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INTRODUCCION

La escogencia del tema " Eficacia ‘de ia Promesa de'Compré—
;gnta 'Prometida, no es fruto dei azar, La promesa de
contrato, no obstante su viejd existencia dentro dei
mundo del derecho, se presenta hoy mds que nunca como
un auge controve;sial_ indiscutible., La ‘constante utili-
zacidn por parte de los particulares de sus atractivos
Yy ventajas para 1la regulgcién de sus intereses, los no
pocos proqunciamientos'de‘nuestra.Corte Suprema de Justi-
‘cia acerca de temas’controvertibles referidos en su mayo-
'ria_ a la promesa de compraventa 'sobré bienes raices Yy
el graﬁ interés. que entre la doctrina especialmente
‘fordnea ha. despeftédo su .viabilidad juridica, conforman
en su conjunto motivos més que suficientes para detener-
nos en su estudio y poder aéi, alentados con un esfuerzo
estrictamente personal, presentar una visidn general
‘pero integral vy en’ lo posible profunda de 1la figura

juridica elegida.



0.1, ESCOGENCIA DEL TEMA

Laféscbgencia del tema Eficacia de la compraventa prome-
tida no e§ puntoy al azar. La existencia de ésta dentro
del ‘mundo del derecho, se presénta hoy mds que nunca
‘como un auge contravencional indiscutible, particulérmenté

en cuanto al derecho colombiano respecta.

0.2. DELIMITACION DEL TEMA

El tema mismo.

0.2.1. Delimitacibén espacial. La delimitacibén de nuestro
tema lo realizaremos desde 'la aparicidén de las diferentes

corrientes hasta las diferentes tesis de nuestros dias.
'd.3. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Cuando revisamos los requisitos generales del contrato
"de promesa, precisamos cb6mo, al nacer de aquel una obli-
gacién de hacer consistente en celebrar la compraventa

inmobiliaria prometida, tal hecho, segdn el articulo



i518 del.C6digo Civil debe™ ser fisica y moralmente posi-
ble§ lo cual sélo se configdra cuando el contrato de
venta preparado no sea contrario al orden pﬁblico} a
las leyes, ni a las buenas costumbres. Pues bien, cuando
nuestro legisladdr ordena que .la compraventa prometida
no sea de aquéllas que lés leyes declaran ineficaces,
no haae:cosa distintg‘que expiicitar el principio :gene-

ral antes referido.,

Pero esta gxigeﬁcia‘legal, que en principio se présenta
apenas obvio y’légica, parece perder esa claridad didfa--
na al ser analizadé'frente a' casos concretos y particpla—
rizados dando origen.al planteamiento de diversas posi-
ciOneé jurfdicas en las que, éada una partiendo de ciertos
pafémetros generales diferentes, fijan finalmente senti-
dos y alcances también distintos respecto del requisitos
que nos ocupa, En otras palabras, si al tenor literal
~del art., 89 de la ley 153 de 1887, la promesa de celebrar
ﬁn'contrato no p;oduce obligacidn alguna cuando el con-
" frato a la que'la promesa se refiere es de aquello de
‘que; ;a ley -declara‘ ineficaz. Ello ASignifica, que una
ﬁromesa de compraventa de inmueble enﬁ;e cédnyuges o por
~cualquiera de 1las personas incapacitadas para celebrar
una compraventa de inmueble entre cdnyuges o por cual-

quiera de :.las personas incapacitadas para celebrar una

‘compraventa; o una promesa de compraventa sobre un bien



raiz embargado judicialmente; por citar algunos césos,
¢ son todos ellos ejemplos de violacidén del numeral 2°
del articulo referido?, en caso- afirmativo, ¢ ‘tales pro-
mesas serdn inexistentes?, nulas, absolutamente o simple-

mente adolecerdn.de nulidad relativa?.

Aln méds siguiendo los ejemplos precitados, si han de
--ilegar el momento preﬁitado para celebrar la compraventa
prometida, los cényuges se divorcian; el inmueble es
legalmente desembargo o fué desafectado del patrimonio
pdblica'y pésa a propiedad del promitente yendedoré las
promesas siguen siendo nulas, inexistentes o vdlidas?
o aln mds bien ¢ devienen en validez y deben por lo mismo.
cumplirse? 6, & séncillamente, eran nulas pefo el vicio
de; que adolecian quedé subsanado?.. Por el contrario,
si al tiempo de la promesa dos novios se obligan a cele-
brar una compraveanta inmobiliaria en el futuro o se con-
cluye una promeéa sobre un inmueble que no se encuentra
embargado. o es un bien privado; pero para la época del
cumplimiento de la misma, los novios se hayan casados,
o un tercero acreedor émbargé el inmueble prometido de
verita, o pasé a ser de propiedad del Estado, respectiva-
mente, tales‘promesas son validas, hay una nulidad sobre-
viniente de los contratos preliminares o en general qué
consecuencias juridicas se Asiguen esas circunstancias

fdcticas.



0.4. - OBJETIVOS

0.4.Y, Objetivo general. Analizar la viabilidad y efecti-

vidad de una promesa de compraventa inmobiliaria.

0.4.2, Objetivos especificos. Interpretar el papel que
jugard la expedicidén de nuevas disposiciones sobre 1la

materia analizada.

- Hacer un andlisis fédctico y comparativo de la legisla-

cidén actual y las disposiciones anteriores y extranjeras.
0.5. MARCO HISTORICO

La histofia'fidedigna de. su establecimiento muestra que
en los proyectos antec;éores directos del articulo 89
de la ley 153 de 1887 y en su texto vigente, el contrato
de promesa solo fué tenido en cuenta de ianera excebcio—
nal .y prohibitiva. :Esté: cardcter restringido exige al
intérprgte estritez en su andlisis y no puede dar cabi-
da a contratos de promesa que el legislador precisamente

quiso evitar.

Esa intencién 1limitada del legislador se exteriorizd
expresamente en.frente .del requisito en cuestién, si consi-

deramos el término " CONCURRAN" .utilizando en el encabe=



zamiento de la norma precitada. Aunque este. aspecto ya

fué destacado al inicio del .presente capitulo, debemos

puntualizar que el significado natural y obvio de "con-
currir" es " juntarse en un mismo lugar o tiempo diferen-
tes personas, sucesos o cosas', Esto ‘es, que la exigen-

-~

cia segunda en estudio debe cumplirse al tiempo de 1la

promesa junto con los demds requisitos legales,

La ley ho puede exigir que una cosa concurra con otra
en un mismo momento, si la primera solo puede haﬁerlo
en un momento posterior, o sea, que una norma no pﬁede,
sin que ello implidue una atrocidad legislativa, precep-
tuar que -al tiempo de la promesa ‘deben concurrir cuantos
requisitos para que éroduzca efectos el contrato, si
frente a Qno'de ellos solo puede determinarse su ocurren-
cia para un tiempo a postefidri (celebracién de 1la cbmpré—
venta prometida). De “esta mane}a si para ia época de
la ceiebracién de lal promesa no se puede precisar s;
ia coﬁpraventa prometida es no es ineficaz, esta no exis-
te adn y por lo mismo las prohibiciones legalés que sobre
ella recae no pueden aln aplicérse, ello implica, en
términos sepcillos que el numeral 22 del articulo citado
sobre dos imposibilidades de darse cumplimiento al mo-
mento de lg promesa y mal puede interpretarse la ley

partiendo de un supuesto semejante.



Dentro ‘de . esta tesis se enfila la gran mayoria de los
autores que tratan el punto, fundamentan su posicidn

en estas consideraciones:

A diferencia de 1la teofia precedente, los requisitos
de 1la eficaéia'della compraﬁeﬁta prometida deben examinar-
se, para efectos de precisaf la validez o nulidad del
cpnérato de promesé, pb; regla general al tiempo de la
promesa'misma y noAdé.la compraventa separada. Por eso,
como -al existir - una causa de ineficacia de 1la compré;
venta al momento de su promesa, la regla general es la
nulidad de ésta, la presente ﬁesis es RESTRINGIDA. Asi,
la promesa de compraventea Aihmobiliaria ‘entre cdnyuges
0 la que recae sobre cosas que por su naturaleza estén

fuera del comercio o sobre bienes del Estado, son contra-

tos nulos.

_Pe;o este‘principio general que sevbasa en circunstancias
de ineficacia permanente que dgjan vislumbrar, segidn
vlos:defenéofés de esta posicidén, inequivocamente la ine-
'ficééia de la compraventa proyectada, sufre excepcidn
en tratdndose de_ la promesa de cémpraventa sobre un
inmueble que para la epoca de' la promesa estd judicial
mente embargado. En este evento, al estar el inmueble
fuera‘del comercio pero en forma temporal y transiﬁoria
cabe la posibilidad de que para la época de la celebracidn

de 1la compraventa °pactada en el precontrato, tal bien



.se encuentre desembargo y por ende, la conclusidén de
la  compraventa resulte perfectamente viable conforme
a la iey. ‘Adicionalmente, el articulo 1521 del C. C.,.
al establecer que " hay objeto ilicito en la enajane-
nacién... de las cosas embargadas por Decreto judicial,
al menos que el juez lo utilice o el acreedor consienta
en ello" 1lo qﬁe se ;sté prohibiendo es 1la enajenaéién
“de bieﬁes embargados y como el contrato de promesa no
trasmite el dominio del promitente vendedor al promitente
‘comprador, al no configuraf la enajenacién mal puede
recaer sobre él la prohibicidn requerida; por lo tanto
en esta hipdtesis siempre ha de entenderse que el contraﬁo
pfeliminan estd condicionado a que para la época de la
celebracién de  la compraventa 'prometida, el inmueble
prometido en venta se encuentre libre de la medida cau-
telar respectiva. VLuego, 1la promesa de compraventa de
un bien raiz embargaao es vdlido, solo que si para el
dfia de' otorgar la escritura puiblica, el inmueble sigue
embargado, 1la compraventa,. falla la condicidén téactica,
y por lo mismo, la obligacidén de celebrar el contrate
prometido no nace al mundo jufidico resultando proceden-
te la excepcién de inexistencia de la obligacidn péra
.qunerse los ‘promitentes contratantes al otorgamiento
.de la Escritura Pablica pertinente., Si por el contrario,
el inmueble es desembargado, no hay excepcidén alguna

que pueda alegarse por este concepto y la compraventa

debera concluirse conforme a la ley.



