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Medellin

SALA SEGUNDA DE DECISION CIVIL

ASUNTO Apelacién Sentencia- Verbal

DEMANDANTES Jonas Antonio Flérez Ardila y Marina Florez Galofre
DEMANDADO Rodrigo Antonio Panesso Alvarez

DECISION Revoca parcialmente sentencia

PROCESO RDO. 05001-31-03-002-2016-00223-01

Medellin, diecisiete de noviembre de dos mil veintiuno
ANTECEDENTES

1. DEMANDA: Los demandantes Jonas Antonio Florez Ardila y Marina Flérez
Galofre, por medio de apoderado judicial, solicitaron que por mutuo disenso
tacito se declare la resolucién del contrato de promesa de compraventa
celebrado el 27 de julio de 2007 con Rodrigo Antonio Panesso Alvarez y, en
consecuencia, se condene al demandado a restituir los inmuebles objeto del
contrato y a pagar los frutos civiles que estos han generado desde el 15 de
agosto de 2007, por la suma aproximada de $132'480.000°° (sin tener en
cuenta los meses de los afios 2007 y 2016, por cuanto no hay prueba de los
contratos de arrendamiento), de lo cual se debe descontar $30°000.000°° que
el demandante ya recibié como parte de pago por los inmuebles.

Lo anterior, con fundamento en los siguientes hechos:

a. Jonds Antonio Florez Ardila y Marina Flérez Galofre —promitentes
vendedores— celebraron el 27 de julio de 2007 contrato de promesa de
compraventa con Rodrigo Antonio Panesso Alvarez —promitente comprador-,
sobre los locales 143 y 144 ubicados en la Calle 33 N° 42 B — 41 de Medellin,
identificados, respectivamente, con los folios de matricula inmobiliaria 001-
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423752 y 001-423753, los cuales hacen parte del Centro Comercial Galerias de
San Diego.

b. En el contrato de promesa se pact6é un precio total de $70°000.000°°, que
el demandado se obligd a pagar de la siguiente manera: $30°000.000°° a la
firma del contrato y $40'000.000°° el dia de la firma de la escritura publica de
compraventa.

El demandado pagd $30000.000°° a la firma del contrato y los demandantes
le entregaron a él los locales el 15 de agosto de 2007, como habia quedado
estipulado en el convenio, fecha desde la cual usufructda el arriendo de los
mismos.

c. Las partes acordaron que el 27 de agosto de 2007 suscribirian la escritura
publica de compraventa, pero ninguno de los contratantes comparecié a la
Notaria, con lo cual se configuré el incumplimiento mutuo. Ademas, el
demandado no pago el saldo pendiente.

d. El demandado Rodrigo Panesso Alvarez presentd demanda mediante la cual
pretendid la resolucion del contrato de promesa de compraventa de la
referencia, la cual se tramité en el Juzgado 019 Civil Municipal de Medellin bajo
el radicado 2012-180, pero la pretensién fue desestimada porque no se
demostrd que él hubiese cumplido con las obligaciones que le correspondia
segun el contrato, pues quedd claro que ambas partes incumplieron al no
suscribir la respectiva escritura publica, por lo que se debe concluir que en este
evento se configurd la institucion del mutuo disenso tacito, conforme con los
articulos 1602 y 1625 del Codigo Civil.

e. El valor de los canones de arrendamiento que el demandado ha recibido
desde el 15 de agosto de 2007 corresponde a la suma mensual de $380.000°°
por el local 143 y $1'000.000°° por el local 144.

2. CONTESTACION: El demandado Rodrigo Antonio Panesso Alvarez, fue

notificado personalmente (fol. 103) y por medio de apoderado judicial se opuso
a las pretensiones de la demanda y propuso las “excepciones” que denomind:
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(i) “Ineptitud de la demanda por falta de los requisitos formales”, bajo el
argumento de que, tal y como la Corte Suprema de Justicia lo ha desarrollado,
la pretensidn segunda contiene dos pretensiones que se contraponen, esto es,
la resolucion del contrato y la disolucion del contrato por mutuo disenso tacito.
Ademas, esta Ultima pretension no fue autorizada en el poder otorgado al
apoderado judicial de la parte demandante y en la conciliacién agotada como
requisito de procedibilidad no se pretendio la resolucion del contrato.

