 de la manzana 35 del proyecto Entre Lagos (sic)
condominio campestre fase II: 3. Fotocopia de la cédula de ciudadania™3, sin
gue pueda colegirse de alguno de ellos, que en ese instante portaba la
cantidad requerida para cumplir con su parte del negocio, de hecho, el
mismo confirmd en su interrogatorio de parte, que no la llevaba
consigo'4, omisién que, desde cualquier punto de vista, le da la calidad

de contratante incumplido.

12.C.S.). SC1209-2018 del 20 de abril de 2018, Exp. 2004.00602.01, M.P. Aroldo Wilson Quiroz Monsalvo.
13Fls. 263y 264, C. 1.
14 Min: 0:27:19. Audiencia interrogatorios.
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3.3. En la sustentacién realizada por el inconforme respecto
de sus reparos contra la sentencia de primera instancia, insistié en que
las obligaciones de ICL, consistentes en terminar las obras a 31 de
diciembre de 2016, realizar los tramites para la obtencion de la
matricula inmobiliaria individual para el predio negociado, construir el
inmueble y entregarlo debian cumplirse antes del pago a su cargo,
habiendo entonces incumplido primero dicha sociedad, asunto que,
solo puede ser esclarecido, verificando los compromisos adquiridos

por ésta y consignados en el contrato y el otrosi antes citados.

3.3.1. El primero de dichos documentos enseia que la

promotora del proyecto prometio: i) vender el “Lote nimero trescientos dos
(302) (...) ubicado en la manzana treinta y cinco (35) del Proyecto ‘ENTRELAGOS

Condominio Campestre Fase I’ con un area total de mil cero setenta y tres coma

sesenta y ocho metros cuadrados (1.073,68 ,mts2)%...)”, obligacion que,
l6gicamente debia atender el dia dispuesto para el otorgamiento de la
escritura publica, y no antes; ii) informar al promitente comprador el
namero de matricula inmobiliaria asignado al lote objeto del contrato,
“Una vez sea aprobado y elevado a Escritura Publica el Reglamento de Propiedad
Horizontal, y registrado (...)”, acatamiento que estaba condicionado a la
fecha en que se aprobara y registrara el reglamento de propiedad
horizontal; iii) otorgar la escritura de compraventa el 20 de febrero de
2017 a las 10 de la mafana en la Notaria 39 Circulo de Bogota®,
plazo que, en virtud del paradgrafo de la misma clausula, fue
prorrogado por el otrosi No.1 ya citado, para el 31 de marzo del mismo
afo; iv) pagar los impuestos predial y complementarios hasta el dia en

que se otorgara la escritura, carga atada a la suscripcion del

15 Cldusula decimoprimera.
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instrumento publico; y, v) entregar el bien prometido “simultaneamente

con la firma de la Escritura PUblica que perfeccione el presente Contrato ™.

3.3.2. Vistas entonces cada una de las cargas asumidas por
ICL, y los momentos convenidos para cumplirlas, decae por si sola la
afirmacion del apelante, atafiedera a la temporalidad que, a su juicio
favorece sus pretensiones, pues, no es cierto, como quedo
demostrado, que el cumplimiento de Inversiones y Construcciones
Lujo S. en C. debiera acreditarse antes que el suyo, asi como
tampoco, que ésta hubiese faltado al deber de construir sobre el lote
prometido y entregar tal edificacion previa materializacion de la venta,
ya que, como se sefald en lineas precedentes, la primera de las
obligaciones mencionadas obra en cabeza del actor, segun la clausula
sexta del contrato, y, la segunda, el dia en que se protocolizara el
negocio, siendo asi ineludible la falta de legitimacion del activante,

para reclamar la aplicacion de la condicién resolutoria.

4. No obstante la falta de legitimacion del actor derivada de
su condicion de incumplimiento del negocio cuya resolucion depreca,
en aplicacion de la citada rectificacion doctrinaria realizada por la
Corte Suprema de Justicial’, sin cuestionamiento sobre el
incumplimiento reciproco de los negociantes determinado por el a quo,
la pretension resolutoria pretendida tiene vocacion de prosperidad,
solo que sin indemnizacion de perjuicios , incluida la tasacion
estipulada en la clausula penal en tanto ausente la situacion moratoria

en los términos de los arts. 1609 y 1615 del CC.

16 Clausula decimocuarta.
17.CSJ SC 1662 de 2019
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4.1. Vistas de ese modo las cosas, acertada fue la posicidon
del juzgador en el fallo que aqui se censura, relativa a la resolucién del
contrato y la abstencion de emitir condena alguna atinente al pago de
indemnizatoria, por manera que el reparo correspondiente a tal

aspecto, tampoco puede salir avante.

5. Finalmente, como quiera que la orden principal emitida
dentro de la sentencia censurada conlleva a la devolucién de las
sumas pagadas por el demandante en virtud del negocio examinado,
habra de pronunciarse la Sala sobre la solidaridad que éste reclama
entre ICL y la sociedad Bereber S.A.S., que no puede predicarse, por

las siguientes razones:

5.1. El llamado a soportar la pretension derivada de un
incumplimiento contractual siempre serd el contratante incumplido,
calidad que no puede advertirse de Bereber S.A.S., en tanto no
suscribid por intermedio de ninguno de sus representantes el contrato
objeto del debate, asi como tampoco adquirié obligacion alguna con el
promitente comprador que pueda atarlo al negocio a que se ha venido

aludiendo durante esta providencia.