De’ otro lado, acerca de las consecuencias juridicas que
desencadenan un contrato de promesa que recae sobre un~
compraventa que para la fecha del precontrato es plena-
mente eficaz pero luego cae en la ineficacia, la tesis
‘en comento guarda silencio. Solo Fernando Vélez, se pro-

v

nuncia timidamente al respecto en estos términos:
" Mucho .menos seria nula si se promete venderla cuando

no estd embargada y después se embarga”%

Eﬂ realidéd, si se reviste con todo detenimiento, no
solo las prémesas de compraventa de bienes embargados
judiéialmente son las que puedan dar tiempo de celebra-
cién de la compraventa prometida, eliminar la prohibicidn

legal existente levantdndose el embargo respectivo.

También, es bien posibie que dos cényuges que - prometen

celebrar entre si, en un futuro, una compraventa inmo-
biliaria, se divorcian para .ia época de otorgamiento
de 1la escritqra piblica correspondiente, o que el inmue-
ble prometido en venta era un bien ﬁdblico pase a sef

de propiedad del promitente vendedor y asi sucesiva-

mente.

e T e et e et s

1VELEZ, Fernando., Estudio sobre el derecho civil colombiano
Tomo II. p. 235.
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Cosa muy distinta, es que en frente de situaciones nor-
males, unas circunstancias  son mds factibles que otra,
o algunas, su permanencia menos demorada en el tiempo
que otras. Precisada asi la cuestidén, tendriamos que
generalizar que toda promésa en que se obliga a celebrar
una compraventa que es ineficaz en el tiempo de verificar-
se la promesa, debé,éntenderse celebrada bajo la condi-

’

cién que en Eal .ineficacia desaparezca para la épocg
de perfeccionamiento de la compraventa r;spectiva. Y
siendo ello de esta manera, tendriamoé que esperar, como
“en la primefa teoria analizada, el dia de la celebracién
de‘ la comﬁraventa para verificar ;n aquel entonces - si
la ineficacia continua, caso en el cual la condicidn
tdctica habra fallado, o si la prohibicién legal ha desa-
parecido, evento eﬁ el cual deberd otorgarse la escritura
publica de:vida. En cohsecuencia, la presente tesis aun-
que con argumentaciones diversas, llegue en Gltima ins-
tancia a semejarse sustancialmente a la posicién doctri-
nal anteriormente examinada, resultando por lo mismo
admisible a ser extensiya en este momento, en su integri-
dad, la; criticas que de ésta dltima hicieron en lineas
precedentes. No puede entenderse que el articulo 89 de
ié léy 153 dé 1887 al seiialar en su numeral 2°9 que la
promesa de celebrar un contrato genera obligaciones para

sus partes cuando el contrato a que la promesa se refie-

re no sea de aquella que las leyes declaren ineficaces,”
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es-lo mismo que decir que 1la ﬁrOmesa qus se refiere a
"un contrato que la ley declara ineficaz es védlida solo
que se entiende celebrada bajo la condicién de que 1la
ineficacia existente al tiempo del precontrato se elimi-
ne al. tiempo de perfeccionar 1la compraventa prometida,
Una interpretacidn Eomo la aﬁotada, reiteramos, tergiver-
sa el verdadero alcance y finalidad de la norma interpre-

tada. - :

El .ﬁfofesor de la Universidad de  Buenos Aires, Eduardo
Zannoni, al estudiar las nulidades de los actos juridicos
plantea una clasificacidn peculiar de aquellos, en 1lo

que el 1llama Eficacia e Ineficacia Pendientes". Segin

" los ejemplos mds sencillos que pueden

el autor citado,
darse son: por uno y otro.caso, los de actos . juridicos
subordinados a condicidén resolutoria o suspensiva, res-

2
pectivamente".

Esta élasificacién y los conceptos que envuelven, podria
ser_empleada para dar solucidén a los interrogantes que
ﬁemos venido despejanao. En el evento de un precontrato
para perfecéionar en e} futuro una compraventa que hoy

es vdlida, no hay duda de la eficacia momentdnea de la

.EZKNEGKTT——EEEade. Ineficacia y nulidad de 1los actos
‘ juridicos. Buenos Aires, 1986. p. 1.30.



12

" Lla incertidumbre recae sobre si, en el futuro, conser-
vard su eficacia actual. Entonées puede decirse que un
‘negocio’ sujeto a condicidn resolutoria, ‘tiene una plena
eficacia actual, pero pendienﬁe,Aya que si la condiciédn
( ineficacia sobreviniente de la compraventa prometida
en el caso que nos ocupa se cumple no solo cesarédn 1los
‘efectos del acto sino que, ademds, lo sucedido durante
el lapso de interinidad se consideran como no realizado
en atencidén aquel propio acto juridico se tiene como

no otorgado",

Aqui se configura la validez pendiente. En cambio, cuando
;a, compraventa prometida. es en ia actualidad ineficaz
pero puede llegar a ser eficaz- - para. la época de otorga-
miento de la escritura pdblica pertinente, lo que existe

es una nulidad pendiente.

Un negocio sujeto a.condicidén suspensiva no produce sus
-efectos 'propios ( aunque produce sus efectos propios
‘tendiéhtes a asegurar su futura eficacia para el caso
de que 1la condicién se.cumpla'ya que, respecto de estos

efectos propios, es ineficaz).

Esta ineficacia actual estd pendiente del cumplimiento

de la condicidn suspensiva,
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0.6. DURACION DE LA INVESTIGACION

El tiempo de desarrollo de -esta investigacidén serd de

tres meses.
0.7. METODOLOGIA
Nuestra investigacidén la enfocamos dentro de una trayec-

toria dialéctica, 1las teorias bdsicas que se enmarcan

dentro de los cambios sociales.



1. EFICACIA DE LA COMPRAVENTA

El segundo requisito especial que debe reunir la promesa
de contrato es " que el contrdto a que la promesa se
refiere no sea de aquellos que las leyes declaran ine-

ficaces por no -concurrir los requisitos que establece

‘el articulo 1511 del Cédigo Civil",
1.1. CONSIDERACIONES GENERALES

C - éea 1o primero, anotar que-la norﬁa remitida por el
numeral 2 del ér;iculo 89 de 1la ley 153 de 1887, vale
décir, el articdlo‘151l'de1 Cédigo Civil, lejos de pre-
cisar los requisitos para que ﬁn acto juridico sea efi-
caz, se limita en su intggridad a regular el error de
hecho.sobre la sustancia o calidad ésencial del objeto
Pom6 viﬁio'del consentimiento partiendo de esta incon-
gruencia, 1la doctrina y la jurisprudencia nacionales
han coincidido en afirmar que el articulo ﬁue debid
citar el legislador de 1887 era el 1502, que si es la

norma que- fija las' condiciones de existencia y validez
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de jcﬁalqﬁier manifestacién de voluntad que pretenda
producir efectos en el mundo del deracho. ‘Asi, para-
que ;na promesa dg compra?enta sobhre bien inmueble sea
fuénte de las obligaciones pactadas en ella, la compra-
vegtaiprometida no debe referirse a personas legalmente
incépaqeé, ni presentar vigios del consentimiento, ni
:récagr sobre un objeto o éausa ilicitos. No obstante
lo ante;ior,A para nuestra Corte Suprema de Juskicia,
este segundo requisito debe entenderse en términos mas
estrictos, en el sentido de que no sdélo es ineficaz
la promesa que tenga por obje£o la celebracién de una
compraventa a 1la que falta ‘alguna. de las exigencias
del articulo 1502 del Cédigo Civil, sino que también
lo es, cuando la compraventa,K prometida sea de aquellas
que la ley, por cualquier otro vicio'distinto, declara
ineficaz, como es el caso de un contrato de promesa
para la celebracién futura de una compraventa que ya
al momento del precontrato es lesiva. (Sentencias de
Casacién Civil de Julio 23 de 1969, septiembre 20 de

- 1983 y agosto 20 de 1985).

- Cuando revisamos los requisitos generales del contrato
de promesa, precisamos. cémo, al nacer de aquel urfa obli-
gaéién de hacer «consistente en celebrar la compraventa
imobiliaria prometida, tal hecho, segun el a;ticulo

1518 del "Cédigo Civil debe ser fisica y moralmente
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posible ; lo cual sdélo se configura cuando el contrato
de vehta pneparado no sea contrario al orden pdblico,
a las leyes, ni a las ‘buenas costumbres. Pues bien,
cuando ‘nuestro legislador ordena dque la compraventa
prometida no sea de aquellas que las leyes declaran
_ineficaces, no hace <cosa distinta que explicitar el

principio general antes .referido.

- ferO'esta exigencia legal, que en principio se presen-
ta apenas obvia y 1ldégica, parece perder esa claridad
didfana al ser analizada frente a casos concretos y
.particularizados dando origen al planteamiento de diver-
~sas posiciones juridicas, en las que, cada una partiendo
de ciertos'pérémetros generales diferentes, fijan, final-
meﬁte, senﬁidOS‘ y alcances también distintos respecﬁo

del requisito que nos ocupa.

