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INTRODUCCION

La escogencia del tema ":Eficacia de 15 Promesa de Compra-
venta Prometida, no es fruto del azar. La promesa de -
contrato, no obstante su vieja existencia dentro del
mundo del "derecho, se presenta hoy mds que nunca como
un auge contrqvefsial indiscutible. Lal constante utili-
zacién por parte de los particulares de sus atractivos
y .ventajas para 1la régulacién de sus intereses, los no
pocos pronunciamientos de nuestra Corte Suprema de Justi-
cia acerca de temas controvertibles referidos en sﬁ mayo-
ria a la promesa de compraventa sobre bienes raices y
el gran interés que entre la doctrina especiaimente
fordnea ha despertado su viabilidad juridica, conforman
en su conjunto motivos m&s que suficientes para detener-
nbs en su estudio vy poder asi, alentados con un esfuerz&
estrictamente personal, presentar una visidén general

pero integral y en 1lo posible profunda de 1la figura

juridica elegida.



0.1. ESCOGENCIA DEL TEMA )

La escogencia del tema Eficacia de 1la compraventa prome-
tida no es phnto al azar. La existencia de ésta dentro
del mundo del derecho, se ﬁresenta hoy mds que nunca
como un auge contravencional indiscutible, particularmente

en cuanto. al derecho colombiano respecta.
0.2. DELIMITACION DEL TEMA
El tema mismo.

0.2.1. Delimitacién espacial. La delimitacidén de nuestro
tema lo realizaremos desde la aparicidén de las diferentes

corrientes hasta las diferentes tesis de nuestros dias.
0.3. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Cuando revisamos 1los requisitos generales del contrato
de promesa, precisamos cdmo, al nacer de aquel una obli-
gacién de hacer consistente en celebrar la compraventa

inmobiliaria prometida, tal hecho, segin el articulo



1518 del Cédigo Civil debe ser fisica y moralmente posi-
ble; lo cual sb6lo se configura cuando el c&ntrato de
venta prepafado no sea contrario al orden pidblico, a
las leyes, ni a’laé buenas costumbres. Pues bien, cuando
nuestro legislador ordené que la compraventa prometida
no sea de aquellas que las leyes declaran ineficaces,

no hace cosa distinta que explicitar-el principio gene-

ral antes referido. -

Pero esta exigencia -legal, que en :primcipio.,se presenta
apenas obvio y légica, parece perder esa claridad didfa-
na al ser analizada frente a casos concretos y particula-
rizados dando origen al planteamiento de diversas posi-
ciones juridicas en las que, cada una partiendo de ciertés
pardmetros generales diferentes, fijan finalmente senti-
s

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

un contrato no prodﬁce obligaciédn alguna‘cuando el con-
trato a la que 1la promesa se refiere es de aquello de
que la 1ley declara ineficaz. Ello significa, que una
promesa de compraventa de inmueble entre cényuges o‘por
cualquiera de 1las personas incapacitadas para celebrar
una compraventa de inmueble entre cdnyuges o por cual-

quiera de 1las personas incapacitadas para celebrar una

compraventa; o una promesa de compraventa sobre un bien




raiz embargado judicialmente, por citar algunos casos,
& son todos ellos ejemplos de violacién del numeral 2°
del articulo referido?, en caso afirmativo, ¢ tales pro-

.mesas seran inexistentes?, nulas, absolutamente o simple-

mente adolecerdn de nulidad relativa?.

Atln mds siguiendo los ejemplos precitados, si han de
llegar el momento precitado pafa celebrar la compraventa
prometida, los «cényuges se divorcian; ‘el inmueble es
legalmente desembargo o fué desafectado del patrimonio
piublica y pasa a propiedad del promitente yendedor& las
promesas siguen siendo nulas, inexisténtes o .validas?
o aln mds bien ¢ devienen en validez y deben por lo mismo
cumplirse? o, ¢ sencillamente, eran nulas pero el. vicio
de que adolecian quedd subsanado?.. Por el contrario,
si al tiempo de la promesa dos hovios se obligan a cele-
brar una compraventa inmobiliaria en el futuro o se con-
cluye -una promesa sobre un inmueble que no se encuentra
embargado o es un bien privado; pero para la época del
cumplimiento de 1la misma, los novios se hayan casados,
o un tercero acreedor embargéd el inmueble prometido de
-venta, 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 siguen esas circunstancias

fdcticas.



0.4. OBJETIVOS .

0.4.1. 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- expedicién de nuevas disposiciones sobre 1la

materia-analizada.

- Hacer un andlisis féctico y comparativo de la legisla-

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

La historia fidedigna de su establecimiento muestra que
en los proyectos antecesores 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 manera excepcio-
nal y prohibitiva. Este cardcter restringido exige al
intérprete estritez en su andlisis y no.puede dar cabi-
da a contratos de promesa que el legislador precisamente

quiso evitar.

Esa intencidn 1limitada del legislador se exteriorizé
expresamente elufrente del requisito en cuestidén, 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 la

promesa junto con los demds requisitos legales.

La ley no puede exigir que una cosa concurra con otra
en un mismo momento, si la prifiera solo puede hacerlo
en un momento posterior, o sea, que una norma no puede, -
sin que ello implique una atrocidad legislativa, precep-
tuar que al tiempo de la promesa deben cqncurrir cuantos
requisitos para que ©produzca efectos él contrato, si
frente a uno de ellos solo puede determinérse su ocurren-
cia para un tiempo a posteriori (celebracidén de la compra-
venta prometida). De esta manera si- para la época de
la celebracién de la promesa .no se puede precisar si
la compraventa prometida es no es ineficaz, esta no exis-
te ain y por lo mismo las prohibiciones legales que sobre
ella recae no pueden adn aplicarse, ello iﬁplica, en
términos sencillos que, el numeral 22 del articulo citado
sobre dos imposibilidades de darse cumplimiento al mo-
mento de la promesa y mal puede in;erpfetarse la ley

partiendo de un supuesto semejante.



Dentro de esta tesis se enfila la gran mayorfia de 1los
autores que tratan el punto, fundamentan su posiciédn

en estas consideraciones:

A diferencia de 1la teoria precedente, los requisitos
de la eficacia de la compraventa prometida deben examinar-
se, para efectos de precisar la validez o nulidad del

contrato de promesa, por regla general "al tiempo de 1la
promesa misma y no de la compraventa_separada. Por eso,
como al existir una causa de ineficacia de 1la compra-
venta al momento de su promesa, la regla general es la
nulidad de ésta, la presente tesis es RESTRINGIDA. Asi,
la promesa de compraventa inmobiliaria entre cdényuges
o la que recae sobre cosas que por su naturaleza estén

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

tos nulos.

Pero este principio general que se basa en circdnstancias
de 1ineficacia permanente que .dejan vislumbrar, segdn
los defensores de esta posicién, inequivocamente la ine-
ficacia de 1la compraventa proyectada, sufre excepcién
en tratédndose de la promesa de compraventa sobre unf
inmueble que para la epoca de la promesa esta judicial
mente embargado. En este evento, al estar el inmueble
fuera del comercio pero en forma temporal y transitoria
cabe la posibilidad de que para la época de la celebraciédn

de la compraventa pactada ' en el precontrato, tal bien



se encuentre desembargo y poor ende, 1la conclusidn' de
la compraveinta resulte per-fectamente viable conforme
a la ‘ley. Adicionalmente, e->l al_'ticulo 1521 .dei cC. C.
al establecer que " hay objjeto ilficito en la enajane-
nacién... de las cosas embar;jgadas por Decreto- judicial,
.al menos que el juez lo utiliice o el acreédor consienta
en ello" lo que se estd precohibiendo es la enajenacidn
de bienes embargados 'y como el contrato de promesa no
trasmite el dominio del promittente vendedor al promitente
comprador, al no configurar- la enajenacién mal puede
recaer sobre &1 1la prohibiciti_én-requelrida; por lo tanto
en esté hipdtesis siempre ha dece entenderse que el contrato
preliminar esta condicionado a que para la época de la
celebracién de ]..aicompravemta prometida, el inmueble
prometido en ‘venta se encuenttre libre de la medida cau-
telar  respectiva. Luego, 1la promesa de compraventa de.
un bien raiz embargado es véilido, solo que si para el
dia de  otorgar la escritura publica, el inmueble sigue
embargado, la compraventa, £fralla la condicién tactica,
y porv lo mismo, la obligaci.én de celebrar el contrato
prometido no nace al mundo jwridico resultando proceden-
te la excepcién de inexistemcia de 1la obligacién para
oponerse los promitentes contratantes al otorgamiento
de la Escritura P@blica perti.nente. Si por el contrario,
el inmueble es desembargado., no hay excepcidén alguna

que pueda alegarse por este concepto y la compraventa,

deberd concluirse conforme a l.a ley.