5.1.1. De hecho, al ser cuestionado el aqui demandante
sobre la(s) persona(s) con quien(es) celebro el contrato, éste contesto:
“con la Sra. Sandra Restrepo que era gerente de ICL, con el sefior José Patifio
que también era parte de la gerencia de ICL™8, y, al preguntarsele si en
algun momento habia hecho algun tipo de negociacion con Bereber,

rapidamente respondid: “no sefior en ningin momento pero como le dije

18 Mins: 0:22:30y s,s,
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siempre permanecié esa tierra en cabeza de bereber (...)"*°, titularidad que, de
ninglin modo compromete a Bereber con el objeto social de ICL, ni con
el adelantamiento de las obras realizadas para el Condominio
Entrelagos, maxime cuando, sabido es que, en Colombia, esti

permitida la venta de cosa ajena -art. 1871, C.C.-.

Sumese a lo anterior, que la misma promotora del proyecto
aqui demandada, en la contestacion que hiciere frente a los hechos

décimo quinto y décimo sexto indicd, que “nunca actué como mandatario o
representante de dicha compainiia (...) el poder que se anex6 con la demanda no

tiene nada que ver con lo que alega el demandante, pues quien estaba
desarrollando el proyecto constructivo era ICL (hoy en liquidacion)” (refiriéndose

a Bereber).

5.2. Si bien el recurrente pretende convencer a la jurisdiccion
de la presunta delegacion que aquella empresa le hiciere a ICL para
vender el bien prometido, dicha hip6tesis no encuentra respaldo
probatorio; afirmase asi porque, aun cuando resulta claro para el
reclamante tal relacién, revisados uno a uno y en conjunto los
elementos probatorios recaudados en aras de acreditarla, esta

Corporacion no logra concluir lo mismao.

5.2.1. No, porque revisado el “CONTRATO DE PROMESA DE
COMPRAVENTA20 suscrito el 3 de mayo de 2012 entre Bereber como
promitente vendedora e ICL como promitente compradora, respecto
del terreno con folio de matricula No. 230-7367, se advierte que, el
objeto de tal negociacion, no era otro distinto al de vender el citado

predio “con el fin de que alli se desarrolle por parte de ICL DESARROLLO

19 Mins: 0:22:42 y s.s.
20 Fls, 309 3 316, C. 1.
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URBANO un proyecto inmobiliario denominado ENTRELAGOS Condominio
Campestre”, sin que de ello pueda inferirse per se, la injerencia de

aquella en el proyecto adelantado por éste.

Es cierto que en el literal f) del acapite de “ANTECEDENTES Y
CONDICIONES” del referido documento se indic6 que el vendedor le

transferiria el dominio del bien, siempre que ICL le cancelara “un

porcentaje equivalente al veinte uno (21%) sobre el valor total de las ventas que

tanto en promesas de compraventa y/o escritura se efectien sobre el predio

denominado San Andrés de propiedad de BEREBER S.A.S. (...)", pero ello no
es indicativo de que la promotora del proyecto actuara por delegacion
de aquella, tan solo es una evidencia de la forma en como se pacto el
pago del lote donde iba a llevarse a cabo el condominio Entrelagos,
precisamente asi lo respalda la clausula quinta de dicho acuerdo de
voluntades, titulada: “PRECIO Y FORMA DE PAGO”, y el Otrosi No, 002

suscrito en virtud de aquel, redactados en los mismos términos.

Lo mismo ocurre con la invocada clausula séptima,
correspondiente a la entrega material del lote San Andrés, pues la
autorizacion que la propietaria del mismo le dio a ICL de “efectuar todas
las obras de urbanismo y construccién del desarrollo del proyecto (...)%
encuentra justificacion en que la entrega del predio fue hecha con
antelacion a la tradicion del mismo, de ahi que, para poder intervenir
un bien que no era aun de su propiedad, debia contar con el permiso
de quien ostentaba la titularidad del mismo, tan independiente era un

negocio del otro, que alli mismo se convino, que “de resolverse el

contrato, las mejoras en el inmueble las podra retirar LA PROMITENTE
COMPRADOR (sic); pero, de no poderse retirar, el PROMITENTE COMPRADOR

perderéa dichas mejoras”.
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5.2.2. El hecho de que Bereber tuviera conocimiento de la
informacion correspondiente a lotes, areas y compradores del
proyecto, no prueba, de ninguna manera, que la demandada ICL
estuviera actuando en el contrato celebrado con Gustavo Adolfo por
delegacion de aquella, pues, como se explicod en lineas precedentes,
el valor del predio de su propiedad y su correspondiente pago,
dependian de la venta que se hiciera de los lotes y los montos que
fueran recaudandose; ademas, el propio representante de Bereber en
interrogatorio de parte indico, que los documentos referidos por el
actor fueron obtenidos en una labor investigativa desplegada por la
sociedad, a efectos de demandar el incumplimiento de ICL??, por tanto,
el conocimiento de la informacién contenida en ellos, por parte de
Bereber, no tiene por que vincularla con el contrato cuya resolucion se
discute. Cosa distinta seria que, obrara prueba de ordenes o
indicaciones de una sociedad a otra alusivas al procedimiento propio
de la enajenacion de los predios que integran el condominio, pues
guedaria claro que trabajaban en conjunto en pro del mismo fin, pero

examinado el expediente, tales probanzas brillan por su ausencia.

5.2.3. Tampoco puede predicarse el vinculo de Bereber con
el contrato aqui examinado o con el convocante, del contenido del
“PODER ESPECIAL” obrante a folio 59 del cuaderno principal, pues
aquel tenia como objeto facultar al representante legal de ICL para que
realizara tramites alusivos a la actividad que se desplegaria sobre el
bien de su propiedad, pues, como se acotd lineas atras, al no haberse
materializado la compraventa, es decir, al no aparecer el bien en
cabeza de ICL, necesariamente debia mediar autorizacion de su titular

para cualquier efecto legal.