En otras palabras, si al tenor literal del articulo
89 de la ley 153 de 1887, 1la promesa de celebrar un
.contrato no. produce obligacidén alguna cuando el contrato
a que lé promesa se refiere es de aquellos que la ley
declara ineficaz, ello significa, que una promesa de
comprév%§@c,dg inmueble entre cényuges y por cualqu&era
~de las persohas incépaci;édas.para celebrar una compra-

venta; o una promesa de. compraventa sobre un bien raiz

embargado judicialmente, por citar sdlo algunos casos,
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{ soun ‘todos aquéllos ejemplos de Violgcién del numerzl
segundo del articulo referido? en caso afirmativo, d¢ta-
les promesas seran inexistenéesJ nulas absolutaménte
o simplemente adolecerdn de nulidad felativa?. Atn mas,
y siguiendo ‘los eventos precitados, si antes de llegar
el momento precitado pafa celebrar la compraventa pro-
metida, los cdényuges se divorcian; el inmueble es legal-
ménte desembargado o fue desafectado dell patrimonio
piblico y pasé a propiedad del promitente vendedor,
(. las  promesas. siguien siendo nulas,: inexisteptes o]
vdlidas? o més bien ¢ devienen en vdlidas y deben por
lﬁ‘ mismo cumplirse? o,w ¢ sencillamente, -eran nulas
pero el vicio de que adolecian quedé subsanado?. Por
'el contrario, si al tiemﬁo de 1la promesa dos novios
se obligan a celebrar una promesé sobre un inmueble

Gque no se encuentra embargado o es un bien privado,

pero, para la época de cumplimiento de la misma, los
novios se hallan casadoé, o un tercero acreedor embargd
2l inmueble prometido en venta, o pasé a ser de pro-
piedad del Estado, respectivamente, 'é tales promesas
son vdlidas? ¢ lay wuna nulidad sobreviniente de los
cantratos preliminares? o en general ¢ Qué consecuencias

iuridicas se siguen ‘de esas nuevas circunstancias -fdc-

tircs!,
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plaq&eadas; se encuentra'que la determinacién del alcan-
ce, significacién e interpretacidén que debe darsele
a eSte segundo requisito especial de la promesa, no
resulta de ninguna manera tarea fgcil. Y la conclusién
a que se llega, no deja de ser por ello, esencialmen-
te controvertible. Ello se demuestra, entre otras cosas,
por la circunstancia cémprobable de la falta por4parte
de los‘ autores, por lo menos los consultados, de un
tratamiento completo del.tema que cobije hipdtesis como

las enunc¢iadas.

- En este érden de ideas, son tél vez dos las siﬁuaciones
que deben.ser analizadas para obtener una visién integral
respecto del verdadero contenido, regulacién y mandato
del numeral 2 del articulb 89 de la ley 153 de'1887,

a saber:

1. Al tiempo de <celebrarse el. contrato de promesa,
la compraventa prometida  sobre wun inmueble a que se
refiere aquella, es de los que las leyes declaran ine-
ficaz, pudiendo ocurrir que para la época de cumplimieﬁ—.
to de la prohesa, o sea, para el momento de celebracidn
de la compraventa, ‘la ineficacia haya desaparecido.

"

2., De otro lado, 1o que bilen puede ozurrir es que para

el momento de celebracidn de la promesa, la compraventa
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proimetida no se encdenfra ﬁrﬁhibida por 1ley alguna,
pero que, para la épqca de otorganiento de la escritura.
publica respectiva que perfeccione la compraventa espe-
cificada, sobrevenga un hecho que hace que dicha compra-

venta prometida sea de aquellas que las leyes .tiene

por ineficaces.

1.2. TESIS DQCTRINARIAS

Ahora bien, trente a los &$upuestos recién esbozados,

los estudiosos del derecho han surgido diferentes teorias

explicativas, las cuales, utilizando un.criterio general
. . ’ ’ - ' .

y . unificadors podriamos agrupar en tres clases: la tesis

amplia, la tesis restringida de la condicidn y la tesis

restringida de la nulidad y validez pendientes.

v

1.1. TESIS AMPLIA . \

[[ox defensores. de esta teoria (BOYER y BOFFI), entre
otros) afirman que el objeto de la peresa de compraven-
ta es disﬁinto-al objeto del contrato de compraventa.
El primero consiste en una obligaéién de hacer verifica-
‘ble otoégando la escritura publica que perfeccione la
'cumpiaventa proaetidé; el segundo radica en el prec;o
f ¢n la cosa vendida. Luego, si para el tiempo de la

promesa, v,z2r, los Jdos contratantes sa encuentran casa-

7]
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dos entre si, ello no importa ni le resta validez en
f;ehte. dé la promesa, 'ya que lo que la ley prohibe
es- la venta entre cdényuges ‘pero nos los precontratos
de ellas. De tal manera, que es en el momento de cele-
bracidén de la compraventa prometida, el que hay que
éomar en consideracidén para revisar las 1ineficacias
que puedan présentarse. En cqnsecuencia, sea por el
tontrato dé promesa se refiera a uné compraventa inefi—t.
caz o sea que siendo el objeto de aquella una compraven-
ta plenamente vAlida a la cual sobreviene una circuns-
tancia de nulidad, hay que esperar, Ae todds modos hasta
‘la época de cumplimiento del pre-contrato. Si persiste
o éurge la nulidad, la compraventa no debe celebrérsé
por ese mismo motivo., Si deviene en valida o permanece
eficaz 1la. qompraventa' prometida, deberd otorgarse la
‘escritura piblica correspondiente. Autodenomihamos como
" tesis amplia" la anterior posiciédn doctrinaria, porque
.al constituir el centro de su. argumentacidn el hecho
de que sélo serda nula la promesa si al tiempo de cumplir-
se existe un vicio de nulidad en la compraventa prome-
tida, permite: la "utilizacidén de contratos de promésa

aun cuandgo recaigan sobre compraventas que son inefi-

races para la época del pre-contrato.

‘La tesis recién expuesta, resulta criticable si tomamos

en cuenta y repasamos algunos conceptos:
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~

- La historia fidedigna de su establecimiento muestra

que en los proyectos antecesores directos del articulo

89 .de la ley 153 y en su texto vigente, el contrato
de promesa sélo éue tenido en cuenta de manera e%cepciof
nal y prohibitva. Este cardcter restringido exige al
intérprete estrictez en su andlisis y no puede dar cabida
a2 contratos de promesa que el*.legislador precisamente

quiso evitar.

- Es intencidn limitativa del 1legislador se exteriorizé
axpresamente en frente del requisito en cuestidén, si
consideramos el término "CONCURRAN" utilizado en el
encabezamiento de la norma precitada. Aunque'este aspec-
to ya fue destacado anteriormente, debémos puntualizar
que el significado natural y obvio :de "concurrir" es
"juntarse en un mismo lugar o tiempo diferentes personas,
csucesos o cosas", Esto es, que la exigencia segunda
en estudio‘debe.cumplirse al tiempo de la promesa junto
con los demds requisitos legales.

—lLa ley no puede exigir que una cosa concuréa con otras
en un mismo momento, si ia'primera sélo puede hacerlo
en un momento posterior, o sea, que una norma ao puede,
sin que ello impliqué uné atrocidad legislativa,gpréCep—
tuar que al tiempo de. la promesa debén éoncurrir cuatro

requisitos para que "“produzca efectos el contrato,
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si frente a uno de ellos sélo puede determinarse su’
ocurréncié‘ para un tiempo a .posterioriécelebracién de
la compfaventa prometida). De esta manera si para la
épocéide celebracién de la promesa, no se puede preci-
sar si la compraventa prometida es o no ineficaz, pues
esta- ﬁo existe aln y por lo mismo las prohibiciones
leggles que sobre ella recaen no pueden aun aplicarse,
ello .implica, en términos sencillos, que el numeral
2 del articulo citado sobra por imposibilidad de darle
cumpl;miento al momento de Ea promesé.y mal puede inter-

pretarse la ley partiendo de un supuesto semejante.
1.4, TESIS RESTRINGIDA DE LA CONDICION -

Dentro de estd tesis se enfilan la gram mayoria de los
ahtdﬁes que tratan el punto ( LUIS CARLOS SOLAR, ALVARO
PEREZ VIVES, FERNANDO VELEZ, principalmente) y fundamen-

tan su posicidn en estas consideraciones:

- Aldiferéncia de la teoria precedente, los requisitos
de éficagia de 1la coméraventa prohétida deben examinarse,
para efectos de precisar la validez o nulidad del contra-
to de- promesa, por regla general, al tiempo de 1la pro- .
mesa misma y no de la compraventa preparada. Por eso,
- como él ‘existir wuna causa de ineficacia de la compra-

venta. al momento’ de su promesa, la regla general es
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la nulidad de esta, la presente tesis =s RESTRINGIDA,
Asi, la promesa de compraventa inmobiliaria entre con-
yuges o la due recae sobre cosas que por su naturaleza
estdn fuera del comefcio; o sobre bienes del Estado,

son contratos 'nulos.

- Pero este principio general que se basa en circunstan-
cias de 1ineficacia permanentes que dejan vislumbrar,
seglin los defensores de esta posicidn, inequivocamente
la ineficacia de la compraventa proyectada, sufre excep-
cién en tfaténdosede la promesa de compraventa sobre
un inmueble que para la época de la promesa estd judi-
cialmente embargado. En este evento, al estar el inmue-
ble fuera del comercio pero en forma temporal y transi-
toria, cabe la posibilidad de que para la época de cele-

bracidn de 1la compraventa pactada en el precontrato,

tal bien se encuentre desembargado y, por ende, la con-

clusién de la compraventa resulte perfectamente viable =

conforme a ley.

Por lo tanto, en esta hipdtesis, siempre ha de enten-
derse que el contrato preliminar esta CONDICIONADO
a que para la época de celebracidén de la compraventa
prometida, el inmueble prometido en venta se encuentre
~libre de la medida cautelar respectiva. Luego, la promesa

de compraventa de un bien raiz embargado es vdlida,
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s613 que si para el dia de otorgar la escritura piblica
el inmueble sigue embargado, la compraventa querida
no podra perfeccionafse. Agfégariamos nosotros, dentro
del pensamiento de la teoria que resefiamos, que al copn-
tinuar embafgado el bien promgtido en venta para la
épdcah de perfeccionamiente de la compraventa, falla
la condicién tdcita y, por lo mismo, la obligacidén de
celebrar el contrato prometido no nace. al mundo juri-
dico fesultando procedente la excepcién de inexistencia
de la 6bligaciéﬁ para oponerse los prometientes contra-
tantes al otorgamiento de la escritura publica pertinen-
te., Si por el ,contrarié, el inmueble es desembargado,
no hay excepcidén alguna que pueda alegarse por egte

concepto 'y la compraventa deberd concluirse conforme

a ley,.

- De otro lado, acerca de las consecuencias juridicas
que désencédena un contrato de promesa que recae sobre
una compraventa que para la fecha del pre-contrato es
plenamente eficaz pero luego cae en la ineficacia, 1la
tesis en comento guarda silencio. S6lo FERNANDO VELEZ
se pronuncia timidamente al resﬁecto en estos términos:
"Mucho menos seria nula si se promete venderla cuando

no estd embargada y después se embarga'.

