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Se decide el recurso de apelacion formulado por Guillermo
Varela Romero contra el auto de 2 de diciembre de 2022 proferido por el
Juzgado 2° Civil Municipal de Chia (comisionado por el Juzgado 1° Civil
del Circuito de Zipaquira), dentro del proceso ejecutivo mixto que Luis
Javier Ortiz Cruz sigue contra Clara Inés Cendales Rojas y Rodrigo

Lancheros Rivera.

ANTECEDENTES

1. El litigio correspondié por reparto al Juzgado 1° Civil del
Circuito de Zipaquira, entidad que luego de proseguir agotar las etapas
dispuso el secuestro del predio embargado, a saber, el identificado con
la matricula inmobiliaria 50N-20512990, el cual se encuentra ubicado en
el Condominio Residencial Mirador de Riofrio PH de Chia, aprehension

que se cumplio sin oposicion el 21 de octubre de 2010.

Luego el estrado del circuito aprobd el remate cumplido
sobre la heredad y, por consiguiente, conmind al secuestre a entregar el
bien en favor de la parte postora y luego comisiond esa actividad a los

juzgadores locales de Chia.

2. Dicha comision correspondio al Juzgado 2° Civil Municipal
de Chia, autoridad que el 14 de junio de 2022 concurri¢ al inmueble, en

donde encontré oposicidon de Guillermo Varela Romero, quien la



fundamenté detallando que desde el 2010 es poseedor de buena fe,
cuya ocupacién afianzo en el contrato de promesa de compraventa que
-el 5 de febrero de 2010- signé como promitente comprador con
William Zamir Pinzén Murcia y expresé que su sefiorio gravitd en el pago

de impuestos prediales y cuotas de administracion.

El juez comisionado lo escuchd, como también a sus testigos
y con posterioridad, a través del auto apelado, declaré sin éxito la
oposicidon con fundamento en que no se acfreditd la posesidn

pregonada.

3. El sefior Varela Romero, presentd recurso de apelacion -
en audiencia- manifestando -en lo fundamental- que es poseedor
pacifico del fundo aprehendido, conforme dieron noticia los declarantes,
lo que de suyo patentiza el sefiorio, mismo que -dijo- probd con las
piezas procesales suministradas que informan que interpuso un debate
de pertenencia para adquirir ese bien y sostuvo que la promesa de
compraventa que proporciond, no la firmé con la parte ejecutada, sino
con un tercero y, por consiguiente, ese ajuste debe valorarse junto con
los demas actos de dominio que probd con los medios que anexd a su

reclamacion.

4. El juzgador, concedié la alzada.

CONSIDERACIONES

Bien clara es la normatividad en instituir la improcedencia de
promover oposiciones con miras a impedir la diligencia de entrega
dispuesta sobre un inmueble rematado, dentro de un certamen
coercitivo, no por nada el precepto 456 del Cédigo General del Proceso
gobierna que si”..el secuestre no cumple con la orden de entrega de los
bienes dentro de los tres (3) dias siguientes al recibo de la comunicacion
respectiva, el rematante debera solicitar que el juez se los entreque, en

cuyo caso la diligencia debera efectuarse en un plazo no mayor a quince
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(15) dias después de la solicitud. En este ultimo evento no se admitiran
en la diligencia de entrega oposiciones, ni sera procedente alegar
derecho de retencion por la indemnizacion que le corresponda al
secuestre en razon de lo dispuesto en el articulo 2259 del Codigo Civil, la
que sera pagada con el producto del remate, antes de entregarlo a las

partes’, (énfasis fuera del texto).

Por manera que no es posible resistir la entrega dispuesta
sobre la heredad con matricula inmobiliaria 50N-20512990, habida
cuenta de que esa actividad judicial se imparti6 en un juicio y a
continuacién de una almoneda; de manera que por devenir impertinente
la oposicidon examinada el juez comisionado no debid ponderar de fondo
ese pedido ni evaluar los medios con los cuales el recurrente pretendio
corroborar su version, pues ante la improcedencia de ese remedio

juridico debio proveerse su rechazo inmediato.

Viene oportuno destacar que el ordenamiento patrio prohibe
resistir una entrega emitida, dentro de una pugna ejecutiva, como efecto
de que los derechos seforiales de los fundos cautelados en esas
controversias solo pueden resguardarse en dos espacios procesales que
anteceden a la orden de entrega, cuales son, la diligencia de secuestro
que afectd el activo contendido o el incidente de levantamiento del

numeral 8° del articulo 597 Codigo General del Proceso.

Asi, lo conceptud la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia
en un caso similar al analizado, al adoctrinar que: “en reiterada
Jurisprudencia ha puntualizado que en la entrega del bien rematado en
un proceso ejecutivo no se admiten oposiciones ... en tanto que, el mismo
Estatuto tiene previsto que al tercero poseedor del inmueble objeto de
secuestro, le corresponde, acreditando los supuestos facticos necesarios,

oponerse a su realizacion bien sea en [la diligencia de secuestro] ... o, de
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lo contrario, dentro de los 20 dias siguientes a tal acto procesal, formular

el incidente para levantar esa medida, (énfasis fuera del texto)?”.