21 Mins: 0:43:06, 0:45:00; 0:53:17
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6. Entonces, relevada la Sala del analisis del reparo
atanedero a la concurrencia de las exigencias necesarias para
predicar un mandato oculto, al ser un tema que excede la naturaleza
de la accidon deprecada, asi como los hechos y las pretensiones
incoadas desde el inicio del proceso, no encuentra razon alguna para
revocar la sentencia censurada en la forma solicitada por el actor,
quien al no haber demostrado haber cumplido sus cargas o, por lo
menos, haberse allanado a ello, no puede exigir el reconocimiento de
indemnizaciones, ni el pago de las arras o la clausula penal pactadas
en la negociacion que hizo Unica y exclusivamente con la sociedad

Inversiones y Soluciones Lujo S. en C. en liquidacion.

Lo anterior conlleva ineludible a la confirmacion de la
sentencia de primera instancia, con la consecuente condena en
costas, a cargo de la parte apelante, ante la improsperidad de su

recurso, -nuam. 4°, art. 365, C.G.P.-.

I\V. DECISION

En mérito de lo expuesto, el Tribunal Superior del Distrito
Judicial de Bogot4, En Sala de Decision Civil, administrando justicia en
nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la ley,
RESUELVE:

PRIMERO. CONFIRMAR la sentencia proferida el 3 de marzo

de 2020, por el Juzgado Trece Civil del Circuito de esta ciudad.

SEGUNDO. CONDENAR en costas a la parte demandante
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en favor de la demandada. En firme la presente decision, por
secretaria ingrésese nuevamente el expediente al despacho para fijar

las agencias en derecho.

TERCERO. OPORTUNAMENTE DEVUELVASE el

expediente al Despacho de origen. Oficiese.

NOTIFIQUESE,

HILDA GONZALEZ NEIRA
Magistrada
(13201700759 01)

D
MARTHA PATR CI%ZMAN ALVAREZ
Magistrada

(13201700759 01)

..'\ww«m@m L —
MARTHA ISABEL GARCIA SERRANO
Magistrada

(13201700759 01)
Firmado Por:

HILDA GONZALEZ NEIRA
MAGISTRADO
MAGISTRADO - TRIBUNAL 009 SUPERIOR SALA CIVIL DE LA
CIUDAD DE BOGOTA, D.C.-SANTAFE DE BOGOTA D.C,,

Este documento fue generado con firma electronica y cuenta con
plena validez juridica, conforme a lo dispuesto en la Ley 527/99 y el
decreto reglamentario 2364/12
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REPUBLICA DE COLOMBIA

RAMA JUDICIAL

TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE
BOGOTA, D.C.
SALA CIVIL

MAGISTRADA SUSTANCIADORA: RUTH ELENA GALVIS VERGARA
Bogota, D.C., trece de octubre de dos mil veinte

Sentencia escrita conforme al articulo 14 del Decreto Legislativo 806 de
2020. Ponencia discutida y aprobada en Sala Civil de Decision de 23 de
septiembre de 2020.-

Proceso: Verbal.

Demandante: Maria Diofir Rincén Buitrago.
Demandada: Luis Jaime Borbon Borbon

Radicacion: 11001310303120150052701.
Procedencia: Juzgado 31 Civil del Circuito de Bogota.
Asunto: Apelacion de sentencia.

Se pronuncia la Sala sobre el recurso de apelacion
provocado por la parte demandante contra la sentencia
proferida el 10 de mayo de 2019 por el Juzgado 22 Civil
del Circuito de Bogota, en el asunto de la referencia.

ANTECEDENTES

1. La senora Maria Diofir Rincon Buitrago, a través de
apoderado judicial, instauré demanda en contra de Luis
Jaime Bordon Borboén, en la que planted las siguientes
pretensiones:

1.1. Declarar que la demandante adquiri6 por
prescripcion extraordinaria el dominio el inmueble
urbano ubicado en la Carrera 110 Bis No. 69B-39 predio
identificado con el folio de matricula No. 50C-1016166;
correspondiente a un lote de terreno junto con la
edificacion en €l levantada consistente en 3 plantas: en
el primer piso garaje y apartamento independiente; en el
segundo y tercer piso sendos apartamentos, con un area
aproximadamente de 160 mts?2 y que se encuentra

110013103022201600186 02
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comprendido dentro de los linderos tomados de la
Escritura Puablica No. 3201 de fecha 27 de noviembre de
1987 de la Notaria 38 del Circulo de Bogota, que aqui se
tienen por reproducidos.

1.2. Como consecuencia, se ordene inscribir la sentencia
en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Bogota, zona centro, en el folio de matricula inmobiliaria.

1.3. Se condene en costas a quien se oponga.
2. Como soporte factico del petitum narro:

2.1. La senora Maria Diofir Rincon Buitrago convivio en
union marital de hecho con el senor Luis Jaime Borbon
Borbon, quien la llevé a vivir al inmueble de su propiedad
para esa época, y que es aqui objeto de pertenencia.

2.2. Los senores Rincon Buitrago y Borbon Borbon
vivieron en forma continua en el mismo inmueble desde
el mes de agosto de 1993 hasta el 28 de febrero de 2004,
surgiendo la sociedad patrimonial de hecho.

2.3. El Juzgado 21 de Familia de Bogota, dentro del
expediente No. 2005-0317, el 20 de octubre de 2005,
declar6 la union marital de hecho al igual que la
existencia de la sociedad patrimonial de hecho y, como
consecuencia, declaro disuelta y en estado de liquidacion
esta ultima.

2.4. El inmueble objeto de usucapion, fue excluido de la
relacion de inventarios y avaluos, dentro del proceso de
union marital de hecho, por ser un bien propio del
demandado Borbon Borbon.