De otro lado, acerca. de las consecuencias juridicas que
desencadenan un contrato de promesa que recae sobre una
compraventa que para la fecha del precontrato eé plena-
mente eficaz pero luego cae en 1la ineficaéia, la tesis
en comento guarda silencio. Solo Fernando Vélez, .se pro-

nuncia timidamente al respecto en estos términos:

" Mucho menos seria nula si se promete venderla cuando

no estd embargada y después se embarga"%

En realidad, si se reviste con todo detenimiento, no
solo las promesas de compraventa de bienes. embargados
judicialmente 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 posible que dos cényuges que prometen
celebrar entre si, en un futuro, uﬁa compravénta inmo-
biliaria, se divorcian para 1la época de otorgamiento
de la escritura pilblica correspondiente, o. que el inmue-
ble prometido en venta era un bien pdblico pase a ser

de propiedad del promitente vendedor y asi sucesiva-

mente.

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 1la cuestién, tendriamos que
generalizar que toda promesa en que se obliga a celebrar
una compraventa que es ineficaz en el tiempo dé verificar-
se la promesa, debe entenderse éelebrada baj_o la condi-
cién que en tal ineficacia desaparezca _para la época
de perfeccionamiento de 1la -compraventa respectiva. Y
siendo ello de esta manera, tendriamos que esperar, como
en_ la primera teoria analizada, el dia' de la celebracién
de la compraventa para verificar en aquel entonces si
la ineficacia continua, caso. en el c.ual la condiciédn
tdctica habré fallado, o si la prohibicién legal ha desa-
parecido, evento en el cual deberd otorgarse la escritura
piblica de vida. En consecuencia, la presente tesis aun-
que con argumentaciones diversas, llegue en tltima ins-
tancia a semejarse sustancialmente a la posicién doctri-
nal anteriormente examinada, resultando por lo mismo
admis.ible a ser extensiva en este momento, en su integri-
dad, las criticas que de ésta Ultima hicieron en lineas
precedentes. No puede entenderse que el articulo 89 de
la ley 153 de 1887 al senalar en su numeral 22 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,



es lo mismo que decir que la promesa que se refiere a
un contrato que la ley declara ineficaz es valida solo

que se entiende celebrada bajo. la condicién de que 1la
ineficacia existente al tiempo del precdﬁtrato se elimi-
ne al- tiémpo de perfeccionar -la compraventa prometida.
Una interpretacidén como 1la aﬁotada, reiteramos, tergi?eré

sa el verdadero alcance y finalidad de 'la ﬁorma interpre-

tada.

El profesor dgA la Universidad de ,Buenos Aires,. Eduardo
Zannoni, al estudiar las nulidades de 195 actos'juridipos
plantea una clasificacién peculiar de aquellos, en lo
que el 1llama " Eficacia e Ipéfiéacia Pendientes". . Segin
el autor citado, " los ejemplos mds sencillos que pueden
darse son: por uno y. otro caso, los de actos juridicos
subordinados a condicién resolutoria o suspensiva, res-

2
pectivamente" .

Esta clasificacién y los conceptos que envuelven, podria
ser empleada para dar solucién a 1los .interrogantes que
hemos venido despejando. En el evento de un precontrato
para perfeccionar en el futuro una compraventa que hoy

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

2ZANNONI, Eduardo. Ineficacia y nulidad de los actos
juridicos. Buenos Aires, 1986. p. 130.
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" la. incertidumbre recae sobre si, en el -futuro, conser-
’ . . . . .
vard su eficacia -actual. Entonces puede decirse que un
- . . - 7 - .
negocio sujeto a condicidén resolutoria, tiene una plena
\ . . . . . . 2
eficacia actual, pero pendiente, ya que si la condicidn
( ineficacia sobreviniente de la compraventa prometida
en el caso que nos ocupa se cumple no solo cesaran los
efectos del acto sino que, ademds, lo sucedido durante
el lapso de interinidad se consideran como no realizado
- 7 . - rd . .
en atencién aquel- propio acto Jjuridico se tiene como

no otorgado".

Aqui se configura la validez pendiente. En cambio, cuando
la compraventa prometida es en la actualidad ineficaz

pero puéede llegar a ser eficaz para la época de otorga-

miento de la escritura pilblica pertinente, lo que existe.

es una nulidad pendiente.

Un negocio sujeto a condicién suspensiva no produce sus
efectos propios ( aunque produce sus efectos propios
tendientes a asegurar su futura eficacia para el caso
de que la condicidén se cumpla ya que, respecto de estos
efectos propios, es ineficaz).

'
Esta ineficacia actual estd .pendiente del cumplimiento

de la condicidén suspensiva.



0.6. DURACION DE LA INVESTIGACION

El tiempo de desarrollo de ‘esta investigacién serd de

tres meses.
0.7. METODOLOGIA

Nuestra' investigacién 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 contrato 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

- Sea lo primero, anotar que la norma remitida por el
numeral 2 del articﬁlo 89 de la ley 153 de 1887, vale
decir, ei articulo 1511 del Cédigo Civil, lejos de pre-
cisar los requisitos para que un acto juridico sea efi-
caz, se limita en su integridad a regular el er£or de
hecho sobre 1la sustancia o calidad esencial del objeto
romo vicio del consentimiento pértiendo de esta incon-
gruencia, la doctrina y 1la jurisprudencia nacionales-
han coincidido en afirmar que el articulo que debid
citar el legislador de 1887 era el 1502, que si es la

norma que fija las condiciones de existencia y validez



de cualquier manifestacién de voluntad que pretenda
producir efectos en el mundo del derecho. Asi, para
que una promesa de compraventa sobre bien inmueble sea
fuente de las obligaciones pactadas en ella, la compra-
venta prometida. no debe referirse a personas legalmente
ihcapaces, ni presentar vigios del ‘consentimiento, ni
recaer sobre un objeto o causa ilicitos. No .obstante
lo anterior, para nuestra Corte Suprema de Justigia,
este segundo requisito debe entenderse en términos mds
estrictos, en el sentido de que ﬂo s6lo es 1ineficaz
la promesa que tenga por objetd la celebracién de una
compraventa a la que falta alguna d; las exigencias
del articulo 1502 del Cédigo Civil, sino qﬁe también
lo es, cuando la compraventa prometida sea de aquellas
que la 1ley, por cualquier otro vicio distinto, declara
ineficaz, como es el caso de un contrato de promesa
para la celebracidén 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 coOmo, al nacer de aquel una obli-
gacién de hacer consistente en celebrar la compraventa
imobiliaria prometida, tal hecho, segun el articulo

1518 del Cbédigo Civil debe ser fisica y moralmente
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posible ; lo cual sbélo se configura cuando el contrato
de venta preparado no sea contrario al orden piblico,
a las leyes, ni a las buenas costumbres. - Pues bien,
cuando nuestro legislador ordeha que la compraventa
prometida no sea de aquellas que las leyes declaran
ineficaces, no hace cosa distinta que explicitar el
principio general antes referido.

- Pero esta exigencia legal, que en principiov5e~presen—
ta apenas obvia y légica; parece perder esa claridad
didfana al ser ‘analizada frente a casos ‘concfetosly
particularizados dando origen al planteamiento de diver-
sas ppsicibnes juridicas, en las que, cada una partiendo
de ciertos pardmetros generales diferentes, fijan, final-
mente, sentidos y alcances también distintos respecto

del requisito que nos ocupa.

En otras palabras, si al tenor literal del articulo
89 de -la 1ley 153 de 1887, la promesa de celebrar unv
contrato no produce obligacidn alguna  cuando el contrato
a que la promesahse refiefe es de aquellos que la ley
declara ineficaz, ello significa, que wuna promesa de
‘compraventa de inmueble ‘entre cdényuges y por cualquiera
de las personas incapacitadas para cglebrar una compra-
venta; o una promesa de compraventa sobre un bien raiz

embargado judicialmente, por citar sdélo algunos casos,



17

¢{ son todos aquellos ejemplos de violacidén del numeral
segundo ~del articulo referido? en caso afirmativo, éta-
les promesas seridn inexistentes, nulas absolutamente
o simplemente adolecerdn de nulidad relativa?. Aln mis,
y siguiendo los -eventos precitados, si antes de llégaf
el momento precitado para celebrar la compraventa pro-
metida, 1los cényhges se divorcian; el inmueble es legal-
mente deséﬁbargado o fue desafectado del patrimonio
piblico y pasé a propiedad del promitente vendedor,
(. las promesas:> siguien siendo nulas, inexistentes o
vdlidas? o méds bien ¢ devienen en vdlidas y deben por
lo mismo cumplirse? o, ¢ sencillamente, eran nulas
pero el vicio de que adolecian quedév subsanado?. Por
el contrario, si al tiempo de 1la prbmesa dos novios
se obligan a celebrar una promesa sobre un inmueble
que no se encuentra embargado o es un bien privado,
pero, para la época de cumplimiento de la misma, los
novios se hallan casados, o un tercero acreedor embargé
el inmueble prometido en venta, o pasé a ser de pro-
piedad del Estado, respectivamente, ¢ tales promesas
son validas? ¢ Hay wuna nulidad sobreviniente de los
contratos preliminares? o en general ¢ Qué consecuencias

iuridicas se siguen de esas nuevas circunstancias féc-

ticas?.