De modo que, la defensa de los derechos posesorios que el
recurrente dice detentar sobre la heredad, no solo luce improcedente por
mandato del articulo 456 del Codigo General del Proceso, sino que
asimismo se erige como extemporanea en este juicio, toda vez que la
proteccion de esos privilegios, como se anuncio, es asunto que ha debido
plantearse en la diligencia de secuestro o en la incidencia de

levantamiento del articulo 597 Codigo General del Proceso.

Comporta relievar que el inconforme bien pudo exigir el
amparo de su posesion, dentro del secuestro que afecto el predio, si se
tiene que lo ocupd antes de que se consumara, son ast las cosas porque
la clausula octava de la promesa de venta de 5 de febrero de 2010
aportada en la oposicion y que aquél firmd como promitente comprador
para adquirir el activo, informa que recibio ese fundo el 3 de marzo de
2010, fecha que es anterior al secuestro, si se tiene que esa captura se

practicé 6 meses después, a saber, el 21 de octubre de 2010.

Ese panorama patentiza que segun lo dicho por el opositor,
éste ocupaba el bien cuando fue secuestrado, deduccidon que asimismo
puede obtenerse a partir del acta que describe esa diligencia, st se tiene
que lo menciona, de donde se sigue que desperdicio la oportunidad para
defender su prerrogativa en el espacio previsto por el legislador, no
pudiendo ahora recuperar esa oportunidad, menos cuando el precepto
456 del Codigo General del Proceso y la jurisprudencia prohibe resistir la

entrega de predios rematados.

De otra parte, se pasara al embate que refiere sobre la
existencia del contrato de promesa de compraventa supra -de 5 de

febrero de 2010- que gravito sobre la heredad en conflicto, y el cual el

! Corte Suprema de Justicia, Sala Civil, sentencia de tutela de 21 de febrero de 2014,
expediente num. 2014-00240-00.
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inconforme actué como promitente comprador y William Zamir Pinzon
Murcia como promitente vendedor, pacto que aquél aportd para dar

noticia de cdmo ingresd al bien y para afianzar su seforio.

Es importante ilustrar que el promitente comprador no puede
comprobar la iniciacion de su ejercicio posesorio en una promesa de
venta, donde el promitente vendedor se reservd el dominio del bien
hasta que se haga efectivo el justiprecio convenido; en esa direccidn y
con amparo en convenciones de ese linaje, el comprador debe
considerarse como un simple tenedor, en virtud de que admitié que el
otro contratante quedase ligado con el dominio hasta el desembolso

cabal de los pagos concertados.

Respecto de lo cual la jurisprudencia civil, conceptud que “..la
clausula de no transferir el dominio de los bienes sino en virtud de la
paga del precio implica, de suyo, en lo pertinente, un expreso
senalamiento de las partes acerca de que la entrega que de la cosa se
realice en esas condlciones, carece de toda connotacion dominal y ello
por contera significa que quien la recibe, arranca como un mero
tenedor... "Es en este orden de ideas que la Corte ha indicado como "a
diferencia del contrato de compraventa en el cual el incumplimiento en
el pago del precio opera como condicion resolutoria (articulo 1546 y
1930 ibidem e inciso 1° articulo 1° de la ley 45 de 1930) el pago diferido
de dicho precio constituye condicion suspensiva de los efectos propios
de la tradicion gue en principio miran a la transferencia de la propiedad
de la cosa vendida: el vendedor la conserva, y el comprador al recibir la
cosa solamente adquiere la calidad de tenedor de ésta (ibidem articulo
786)" (casacion civil de 7 de mayo de 1968).

En la providencia de 11 de noviembre de 2014 el maximo
organo de la jurisdiccion ordinaria, también sostuvo que “por regla
general, quien obrando como propietario pleno celebra promesa de
contrato en esas condlciones, sigue conservando el derecho de dominio;

apenas contrae obligacion de hacer, esto es, la de celebrar el contrato
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prometido, pero no ejecuta la tradlicion, tampoco la promesa envuelve la
ejecucion de una obligacion de dar el derecho de dominio, simplemente

apareja la de celebrar el contrato; apenas entrega la tenencia mas no la

posesion de quien es duerfio”.

Desde esta perspectiva una promesa de compraventa per-se
no dispensa la posesion de la heredad transada, salvo, eso si, que exista
una convencion disponiendo la transmisidn anticipada del sefiorio; en
todo caso, hay que decir que st el promitente comprador quiere
afianzarse como poseedor material, en franca rebeldia de su promitente
vendedor, solo puede tenerse como tal en el preciso instante en que

intervera su condicién de simple tenedor a la de sefior y duefio.