2.5. A partir del 28 de noviembre de 2004, el senor Luis
Jaime Borbon Borbon abandoné el hogar, sin que haya
regresado a la casa que era de su propiedad, donde
convivia con la aqui demandante, como quedé resenado

en los numerales 1°y 2° de la sentencia de unién marital
de hecho.

2.6. La senora Maria Diofir Rincon Buitrago tiene la
posesion real y material, en forma continua, pacifica,
publica e ininterrumpida por mas de 10 anos, con animo
de senora y duena del predio que es objeto de la peticion
de prescripcion extraordinaria adquisitiva de dominio, de
conformidad con lo establecido en la ley 791 de 2002.

2.7. La posesion que mantiene la demandante sobre el

110013103022201600186 02



4/(/!)(/)///)//(/(/ e 7}('//0//&///
~Z'7‘A/////// 6%/)/‘/’/('1’ el C/)/ll/r/’/(v_ Z;{/[’(‘/(I/ e ((/3/'711///: (/) ?/
6/{//{/ ?}//f//

predio objeto del proceso, con animo de senora y duena,
la ha acompanado con actos como, en el primer piso
conservacion y mantenimiento del inmueble, arreglos de
fachada, pintura externa y pintura interior; resanes,
arreglo de escape de agua, cambio de pisos en madera,
instalacion de mueble en la cocina, cambio de marcos de
ventanas, levantada y nueva construccion del piso de la
fachada, arreglo del piso del garaje, arreglo de puerta,
ventana y portones del garaje de la entrada principal,
permanente cambio de chapas de puertas internas y
cambio de cortinas. En el segundo piso, pintura general,
instalacion de tejas y canales para techo del patio, arreglo
y decoracion del dano, cambio de cortinas, instalacion de
chapa de seguridad y de entrada del segundo piso,
instalacion de marco repisa de la cocina y mantenimiento
permanente de pisos, paredes y techo. En el tercer piso,
instalacion de cocina integral, pintura interna y revision
del techo e instalacion de tejas, instalacion de closet de
madera en la habitacion principal, arreglos y eliminacion
de humedad y decoracion del bano, pintura del hall y
escalera, gastos que suman $367120.000.00, como
aparecen acreditados con las cuentas de cobros que se
allegaron. Actos de posesion que prueba manteniendo
arrendado el garaje y los apartamentos del primer y
segundo piso, ya que en el tercer piso vive la
demandante. Igualmente cancela los impuestos desde el
ano 2006, asi como el de valorizacion. Instalacion del
servicio publico domiciliario del gas, y pago de servicios
con que cuenta el inmueble.

2.8. La posesion sobre el inmueble no ha sido
interrumpida ni civil ni naturalmente, la ha ejercido de
manera publica, pacifica y tranquila, sin violencia, ni
clandestinidad; ha ejercicio su senorio mediante una
permanente continua y adecuada explotacion del predio
con arrendamientos del primer y segundo piso,
construcciones, reparaciones y su debido
mantenimiento, durante mas de 10 anos que lo viene
poseyendo; sin que nadie discuta que la demandante es
la poseedora.

2.9. El inmueble objeto de la usucapion fue adquirido por
el demandado Luis Jaime Borbéon Borbon mediante
escritura publica No. 3021 del 17 de noviembre de 1987
de la Notaria 38 del Circulo de Bogota, siendo el Unico
titular de derechos reales sobre dicho inmueble, segiin el
certificado de libertad No. 50C-1016166.

2.10. La demandante ha ejercido la posesion material

110013103022201600186 02
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sobre el predio, en nombre propio, con verdadero animo
de senora y duena, sin reconocer dominio ajeno u otros
derechos a persona diferente desde el 28 de noviembre
de 2004, hasta la presentacion de la demanda.

3. Mediante auto del 27 de mayo de 2016, el Juzgado 22
Civil del Circuito de Bogota admitio la demanda, ordeno
imprimirle el tramite correspondiente, el traslado por el
término de ley y el emplazamiento de las personas
indeterminadas.

3.1. El senor Luis Jaime Borbon Borbén, notificado
personalmente, en oportunidad acudié al proceso y a
través de apoderado judicial contesté la demanda
pronunciandose sobre los hechos, se opuso a las
pretensiones y formulo las excepciones de meérito que
denomino: (i) Interrupcién de la Prescripcién, (i) Falta de requisitos
para cumplir el tiempo de prescripcion definido por la ley”, y (iii) No
le asiste el derecho por ser mera tenedora. Ademas, formulo
demanda de reconvencion (Folios 109 a 114 cuaderno 1).

3.2. El 22 de noviembre de 2017, se notifico el curador
ad litem de las personas indeterminadas, previo el
cumplimiento de los tramites de rigor (Folio 174 cuaderno 1);
empero, el auxiliar guardé silencio durante el traslado
de la demanda.

4. En la demanda de mutua peticion el senor Borbon
Borbon formulé las siguientes pretensiones:

4.1. Que se declare que al senor Luis Jaime Borbén
Borbon le pertenece el dominio plano, absoluto y
exclusivo el inmueble descrito y alinderado objeto de la
demanda de pertenencia, que se ubica en la Carrera 110
Bis No. 69B-39 de la actual nomenclatura, matricula
inmobiliaria No. 50C-1016166 y cédula catastral 69
109C 19 — Chip AAAO152AWWAK.

4.2. En consecuencia, se ordene a la demandada,
restituir al senor Luis Jaime Borbon, dentro de los seis
(6) dias siguientes a la ejecutoria de la sentencia el bien
raiz en cuestion.