Si se medita sobre todas y cada una de las hipdtesis
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planteadas, se encuéntra que la determinacién del alcan-
ce, .significacién e 1interpretacién que debe d&rsele
a este segundo requisito especial de la promesa, no
resulta de ninguhna manera tarea fdcil. 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 comprobable de la falta porlparte

de los autores, por 1lo menos 1los consultados, de un

_tratamiento completo del tema que cobije hipdtesis como

las enunciadas.

- .En este orden de ideas, son tal vez dos las situaciones

que deben ser analizadas para obtener una visidn integral
respecto del verdadero contenido, regulacidén y mandato

del numeral 2 del articulo 89 de la ley 153 de 1887,

a saber:

l. Al tiempo de <celebrarse el contrato de promesa,

la’ compraventa prometida sobre un inmueble a que se
refiefe,aquella, es de los que las. leyes declaran iqe—
ficaz, pudiendo ocurrir que para la épdéa de cumplimien-
to de la promesa, o sea, para el momento de celebraciédn

de la compraventa, la ineficacia haya desaparecido.

2. De otro lado, lo que bien puede ocurrir es que para

o1 momento de celebracién de la promesa, la compraventa



prometida neo se encuentra prohibida por 1ley alguna,
pero que, para 1a_época de otorganiento de la escritura
piblica respectiva que perfeccione la compraventa espe-
cificada, sobreﬁengé un hecho que hace que dicha compra-

.venta prometida sea de équellas que las leyes tiene

por ineficaces.
1.2. TESIS DQCTRINARIAS

Ahord bien, frente a los supuestos recién esbozados,
los éstudiosos del derecho han surgido diferentes teorias
explicativas, las cuales, utilizando un criterio general
y unificador podriamos agrupar en tres clases: la tesis
amplia, la tesis restringida de la condicidén y la tesis

restringida de la nulidad y validez pendientes.
1.2. TESIS AMPLIA

Los defensores de esta teoria (BOYER y BOFFI), entre
otros) afirman .que el objeto de la promesa de compraven-
ta es distinto al objeto ‘del contrato de compraventa.
El primero consiste en una obligacidén de hacer verifica-
ble otorgando la escritura pablica que perfeccione 1la
compraventa prometida; el segundo radica en el precio
y en la cosa vendida. Luego, si para el tiempo de 1la

promesa, v.gr, los dos contratantes se encuentran casa-
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dos entre si, ello no importa ni le resta validez en
frente de 1la promesa, ya que lo que la ley prohibe
es la venta entre cdényuges pero nos los precontratos
de ellas.'Pe tal manera, que es en el momento de cele-
bracién de 1la compraventa prometida, el que hay que
gomar_ en consideraciéﬁ' para revisar las ineficacias
que puedan presentarse. En consecuencia, sea por el

ctontrato de promesa se refiera a una coﬁpraventa ine fi-
caz o sea que siendo el objeto de aquella una compraven-
ta plengmente-vélida a la cual sobreviene una circuns-
tancia de nulidad, hay que esperar, de todos modos hasta
la época de cumplimiento del pre-contrato. Si. persiste
o surge la nulidad, la compraventa no debe celebrarse
por ese mismo motivo. Si deviene en valida o permanece
eficaz lé compraventa prometida, deberd otorgarse la
escritura publica correspondiente. Autodenominamos como
" tesis amplia" la anterior posicidén doctrinaria, porque
al constituir el centro de su argumentacién el hecho
de que sdélo serda nula la promesa si al tiempo de cumplir-
se existe un vicio de nulidad en la compraventa prome-
tida, permite la utilizacién de contratos de promesa

aun cuando recaigan sobre compraventas que son inefi-

caces 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 1ley 153 y en su texto vigente, el contrato
de promesa sdlo fue tenido en ;uenta de manera excepcio-
nal vy prghibitva; Eéte cardcter restringido exige al
intérprete estrictez en su andlisis y no puede dar cabida

a contratos de promesa que el legislador precisamente

quiso evitar.

- Es intencidén limitativa del legislador se exteriorizé
expresamente en frente del Tequisito en cuestién, si
consideramos el término "CONCURRAN" wutilizado en el
encabézamientq de la norma precitada. Aunque este aspec-
to ya fue deétacado anteriormente, debemos puntualizar
que el significado natural y obvio de "concurrir" es
"juntarse en un mismo lﬁgar o tiempo diferentes personas,
cucesos o cosas". Esto es, que la exigencia segunda
en .estudio debe cumplirse al tiempo de la promesa junto

con los demds requisitos legales.

- La ley no puede exigir que una cosa concurra con otras
en un mismo momento, si la primera sdlo puede hacerlo
en un momento posterior, o sea, que una norma no puede,
sin que ello implique una atrocidad legislativa, precep-
tuar Qque al tiempo de la promesa deben concurrir cuatro

requisitos para que produzca efectos el contrato,
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si frente a uno de ellos sdélo puede determinarse su
ocurrencia para un tiempo a posgeriori(celebracién de
la compraventa prometida). De esta manera si para la
" época de celebracién de la promesa, no se puede preci-
sar si la compraventa prometida es o no ineficaz, pues
esta no ex;ste aun y por lo mismo las prohibi&iones
legales que sobre ella recaen no pueden aln aplicarse,
ello implica, en términos sencillbs, dué el numeral
2 del articulo citado sobra por imposibilidad de darle

cumplimiento al momento de la promesa y mal puede inter-

pretarse la ley partiendo de un supuesto semejante.

1.8. TESIS:- RESTRINGIDA DE LA CONDICION:

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

tan su posicidén en estas consideraciones:

- A diferencia - -de la teoria precedente,Alos requisitos
de eficacia de la compraventa prometida deben examinarse,
para efectos de precisar la validez o nulidad del contra-
to de promesa, por regla general, al tiempo de la pro-
mesa misma y no de la compraventa preparada. Por eso,
como al existir una causa de ineficacia de la compra-

venta al momento de su promesa, la regla general es
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la nulidad de esta, 1la presente tesis es RESTRINGIDA,
Asi, la promesa de compraventa inmobiliaria entre cén-
yuges o la que recae sobre cosas que por su naturaleza

estén fuera del comercio, o sobre bienes del Estado,

son contratos nulos.

— Pero este principio general que se basa en circunstan-

cias de ineficacia permanentes que dejan vislumbrar,
segiin los defensores de esta posicién, inequivocamente
la ineficécia de la compraventa proyectada, sufre excep-
cién en tratdndosede ‘la promesa de compraventa sobre
un inmueble que para la época de la promesa estd judi-
cialmente embargado. En eéte 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-
bracién 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 hipdétesis, siempre ha de enten-
derse que el contrato preliminar estd CONDICIONADO
a que para la época de celebracién de la compraventa
prometida, el inmueble prometido en venta se encuentre
iibre de la medida cautelar respectiva. Luego, la promesa

de compraventa de un bien raiz embargado es vdlida,



s6lo que si para el dia de otorgar la escritura piblica
el inmueble sigue embargado, 1la compraventa querida
no podrad perfeccionarse. Agregariamos nosotros, dentro
del pénsamiento de la teoria que resenamos, que al con-
tinuar embargado el bien _proﬁetido .en venta para la
época de pérfeccionamiento de la compraventa, falla
la condicién tdcita y, por lo mismo, la obligacién de
celebrar el contrato prometido no nace al' aundo juri-
dico resultando procedente la éxcepcién de inexistencia
de la obligacidn para.oponerse los prometientes contra-
tantes al otorgamiento de la escritura pidblica pertinen-—
te. Si por el contrario, el inmueble es desembargado,
no hay excepcidén alguna que _pﬁeda alegarse por este

concepto y la compraventa deberd concluirse conforme

a ley.