En realidad, si se revisa con todo detenimiento, no
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séﬂzt‘las promesas de compraventa de bienes embargados
juiizialmente son las que pueden para el tiempo de ce-
lebragién de 1la compravgﬂgé prometida eliminar la pro-
hibicidn legal existente levapténdose el embargo respec-
tivo. También, es bien posible que aos cédnyuges que
' prometen celebrar entre si, en un futuro, una compraventa
inzobiliaria, se divorcien para la época de otorgamiento
ds ia éscritura piblica correSpondientef'o que el in-
mueble prometido en venta que era un bieq piblico pase

a ser de propiedad del prodetiente.vendedor y asi suce-

1

sivamente.

Cosa muy distinta, es que en frente de situacionés nor-
malés, unas circunstancias son mas factibles que otras,
o algunas, su permanencia menos demoradas en el ﬁiempo
que otras. Precisada asf{ la cuestién, tendriamos que
generalizar que toda promesa en que se obligue a celebrar
una compraventa que es ineficaz en el tiempo de verifi-
carse la promesa, debe entenderse celebrada bajo la
condicidén que tal ineficacia desaparezca para la época

'

de perfeccionamiento de la compraventa respecfiva .
Y siendo ello de esa manera, tendriamos que esperar,
como en la primera teoria anélizada, él dia de celebra-
rién de la compraventa para verifica; en aquel entonce’s

si ‘la. ineficacia continlia caso en el cual la condicidn

tdcita habréd fallado, o si la prohibicidén legal ha desa-
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parecido , evento en el cual deberda otorgarse la escri-

~tyura plblica debida.

En consecuencia, 1la preéente tesis, aunque con argumen-
taciones diversas, 1llega en Gltima instancia a aseme-
jarse sustancialmente a la posicidn doctrinal anterior-
mente examinada, reéultando por lo mismo admisible hacer"
extensivas en este momento, en su integridad, las'cri-'
ticas que de esta Ultima hiciéramos'en lineas preceden-
tes. No pgéde entenderse que el articulo 89 de la ley
153 de 1887 al sefialar en su numeral 2° qué la promesa
.+de eelebrar un contrato genera obligaciones para sus
partes cuando el contrato a que la promesa se refiere
no seé de aquellas que las leyes declaran ineficaces,
es lo mismo que decir que la promesa que se refiere
a un contrato que la ley declara ineficaz es vé4lida
s60lo que se entiende celebrada bajo la condicidn de.
qué la ineficacia exiétente al tiempo del precontrato
se elimine al tiempo de perfeccionar 1la compravehta
prometida. Una interpretacidn como la anotada, reitera-
mos, tergiversa el verdadaro alcance y finalidad de

la norma interpretada.
1.5, POSICION PERSONAL

Fs el momento de fijar nuestra propia opinidén acerca

/
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d=21 asunto debatido, la cual, como se deja entrever,
se eparta de 1las anteriormente detalladas. En nuestro
modo de pensar, la determinacién del verdadero éignifi—
cado e ipterpretacién que merece el numeral 22 del arti-
culo 89 de-la ley 153 de 1887, obliga a enfatizar en

las siguientes consideraciones:

R -

1. Nos parece, en primer iugar, que la revisidn del
desarrollo histé%ico del cbntrato de promesa, ﬁrincipal-
mente desde los proyectos de don Andrés Bello para el
Cédig6 Civil Chileno hasta la actual consagracidén de
la figura en el derecho colombiano, de un lado, y del
otro, el repaso del sentido natural y obvio en término
"concurrir" wutilizado por la ley en la norma que nos
ncupa, dan base mds que suficiente para concluir, con
la seguridad que las materias juridicas controvertibles
permiten, que tanto el espiritu del 1legislador como
el ten6r literal del ,articulo 89 mencionado coinciden
“en e&igif que sea al momento de. . la celebracién del con-
trato de promesa cuando deba examinarse si la compraven-
ta inmobiliaria prometida es o no ineficaz, o mejor
ain, lo que la ley quiere y asi 1lo contempla' es que
por un contrato de promesa sus partes no queden obliga-
das a perfeccionar un contrato de compraventa que desde

el momento mismo de la promesa ya es ineficaz.
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'2. Pero el anterior principio general no deSe ser enten-
dido.en forma absoluta; esto es, que al decir que es
al tiempo de la' conclusidén de 1la promesa cuando debe
constatarse si el contrato prometido era o no eficaz,
para determinar la validez o nulidad del pre-contrato,
no queremos significar con ello que siempre qde en una
promesa conste que la compraventa‘ prometida para el
tiempo de aquella, ya era ineficaz, el contratoldé bro-7
mesa de coﬁp;aventa siempre serda nulo. No.Una promesa

violaréd el numeral 29 del ar;iculo 89 de la ley. 153
de 1887 sbdlo cuando sus prométiehtes contratantes se
obliguen a <celebrar wuna compraventa preliminar estd
prqhibida legalmente. Las dos dltimas ideas, que en_
'Dyincipio parecen significar lo mismo y configurar
simplemente un juego de palabras, conllevan en realidad
la clave esencial para deducir el marco general de inter-
pretacién del segundo requisito especial de la promesa.:
Aqui' entra a jugar papel principalisimo recordar 1la
ntilidad:pnéctiCa del éontrato de promesa de compraven- :
ta inmobiliaria, al igual due los efectos juridicos :
fundaméntales que modalidades como el plaz; y la condi-

cidn desencadenan en los contratos.

3. Vedmos: Cuando el articulo 1852 del Cédigo Civil

sefiala .. como consecuencia de la incapacidad particular

para celebrar una compraventa que: Es nulo el contrato
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de :: enatre cénvuges no divorciados", o cuando el
artiz=lz 1321 del mismo esteztuto en su nuﬁerai 32 regu-
la quz: Hay un objeto ilicito en la enajenacidén de las
cosas exzbargadas por decreto judicial, a menos que el
juér auzorice o el acreedor consienta en ello", resulta
indirzutitle que tales normas estdn declarando inefi-
caces l1cds contratos de compraventa que asi se celebren

perc. no los pre-contratos de ellas, y que, por ende,
laslpro:esas de celebrar compraventa comqg las citadas,
‘al no czer en las prohibiciones respectivas serian vali-
das. Pues bien, la realidad es otra, cuando dos cényu-
ges se obligan a celebrar entre si en un futuro una
compraventa inmobiliaria, el contrato de promesa reali-
zado es ineficaz, pero no violar el articulo 1852 del
Cédigo Civil, pues, como dijimos, los cényuges no son
inCapacés para celebrar contratos de promesa de compra-
venta €omEo si lo son para verificar congratos de compra-
venté; sino que tal pre-contrato es ineficaz por contra-
‘riar el mandato del numeral 29 del articulo 89' de 1la

ley 153 de 1887,

De igual manera, si por una promesa, prometiente vende- =
dor y prometiente comprador se obligan a perfeccionar

vosteriormente wuna compraventa sobre wun inmueble que

se encuentra en la actualidad. embargado, dicho contrato
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preliminar, al no implicar la venta actual ni la enaje-
nacién de 1la cosa prometida en venta, no violenta' el
numeral 32 del art., 1521 del C. C., pero si se opone

al numeral 29 del articulo 89 de la ley 153 citada.

En uno y otro caso estamos en frente de promesa, en 1a$
qué. su partes se obligan a celebrar en el futuro una
compraventa que para la fecha de la promesa es ﬁu]a.
Obviamente que las circunstancias de nulidad puede desa-
parecer en el futuro antes de la época de_lé celebracidn
de 1la compraventa prometida, en estas eventualidades,
como ‘el requisito estudiado debe concurrir, para qﬁe
la promesa sea vdlida; en el Qomento 'del precontrato
y.no‘én otro, su no concurrencia general inexorablemente
lalnulidad de éste aunque con posterioridad dicha exigen-
cia si 1llega a observarse al -eliminarse el factor de

L

ineficacia, Habrd deber, en este Gltimo supuesto, si
la nulidad de que adolece el contrato de promesa es abso-
luto o relativo y adicionalmente, saneable, segin las

reglas generales.

Hasta aqui tenemos que lo que 'la ley busca impedir es
‘que las personas dentro del desarrollo del trdfico juri-
dico se obligue a celebrar compraventas que al tiempo

"de prometerlas son ineficaces.

-



2. EFECTOS

Cuando en una promesa de compraventa sobre bienes inmue-
bles concurren todas y cade una deilas exigencias, tanto
genetvales, comunes a todo contrato, como las espeéiales.
profias del - contrato de promesa previstos en el articulo
89 de la ley 153 de 1887, podemos decir que estamos en
" frente de un acuerdo promisorio existente y perfectamente
vdlido, generador, por lo mismo de efectos en el momento
del derécho. Las consecuencia de un contrato de promesa
de compraventa la podriamps analizar. desde dos puntos
de vista diferente: Uno, que comprende 'el estudio de
los derechos personales ‘o de créditos '&e las partes,
y..més concretamente atn, el tema de las obligaciones
derivadas del pfecontrato, y el otro, dirigido a preciéaf
sﬁs efectos sobre el bien inmueble prometido en vénta.
El1 primero contiene, pues,‘ lo que 1llamaremos EFECTOS
PERSONALES y, el segundo, lo que denominaremos EFECTOS
REALES del contrato preliminar de compraventa inmobilia-

ria.
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2.1. EFECTOS PERSOMALES
'2.2. OBLIGACIONES DE LAS PARTES

2.2,1, Tesis doctrinarias., Sobre 1las obligaciones a que
da origen el ©precontrato de compraventa inmobiliaria
se ‘han formulado, fundamentalmente, dos posiciones bien

definidas en sus contornos:

2.2.1.,1. Tesis del "DARE". Para todos aqﬁellos autores
que se p;onuncian en contra de la autonomia juridica
de la promesa de cantrato, la naturaleza de las'obliga—
ciones surgidas por un precontrato de compraventa sobre
un bien rafiz radica en un "dar" reciproco entre los coa-
trétantes, de manera tal que el vencimiento del plazo
o el écaecimiento_de la condicidn el promiﬁehte vendedo;
deberd transmitir el dominio del inmueble al promitenﬁe

comprador y éste a aquel, cancelar el precio pactado.