Esta excepcién también la propuso como previa, la cual fue despachada
desfavorablemente mediante auto de 24 de marzo de 2017 (fol. 231-234, c.1).

(ii) "Falta de cumplimiento de las condiciones para pedir la accion resolutoria”,
la cual sustentd en que los demandantes fueron quienes incurrieron en mora
en el cumplimiento de las obligaciones y, por tanto, no se reune los requisitos
de que trata el articulo 1546 del Codigo Civil.

(iii) "Falta de acreditacion de desinterés por cumplir contrato”, fundamentada
en que, si bien la parte demandante solicitd la resolucién del contrato por
mutuo disenso tacito, lo cierto es que no acreditd la falta de interés del
demandado, el cual si quiere cumplir con el contrato de la promesa de
compraventa, tanto asi que estd dispuesto a cancelar la suma de
$40°000.000°° una vez se cumpla la condicion referente al levantamiento de
los embargos e hipotecas.

(iv) "Mora del demandado” (sic), sustentada en que la parte demandante no
ha cumplido con lo dispuesto en el paragrafo de la clausula tercera del contrato
de promesa de compraventa, en el que se estipuld que: "Para la fecha de
escrituracion EL VENDEDOR cancelara el embargo que pesa sobre los
inmuebles, decretado en el Juzgado 16 Civil Municipal de Medellin, en el gue
demanda LILIANA ANDREA MENDOZA HERNA'NDEZ,' asi mismo se cancelara la
hipoteca abierta constituida a favor de BANCO GANADERO’. En ese mismo
sentido, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 1609 del Cédigo Civil,
argumentd las defensas que denomind "Excepcion de contrato no cumplido”e
“incumplimiento literal de la condicion fijada”.
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(v) "Concurrencia de culpas”, para lo cual invoco el articulo 2357 del Cddigo
Civil e indico que el retardo en el cumplimiento de las obligaciones obedece a
la tolerancia de los demandantes y, por ende, no se ha causado perjuicios.

(vi) "Imposibilidad de regresar frutos civiles”, por cuanto se debe probar la
mala fe del demandado y ademas esa restitucion solo procede en un proceso
reivindicatorio.

(vii) "Abono de expensas necesarias”, para que en caso de que se ordene la
entrega de los frutos civiles, se tenga en cuenta lo previsto en los articulos 964
y 965 del Cédigo Civil, en consideracion a los gastos en que el demandado
incurrié para el mantenimiento y administracién de los inmuebles., esto es, las
mejoras y cuotas de administracion.

(viii) "Indebida presentacion de pretensiones”, ya que en el libelo genitor la
parte demandante hace alusion a tres pretensiones que se contraponen, esto
es, la resolucion del contrato, la disolucion del contrato por mutuo disenso
tacito y la pretension reivindicatoria.

3. DEMANDA DE RECONVENCION: El demandado Rodrigo Panesso Alvarez,
mediante apoderado judicial, presenté demanda de reconvencidn en contra de
Jonas Antonio Florez Ardila y Marina Flérez Galofre, mediante la cual solicit6
que se declarara la existencia del contrato de promesa de compraventa objeto
de litigio y, en consecuencia, se ordenara el cumplimiento del mismo.