- De otro lado, acerca de las consecuencias juridicas
que desencadena un contrato de promesa que recae sobre
una compraventa -que para la fecha del pre-contrato es
plenamente eficaz bero .luego cae en la ineficacia, 1la
tesis en comento guarda silencio. S6lo FERNANDO VELEZ
se pronuncia timidamente al respecto 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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s6lo las promesas de compraventa de bienes embargados
judicialmente son las que pueden para el tiempo de ce-
lebracién de la compraventa pfometida eliminar la pro-
hibicidn 1egal'existente levantdndose el émbargo respec-
tivo. También, es bien posible que dos cdényuges que
prometen celebrar entre si, en un futuro, una compravénta
inmobiiiaria, se divorcien para la época de otoréamiento
de la escritura ptblica correspondiente; o que el in-
mueble " prometido en venta que era un bieq piblico pase
a ser de propiédad:del prometieiite vendedor y asi suce-

sivamente. ’

Cosa muy distinta, es que en frente de situaciones nor-
males, unas circunstancias son mads factibles que otras,
o algunas, su permanencia menos demoradas en el tiempo
- r 4 - ’
que otras. Precisada asi 1la cuestidn, 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 1la
condicidn que tal ineficacia desaparezca para la época
de perfeccionamiento de 1la compraventa respectiva .,
) ¥
Y siendo ello de esa manera, -tendriamos que esperar,
como en la primera teoria analizada, el dia de celebra-
- - - -
ridén de la compraventa para verificar en aquel entonces

si la ineficacia continda caso en el cual la condicién

tdcita habrd fallado, o si la prohibicién legal ha desa-
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parecido , evento en el cual deberd otorgarse la escri-

tura piblica debidéf

En consécuenéia, 1a‘presenté tesis, aunque con argumen-
taciones diversas, llega en ftltima instgncia a aseme-
jarse sustancialmente a la posicidén doctrinal anterior-
mente examinédal resultando por 1lo mismo admisible hacer
extensivas enveste momento, en su integridad, las cri-
ticas due de esta dltima hiciéramos en lineas precedén;
tes. No puede entenderse qué el articulo 89 de la ley
153 de 1887 al sefialar en- su numeral 29‘gue la'promesé
de celebrar un contrato genera obligaciones para sus
partes cuando el contrato a que la promesa se refiere
no sea de :aquellas que las leyes declaran ineficaceé,
es lo mismo que decir que la promesa que se .refiere
a un contrato .que la ley declara ineficaz es vdlida
s6lo que se .entiende celebrada bajo la condicidn de
que la ineficacia existente al tiempo del preéontrato
se elimine al tiempo de perfeccionar 1la compraventa
prometida. Una interpretacién como la anotada, reitera-

mos, tergiversa el verdadero alcance y finalidad de

la norma intérpretada.
1.5. POSICION PERSONAL

Fs el momento de fijar nuestra propia opinidén acerca
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del asunto debatido, la cual, como se deja ehtrever,
se Eparta de las anteriormente detalladas. En nuestro
modo de pensar, la determinacidén del verdadero signifi-
cado e interpretacidén que merece el numeral 292 del arti-
culo .89 de la ley 153 de 1887, obliga a enfatizar en

las siguientes consideraciones:

1. Nos parece, en primer lugar, que la revisiédn &el
desarrollo histérico del contrato de promesa, principal-
mente desde los proyectos de don Andrés Bello para el
Cédigo Civil Chileno hasta 1la actual consagracién de
la figura en el derecho colombiano, de un lado, y del
otro, el repaso del sentido natural y obvio eﬁ 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 legislador como
el tenor 1literal del articulo 89 mencionado coinciden
en exigir que sea al momento de la celebracidén del con-
trato de promesa cuando deba examinarse si la compraven-
ta dinmobiliaria prometida es o no ineficaz, o mejor
ain, lo que la ley quiere y asi 1lo coantempla 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. Pe;o el anterior principio general no debe ser enten-
dido en forma absoluta; esto es, que al decir que es
al tiempo de lé conclusién de la 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 que en una
promesa conste que la compraventa prometida para el
.tiempo de aquella, ya era ineficaz, el contrato de pro-
mesa de compraQenta siempre serd nulo. No.Una promesa
violard el numeral 292 del articulo 89 de la ley 153
de 1887 sdélo cuando sus prometientes contratantes se
obliguen a celebfar una compraventa preliminar esté
prohibida legalmente,» Las dos dltimas 1ideas, qué en
principio parecen’ significar 1lo 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 ptromesa.
Aqui entra a jugar papel principalisimo recordar la
utilidad préactica del contrato de promesa de compraven-
ta dinmobiliaria, al igual que los efectos juridicos
fundamentales que modalidades como el plazo y la condi-

cién desencadenan en los contratos.

3. Vedmos: Cuando el articulo 1852 del Céddigo Civil

sefiala como consecuencia de 1la incapacidad particular

"

para celebrar una compraventa que: Es nulo el contrato
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de venta entre cdnyuges no divorciados", o cuando el
articulo~1521 del mismo estatuto en su numeral 392 regu-
1Ta que: Hay :un objeto-ilicito en la enajenacidén de las
cosas embargadas por decreto judicial, a menos que el
juez autorice o el ‘acreedor consienta en ello", resulta
indiscutible que tales normas estdn declarando inefi-
caces los contratos de compraventa.que asi se celebren
pero no los pre-contratos de. ellas, y que, por ende,
las promesas de celebrar coﬁpraventa como las citadas,
al no caer en las prohibiciones respectivas serian-.vdli-
das. Pues bien, la realidad es otra, cuando dos cdnyu-
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 cdényuges no son
incapaces para celebrar contratos de promesa de compra-
venta como si lo son para verificar contratos de compra-
venta; sino que tal pre-contrato es ineficaz por contra-

riar el mandato del numeral 22 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
posteriormente una compraventa sobre un 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 la cosa prometida en venta, no violenta el
numeral 39 del art. 1521 del C. C., pero si se opone

al numeral 22 del articulo 89 de la ley 153 citada.

En uno y otro caso estamos en frente—ae promesa, en 15s
que su partes se obligan a celebrar_. en el futuro una
compraventa qﬁe para la .fecha de_Ala promeéa es ﬂula.
Obviamente que las circunstancias dé nulidad puede desa-
parecer en el futuro antes dé la épocalde la celebracién
de la compraventa prometida, en estas eventualidades,
como el requisité estudiado debe concurrir, péfa que
la promesa sea vdlida; en el momento del precontrato
y no en otro,.su no concurrencia general inexorablemente
la nulidad de‘éste aunque con posterioridad dicha exigen-
cia si 1llega a observarse al eliminarse el factor de
ineficacia. Habrd deber, en este ﬁltiﬁo supuesto, si
la nulidad de que adolece el contrato de promesa es abso-
luto ol relativo f 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 cada una de las exigencias, tanto
generales, comunes a todo contrato,“ como las especiales,
propias del - contrato de promesa previstos en el articluio..
89 de la 1ley 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 derecho. Las consecuencia de un contrato de promesa
de compra;/elnta la podriamos analizar: .. desde dos puntos
de vista diferente: Uno, que comprende el estudio de
los derechos personales o de créditos de 1las partes,
y mds concretamente a@n, el tema de las obligaciones
derivadas del precontrato, y el otro,vdirigido a precisar
sus efectos sobre el bien inmueble prometido en venta.
El primero contierle, pues, lo que 1llamaremos EFECTOS
PERSONALES y, el segundo, lo que denominaremos EFECTOS

REALES del contrato preliminar de compraventa inmobilia-

ria.



2,1. EFECTOS PERSONALES
2.2. OBLIGACIONES DE LAS PARTES

2.2.1. Tesis doctrinarias. . Sobre las 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 aquellos autores
que se pronuncian en contra de la autonomia juridica
de la promesa de contrato, la naturaleza de las obliga-
ciones surgidas por un precontrato de coﬁpraventé sobre
un bien rafiz radica en un "dar" reciproco entre los coa-
tratantes, de maneré tal que el vencimiento del .plazo
o el acaecimiento de la condicidén el promitente vendedor
deberd transmitir el doﬁinio del inmueble al promitente

comprador y éste a aquel, cancelar el precio pactado.

Lo anterior es la sintesis central del pensamiento 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 prometido, no cabe duda alguna



sobre el cardcter de obligacidn "de hacer" a que da lugar
aquella, consistente, para el caso concreto de la promesa
de compraventa inmobiliaria en el otorgamiento de 1la
Escritura POblica que de perfeccionamiento a 1la venta
prometida.( CARRARA, LOPEZ DE ZAVALIA, FUEYO LANERI, .
ALESSANDRI y la generalidad~de la doctrina nacional).

El destacado jurista Chileno, Fernando Fueyo .Ldneri, 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 otra, sino obligarse recipro-
camente a celebrar el contrato de compraventa en la fecha
fijada; es decir, las partes por medio de un contrato
de esa naturaleza, no se constituyen en deudores de una
cosa sino que de un hecho, cual es el de otorgar el con--
trato de compraventa, 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 sinntimero de pronuncia-

mientos ( sentencia de julio 28 de 1960, noviembre 15
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de 1966, noviembre 6 de 1968, abril 17 de 1975, marzo
22 de 1979, diciembre 7 de 1982, julio 23 de 1986,. marzo
23 de 1988) ha manifestado que existen notarias'y sustan-

ciales diferencias entre 1la promesa de la compraventa

y la compraventa prometida y que, en consecuencia, la
obligacidn principal .que surge de aquella no reside ni
"en el pagb del precio ni en la-dacién de la cosa, sino
en el hacer consistente en el otorgamiento de la escri-
tura pdblica que perfeccione la compraventa inmobiliaria.