Lo anterior es la sintesis central del penéamiento de
doctrinantes como VON TUHR, LEDUC, CASTRO Y BRAVO Y MOLI-
NEO. |

2,2.1.2, Tesis del "FACERE". En cambio, para quienes
el contrato de promesa se presenta juridicamente bien

distinto del contrato prdﬁétido, no cabe duda alguna

-
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sabre el cardcter de obligaciédn "dé hacer" a que da lugar
aquella, consistente, para el caso concreto de la promesa
de compraventa inmobiliaria en el otorgamiento de la
Eécritura Piblica que de perfeccionamiento a la venta

prometida.( CARRARA, LOPEZ DE ZAVALIA, FUEYO LANERI, ..

ALESSANDRI y la generalidad de 1la doctrina nacional),

El destacado jurista Chileno, Fernando Fueyo Laneri, re-~
firiéndose a una sentencia de 1la Corte de Santiago de

Chile resume la tesis en comento, al afirmar:

En efecto, el contrato de promesa de venta de bien raiz
no tiene por objeto‘adquirir el precio para una de las
partes ni el precio para-la 'c¢tra, sino obligarse recipro-
camenté a celebrar el contrato de compraventa en la fecha
fijada; ‘es decir, las partes por medio de un contrato
de esa'naturaieza, no se constituyen en deudores de una
cosa sino que de un hecho, cual es el de otorgar el con-
trato de ﬁompraventa, el que solo una vez otorgado con-
ferirda a las partes el derecho de reclamar sus derechos

personales respectivos.

2.2. POSICION -JURISPRUDENCIAL

la Corte Suprema. de Justicia en sinndmero de pronuncia-

mientos ( sentencia de julio 28 de 1960, noviembre 15
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“de 19663. noviembre 6 de 1958, abril 17 de 1975, marzo
22 de 1979, diéiembre 7 de 1982, julio 23 de 1986, marzo
23 de 1988) ha manifestado que existen notarias y sustan-
ciales diferencias entre .la promesa .de la compraventa
y la compraventa prometida y que, en consecuencia, la
obligaéiéﬁ principal que surge de aquella no reside ni

. en el pago del precio ni en la dacién de la cosa, sino

"en el hacer consistente en el btorgamiento de la escri-

tura pdblica que perfeccione la compraventa inmobiliaria,

Asi ha dicho la Corte:

~.De la promesa de compraventa nace coma obligacibén especi-
fica para cada una'deflas partes la. de concurrir é la
celebracién eficaz del contrato prometido, en el término
o al cumplimiento de 1la condicibn al efecto estipulado.
Esto es, que, como 1la seﬁal; la .doctrina, solo produce
obligaci6nes de hacer. Tratdndose de la promesa de compra-
venta quiére decir que los derechos y las .oblfgacionés
que la promesa como tal encarna, no son los mismos que
la cémpraventa'genera, esto es que.'la promesa no gonfie—
re al promitente vendedor titulo alguno al ﬁago del pre-
cio ni al promitente comprador titulo alguno a la entre-
ga de la cosa, efecto que solamente 6riginaré la compra-
venta en cuanto sea‘ celebrada, pero que no podrd ser

subsumida por 1la mera promesa cuyo poder . vinculatorio

no va mds alld de obligar mutua y reciprocamente a las
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partes a la celebracién del contrato prometido,.

Pero 1la <claridad del concepto precedente se desvanece
cuando la misma corte en otras tantas ocasiones (senten-
cia da‘casaciéﬁ civil de julio 23 de 1969, agosto 8 de
1974, -septiembre 20 de 1983{ marzo 19 de 1986, entre
 otrasf ha reconocido explicita e implicitamente la efica-
'cia.juridica de una tendencia que hoy por hoy podriamos
decir que es generalizada, consistente en estipular en
el contrato mismo de promesa que el p;omiﬁente coﬁprador
se obliga a cancelar la totalidad o parte al menos del
precio y/o el promitente vendedor de éu lado, entrega
el bien inmueble prometido en venta a aquel y/o se con-
‘diciona el otorgamiento de la escritura publica de compra-

venta al pago intimo del precio en varias cuotas fijadas

'eﬂ el'precdntrato.

La cuestiédn que se destaca es, pues, muy simple: Si ted-
ricamente resulta bien claro que el contrato de compraven-
ta sobre un inmueble da or&gen a la obligacidén de pagar
un precio y de traditar 1la cosa vendida, mientras que
en un contrato de promesa de compraventa no produce tales
-efectos sino que genera la obligacidén a cargo de los
promitentes contratantes de llegar a celebrar dicha com-
praventa, en la gran mayoria de las promesas que se veri-

fican en la actualidad, en las cuales se pacta la obli-

-
¢
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gacidn de pagar parte o la totalidad del precio y/o de
entrezar el inmueble.prometido en venta para épocas ante-
riores al nacimiento y existencia juridica de :‘la compra-
venta, { son taies obligaciones en un todo conforme a
dérecho y, en especial, consultan la naturaleza del con-
trato de promesa de compraventa y de la compraventa mis-

ma?.

‘_La verdad sea dicha, es. de tal magnitud 1la préctica
reférida;_que tanto la doctrina como la jurisprudencia,
encargada cada una dentro de su émbité propio de accidn,
de interpretar las normas juridicas, han pasado por alto
y de manera desapercibida el problema sin llegar a in-
sinuar ni siquiera, la existencia ae alglin tipo de anorma-
lidad 1legal eﬂ ~este punto. Ante este silencio absoluto
no sabemos’ si pensar io quée realmente equivocado seamos
nosotros y que no hay porque ver problemas en estipular
en un precontrato la obligacién de pagar un precio corres-

Pondiente a la compraventa que adln no ha nacido.

4

Un abogado Antioquefio, Carlos Toro Zuluga, se plantea
la misma inquietud, a la cual da la siguiente solucién:
Si ‘en la promesa el pfometiente vendedor se obliga a
 dar'e1 bien y el promitente comprador a pagar e¥ precio,
la pretendida promesa, al producir para las partes las

obligaciones propias de' la compraventa, no sera bajo



.duzca algin efecto, diciendo que 1las partés sujetaron
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ninguna 'gconsideracidén un precontrato, pues produjo 1los

‘efectos del contrato que se prometia. Pero si las obli-

gaciones propias de  la éompraventa que 1los prohitehtes
contratantes anticipan en su cumplimiento no llega: a
configurar el -contrato ﬁrometido, como cuando solamente
se .obliga el promitente comprador é pagar el precio o
parte de él, esa estipulacidn no puede entenderse.como
contentiva de una dbligacién, pues- su fuente no puedé
ser ni la promesa, que solo genera obligaciones de hacer

y no de dér, la compraventa, que adn no ha nacido.

Asi, si el promitente comprador se obliga a pagar el

precio antes de celebrar el contrato prometido, debe

.interpfetarse la cldusula correspondienfe, para que pro-

-

la celebracidn del contrato prometido también a la condi-
cién de - anticipar el precio, conclusidén perfectamente

vélida y ajustada al querer de los intervinientes en

el contrato de promesa, Esto si, el precio no podrd ser

“cobrado - compulsifamente por el promitente vendedor y

si el promitente comprador se abstiene de entregarlo,

‘la condiciéh habrd fallado.

2.3. CONCEPTO PERSONAL

s

1. En primer lugar, aparece indiscutible que en el dere-
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cho colombiano el contrato de promesa jy que concurren
tados sus requisitos legales origina una obligacidn de
hacer consistente en <celebrar e} contréto prometido,
y en tratdndose de una promesa de compraventa sobre el
bien raiz, se traduce en el otorgamiento de la escritura
piblica del perfeccionamienté a la venta proyectada.
-Esta obligacién de hacer puede estar sujeta, segin el
numeral 3?2 del articulo 89 de la ley 1?3 de 1887, a un
plazo o a una condicidn suspensiva, can las consecuencias
juridicas que de~ﬁha u otra forma se siguen, segin 19

vimos en su oportunidad.

De este modo celeb?ado vidlidamente un contrato prelimi-
nar la dnica ‘obligacidén que necesaria y inexorablemente
genera es la de per feccionar el contrato preparado, este
es pués, un elemento de la esencia de la promesa. Pero
que de ello sea asi, no iﬁpide, de manera alguna que los
promitentes <contratantes, en desarrollo del postulado
de la autonomia de la voluntad, prevean otras estipula-
ciones adicionales creadora, igualmente, ‘de obligaciones

a cargo de una o ambas partes, si la promesa siempre
" origina una obligacién de hacer, pero no excluye la posi-
bilidad de obligaciones de otra naturaleza, el punto
‘debatido se circunscribiré a determinar si dentro de
estas @Gltimas obligaciones tendrian cabida la' de pagér

el precio de la compraventa y/o la de entregar el inmueble
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objeto de la futura venta en tiempo de la promesa para

cuanio no se haya ain perfeccionada la compraventa,

2. Al. examinar el numeral cuarto del articulo 89 de
la ley 153 de 1887, enfatizamos que en él la ley exige
que en el contrato de promesa, sus partes precisen, de
ana ‘vez el inmueble que se va a vender y el precio de
la compraventa, esto es, que se determinen los elementos '
esenciales del contrato prometido. Pero el hecho de que’
en la promesa se haga constar tanto el bien como el precio
de la futura compraventa no significa, bajo ningdn fipo
dé cbnsideracién que desde ese entonces existan juridica—
mente la obiigacién de pagar el precio por parte del
promitente:compraAOr y la de entregar el inmueble a cargo
del promiten£e vendédor, sino la obligacidén reciproca
de celebrar ia compréventa que dé origen a tales pres-
taciones, Si una persona promete vender un inmueble deter-
minado a otra, y este promete aquél comprarselo en una
.suma también determinada de dinero, sefialando una época

futura para el perfeccidnamiento de la compraventa prome-
tida, durante el interregno de la celebracién de la prome——
sé y la celebracién de la compraventa el proﬁitente ven-
dedor:- no puede exigirle. a su contréparte el pago del
precio y el promitente comprador no puede hacer lo propio
en relacién con el inmueble, una y otra obligacidn acae-

ran, como regla general al otorgarse la escritura publica

respectiva y deberdn pagarse ante la falta de acuerdo
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.en contrario, tan pronto como se celebre la compraventa
( art. 1882 y 1929 del C.C.).