Como sustento de lo pretendido, el ahora demandante en reconvencidn expuso
los siguientes hechos:

a. En el contrato de promesa se establecid que para efectos de la firma del
contrato prometido y el pago de los $40.000.000°° restantes, Jonas Antonio
Florez Ardila y Marina Flérez Galofre debian cancelar el embargo y la hipoteca
que recaen sobre los inmuebles.

b. A 27 de agosto de 2007, fecha acordada para suscribir la escritura publica
de compraventa, la anterior condicion no se cumplid, y por esa razén no se
llevd a cabo el contrato prometido. En efecto, el 26 de agosto de 2007, Rodrigo
Panesso se comunicd telefénicamente con Jonas Antonio Florez, quien le
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informd que "no se iba a poder realizar la firma de la escritura puesto que el
banco aun no le liquidaba los intereses de la hipoteca, por lo cual solicitaba 2
dias, puesto que era lo unico que faltaba”. No obstante, el demandante en
reconvencion si se hizo presente en la notaria, pero no solicitd constancia de
esa situacion y, ademas, dos dias después, por acercamientos que hizo en el
Banco Ganadero, se enter6 que la hipoteca no habia sido cancelada y para esa
época la deuda superaba los $100.000.000°0°,

c. El demandante en reconvencion quiere dar cumplimiento al contrato de
promesa de compraventa de inmuebles, por lo que advirtid que una vez el
juzgado lo autorice y se cumpla las demas condiciones previas para ello,
cancelara la suma de $40.000.000°°, debidamente indexada al momento del

pago.

4. CONTESTACION A LA DEMANDA DE RECONVENCION: Los demandados en
reconvencion -Jonas Antonio Florez Ardila y Marina Flérez Galofre-, por medio
de apoderado judicial, se opusieron a las pretensiones de la demanda vy
propusieron la “excepcidon” que denominaron "Contrato no cumplido”, bajo el
argumento de que en este evento no se cumplen los presupuestos del articulo
1546 del Cddigo Civil, por cuanto se esta en presencia de un incumplimiento
bilateral, en el que la Unica opcion es la resolucién por mutuo disenso.

5. SENTENCIA: Mediante providencia de 16 de diciembre de 2019, el Juzgado
002 Civil del Circuito de Medellin, (i) desestimé las pretensiones tanto de la
demanda principal como de la demanda de reconvencién, que estaban
encaminadas a resolver el contrato de promesa de compraventa por el
incumplimiento de alguna de las partes, (ii) declaré la terminacion del contrato
por mutuo disenso de las partes, dispuso las restituciones mutuas y, en
consecuencia, condend a los demandantes iniciales a restituir al demandado la
suma de $45'873.72390 y al demandado a restituir a los demandantes los
bienes inmuebles que le fueron entregados en virtud del contrato de la
referencia, junto con los frutos civiles por la suma de $98'953.400°9,
debidamente indexada al momento del pago. De otro lado, negd el
reconocimiento de mejoras a favor de la parte demandada inicial.
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5.1. La juez analizé conjuntamente los presupuestos para la prosperidad de las
pretensiones invocadas tanto en la demanda principal como en la demanda de
reconvencion. Asi, tras superar la validez del contrato de promesa de
compraventa, la funcionaria judicial se refirid al cumplimiento de las
obligaciones y concluyd que de los elementos probatorios obrantes en el
expediente, se desprende que los demandantes primigenios no cumplieron con
las obligaciones que se habia pactado como anteriores a la suscripcion de la
escritura publica, relacionadas con el saneamiento de los inmuebles -
especialmente porque sobre estos recaia un embargo que impedia la tradicion-
y tampoco asistieron a la notaria en la hora y fecha pactada para la suscripcion
de la escritura publica.

5.2. Por otro lado, en cuanto al incumplimiento del demandante en
reconvencion —demandado en la demanda principal-, la juez refirid que esta
acreditado con los fallos proferidos en primera y segunda instancia en el
proceso que se tramitd bajo el radicado 2012-180, en los que se concluyd que
Rodrigo Panesso no asistid a la notaria en la fecha y hora fijada para suscribir
la escritura publica. Ademas, sefiald que si bien, al absolver el interrogatorio
que le fue practicado, el sefior Panesso indicd que si asistié a la notaria, lo
cierto es que afirmoé no haber llevado el resto del dinero.

Por esta razon, la juez a quo precisd6 que no se cumplié con uno de los
requisitos para que procediera la resolucion o el cumplimiento del contrato, lo
que conllevd a desestimar las pretensiones en ambas demandas, porque quedo
acreditado que ambas partes incumplieron las obligaciones.