Asi ha diého la Corte:

De la promesa de compraventa nace como obligacibén especi-
fica para cada una de ias partes la de concurrir a la
celebracidén eficaz dél contrato prometido, en el térﬁino
o al cumplimiento de la condicibén al efecto estipulado.
Esto es, que, como la sefiala la. doctrina, solo produce
obligaciones de hacer. Tratdndose de la promesa de compra-
venta quiere decir que los derechos y las obligaciones
que la promesé como tal encarna, no son los mismos que
la compraventa genera, esto es que. la promesa no confie-
re al promitente vendedor titulo alguno al pago del pre-
cio ni al promitente comprador titulo alguno a la entre-
ga de la cosa, efecto que solamente originard la compra-
venta en cuanto sea celebrada, pero que no podrd ser
subsumida por la mera promesa cuyo poder vinculatorio

no va mas alld de obligar mutua y reciprocamente a las



35

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 de casacién civil de julio 23 de 1969, agosto 8 de
1974, septiembre 20 de 1983, marzo 19 de 1986, entre
otras) 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 promitente comprador
se obliga a cancelar la totalidad o parte al menos del
precio y/o el promitente vendedor de su lado, entrega
el bien inmueble prometido en venta a aquel y/o se con-
diciona el otorgamiento de la escritura pablica de compra-

venta al pago intimo del precio en varias cuotas fijadas

en el precontrato.

La cuestién que se destaca es, pues, muy simple: Si teb-
ricamente resulta bien claro que el contrato de compraven-
ta sobre un inmueble da origen 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 ia obligacién a cargo de 1los
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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gacién de pagar parte o la totalidad del precio y/o de .
entregar el inmueble prometido en venta para épocas ante-
riores al nacimiento y existencia quidica de 1la combra—
venta, ¢ son tales obligaciones en un todo conforme a
derecho y, en es@ecial, consultan la naturaleza del con-
trato de promesa de cdmfraventa y de la compraventa mis-

ma? .

La verdad sea dicha, és &é tal magnitud 1la préctica
referida, que tanto la doctrina como la jurisprudencia,
encargada cada una dentro de su dmbito propio de accién,
de interpretar las normas juridicas, han pasado por alto
y de manera- desapercibida el problema sin llegar a in-
sinuar ni siquiera, la existencia de algdn tipo de anorma-
lidad legal en este punto. Ante este silencio absoluto
no sabemos si pensar lo que realménte equivocado seamos
nosotros y que no hay porque ver problemas en estipular
en un precontrato la obligacidén de pagar un precio corres-

Pondiente a la compraventa que alin no ha nacido.

Un abogado Antioqueno, Carlos Toro Zuluga, se plantea
la misma inquietud, a la cual da la siguiente solucidn:
Si en la promesa el prometiente vendedor se obliga a
dar el bien y el promitente comprador a pagar el precio,
la pretendida promesa, gl producir para las partes las

obligaciones propias de 1la compraventa, no sera bajo
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ninguna consideracién un precontrato, pues produjo los
efectos del contrato que se prometia. Pero si las obli-
gaciones propias de la compraventa que los promitentes
"contratantes anticipan en su cumplimiento no 1llegan a
configurar el contrato prometido, como cuando solamente
se obliga el promitente comprador a pagar el precio |
parte de é&l, esa estipulacidén no puede enteﬁderse como
contentiva de wuna obligacidén, pues su fuente no puedé_
ser ni la promesa, que sdlo.genera obligaciones de hacer

-y no de dar, la compraventa, que atin no ha nacido.

Asi, si el promitente comprador se obliga a pagar el
precio antes de celebrar el contrato prometido, debe
interpretarse la cldusula correspondiente, para que pro-
duzca algin efecto, diciendo que las partes sujetaron
la celebracién del contrato prometido también a la condi-
cién de anticipar el precio, conclusidén perfectamente
vidlida y ajustada al querer de los intervinientes en
el contrato de promesa. Esto si, el precio no podrad ser
cobrado compulsivamente por el promitente vendedor vy
si el promitente comprador se abstiene de gntregarlo,

la condicidn habréd fallado.
2.3. CONCEPTO PERSONAL

1. En primer lugar, aparece indiscutible que en el dere-
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cho colombiano el contrato de promesa y que concurrenm
todos sus requisitos legales origina una obligacidn de
hacer consistente en celebrar el contrato .prometido,
y en tratdndose de una promesa de compraventa sobre el
bien raiz, se traduce en el otorgamiento de la esc;‘itura
piblica del i)erfeécionamiento a la venta proyectéda.
Esta obligacién de hacer puede estar sujeta, segin el
numeral 32 del articulo 89 de la ley 153 de 1887, a un
-plazo o a una condicidén suspensiva, con las consecuencias
juridicas que de una u otra forma se siguen, segin lo

vimos en su oportunidad.

.De este. modo celebrado vAdlidamente un contrato prelimi-
nar la tdnica obligacidn que necesaria y inexorablemente
genera es la de perfeccionar el contrato preparado, este
es pues, un elemento de la esencia de la promesa. Pero
.que de ello sea asi no impide, de manera alguna que los
promitentes C'on;:ratantes, 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 <circunscribird a determinar si dentro de

estas Gltimas obligaciones tendrian cabida la de pagar

el precio de la compraventa y/o la de entregar el inmueble



objeto de la futura venta en tiempo de la promesa para

cuando no se haya alin perfeccionada la compraventa.

2. Al "examinar el numeral cuarto del articulo 89 -de
la ley }53 de 1887, enfatizamos que en él,laAleﬁ'exigé
que en el contrato de promeéé, sus partes précisen, de
una vez-el inmueble que se va a vender y el precio de
- la compraventa, esto es, que‘se determinen 1los elementés
esenciales del contrato prometido. Pero el heého de que
en la promesa se haga constar tanto el bien como el precio
de la futura éompra&enta no significé, bajo ningin tipo
de consideracién que desde ese entonces existan juridica-
mente la _obligaciéﬁ de pagar el precio por parﬁe del
promitente comprador y la de entregar el inmueble é cargo
del promitente vendedor, sino la obligacién reciproca
de celebrar 1la ;ompraventa Que.dé origen a tales pres-
taciones. Si una persona promete vender un inmueBle deter-
minado a otra, y este promete aquel cpmpréréelo ‘en una
suma fambién determinada de dinero, sefialando ‘una época
futura para el perfeccionamiento de la compraventa prome-
tida, durante el interregno de la celebracidn de la prome-
sa y»la celebracién de 1la compraventa el bromitente ven-
dedor no 'puedev exigirle a su contraparte el pago ﬁel
precio y el promitente comprador no puede hacer lo propio
en rélacién con el inmueble, una y otra obligacién acae-

rdn, como regla general al otorgarse la escritura piblica

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.).

" regla general" y de "falta de acuer-

Cuando hablémds de
do en __co_ntrario" hacemos referencia a ia viabilidad de
que en la-promesa al "determinar el contrato prometido,
se prometa celebrar una compraventa cuyas obligaciones-
sean vadicionales o s\ujetas a un plazo, caso en el cual
no serdn exigibles al tiempo de la compraventa sino solo
hasta cuando acaezca la condicidén o venza el plazo pre-
fijado.‘ Obsérvese, desde ya, que todas las anteriores
formas de cumplir en el tiempo la obligacién de pagar
un precio y de entregar un bien ( pura y simple a plazo
o condicional) tiene un comidn denominador: La preexisten-
cia de un contrato de compraventa, si no existe una compra
venta ¢ puede existir . acaso la obligacién de pagar el
precio y/o de dar el inmueble? . Piénsese, por ejemplo,
al margen de la promesa, en el caso de una compraventa
condicional, como lo es la venta de una cosa futura (art.
1869 del C. C. ), en que no existe compraventa hasta
cuando no exista el bien objeto del acuerdo. Aqui, si
el comprador para un tiempo anterior al cumplimiento
de la condicién se obliga a pagar al vendedor todo o
parte del precio, ¢ tiene el comprador juridicamente
hablando, la obligacién de pagar el precio en 1la fecha