n

Cuando hablamos de regla general" y de "falta de acuer-

do en contrario" hacemos referencia a la viabilidad de
AUe en la promesa al determinar el contrato prometido,
'se prometa celebrar una compraventa cuyas obligaciones
sean- adicionales o sujetas a un plazo, -caso en el cuai
no serdn exigibles al tiempo de la compraventa sino solo
hasta cuando acéezca,la condicién o venza el plazo pre-
fijado. Obsérvese, desde ;a, 'que. todas las anteriores
formas de cumplir en el tiempo la obligacién de pagar
un pbécio y de entrégar un bien ( pura y simple a plazo
_o'condicional) tiéne un comin denominador: La preexisten-
cia de un contrato de éompravénta, si no existe una compra
venta ¢ puede existir acaso la obligacién de pagar el
precio y/o de da; el inmueble? . Piénsese, por ejemplo,
al margen de la promesa, en el caso de una cdmpravgnta
condicional, como lo es 1a‘;eﬁta de una cosa futura (art,
1869 del C. C, ), en Que no existe compraventa hasta
‘cuando no exista el bien objeto del acuerdo. Aquil, si
el comprador ©para un tiempd anterior al cumplimiento
de' la  condicidén se obligé_ a pagaf al vendedor todo o
parte del precio,. ¢ tiene el comprador juridicamente
hablando, la obligacidn de .pagar ei precio en 1la fecﬁa

estipulada?, ¢ el vendedor puede exigirle su cumplimien-

to? y, si paga ¢ paga lo debido? realmente, al no existir



adn compraventa, mal puedé entenderse como existente
sus efectos y por ello, las estipulaciones encaminadas
a obtener el cumplimiento anticipado de 1la compravenéa
no pueden produéir las congecuencias deseadas; a no exis-
tivr contrato no pueden haber obligaciones por cumplir
ni, mucho menos exigibles, El ejemplo precedente nos deja
vew .cémo ain en e} caso de la compraventa condicional,
qu: si bien es condicional contiene en si ya un aéuerdo
de compraventa, sin compraventa judicialmente existente
no puede nacer, Yy menos cumplirse las obligaciones a
que estd llamada a producir. Y si esto es asi, ¢ qué
razén de peso puede esgrimirse para sostener que en tra-
tdndose de obliga;ién de pagar el' precio y/o de entre-
gar el inmueble contenida en un acuerdo (. que ni siquiera
es de compraventa, aunque condicionalmente como ‘el caso
anterior), que, precisamente estd disefiado para celebrar

de futuro una compraventa como es la promesa, la conclu-

sidn deba ser distinta?.

De este .modo, como toda obligacién. de pagar el precio
de una compraventa y la de entregar el inmueble objeto
de la compraventa, SOLO PUEDEN TENER ORIGEN en un contra-
to de compraventa juridiéamente existente y valido, el
contrato de promesa de <compraventa inmobiliaria, por

su naturaleza, por su funcién econdmica juridica, por

su razén de ser, por sus diferencias esenciales con la
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compraJeﬂta prometida, por el deseo icplicito de los
contratantes de éu celebracidédn traduce en no querer de
momento realizar una compraventa sino solo prometer su
verificacidédn y en fin; por la simple aplicacidén de todos
los aspectos que a lo largo del presénte trabajo se han
formulado no resultan juridicameﬁtec aptos para produﬁir
las 'oBligaciones propias de 1la compraventa prometida.
Sin ser nuestra intencidn, en ningdin momento, pecar de
impertinencia, consideramos.- que si nuestra Corte Suprema
de lJusticia, para el tiempo en que la ‘Qtilizacién de
los contratos de promesa tomé un auge inusitado y empezb
a ser fuente variada de pleitos y controversias de toda
indole, buena .parte de las cuales encuentran su origen
directa -e indirectamente en el asunto que ‘ahora nos ocu-
ﬁa, hubieramoé reaiizado un estudio integral vy estrictg—
mente jQridico"de la figura del precontrato, y tal vez
habriamos 1llegado a wuna : conclusidn como la anotada ‘g
se podria, en consecuencia, haber evitado a tiempo la
generalizacién de la prdctica tantas veces requeridas
'y por ende, una gran variedad delconflictqs que hoy por
hoy son y seguirdn siendo discutibles, dando origen a
multiplicidad de inéerpretaciones que cobijan todas las
posibilidades y es que en la actualidad es un hecho‘in-
controvertible, y de cuya demostracién se encarga la
misma experigncia fdctica, que no existe contrato de

promesa .de compraventa sobre bien inmueble que no conten-

-
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ga el pago total o parcial del precio y/o la entrega
‘del inmueble al promitente comprador. u:;ta "costumbre" "
reviste una fue;za tal, que en realidad podriamds llegar
inclusive afirmar que en la gran mayorig de casos, la
promesa entendida en su sentido general y legalmente
consagrado como se ha venido explicando ha dejado de
existir como wuna entidad juridica propia y autdnoma,
~limitdndose, en la préactica a ser solo-el punto de parti-
da- de un proceso de perfeccionamiento del contrato de
compravénta. prometido, esto que en Colombia la compra=-
venEa empieza en la promesa de gelebrarlo.

En promesa como las que hacemos mencidén, la intencién
real y . verdadera del promitente comprador que paga para
la fecha del precontrato o que se obliga a ella durante
la época de pendencia del plazo o de la condicidén a que
se sujeta lé obligacién de <celebrar la compraventa es
la de abonar parte o la de <cancelar 1la totalidad del
precio de la compraventa futura, seglin sea el caso vy
el deseo del prdmitente vendedor al hacer entrega mate-
ridll a aquel; es el de cumplir de una vez y con cardac
Eer, ﬁor lo menos para ese entonces, definitivo y perma-
nen£e,'con la obligacién de entregar que la compraventa
originara en un tiempo posterior. Asi, si bien desde
el punto de. vista tedrico el contrato de promesa queda

reducido a una etapa de la compraventa prometida perdien-



do toda individualidad, en 1la prdctica ha ganado una
amplitud en su campo de accidén, en un punto tal, que
puede llegar a cumplir lés funciones propias que la ley
ha reservado para 1la compraventa brometida. "Entonces,
si lo que se quiere es concebir que el contrato definiti-
vo de venta no sea sino el desarrollo del contrato pre-
liminar, deberd existir una forma legislativa en su senti-
do. Pero hasta que ello ocurra, las normas vigentes deben
iﬂtefpretarse en su contenido mientras que el contrato
de promesa vy conﬁrato‘prometido sean dos cuestiones ju-
Afidicamente distintas con autonomia propio, los efectos
de ‘cada uno no podran ser suplantados por el otra, y

viceversa.

El-fenémeno que viene presentdandose en torno a la promesa
coincide con el criterio de Ramén Maria Roca Sastre,
no aplicable, en el derecho colombiano, para que en el
precontrato es un " contrato preparatorio, consensual,
bilateral, y atipico o general en virtud del cual las
partes sientan las lineas bésicas de un contrato espe-
cifico y contraer la obligacién de desenvolverlas o desa-

rrollarlas en el futuro, a fin de que aquel dltimo quede

en definitiva completo y concluso".

En sintesis: el querer de los sujetos de derecho, basén-

dose en el principio innegable de la autonomia de 1la
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voluntad privada, no puede ser revistido de un poderio
tal que pueda 1llegar, inclusive hacer »producir efectos
a un contrato que a%n no existe, a crzar obligaciones
expresamente reservadas por el legislador a un contrato
diverso del que las partes dicen celebrar y si ello ocurre
las eStipulaqiones resﬁectivas serdn invdalidas y no podrén
producir el efecto deseadoi (Art, 6, , 16’4 1518, 1523,

1741, 1849, 1880, 1928 del C.C).

3. Y es que para la consécucién de las.finalidades que
los contratantes quieren lograr, forzando exageradamente
el contenido legal de la promesa, el legislador ha previs-
to'o;ras figuras juridicés para el efecto. El contrato
p?eparatorio fué disefiado para los. casos en que. los
particulares por situacién de hecho o de derecho no pueden
o no quieren celebrar de momento el contrato de compraven-

w

ta pfoﬁetida, para el. evento en que no se quiera quedar
afectado en la actualidad por 1los efectos de ésta. Si
lo que buscan es que el vendedor cumplan sus obligaciones,
oe;o solo después que el comprador pague la totalidad
del precio, ﬁara esto estda no solamente la promesa sino
el pacto de reserva de dominio dé la compraventa que
cobija tanto bienes como inmuebles ‘en materia mercantil
ay'sélo a muebles eﬁncivil, 'o la posibilidad de preveer

el pago, para tiehpos diferenﬁes, del precio y la cosa,

de manera que fijando primero la obligacién de pagar



el precio, el vendedor pueda ante su incumplimiento dar
aplicacidén a los articulos 1546 y 1609 del C.C. o pactar
la entrega de arras de retractacién.pdr parte del promi-

tente comprador.

Ahora, si lo que se desea'éé que el promitente comprador
entre de una vez; en el uso y goce de la cosa, se.pod;é
acudir al ﬁsufructo, éi uso, al derecho de hébitacién,
al uso , al arrendamienfo simple o a un arrendamiento
con épﬁién de compra o, en fin a la compra?enta directa.

En cambio, cuando . las partes de_los que quiéren es'qué
un contrato de momento no nazca,. pero si que produzca
ya alguno o todo§ sus efectos, el derecho, y mds que
€l la légica, lo impide , negédndole cualqﬁier eficacia

a estipulaciones dirigidas a ese fin.

4, Entonbes, si estas obligaciones "anticipada§" de pago
del precio y entrega de la cosa no pﬁeden tener su ori-
gen eﬁ la compraventa por la Sencilla razén de que ésta
aﬁn'no’existe,?ni tampoco ppgden ser vélidamente.cpnsa—
gradas en un contrato de ‘promesa de compraventa, como
qued6 dicho, cudl seria, pues lasufuentes de tales obli-
gaciones".