4.3. Se condene a la senora Rincon Buitrago a pagar al
senor Luis Jaime Borbon el valor de los frutos naturales
o civiles percibidos, asi como los que hubiera podido
percibir el demandante con mediana inteligencia y
cuidado desde el 1° de enero de 2009, a titulo del 50%
del canon mensual de arrendamiento que estimé y
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discriminoé asi:

Concepto Total anual
adeudado
De enero a diciembre de 2009, a razéon de $6°000.000.00
$500.000.00
De enero a diciembre de 2010, a razén de $6°600.000.00
$550.000.00
De enero a diciembre de 2011, a razén $7°200.000.00
$600.000.00
De enero a diciembre de 2012, a razén de $7°800.000.00
$650.000.00
De enero a diciembre de 2013, a razéon de $8°400.000.00
$700.000.00
De enero a diciembre de 2014, a razéon de $9°000.000.00
$750.000.00
De enero a diciembre de 2015, a razén de $9°600.000.00
$800.000.00
De enero a julio de 2016, a razon de $57950.000.00
$850.000.00
TOTAL $60°550.000.00

4.4. Que el demandante Luis Jaime Borbén Borbén no
esta obligado a reconocer ni pagar las expensas
necesarias ni las mejoras utiles de conformidad con lo
establecido en el articulo 966 del Codigo Civil, por
tratarse de una mera tenedora.

4.5. Que en la restitucion en favor del demandante, se
tenga en cuenta igualmente las cosas muebles que por
adhesion o destinacion formen parte del inmueble objeto
de reivindicacion, de conformidad con lo establecido en
el Titulo 1° del Libro 2° del Codigo Civil.

4.6. Condenar a la demandada al pago de las costas.

5. Como fundamento de la contrademanda expuso:

5.1. El senor Luis Jaime Borbon Borbon adquirio la
titularidad del derecho de dominio exclusivo del
inmueble materia de controversia.

5.2. La senora Maria Diofir Rincon Buitrago, ha
permanecido en el inmueble de mala fe desde el 28 de
noviembre de 2006, aprovechando que el senor Luis
Jaime Borbon se fue a vivir a Villavicencio — Meta.

5.3. Como la senora Rincén Buitrago no contaba con
recursos economicos propios para su manutencion y la
de su hijo, el senor Borbon le permitié que se quedara
en el inmueble, mientras ubicada un lugar donde vivir.

5.4. El demandante en reconvencion en varias
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oportunidades verbalmente le ha solicitado a la
demandada le entregue el inmueble.

5.5. La demandada no cuenta con derecho legitimo
respecto del inmueble, y es una poseedora de mala fe.

5.6. El demandante es el tinico titular de los derechos de
dominio y propiedad sobre el inmueble solicitado en
reivindicacion, y fue privado de manera injusta y
arbitraria de la posesion por parte de la demandada.

5.7. El inmueble objeto de la reivindicacion tiene un
avaluo catastral de $162°488.000.00, siendo entonces su
valor comercial $243°000.732.00.

6. Mediante auto del 28 de marzo de 2017, se admitio la
demanda de reconvencion, ordenando correr el traslado
por el término de ley, y su notificacion a la demandada
por estado.

7. La senora Maria Diofir Rincon Buitrago, por
intermedio de su apoderado, contesto la contrademanda
manifestandose sobre los hechos, oponiéndose a las

pretensiones y formulé como defensas: (i Prescripcion
Adquisitiva. (ii) Prescripcion extintiva de la accion reivindicatoria
ejercida por el demandante en reconvencion. (ii() Posesién no
interrumpida. (iv) Inexistencia de la obligacién de restituir el
inmueble. (U) Ilegitimidad en la causa (Folio 32 a 36 cuaderno 2).

8. El 21 de agosto de 2018, se llevo a cabo la audiencia
inicial, en la cual se evacuaron las etapas
correspondientes, se dejo constancia de la inasistencia
del demandado, su apoderada y el curador ad litem; y se
resolvio la peticién de pruebas (Folios 191 a 193 cuaderno 2).

9. El 22 de abril de 2019, se evacuo la audiencia de que
trata el articulo 373 de la ley 1564 de 2012, en la cual se
recaudo el interrogatorio del demandado, los testimonios
y se practico la inspeccion judicial (Folios 216 a 218 cuaderno 2).

10. El 10 de mayo de 2019, en la continuacion de la
audiencia luego de que los extremos procesales
presentaran sus alegaciones de cierre se dictd sentencia
en la que se negaron las pretensiones tanto de la
demanda principal como de la de reconvencion.
Audiencia que fue reconstruida el 17 de febrero de 2020,
dado que la grabacion quedo defectuosa.
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LA SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

Luego de hacer una sintesis de la actuacion y encontrar
cumplidos los presupuestos procesales, el juzgador
planteo el marco juridico de la pertenencia para tal fin se
refirio a los articulos 762, 2520, 2531 del Codigo Civil y
ala Ley 791 de 2002, norma ultima que {ijo el término de
10 anos para la prescripcion extraordinaria.

Apunto que, en el caso, el bien era susceptible de ser
adquirido por el modo invocado al ser privado y estar en
el comercio; y destaco que la demandante ingresé por un
acto de tolerancia del propietario, y ahora pretende que
declare que lo adquirio por prescripcion.

Seguidamente se refirio a la teoria de la interversion del
titulo, por lo que sefnal6 que en ese tipo de situacion debia
quedar plenamente establecido el momento en que el
demandante mut6 su condicion de tenedor a poseedor,
es decir, que debia aportar prueba fehaciente de la fecha
en que el tenedor se rebelo contra el dueno. Dijo que el
hecho de pagar de servicios e impuestos, ordenar
arreglos locativos y arrendar, por si solos no eran actos
reveladores de posesion, como que también esas
conductas las despliega un tenedor o administrador.