estipulada?, ¢ el vendedor puede exigirle su cumplimien-

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



aln compraventa, mal ﬁuede entenderse como existente
sus efectos y por ello, las estipulaciones encaminadas
a obtengr el cumplimienté anticipado de la compraventa
no pueden producir las consecuencias deseadas; a no exis-
tir contrato no pueden haber obligaciones pdr cumpiir
ni mucho menos exigibles. El1 ejemplo precedente nos deja
ver como afin en el caso de la compraventa condicional,
que si bien es condicional contiene en si ya un acuerdo
de compraventa, sin compraventa judicialmente existente
no puede nacer, y menos cumplirse las obligaciones .a
que estd llamada a producir. Y 'si esto es aéi, & qué
razén de peso puede esgrimirse para sostener que en tra-
tdndose de obligacién de pagar el precio y/o de entre-
gar el inmueble contenida en un acuerdo ( que ni siduiera
es de compraventa, aunque condicionalmente como el caso
anterior), que, precisamente estd diseflado 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 juridicamente existente y valido, el
contrato de promesa de ‘compraventa inmobiliaria, por
su naturaleza, por su Ffuncién econdémica juridica, por

su razén de ser, por sus diferencias esenciales con la
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compraventa prometida, por gl deseo implicito de 1los
contratantes de su celebracién traduce en no querer de
momento realizar una compraventa sino solo prometer su
verificacién y en fin, por la simple ap;icacién de tédos
los aspectos que a lo largo del presente trabajo se han
formulado no resultan - juridicamente aptos para prod&cir
las obligaciones propias de la  compraventa prometida.
Sin ser nuestra inﬁencién, en ningdin momento, pecar de
impertinencia, consideramos que si nuestra Corte Supfema
de Justicia, para el tiempo en que la wutilizacidén de
los contratos de promesa tomd un auge inusitado y empezd
a ser fuénte variada de pleitos y controversias de toda
indole, buena parte de 1las cuales encuentran su origen
directa e indirectamente en el asunto que ahora nos ocu-
pa, hubierémos realizado un estudio integral y estricta-
mente juridico de la figura del precontrato, y tal vez
habriamos 1llegado a wuna conclusién como la anotada vy
se podria, en consecuencia, haber evitado a tiempo la
generalizacién de 1la practica ‘tantas veCes' requeridas
y por ende, una gran variedad de conflictos que hoy por
hoy son y seguirdn siendo discutibles, dando origen a
multiplicidad de interpretaciones que cobijan todas 1las
posibilidades y es que en la actualidad es un hecho in-
controvertible, y de cuya demostracién se -encarga la

misma experiencia factica, 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 ent.rega‘
del inmueble al ‘promitente ¢omprador. Esta "costumbre"
reviste una fuerza tal, que en realidad podriamos llegar -
inclusi\-/e 'a‘g'irx;lar que en la gran mayoria de _casos, la
promesa '_ente'rildida en su sentido general y 'legalment‘e
consagrado como se ha venido explicando ha dejado de
existir -como una entidad juridica propia y autdénoma,
limitdndose, en la prdctica a. ser solo el punto de parti-
da de'ﬁn proc'eso{. de perfeccionamiento del cc;ritrato ‘de

compraventa prometido, esto que -en Colombia la compra-

venta empieza en la promesa de celebrarlo.

En promesa como ‘las que -hacemos "mencién, la intencidn
real y verdadera del promitente comprador que pagé para
la fecha del precontrato o que se obliga a ella duran.te"
la época de pendencia del plazo o de la condicidén a que
se sujeta la obligacidén de celebrar la compraventa es
la de abonar parte o la de cancelar la totalidad del
precio de 1la compraventa futura, segin sea el caso y
el deseo del. promitente vendedor al t;;lcer entrega mate-’
rial a aquel, es el de cumplir de una vez y con caréac
terh, por lo menos para ese entonces, definitivo y perma-
nenté, con la obligacién de entregar que la-ucompraventa
originara en un tiempo posterior. Asi, si bie-n desde
el punto de vista tedrico el contrato de promesa queda

reducido a una etapa de la compraventa prometida perdieh—A
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do toda individualidad, en 1la préactica ha génado una’
amplitud én su campo dg accién, en un punto tal, que’
puede llegar a cumplir las funciones propias que la ley
ha réservado‘ para la compraventa. prometida. Entonces,

A\
es concebir que-el contrato definiti-

si lo que se quiere
vo de venga no sea sino el desarrollo del cont;ato pre-—
liminar, deberd existir una forma legislativa én_su senti-
do. Pero hasta que ello ocurra, las normas vigentes dében
interpretarsé en su cagtenidb mientras que ‘el contrato
de promesa y contrato prometido sean dos cuestiones ju-
ridicamente ‘distinfag‘-éon autonomia propio, los efectos

de cada uno no podrdn ser suplantados por el otro, .y

viceversa.

El fendémeno que vieneﬂpfgsenténdose en torno a la promesa
coincide con el criterio de Rambén 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 basicas de un contnaté espe-
cifico y contraer la obligacién de desenvolverlas o desa-
‘rrollarlas en el futuro, a fin de que aquel ﬁltimo..quede

3

en definitiva completo y concluso".

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

dose en el principio innegabie de la autonomia de la
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Qoluntad priyada, no: puede ser revistido de un poderid
tal que pueda:. llegar, _inclusive hacer producir efectos
a un contrato que éﬁn no. existe, a crear obligaciohes
expresamente reservadas por el iegisléddr.a un‘cont}ato
divérso del que las partes dicen celebrar y si ello ocurre
las,estipulaéiones reséectivas serdn invalidas vy ﬁo'po&rén

producir el efecto deseado. (Art. 6, 16, 15i8; - 1523,

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

3. Y es que para la consécﬁcién de las finalidades que ™
los contratantes quieren lograr, forzando exage;adémente:
el contenido legal 'de 1la pr;mesa, el legislador"ha previs-
to otras figuras juridicas para el éfécto. El contrato
prepargtorio fué diséﬁado para los casos” en.'qne.'loé
particulares por situacidén de hecho o de derecho no pueden
o no quieren celebrar de momento él confrato de compraven-
ta prometida, para el evento €n que no se quigra quedar
afectado en la actualidad por ‘los efectos de ésta. Si
lo que buscan es que el vendedor cumplan sus leiééciones{
" pero solo ‘después que el comprado; pague'ia tqtalidaq
del precio, para esto estd no solamente la promesa sino
el bacto de resérva de dominio de 1la c&mpréventa’ que
cobija tanto bienes como inmuebles en materia mercantil
y solé a muéﬁles en civil, o la posibilidad de preveer
el pago, para tiempos difergntes; del precio y la cosa,

de manera que fijando primero la obligacién de pagar
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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 retractacidén por parte del promi-

tente comprador. ) -

Ahora, si lo que se desea es que el promitente comprador
entre de una Qez, en el uso y goce de la cosa, se po@ré
‘acudir al usufructo, al ﬁéo, al derecho de habitacién,
al uso , al arrendamiento simple o a un arrendamiento

con opcibén de compra o, en fin a la compraventa directa.

En cambio, cuando las partes de los que quieren es que
un contrato ldeA momento no nazca, pero si que produzca
ya @alguno o todos sus efecéos} 'el derecho, y més que
€l la 1légica, lo impide , negdndole. cualquier eficacia

a estipulaciones dirigidas a ese fin.

4., Entonces, si. estas obligaciones "anticipadas" de pago
del precio y entrega de la cosa no pueden tener su ori-
. ’ 2
gen en la compraventa por la sencilla razén de que ésta
alln no existe, ni tampoco pueden ser vdlidamente consa-
gradas en un contrato -de promesa de compraventa, como

queddé dicho, cudl seria, pues las fuentes de tales obli-

gaciones".

Por .iltimo, conviene aclarar de que atin en el supuesto
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de que se considere que las obligaciones mencionadas

encuentren sus causas en las cliusulas accidentales del
contrato de promesa, eso si bajo ninguna circunstancias
se puede entender que la suma de dinerolque el promitente.
comprador entrega al promitente vendedor es precio Yy
que. la"entrega del inmueble de éste a aquel es cumpli-
miento de la obligacién de entrega proveniente- de la

compraventa, por lo que sus alcances se regirian y regu-
larian conforme a las reglas generales de las obligaciones
"de dar una suma de dinero y de entregar un inmueble,

respectivamente, pero nunca. por las reglas especiales

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 propiedad y la posesi6on del bien inmue-

ble prometido en compraventa.-
3.L. SOBRE LA PROPIEDAD

Siendo un bien raiz de propiedaa 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 materia
éonsiste, 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-
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nio de un bieh puede acarrear el brometerlo en venta,
basta traer a colacién que por la promesa sus par£es
se obligan a celebrar en el futuro una compréventa inmo-
biliaria, esto, son deudores reciprocoé de un A"FACERE“.
E1l precontrato no es el medio para adquirir. la cosa ni
el precio sino’ solo una via idénea para asegurar la
realizacién poéteribr de la compraventa que originé esas
obligaciones. Mientras que la compraventa es fuente de.
7
la obligacién de dar el precio y la cosa, el contrato
de promesa genera una obligacidén bilateral de hacer con-
sistente en pgrfeccionar dicha venta otorgando la escri-

-

tura piblica del caso.

b. Como primera consecuencia vde la premisa precedente,
el contrato- de promesa de compraventa no es un titulo
traslaticio del dominio, vale decir, por su ﬁaturaleza
no sirve para transferir la propiedad. No requiere mucha
explicacién esta afirmacidn. Pafa que un titulo sea tras-
laticio de dominio se quiere que ofigine una obligacidn
de dar sobre una cosa. Al no crear la promesa una pres-
ﬁacién de dar sobre el inmueble prometido en venta sino
una obligacidén de hacer paré celebrar la compraventa
respectiva, mal puede configurar aquélla un titulo trasmi-

/

sor del dominio .