‘Por tltimo, conviene gclarar de qué aln .en el supuesto

L
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de que se considere que 1las obligaciones mencionadas
encuentren sus causas en las cléusplas accidentales del
contrato de promesa, eso si bajo ninguna circunstancias
se puede entender que ia suma de dinero que el promitente
comﬁréddr entrega al promitente vendedor es precio |y
que la entrega del inmueble de éste a équel es cumpli-
miento de 1a oSligacién de -entrega proveniente de 1la
.compraventa, por lo que sus alcances se regirian y regu-
larian copforme a las reglas generales de las obligaciones
de dar wuna suma de dinero y de entregar un inmueblc,

respectivamente, pero nunca por las reglas espet':ic:

de la compraventa sobre precio y cosa.



> 3. EFECTOS REALES
Precisado ya el régimen obligacional derivado del contra-
to de promesa, entraremos ahora a concretizar brevemente
los efectos que el convenio promisorio genera o puede
generar sobre la propiedéd y la posesion del bien inmue-

ble prometido en compraventa-.
3.1. SOBRE LA PROPIEDAD

Siendo un bien raiz de propiedad de una persona, el hecho
de que ella celebre un contrato en el cual promete en
venta dicho inmueble, implica, en cuanto a la titulari-
dad del bien se refiere tomar en consideraciones ciertas

pautas juridicas:

a. La regla de oro de interpretacién de esta matefia
consiste, sencillamente en dar aplicacién al concepto
mismo del contrato de promesa de compraventa y mds con-
cretamente, tener de presente su naturaleza juridica

y el cardcter de las obligaciones a que da lugar. En

"efecto, para fijar las incidencias que respecto al domi-



49

nio de un bien puede acarrecar el proneterlo en venta,
basta traer a colacidén que por la promesa sus partes
se obligaﬁ a celebrar en el futuro una compraventa inmo-
biliaria, esto, son deudores reciprocos de un "FACERE".
El precontrato np es el medio para adquirir la cosa ni
el precio sino solo una via iddnea para asegurar la
realizacién pbsterior de la compraventa que origina ‘esas
obligacionesi Mientras que la compraventa es fuente de
la obligacidén de dar el precio y la cosa, el contrato
de pfomesa genera una obliéacién bilateral de hacer.con—
sistente en per?ecciénar dicha. venta otorgando la escri-

tura piblica del caso.

b, Como primera consecuencia .de  la premisa precedente,
:el 'tontrato. de promesa de compraventa no es un titulo
traslaticio del dominio, vale decir, por su naturaleza
no sirve para transferir la propiedad. No requiere mucha
explicacidn esta afirmacidn. Para que un titulo sea tras-
laticio de dominio se quiere que origine una obligacyén
de dar sobre una cosa.. Al no crear la promesa una pres-
tacién de dar>€obre ‘el inmueble prometido en venta sino
una obligacidén de hacer pa;a. celgbrar la compraventa
respectiva, mal puede qonfigurar'aquella un titulo trasmi-

sor del dominio .

c.- De los conceptos expuestos anteriormente, como conse-

W=
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cuencia necesaria, que celebrado un contrato de promesa
de compraventa sobre un bien -inmueble, el opromitente
vendedor'conserva el dominio pleno de la cosa sin limi-
tacion alguna, adn- eh el evento en que se haya hecho
~dicha entrega anticipada del bien al promitente compra: ¢
por lo que puede sin restriccidén alguna, vender a ot-:

persona el bien o hipotecarlo, darlo en usufructo, etc.

Circunstancia distinta es el incumplimiento de la promesa

que por la realizacidén de tales actos puede generarse

"a cargo del promitente vendedor y en favor del promitente

comprador. Quede bien claro que durante la vigencia del
contrato preliminar, el promitente comprador no tiene

derecho real alguno sobre el inmueble prometido en compra-

venta.,

‘

b.. La promesa faculta a sus partés no para exigir un=
precio y una cosa sino para requerir un hecho, por 1lo
que ias-acciones para obtener el cumplimiento del precon-
trato son personales e jercitables, por lo mismo, contra
la otra parte contratante, pero nunca frente a terceros.
Asi, si de§pués de celebrada una promesa de compraventa
el promitente vendedor vende la cosa a un tercero, el
promitente compradof como tal no tendria accidén reivindi-

catoria frente al actuar detentador del bien y sin per-

juicio, como lo dijimos, de la situacidén de incumplimien-
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to que puecde presentarse,
3.2. SOBRE LA POSESION

.Los problemas relacionados: con el tema de 1la posesién
. se configuran cuando el promitente vendedor antes de
la celebracidn ‘de la compraventa y en cumplimiento de
la promesa hace entrega material del bien inmueble prome-
tido en venta al promitente. comprador. Nosotros ya ﬁija-
mos nuestra posesidén respecto del alcance de las obliga-
ciones propias de la compraventa prometida que se pactan
en la promesa. No obstante, teniendo en cuenta que la
jurisprudencia constituye una fuente formal del derecho
y .por lo mismo veadora de normas juridicas individuales
y, cuando son uniformes y reiteradas, de principios gene-
rales, resulta indispensable presentar esqueméticémente
los diversos pronunciamientos judiciales dg nuestra Cor-
te =Suprema de Justicia sobre tres puntos especificos,

a saber:

La adquisicién o no ‘por parte del promitente comprador

de la posesidén sobre el bien prometido en venta.

La.posibilidad o no de .que el promitente vendedor pueda

reivindicar la cosa de mano del promitente comprador.

Y por altimo, si el contrato de promesa de compraventa

e
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sirve para unir o agregar las posesiones de los antece-
- sores a la detentacidén que tiene el futuro comprador.

_
3.2.1., Adquisicidén de la posesidén por el promitente com-
prador. Al respecto podemos separar las distintas opinio-
nes que. nuestro mdximo Tribunal de Justicia, ha sentado,

en tres grupos diferentes. .

_3.2.1.1.‘Tesis de la tenencia. En un priqcipio la Corte
sostuvo por alédn tiempo como simple tenedor a quien
habia_ré;ibido la cosa con base en una promesa de compra-
venta, pues la entrega del bien se hace en ejecucién’
de un titulo no traslaticio de dominio v el promitente
comprador tiene el inmueble pero reconiendo la propiedad
.en cabeza de su contraparte ( articulos 775 y 786 del

c.c.).

3.2.1.2, Tesis de 1la posesidén simple., Autodenomind como
tesis de 'la. posesidén simple el pensamiento de la corte

que en oposicidén al precedente, cimentd sobre el supuesto

de que el no existir un titulo traslaticio de domiuio

impide 1la adquisicién de-—~ la posicidén regular pero n¢
de la irregular y que el promitente comprador cuando
Tecibe el bien anticipadamente no la hace para tenerla

a nombre del promitente vendedor sino para si,.

T Y A e
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En sentencia del 25 de abril de 1Y75 la C:rta manifestd:

Pero no es acertado que este 4nimo de duedio solo puede
tenerse como factor generativo de stesién,- cuando se
funda en un titulo que de ser regular seria para la adqui-
sicién del dominio, porque esa intencidén del sefiorio
o voluntad de portarse como dueiio en =21 inicio de 1la

ocupacidén de una cosa, constituye una situacidn subjetiva

que podria darse aun en circunstancias en que faltase’

el titulo legitimamente de la posesién. Claro es que
en esta hipétegis, por no procéder justo titulo, la po-
sesidn seria i?regular, pero no dejaria por ello de estar
amparada por el " ANIMUS DOMINI " que concurre a darle
tal cardcter de posesidén. Tiénese entonces, que en el
caso de la litis en que las partes, por haberlo pactado
asi, anticiparon desde el principio la ejecucidn ‘de las
prestaciones propias del contrato prometido, la situacidn
del promitente comprador que' recibiéd materialmente la
.cosa no era la de quien viniese a tener esta para el
promitente véndedor, sino para quien entraba a ocuparla
"porléuenta propia, es decir, con dnimo de sefor y duefio,
y al espera de que por aquél se le otorgarse la escritura
publica de la venta, (nica formalidad faltante en orden
al perfeccionamiento del negocio. Vale decir que la situa-

cién del promitente vendedor era, desde el momento en

‘que la cosa objeto de la venta prometida le fue material-
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mente entregada, ~la de un verdadero poseedor, asi fuera
irregular, porque al recibir en ‘cumplimiento anticipado
de la prevista compraventa, incumbidé a su tenencia el

dnimo ‘de dueno.

3.2.1.3. Tesis de la posicidén manifestada. La ﬁesis vi-

gente de la corte en este punto reside en afirmar que

el contrato preliminar de compraventa por si no sirve
paré generar posesidén a favor del pfomiteﬁte comprador
que recibe la cosa en cumplimiento de aquel. Se exige
para su configuracién que en la promesa se declare y
manifieste expresaménte que el p;omitente vendedor entrega
la posesidén . material de 1la cosa, al futuro comprador.
La Corte en fallo de junio 24 de 1980 gxplica esta teoria

en los siguientes términos:

Cuando 'se alega titulo como antecedénte para poseer la
zcosa, es preciso distinguir 'si dicho titﬁlo es o no tras-
laticio de dominio. Si lo primero, es claro que mantiene
el enajenante se desprenda el animus dominio, el cual
por 'conSiguigntg pasa ai adquiriente; si lo segundo,
‘;esulta evidenta que el elemento intencional o sicoldgi-
co de la posesién, salvo expresa estipulacidédn en contrario
tiene que continuar y en efecto continla en quien entrega
la cdéa, desdé luego que el otorgamiento’' del titulo de

esa clase no permite interferir contra lo que ese titulo




de e=c clase no permite interferir contre lo que es ti-
tulo de por si significa .que al dador de la cosa sea

determinado de su dominio sobre éste.

Cuando el promitente comprédor de un inmueble por virtud
del cumplimiento anticipado de la obligacién de entrega
que corresponde al .éontfato prometido,‘ltoma, cbnciencié
de que el dominio de la cosa no le corresponde atdn; que
de este derecho no se ha desprendido todavia el promiten-
te vendedor; a quien por tahto el detentador considera
duefio, a tal punto quello reqﬁieré para que le trasmita

la propiedad ofrecida.