En el caso bajo estudio viene importante explicar ciertos
pormenores en funcion de zanjar la tematica con contundencia, por ende,
primer lugar hay que memorar que la promesa sobre la cual el opositor,
de modo decisivo fincd su ejercicio sefiorial, no condensa una clausula
que le hubiere suministrado anticipadamente el sefiorio de la heredad y
la otra precision es que el promitente vendedor en la clausula sexta refirid
que protocolizaria el negocio ante fedatario, entre otras cosas, “una vez

el comprador haya cancelado la hipoteca”.

En esas condiciones puede establecerse que la compraventa
adosada no tiene el poder de dispensar a don Guillermo la posesidon del
predio, en la medida en la que no hubo trasferencia anticipada del
seforio, tanto mas porque el vendedor antepuso el perfeccionamiento

del negocio a que “e/ comprador haya cancelado la hipoteca”.

Sin perjuicio de lo dicho, se tiene que entre el opositor y el
gjecutado Rodrigo Lancheros Rivera hay una causahabiencia de tipo
sustancial que, al tenor del numeral 1° del articulo 309 del cgp, impedia
aquél resistirse a la entrega dispuesta; son ast las cosas porque, de
acuerdo con el prenombrado contrato preparatorio, aquel demandado

vendio al promitente vendedor (William Zamir Pinzon Murcia) el feudo
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contendido y, maxime cuando, a la luz de la convencidn 6 de ese ajuste,
el perfeccionamiento de ese negocio también dependia de dicho
enjuiciado, si se tiene que ese canon establecié que “a escritura publica
que debera hacerse para el presente contrato... se extendera en la
notaria... siempre y cuando el sefior Rodrigo Rancheros Rivera realice el
traspaso el cual esta pendiente de levantar la hipoteca’; en esa direccion
este demandado deberia ser considerado como uno de los
causahabientes del opositor, quien actué como promitente comprador y,
por ende, subsistiria entre ellos una identidad juridica que impediria al
apelante considerarse como un tercero ajeno a los efectos juridicos que

dimanaran de la sentencia definitoria de este caso.

Respecto de lo cual la jurisprudencia patria, anotd que “es de
precisarse, asimismo, que en ocasiones las consecuencias de un
convenio se proyectan sobre la situacion juridica de personas que no
intervinieron en el acto, cual acontece concretamente con los sucesores
universales y, en algunos eventos, con los causahabientes singulares.
Ostenta la calidad de sucesor o causahabiente la persona que recibe de
otra, conocida como causante o autor, unos derechos u obligaciones, ya
por causa de muerte ora por acto entre vivos, tal cual al unisono lo
predican la doctrina y la jurisprudencia, con apoyo en la ley”, (casacion
civil de 20 de octubre de 2005).

Y sobre ese punto la doctrina dijo que “..la persona contra
quien produce efectos la sentencia no es solo quien tiene la calidad de

parte, sino también aquella ajena al proceso, pero con un vinculo directo

o _indirecto con el derecho discutido y, por ende, facultada para

(nterventr, siempre que se den los presupuestos que estructuran las
diferentes modalidades de esta figura... en sintesis: esta legitimada para
formular oposicion la persona distinta de las partes, que se encuentre

frente al bien en calidad de poseedor o tenedor_cuyo derecho no

provenqga de ellas, pues, si esto sucede, tiene la calidad de causahabiente
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y, por tanto, es cobijada por la decision tomada en la sentencia ...,

[énfasis fuera del texto].

Por las razones descritas, se confirmara la determinacion
recurrida en apelacién y en virtud de que lo hilado es suficiente para
denegar el anhelo del apelante, no se evaluaran los demas puntos de

inconformidad.
DECISION3

En mérito de lo expuesto, la Sala Civil Familia del Tribunal
Superior del Distrito Judicial de Cundinamarca, CONFIRMA la providencia

de fecha y procedencia anotadas.

En firme, devuélvase la actuacién al despacho de origen, sin

costas por no parecer justificadas.
Notifiquese y cimplase,

Los magistrados,

JAI DON R

GERMAN QC ODRIGUEZ VELASQUEZ
___,__———'-_'_'_'————_

ORLANDO T ERNANDEZ

2 Manual de derecho Procesal. Tomo Il. Parte General. Editorial Temis. Séptima Edicion. Bogota
2004, paginas 264 y 265.

3 Para la resolucién de la presente actuacidn constitucional se conformé el respectivo
expediente de manera virtual, ello, siguiendo el protocolo dispuesto por el Consejo Superior de la Judicatura.
Dicha actuacion podra ser consultada a través del link: https://etbcsj-
my.sharepoint.com/:f:/g/personal/jlondons _cendoj ramajudicial gov_co/En6NlmplxEvrMDiYMQeBcBtQKxpFT
Z-rLdukT6d8KwKQ?e=XV0Q57
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