-

c. De los conceptos expuestos anteriormente, como conse-



50

cuencia necesaria, que celebrado un contrato de promesa
de éompraventa sobre un bien inmueble, el prbmitenté
vendedor.conserva elAdominio pleno de la cosa sin limi-
taciéﬂ alguna, apn en el evento en que se haya hecho
dicha entrega anticipada del bien al promitente comprador

por lo que puede sin restriccién alguna, vender a otra

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

Circunstancia distinta es el incumplimiento de la promesa
que por la realizacién de tales actos puede generarse
a cargo del promitente vendedor y en favor del promitente
comprador. Quede bien claro due durante la vigencia del
contrato preliminar, el promitente comprador no tiene
derecho real alguﬁo sobre el inmueble prometido en compra-

venta.

b. La promesa faculta a sus partes no para exigir un=
precio y una cosa sino para requerir un hecho, por 1lo
que las acciones para obtener el‘cumplimiento del precon-
trato son personalés ejercitables, por lo mismo, contra
la otra parte contratante, pero nunca frente a terceros.
Asi, si después de celebrada una promesa de compraventa
el promitente vendedor vende la cosa a un tercero, el
promitente comprador como tal no tendria accién reivindi-

catoria frente al aétuar detentador del bien y sin per-

juicio, como lo dijimos, de la situacion de incumplimien-

»,




51

~to que puede presentarse.

3.2. SOBRE LA POSESION

Los problemas Telacionados con el tema de la poseqién
se’ configuran. ¢uando -el 4pro@itentel vendedor antesl de -
la 'ceiebraCién de 1la compraventé'y en éuﬁﬁlimiehto‘de
la promesa.haCe’entréga matérial del bien inmueblé prome-—
tido en venta al p}omitente comprador._Nosotfos ya fija;
mos nuestra ﬁoéesién-iespecto'del alcance de las obliga- .
ciones propias de la compréveﬁta prometida que se ‘pactan

en la promesa. No obstante, teniendo en cuenta que ié‘:
jufiéprudencia' constituye una fuente 'formal del derecho
y por ‘lo mismo veadora de normas juridicas indiyiduéles
"y, cuando son uniférmes y reitéradas, de prinéipios gene—
rales, resulta ,indispensablé: preséntar esqueﬁétiqameﬂfe
los diversos pronunciamieqtds judicialeé de nuestra Co;—
te Suprema &e ‘Justicia . sobre tres puntoé especifiéoé,

a saber:

La adquisicién o no por parte' del promitente comprador

de la posesién 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 Gltimo, si el contrato de promesa de compraventé

»



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 posesién por el promitente com- .
prador.,6K Al respecto podemOS’sepérar las ‘distintas opinio-
nes que nuestro mdximo Tribunal de Justicia, ha sentado,

en tres grupos diferentes.-

372.1.1. Tesis de la tenencia.. En un principio_la Corte
sbstuvo por algdin tiempo como simple tenedor a duién
habia recibido la cosa. con base en una promesa de.compra—
venta, pues la entrega del bien se -hace en ejecuciéh‘
de un titulo ‘no traslaticio de dominio y el promitente
comprador tiene el inmueble pero reconiéndo la propiedad
en cabeza de su contraparte ( articulos 775 y 786 del

c.c.).

3.2.1.2. Tesis de 1la posesién. simple. Autodenominé como
tesis vde la posesidén simple el pensamiento de la corte

qué en oposicidén al precedente, cimentd sobrg él éupuesto
de que el no existir un titulo. traslaticio de dominio
impide 1la adquisicién de la posicién regular  pero no
de 1la’ irregular y que el promitente comprador cuando‘
recibe el bien anticipadamente no la héce para tenerla

a nombre del promitente vendedor sino para si.
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En sentencia del 25 de abril de 1975 la Corte manifesté:

Pero no es acertado que este 4animo de duefio. solo puede
tenerse como factor generativo de posesién, cuando se .
funda en un titulo qué de ser regular-seria bara la adqui-
sicién del dominio, porque esa intencién del sefiorio
o voluntad de portarse como dueno en el inicio de 1la
ocupacién de una cosa, constituye una situacidén subjetiva
que podriq“ darse ain en circunstancias en que faltase
el titulo legitimamente de la posesidn. Claro es que
en esta hipétésis, por no pfoceder justo titulo, la po-
sesién seria irregular, pero no dejaria por ello de estar
amparada por el ' ANIMUS DOMINI " que concurre a darle
tal cardcter de posesién. Tiénese entonces, que en el
caso de la litis en due las partes, por haberlo pactado
asi, anticiparon desde el principio la ejecucidén de las
prestaciones propias del contrato prometido, la situacidn .
del promitente comprador que recibié materialmente la
cosa no era la de quien viniese a tener esta para' el
promitente vendedor, sino para quien entraba a ocuparla'
por cuenta propia, es decir? con d4nimo de sefior y dueiio,
y al espera de que por aquél se le otorgarse la escritu}a
piblica de la venta, finica formalidad faltante en orden
al perfecciohamiento Qei‘negocio. Vale decir que la situa-
cién del promitente Qendedor era, desde el momento en

que la cosa objeto de la' venta prometida le fue material-

:



mente entregada, la de un verdadero poseedor, asi fuera .
irregular, perque al rTecibir en cumplimiento- anticipado
de la prevista compraventa, incumbié a su tenencia el

Animo de dueifio.

3.2:1.3. Tesis Qe la posiciédn manifestad;. La'teéis vi-
gente de 1la corte en este p@ntb reside. én afirmar que
el c6ntrgtb preliminar de coﬁpraveﬁté pér. si no .sirve
para generér posesién‘ a favor Adel- pfomitente cémprador
que recibe ia cosa en cumﬁlimiento de aquel. Se exige-
para su configuracién que. én la pfémesé se deélare v
manifieste exﬁregaﬁente que el promitente vendedor entrega
la posesidén material 'de. la .cosa al  futuro comprador,
La Corte en ‘fallo de - junio 24 de 1980*éxplicé%esta-teoria:

en los siguientes términos: .

Cﬁando se alega " tituio como antecedente para pbéeer ‘la
cosa, es breciso distinguir si dichb titulo es o no tras-
laticio dé,dominio. Si 1o pfimero{ies ‘claro Que mantiene
el enajenante se desprenda el animus'idominio, el cual
por consiguienteAbpasé al adquirienfe; si lo segundo,
resulta e}identa que el elemento intencional o sicolégi—
co de ia posésién, salvo e#presa.éstipulacién en contrario
tiene que continuar y en efecto gontinﬁa:én quien entrega
la cosa, desde luego que él otorgamiento del pitulo de

esa clase no permite interferir contra lo que ese titulo.
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de esa clase no permite interferir contra lo que es ti-
tulo de por si significa que al dador de la cosa sea
determinado de su dominio_éobre éste,

Cuando el promitente compradorvde un inﬁueble por_virtud
del cumplimiento anticipado de 1la obliéacién‘ de en&rega
que corfesponﬂé al cohtraté prometido, toma COncigndia
de que él domiﬁio.de‘la cosa no le corresponde aidn; que
de este derecho no se ha desprendido todavia el promiten-
te vendedof; a' quien por tanto ei detentador considera

dueno, ‘a’ tal punto que lo requiere para que le trasmita

la propiedad ofrecida.

Para que la. entrega de un bien ‘prometido en venta pueda
originar posesidn matefial, sefig indiépensable entonceé-
que en- la promesa ée estipulara clafa y expresamenté
que el promitente vendedor le entrega ai futuro compra-
dor’ en 'posesién material ‘la cosa sobre la cual versa
el contrato de promesé pues solo asi versa el contrato
de prbmeSa pues sb6lo asi - se manifestaria el desprendi-
miento del &4nimo del sefior o dueno en el promiténte ven-

dedor y la voluntad de adquirirlo por parte del futuro

comprador. ' .