Para que la entrega de un bien. prometido en. venta pueda

originar posesién material,

‘seria indispensa£1e entonces
que en la promesa se estipulara clara y";xpresameﬁte
que- el promitente vendedor le entrega al futuro cdmpra?
dor en posesién material Ia: cosa sébre Jié cual Qersa
‘el contrato de prome;a pues solo asi' versa el coﬁtfato
de promesa pues 'sbélo asi ée manifestaria el desprendi-
miento del 4dnimo del sefior o duefio en el prohitente ven-

dedor y la voluntad de .adquirirlo por parte del futuro

comprador.,

3.2.2, Accibén’ reivindicatoria de promitente vendedor

contra- promitente comprador. Para 'la Corte, . mientras
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gl contrato de promesa subsista juridicamente, el promi-
tente ‘'comprador ©puede conservar la cosa en frente de
las pretensiones reivindicatorias por parte del prémiﬁ
tente vendedor. En efecto, -z2n mazro 12 de 1981, la sala

de casacidn civil dijo:

Ahora bien: 1la pretensién reivindicatoria excluye de
suyo. todos los casos en que la posesién del demandado
séa de naturaleza contractial,' es decir, se rija por
uﬁ contrato celebrado entre el duefio y el actual posee-
dor. En tales casos, mientras el contrato subsista cons-
tituye ley para las partes ( articﬁlo‘ 1602 del cddigo

civil) y como tal tiene que ser respetado por ellas,

_Entonces, la restitucién de la cosa poseida, cuya posesién
.legitima el acuerdo de voluntades,no puede demandarse

'sino con apoyo en algua cldusula que la prevea, mientras

el ©pacto esté vigente. La pretensidn reivindicatoria
sélo puede tener cabida si se la deduce como consecuencia
de la declaracidén de simulacidén, de nulidad o de resolu-
cién o términacién del contrato, es decir, previa 1la
supresidén’.del obstdculo que impide su ejecuciédn.

3.3.3. Unidn o agregacién de posesiones., Nuestro Tribu:—

nal de Casacidén viene considerando en la actualidad que

la promesa al no ser un negocio traslaticio entre promi-
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tentes comprador, no sirve como titulo para unir, agregar,

afiadir o sumar la posesidén sobre el inmueble de los an-
teriores poseedores ni aunque en la misma promesa se
exprese dicha transferencia. En efecto, en sentencia

de junio 26 de 1986, la Corte consideré:

1. La 1llamada sucesidén: juridica de posesidén, que como
es sabido consiste en la unidén o incorporacidén de pose-
siones en <cuanto el poseedor actual de un bien puede

»

hacer suya, para todos los.efectos legales, la relacidn
de hecho mantenida por los antecesores, estd reconocida
en el ordenamiento civil en los articulos 778 y 2521

del cédigo civil como una férmula benéfica de proyecciédn

del poder de hecho de las personas sobre las cosas.

2. La unién de posesiones puede derivarse bien por causa
de muerte, a titulo universal, ora por acto entre vivos;
precisamente en lo que concierne a la modalidad deri-
vativa por acto entre vivos estd la que nace de las decla-
raciones convergentes de voluntades para trasladar,
. Ao . o\ . .
por titulo ,iddéneo, las sprerrogativas surgidas de esa
situacién de hecho y de -esta manera alcanzar, luego,

el dominio por la usucapidn.

Significa 1lo anterior que el vinculo juridico que se

forme debe hacerse de acuerdo con la naturaleza del bien.

o e R T e A SR i e
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-En otras palabras, si se trata de un 1inmueble tiene que
instrumentalizarse tal como lo indica el. Cédigo Civil
para el acto }espectivo, esto es, que si es compra?en-
ta, permuta, donacién, etc, debe hacerse por escriture
piblica, bajo el designio trasiaticio que ehcierran estos

negocios.

3. E1 reconocimiento que hace el articulo 778 del cddigo
civil de la unién o agregacidén de posesiones a titulo
singular en armonia con el 2521 ibidem, es para lograr,

entre otros fundamentos, la propiedad mediante la pres-

cripcidén adquisitiva.

Se parte de una nocibén: 1la posesién comienza con el
sucesor, o sea que per se no se transfiere, "a menor

que quiera ( el sucesor) afiadir la de su antecesor a

'Ia suya", es decir,- que para que tenga ocurrencia el .

fenémeno de 1la incorporacién de esa condicién fdactica

se hace necesario:

1. Que exista un negocio juridico traslativo entre suce-
sor y el antecesor que permita la creacidén de un vinculo
sustancial, como compraventa, permuta, donacidn, aporte

en sociedad, etc.

2, Que el antecesor o antecesores hayan sido poseedores

.-
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-del bien; y la cadena de posesiones sean ininterrumpidas.

.3. Que se entregue el bien, ,de suerte que se entre a
realizar los actos de senorio calificatorios de la pose-

’

sidn.
Luego agrega:

La . promesa de compraventa de un inmueble como se sabe
genera obligacién de hacer el negocio prometido, es-decir
. més alld de la simple expectativa como lo sostuvo el
tribunal; sélo que es suficiente para transferir posesidn
~alguna, aun cuando se diga en el contrato que se da la

posesidn. ‘

Esta comienza, si hdy categérica *voluntad de reconocer

ese hecho en el promitente vendedor, cuando se hace entre-

v
-

ga 1y se realizan los actos de seiiorfio,. pero no se suce-
de al faltar. la instrumentalézacién exigida, que se lo-
gra, ha de insistirse, cuando'se celebra el negocio tras-
lativo, como la compraventa. No basta entonces, que en
una promesa de venta de inmuebles se expresa la voluntad
de conceder 1la posesién y de transferir ese poder de
hecho para que se opere el fendémeno juridico de la unidn
de posesiones por cuanto el titulo constituido es el
de hacer y jamds de trasladar... Ese propésito volitivo

puede generar o derivar una posesidén inmediata, si es
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inequivoca la declaracidn de las partes en ese sentido,
empero no puede trascender ese ambito negocial, para enca-
denar cualquier derecho o hecho anterior sobre el in-

mueble,

7. Y en la conclusiéﬁ de rechazar la unién de‘posesioneé
estuvo acertado el tribunal, 1lo que permite advertir
~que los agravios a 1los textos legales denunciados no
se han dado, puesto que el tiempo para prescribir no

se satisface en el proceso.

La relacién material reconocida sobre el predio sélo
se alcanza en el demandante cuando lo recibe del promi-
‘tente vendedor Mendoza Parilla, y no. hacia atrds, por
cuanto la promesa de compraventa no. es titulo que otorgue
la incorporacién de posesiones sobre el inmueble, " Se
requerird de una venta, con las volun£ades convergentes

de afiadir las posesiones anteriores, que solamente podia

perfeccionarse mediante escritura publica,

Mds recientemente, el 23 de marzo de 1988, reiteré:

Cuando el demandante acude a la institucién de la suma
de posesiones para completar el tiempo exi8ido por 1la

ley para la posesién veintenaria, en razdn a que él no

ha poseido el lapso necesario para adquirir 1la cosa
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por usgucapidn, debe anotarse que conforme a los arti-
‘culos 778 y 2521 del Cddigo Civil, esta agregacidn requie-

re la demostracidén de los siguientes requisitos:

a. Que exista o se establezca un vinculo juridico entre
el antecesor y el actual poseedor,

b. Que la -suma sea de posesiones sucesivas e ininterrum-

pidas.

Significa lo precedente que ‘el prescribienpe debe démos—
trar que tiena la calidad de sucesor a tirulo universal
o singular respecto de quien indicé como antecesor, es
decit, la prueba idénea que tenga la virtualidad de trans-
ﬁferir, para que de esta manera quede evidenciada la cadena
de éosesiones hasta el tiempo requerido, pues de los
contrario, esto es, no allegando la prueba requerida

de los respectivos traspasos, quedarian desvinculados

. los periodos de tiempo.

Sobre el particular ha dicho 1la Corte que "el vinculo

juridico que se forme debe hacerse de acuerdo a la natu-:

raleza del -bien. En otras palabras, si se trata de un
inmueble tiene que instrumentalizarse tal como lo indica
el Cédigo Civil para el acto respectivo., esto es, que
si es compraventa, permuta, donacién; etc, debe hacerse
por escritura pdbliéa, Bajo el designio traslativo que

1
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ba aceptable en que fundamentalmente pretente apoyarse
'la censura para sumar a su posesidén 1la de su antecesora,
menos pueden estructurarla otros medios de prueba que

solo se enderezan a corroborar o ratificar la celebra-

cidén de este contrato.,

De la anterior manera. dejamos expuestos los conceptos

fundamentales relativos -a los efectos tanto personales
como reales derivados de una promesa de compraventa sobre

bien raiz vdlidamente celebrada.



CONCLUSIUN

Al finalizar el presente estudio investigativo hemos

podido l1legar a las siguientes conclusiones:

- Que las promesas de celebrar compra-venta serian vali-
dds, pues no ~caen en las prohibiciones de los contratos
de compraventa, como nos hemos venido refiriendo, 1los
céonyuges no son 1incapaces para‘ celebrar contratos de
promesa de compraventa; sino queltaI precontraté'es ine-
ficaz por contrariar el mandato del numeral 22 del arti-

culo 89 de la ley 153.de 1887.

- Que la ley busca -impedir que .las personas dentro del
desarrollsd del trafico juridico se obliguen a celebrar
compra—~ventas que al tiempo de prométerlas son inefi-

caces.

= Y por {ltimo tenemos que cbncluir que cuando la cele-
bracidén de la compra-venta prometida depende del acaeci-
miento del hecho futuro e incierto de que el vicio que

impide 'la verificacidén instantdnea de la compra-venta



dezsuzarezca, el contrato de promesa asi pactado expresa-
men:-: Yy por escrito es valido. Se esti prometiendo, en
tod: caso, que el contratoe mismo, el verfeccionamiento

futuro de una compra-venta eticaz.

o

la compra-venta prometida nace a la vida juridica y debe

por 1o mismo cumplirse.

Si la condicidén se verifica, la obligacién de celebrar-
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