Argumenté que las pruebas acreditaban que la
demandante no obraba como poseedora sino tenedora en
razon a la tolerancia del propietario, por lo que era
necesario demostrar la interversion del titulo. Y, si en
gracia de discusion se tuviere el 7 de noviembre de 2010,
como fecha en que se transformo el titulo o la condicion
en que la actora se encontraba en el inmueble, y la fecha
de presentacion de la demanda, no se cumplia con el
plazo exigido por la ley.

Agregb que el testigo Cardoso informé que el habia ido a
la casa en el 2006 a retirar un carro de propiedad del
demandado; aunado que la testigo Ana Delina apunto
que ella habia visto al demandado por los lados de la
casa, lo que acredita que el demandado seguia teniendo
contacto con su bien.

Concluy6 que no se establecio el tiempo necesario de 10
anos para adquirir por prescripcion el predio; por lo que
negaria las pretensiones de la demanda de pertenencia
sin que fuera necesario estudiar las excepciones.
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Enseguida se ocup6 de la pretension reivindicatoria
planteada en la contrademanda; emprendio su estudio
por evocar el concepto y elementos de la accion de
reivindicatoria, citando para ello los articulos 946, 950 y
952 del Codigo Civil y jurisprudencia de la Corte
Suprema de Justicia.

Hallo probados los elementos de propiedad, cosa singular
e identidad del bien con el certificado de tradicion y
libertad No. 50C-101666 y la Escritura Publica No. 3021
del 17 de noviembre de 1987.

Respecto a la calidad de poseedor dijo que no se habia
probado, pues como se indicé al estudiar la demanda
principal la senora Maria Diofir Rincon Buitrago es una
mero tenedora, apoyando su conclusion en sentencias de
la Corte Suprema de Justicia — Sala Civil. Reiter6 que la
demandante es una mera tenedora sin que haya probado
la interversion del titulo.

Anadio que el demandante en reconvencion tampoco
probo la posesion de la demandada, por lo que era viable
negar las pretensiones de éste ultimo, sin necesidad de
estudiar las excepciones propuestas por su demandada.

LA APELACION

El apoderado de la demandante original impugnoé la
sentencia de primer grado, anotando que el a quo centro
su decision en el tiempo que exige la ley para adquirir por
prescripcion, teniéndolo por no cumplido a pesar que en
la demanda se indicoé que tal posesion la ostentaba desde
el 28 de noviembre de 2004, contrariando lo declarado
por los testigos que informaron que ella era la senora y
duena, que usufrutuaba el bien, que el demandado
jamas volvio a entrar al inmueble desde esa data.

Indicé que los testigos del demandado eran amanados,
pues respecto al vehiculo del demandado que guardaba
en el predio era porque el hijo de la demandante
trabajaba con aquel; la testigo Useche esposa de otro de
los testigos, dijo no constarle nada y la senora Adelina
dijo que no sabia nada, que ella en el 2006 habia vendido
el inmueble, por lo que falté profundidad en el estudio de
los tres testigos del senor Borbon Borbon en razéon a su
falta de coherencia.
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Agreg6 que no debia haber ninguna interversion pues la
demandante siempre habia poseido el predio y el
demandado jamas volvio a la casa después del 28 de
noviembre de 2004, sin que el registro de la liquidacion
el 7 de julio de 2010 interfiera o afecte su posesion.

Manifest6 que no se pidi6 por la contraparte la
ratificacion de las declaraciones extrajuicio aportadas
con la demanda, por lo que hacian plena prueba de su
contenido, y no podia abogar en su defensa y menos tener
por cierto el dicho de la misma parte demandada.

Dentro de la oportunidad otorgada ante esta Sede, el
apoderado sustento el recurso insistiendo en los reparos
con similares argumentos, como es que le dio mayor
credibilidad a los testigos de la parte demandada sin
existir asidero probatorio.

CONSIDERACIONES

1. Con la presencia de los llamados presupuestos
procesales de la accion y sin que se advierta la incursion
en causal que pueda viciar de nulidad lo actuado, estan
dadas las condiciones para que esta Corporacion decida
de fondo el recurso de apelacion formulado por la
demandante inicial contra la sentencia de primer grado.

2. Preliminarmente se advierte que la Sala de Decision se
pronunciara uUnica y exclusivamente acerca de los
reparos senalados por el apelante en la primera
instancia, sustentados ante esta Colegiatura, atendiendo
la pretension impugnaticia que rige el recurso de
apelacion de conformidad con lo regulado en los articulos
320, 327 y 328 de la Ley 1564 de 2012.

3. Conforme al articulo 2512 de la Codificacion Civil “La
prescripcion es un modo de adquirir las cosas ajenas, o de extinguir
las acciones o derechos ajenos, por haberse poseido las cosas y no
haberse ejercido dichas acciones y derechos durante cierto lapso de
tiempo, y concurriendo los demas requisitos legales. Se prescribe

una accién o derecho cuando se extingue por la prescripcion”. De
dicha orientacion normativa, entre otras dispuestas en el
ordenamiento juridico, se extrae que el modo prescriptivo
puede ser ordinario o extraordinario. Tratandose de este
ultimo, los requisitos para que opere atanen a los
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siguientes’: i) la naturaleza prescriptible del bien; (i) la
identidad del mismo con la cosa que se pretende y, (iii) la
posesion pacifica, publica e ininterrumpida del
prescribiente durante el tiempo que exige la ley.

4. En el caso en estudio, fracasé la solicitud de la
usucapiente pues el juez a quo no hallo probado el tltimo
de los presupuestos resenados, esto es, la calidad de
poseedora de la senora Maria Diofir Rincon por el término
legalmente requerido. Al examinar el acervo probatorio
se constata que, en efecto, tal circunstancia no fue
demostrada.