3.2.2. Accién reivindicatoria de promitente vendedor

contra promitente comprador." Para la Corte, mientras
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el contrato de promesa subsista juridicamente, el promi-
tente comprador puede conservar la cosa en frente de
las pretensiones reivindicatorias por parte del promi-
tente vendedof, En efecto, en mazro 12 dé i981r la sala
de casaeién ciQil dijo: |

Ahora bien: 1la pretensién reivindicatoria ex;luye~ de
suy6 todos los casos en que la poseéién del ‘demgndado
sea de natﬁraleza contractial, es decir, seA rija pof
un contrato celebrado enﬁré el-dﬁeﬁo'y el actual pésee—_
dor. En-taleé casos, mientras el contrato subsista cons-

tituye ley para las: partes ( articulo 1602 .del cédigo

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

Entoﬁces,'la restitucién de la cosa poséida, cuya posesién
1egitimé el acuerdo de voluhtédes;no puede -démandarse
sino con apoyo en algua cldusula que la prevea, mientras
el pacto esté vigente. La pretensién reivindicatoria
sélo puéde téner cabida si se la deduce como cdﬁsecuencia
de la declaracién de simulacién, de nulidad o de resolu-
cién o terminacién del contrato, es decir, previa la

supresién del obstdculo que impide su ejecucidn.

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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tente comprador, no sirve como titulo para unir, agregar,
afiadir o sumar la posesién 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, 1la Corte consideréi

1. La- 1lamadg sucesién _juridica de posesidn, que' como
és.sébido consiste en la unidén o inéorporacién.dé‘poser
siones ‘en cuanto -el poseédor _actual de un Abien npuedé
hacer suya, para todos. los efectos legales; la relacién
de hecho manﬁenida por Alqs antecesores, esté'recoﬁociaa
en el ordenaﬁiento civil en los arti;ulbs 778 y ‘2521'
del cddigo civii coms una férmula beﬁéfica de proygccién

del poder de hecho de. las pérsonas'sobre las cosas.

2. La unién de posesiones puéde derivarse bien por causa
de muerte, a titulo universal, ora por'acto entre vivos;
precisamente en 1lo _qhe- concierne a la modalidaa deri-
vativa por acto entré.yivos estd la que nace de las decla-
raéionesﬂ convergentes de voluntades para traslédar;
por . titulo iddéneo, las prerrogativas sﬁfgidas de esa
situacién de hecho y de esta manera alcanzar} luego,

el dominio por la usucapién.

Significa 1lo anterior que el ‘vinculo juridico que se

forme debe hacerse de acuerdo con la naturaleza . del bien.
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En otras palabras, si se trata de un inmueble tiene que
instrumentalizarse tal como 'lo indica el, Cbédigo -Civil
para el acto respectivo, esto es, que si es compraven-

ta, permuta, donacibén, etc, debe hacerse por escritura

piblica, bajo el dgsignib traslaticio 'que encierran estos

negocios.

3. El1 reconocimiento»que hace el artiéulo 778 del cédigp
civil dev'la uniSn o agregacién .de posesidnes a titulo
singular:en armonia con el 2521 ibidem; es para lograr,
entre otfos fpndamenfos, la propiedad mediante la pres-

. T 4 ] . . .
cripcidén adquisitiva.

Se parte de . una nocidn: 1la posesidén comienza con el
sucesor, o sea ‘que per se no se transfieré, "a  menor
O | ‘

que quiera ( el sucesor) afiadir la de su antecesor a
la suya", es decir, que para que tenga ocurrencia el
fendmeno de la incorporacidén de esa condicidén fdctica
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, donacién, aporte

en sociedad, etc.

0

2. Que el antecesor o antecesores hayan sido poseedores




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-

rd

sidn.

Luego agrega:

La promesa de compraventa de un inmueble como ‘sé\sabe
genera obligacién de hacer el negocio prbﬁetidq, es decir
mds alld de la simple expectativa como lo éostuvo el
tribunal; sélo que es suficiente para transferir posesién
alguna, aun cuando se diga en el contrato que se da la

posesidn. \

.Esta comienza, si hay categdérica voluntad de reconocer
"ese hecho en el promitente vendedor, cuando se hace entre-
ga y se realizan los actos de sefiorio, pero no se suce-
de al faltar la instrumentalizacidn 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 la posesién y de transferir ese poder de
hecho para que se opere el fendmeno juridico de 1la unién
de posesiones ‘por cuanto el titulo constituido es el
de hacer y jamds de trasladar. Ese propdsito volitivo

puede generar o derivar una posesién inmediata, si es
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inequivoca 1la declaracién 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 conclusién de rechazar la unién de posesiones
; . estuvo acertado el tribunal, 1o que permfte advertif
que los agravios a 10s;'textps< legales _denﬁnciadoé no
se haﬂ 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 atréds, por

L cuanto la promesa-de compraventa no es titulo que otorgue
. , .

la incorporacién de posesiones sobre el inmueble. ‘Se

requerird de una venta, con las voluntades convergentes

de afadir las posesiones anteriores, que. solamente podia

perfeccionarse mediante escritura ptblica.

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

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

ley para la 'posesidén veintenaria, en razdén a que él no

.

ha poseido el lapso necesario para adquirir la cosa h
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por usucapién, debe anotarse que conforme a los arti-
culos 778 y 2521 del Cédigo Civil, esta-agregacidén 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 prescribiente debe demos-
trar que tiena la calidad de sucesor a tirulo universal
o singular respecto de quien indicé como antecesor, es.
decir, la prueba idénea que tenga la virtualidad de trans-
ferir;~para que de esta manera quede evidenciada la cadena
de posesiones hasta el tiempo requerido, pues de los"
contrario, esto es, no allegando la prueba requerida
de 1los 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, donacidén, etc, debe hacerse

por escritura puiblica, bajo el designio traslativo que
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encierran estos negocios". (cas. Civil de 21 de noviembre

de 1986).

En éste asunto, a fin de acreditar elAvinculo juridico,
acompaﬁ% el reconViniente ‘una promésa de compraventa
que, como tal, .solo contiene una eséecifica< obligaciébn
:de hacer cqhsistente en celgbrar el contrato prometido
que, tratdndose de inmuebles ‘significaré la obligacién.
de " suscribir 1la "escritura pf@blica que 1lo perfeccione

y obligue a uno de los contrantes a hacer la tradicién

de la cosa vendida y al otro a pagar el precio.

De la apuntada naturaleza, emerge claramente que el con-
trato dé ‘promesa de compraventa eé distinto del contrato
del contrato prometido, ya que aquélla généra una obliga-
cién, de haéef, cual es, reitérarse, la de servir como
medio para celebrar otro negocio; por ello no se rémite
a duda'qpe no puede catalégérsele como titulo traslaticio

de dominio.

Entonces, no pudiendo servir como instrumento de enajena-
cién, tampoco puede tenérsele como vinculo juridico idé-
neo para trasmitir la posesidén al promitente comprador,

pues nos permite unir o entrelazar una posesidn a otra.

Asi, las cosas no constituyendo este contrato 1la prue-
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ba aceptable en que fundamentalmente pretente apoyarse
la censura para sumar & su posesién la de su antecesora,
menos pueden estructurarla otros medios de /prueba que

solo se enderezan a corroborar o ratificar la celebra-

‘

cidn de este contrato.

De la anterior manera dejamos expuestos los conceptos
fundamentales relativos a los efectos tanto personalé;
como reales derivados de una promesa de compraventa sobre

bien raiz vdlidamente celebrada.

.



. ~ CONCLUSION U S

v

Al finalizar el presente - estudio jinféstigétivo‘ hemos

podido llegar a las siguientes conclusiones:

- Que las promesas de celebrar compra-venta serian vili-
das, .pues no caen en las prohibiciones de los contratos

de compraventa, como nos hemos venido refiriendo, los

cényuges no son incapaces para ~celebrar ‘contratos de

. promesa de compraventa; sino que tal precontrato es ine-

ficaz por contrariar ‘el mandato del numeral 22 del arti-

culo ‘89 de 1a ley 153 de 1887.

- Que la ley ‘busca impedir que las personas dentro del
desarrollo del .trafico juridico se obliguen a ‘celébrar
A '

compra-ventas qué - al tiempo de prometerlas son inefi-

caces.

- Y por d#ltimo tenemos que concluir que cuando. la cele-

braci6én de la compra-venta prometida depénde del acééci—

'

miento del hecho futuro e incierto de que el vicio. que

impide la . verificacién instantdnea de .la compra-venta.
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desaparezca, el contrato de promesa asi pactado expresa-—
mente y por escrito es vadlido. Se estd prometiendo, en
todo caso, .que el contrato mismo, el perfeccionamiento

futuro de una compra-venta eficaz.

Si la condicién se wverifica, la obligacidén de celebrar
la compra-venta prometida nace a la vida juridica y .debe

por lo mismo cumplirse.
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