En primer lugar, la parte demandante confes6é en su
libelo introductorio que al predio que persigue en
usucapion ingresé en compania del senor Luis Jaime
Borbon quien la llevo a vivir al inmueble de su propiedad,
y juntos convivieron alli desde el mes de agosto de 1993
hasta el 28 de noviembre de 2004, surgiendo de alli la
sociedad patrimonial de hecho que fue declarada
mediante sentencia proferida el 20 de octubre de 2005,
por el Juzgado 21 de Familia de Bogota, declarandola
disuelta y en estado de liquidacion.

Asi mismo, la sefiora Diofir Rincén acepté que dentro del
referido proceso fue excluido el predio ubicado en la
Carrera 110 Bis No. 69B-39 de la relacion de inventarios
y avaluos por tratarse de un bien propio del demandado
senor Luis Jaime Borbon Borbon.

Luego, evidente es que la sennora Rincon Buitrago llego al
bien con la aquiescencia del dueno, y por razéon de su
relacion de pareja permanecio en €l; mientras duré la
convivencia no puede entonces decirse que poseia junto
con el propietario.

De alli que, debia demostrarse con contundencia la época
o momento en que la senora Diofir Rincon repudio
cualquier derecho que tuviera frente al bien raiz el senor
Luis Jaime Borbon y trocé su calidad de mera habitante
de la casa a una verdadera poseedora, ama y senora, no
s6lo en su fuero interno, sino que ese animo lo hizo
patente ante terceros y respecto del propietario inscrito.

5. Frente a un asunto de similares contornos, dijo la
Corte Suprema de Justicia:

1 Codigo Civil, Articulos 2512, 2518 y 2531 y Articulo 1° de la Ley 50 de 1936.
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«al contrario de lo determinado en el fallo de primera instancia,
del haz de acreditacion dimané que la censora no logré asumir
el onus probandi que le concernia a fin de satisfacer todos los
presupuestos axiolégicos de la accibon de pertenencia
impetrada, pues no pudo acreditar la calidad de poseedora al
efecto invocada, amén que tampoco denoté que hubiera
operado a su favor la terminacion de la mera tenencia e
iniciacion de la posesion en vista de que no demostré «en qué
momento se rebelbé en contra de su companero para ejercer de
manera exclusiva los actos de posesién, y desconociéndolo
como _titular del dominio» para «empezar [a] ejercer
“solitariamente” actos de seriora y duena», de donde emergio
que la usucapion que intenté edificar no se materializo,
explicativa respetable que no merece reproche desde la 6ptica

ius fundamentabh? (destacado a proposito).

Igualmente la Corte recientemente memoro:

““U...) Y es que, valga decirlo, segun explicité la Corte en CSJ
STC7922-2018, 21 jun. 2018, rad. 2018-01576-00, para que
se pueda predicar el ejercicio «posesorio» en cabeza de una
persona a partir de la «nterversion del titulo», se precisa: (...)”

“(...) [E]l fehaciente cumplimiento de ciertos requisitos que en su
conjunto determinan la franca voluntad y actitud relativas a la
disposicion de la cosa por parte de quien se atribuye el serniorio
que es menester frente a si mismo y ante los demas. Por ello,
quien toma contacto material con un bien determinado en
calidad de «mero tenedor (persona que reconoce sernorio ajeno)
no puede pretender usucapir el bien que le fuera entregado a
titulo precario, salvo que sobrevenga una circunstancia nueva
que ponga fin a dicha «tenencia», momento en que se inicia una
«ueva posesion; tal hecho ha de constituirse como notorio hito
que acredite paladinamente la mutacién del «titulo» por cuanto
que, segun el articulo 777 del Cédigo Civil, «[fe]l simple lapso del
tiempo no muda la mera tenencia en posesion» (se destaca), lo
que impone que el interesado debe, en pro de acreditar la
«posesion» aseverada, demostrar que su condicion inicial de
«mera tenencia» cambié con el tiempo, y que por conducto de
ello, troco su «tenencia» al campo del ensefioramiento en nombre
personal, propio de un verdadero «poseedor» -quien ha de tener
infulas de propietario-.

Surge, pues, la necesidad de evidenciar una intencion
conductual que apareje la interversion o mutacion del «titulo
inicial» (mera tenencia), en pro de ensenar el surgimiento de la
«posesion» que se precisa para lograr el reconocimiento de la
prescripcion adquisitiva deprecada. Por ende, para que la
«interversion» del inicial titulo de aprehension fisica sea
valedera, debe caldearse en el animo -fuero interno- del

2 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, sentencia STC8529-2018 de 5 de
julio de 2018. MP. Margarita Cabello Blanco, radicacion 11001-02-03-000-2018-01790-
00
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sujeto en cuestion, una variacion volitiva de tal entidad
que sea apreciable en el campo objetivo del plano
exterior, de forma irrefutable; esto es, la misma debe
presentar una evocacion absolutamente ostensible,
siendo que, se insiste, tal metamorfosis factual no
deviene por el simple hecho de transcurrir el tiempo. No;
esta, ademas, debe exteriorizarse y revestirse con los mismos
actos que se esperan de un verdadero «duenio», o sea, aquellos
en que desconociéndose cualesquiera dominios extranos,
solamente son asiduos en quien puede ejercer conductas
propias de los designados ius utendi, fruendi y abutendi sobre
el bien; llegado ese momento, y contundida la intencion de
tenencia -affectio tenendi-, se ha de denotar surgida, sobre el
bien objeto de «prescripcion adquisitivar, la «ntencion
posesoria» que se requiere, misma que, a efectos del computo
que se impone para acreditar el término de posesion
efectivamente ejercido, se inicia sélo después de acaecida ella
-valga decir, la posesiéon, de donde emerge que el lapso que a
partir de alli se inicia debe colmar el periodo que
normativamente se precisa para que proceda la declaracién de
pertenencia, siendo que en los eventos en que tal no se logra
satisfacer lo propio comporta la denegacién de lo pretendido por
faltar uno de los estructurales requisitos legales que son
menester para lo propio, como en el sub lite acontecid.™

6. Siguiendo tales derroteros y aplicados al caso
concreto, emerge que la demandante Diofir Rincon no
demostré6 con contundencia el momento en que su
estadia en el predio que hoy pretende en usucapion, paso
de ser de una mera tenedora a una verdadera poseedora
exclusiva y excluyente; ni tampoco, los hechos o
conductas que desplegd de los que se infiera tal
emancipacion.

Esa situacion no se infiere del hecho que la union marital
entre Maria Diofir y Luis Jaime se extendio hasta el 28
de noviembre de 2004; como tampoco, marca el hito la
calenda en que el dueno dejo de habitar el predio; como
quiera que lo trascendente es la postura o conducta de
quien se dice poseedor. Y aunque la demandante dijo al
absolver interrogatorio que después de que el senor
Borbon se fue, nunca volvieron a hablar y menos de la
casa, lo cierto es que de manera conjunta “en forma libre y
espontanea” manifestaron su voluntad de que se declarara
la existencia de la sociedad patrimonial de hecho y
establecieron un plazo hasta el 25 de noviembre de 2005
para su liquidacion, en audiencia celebrada el 20 de

3 Como recientemente lo recordo6 la Corte en sentencia STC3650 de 8 de junio de 2020.
MP. Luis Armando Tolosa Villabona Radicaciéon 11001-02-03-000-2020-00746-00
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octubre de 2005 en la que juntos participaron?, y como
se informo6 en el hecho 4° de la demanda el predio fue
excluido de la relacion de inventarios y avaluos por ser
bien propio del senor Borbon como lo dispuso el Juzgado
21 de Familia de Bogota.

Es cierto que los testigos Hortensia Salas, Amparo
Angarita, Silvestre Buitrago y Alvaro Naranjo dijeron que
el senior Borbon se fue de la casa en noviembre de 2004;
pero no expusieron de manera concreta hechos que
desplegados por la senora Diofir mostraran haberle
desconocido derechos a Jaime Borbon. La senora Salas
dijo conocerla hace 12 anos (o sea hacia el ano 2007) y
que los arreglos que le hizo a la casa fueron hace 6 o 7
anos (o sea hacia 2012); la senora Angarita, prima de la
demandante su conocimiento lo deriva precisamente de
ella; el hijo de la demandante, Silvestre Buitrago dijo que
después de que Jaime se fue, €l mismo le llevaba
pertenencias que habia dejado en la casa. La mera
administracion no implica posesion, notese que el
declarante Richard Cardozo dijo haber vivido alli en el
ano 2001 y que fue el senor Borbon quien le tendi6 la
mano en una situacion de crisis pero le advirtio que
hablara como Diofir que era quien se entendia con lo de
los arriendos, en otras palabras esa adminsitracion fue
convenida por la pareja, y la testigo Luz Dary Useche
informo que el arrendamiento se lo pagaban a cualquiera
de los dos.

Por otra parte, la declarante Anadelina Salazar informo
que conocio al senor Borbon desde que construyo la casa,
ella tenia un establecimiento de comercio y por eso veia
a los vecinos, y al senor Borbon lo observo en su casa
hasta finales del ano 2006 principios del 2007, cuando
ella vendidé su propiedad.

Las declaraciones extraproceso que se dice no fueron
valoradas, la verdad es que mayor informacion no
aportan, pues como lo dijo el a quo no prueban la
interversion del titulo, simplemente recitaron el mismo
estribillo, sin que manifestaran de donde obtuvieron su
conocimiento, ni explicaron las circunstancias de modo,
tiempo y lugar acerca de los hechos que declararon,
ademas que evidente es la falta de espontaneidad de sus
idénticas versiones.

4 Folios 60-62 cuaderno 1
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Y es que en cuanto a lo expuesto por los testigos en este
tipo de asuntos donde se discute la interversion de
tenedor a poseedor, la siguiente reflexion hizo la Corte
Suprema de Justicia:

“4.5.2. Desde luego, la mutacién debe ser inequivoca, porque
de otra manera no puede inferirse el animus domini de quien
procura detentar la cosa para si, y no en nombre de otro, pues
como la misma Corte lo tiene sentado: “(...) el que los testigos
hubiesen calificado y tenido los actos del detentador como de
posesién, es cuestion francamente irrelevante mientras éste,
insistese, no hubiere intervertido su calidad de tenedor en la de
poseedor, y, por supuesto, demostrada tal circunstancia (...)” (

sentencia 016 de 22 de febrero de 2000).»” (Subrayado
fuera del texto)

7. La prueba documental arrimada por la sefiora Rincon
Buitrago esta conformada por contratos de
arrendamientos del predio en los que ella funge como
arrendadora, que comprenden periodos desde
septiembre de 2011 a octubre de 2014%. Los recibos de
valorizacion y de impuesto predial a nombre de Luis
Jaime Borbon, con constancia de cancelacion sin que se
determine quién realiz6 el pago’, también aparece los
formularios de impuesto predial de los anos 2012, 2014
y 2015, estos si a nombre de Maria Diofir Rincon
Buitrago, incluso con su firma y cédula®. Las facturas de
servicios publicos (energia, acueducto, teléfono) aparecen
a nombre del senor Borbon algunos y otros a nombre de
la senora Rincon?; del servicio de gas natural los recibos
registran como cliente a la senora Maria Diofir Rincon y
la instalacion a instancias de ésta en enero de 201010; y
por ultimo, la cuenta de cobro y el contrato para
reparaciones locativas a expensas de la senora Rincon,
datan del 9 de junio de 2015 y el 7 de abril de 2016.