5.3. No obstante, la juez sefialé que como la parte demandante inicial también
solicitd la terminacidon del contrato de promesa por mutuo disenso tacito,
emprenderia el estudio de la tal situacidn, sin que fuera antitécnico hacerlo
pese a que en el mandato otorgado al demandante nada se dijo sobre esa
pretension, pues el contrato de promesa de compraventa que aqui se discute
se celebré hace mas de 12 afios y contiene unas obligaciones para ambas
partes que no pueden quedar en el limbo juridico. En ese orden, la juzgadora
precisd que ninguna de las partes presentd o mostrd voluntad de cumplir con
el contrato final, puesto que en ambas se verifico el incumplimiento, por lo que
habria de declarar la terminacion del contrato por mutuo disenso tacito, previo
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estudio de las excepciones de mérito propuestas, las cuales despachd
desfavorablemente.

5.4. Luego, la juez ordend las restituciones mutuas, asi: Los demandantes
deberan restituir al demandado la suma de $45,873.723°° correspondientes a
la devolucidn del valor pagado como precio pactado de acuerdo con la promesa
de compraventa; la parte demandada debera restituir a los demandantes los
bienes inmuebles determinados en la demanda. En lo que tiene que ver con
los frutos civiles, la juez reconocid la suma de $98'953.4000°0 a favor de la parte
demandante. Para arribar a esa conclusidn, la funcionaria judicial tuvo en
cuenta la prueba aportada por los demandantes en la demanda principal, asi
como los interrogatorios practicados, en los que se acredita que los inmuebles
han sido explotados econdmicamente durante el tiempo que han estado en
poder del demandado, maxime que este indicd que asi fue, con algunos
espacios de tiempo en que estuvieron ya fuera desocupados o en manos de un
secuestre, para lo cual se determind como valores por los canones de
arrendamiento la suma de $299.400°0 y $788.000°° (al restarles el IPC), con
la disminucidon de los 17 meses en los cuales se acreditd que los inmuebles
estuvieron en poder de un secuestre que administraba los arriendos.

Finalmente, la juez negd el reconocimiento de mejoras solicitado por el
demandado Rodrigo Panesso, pues observd que para ello solo se cuenta con
las declaraciones de Wilmar Giovanny Munera, Sonia Valencia Ospina, Maria
Beatriz Valencia y la version del propio demandado, en las cuales se indica los
trabajos efectuados, pero no se determina de una manera objetiva el valor, ni
su tipo, mas aun porque alguna de esas mejoras, por tratarse de bienes
inmuebles con destinacién comercial, se hizo a gusto del duefio e inclusive del
arrendatario para hacerlos mas visibles a los clientes.

6. APELACION: Inconforme con lo resuelto, la PARTE DEMANDADA INICIAL -
Rodrigo Panesso Alvarez- interpuso el recurso de apelacion. Como reparos a la
decisidn de primera instancia expuso los siguientes:

6.1. El juzgado de primera instancia impuso una condena por concepto de

frutos civiles por $98953.400°°, que corresponde a 108 meses, menos 17
meses que los bienes estuvieron secuestrados, esto es, a 91 meses en total,
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por la suma mensual de $1'087.400°°, No obstante, dichos calculos son
imprecisos y desbordan lo previsto en el articulo 281 del Cddigo General del
Proceso respecto a la congruencia, porque en la demanda se solicitd
Unicamente el pago de frutos respecto del local 143, sobre el cual se pidié 2
valores que, segun reporte hecho por el demandante, no supera los
$299.40009, es decir, que esta suma multiplicada por 91 meses, equivale a un
total de $27'245.400090°,

6.2. La juez no tuvo en cuenta los pagos hechos por el demandado respecto a
las reparaciones de los inmuebles, los cuales fueron acreditados como mejoras
necesarias, hechas en relacion con temas de energia, reformas de seguridad
de escaleras y reparacion de tuberias. El despacho tampoco se pronuncio
respecto al dinero cancelado mes a mes por concepto de cuotas de
administracion que al momento de la certificaciéon sumaba $13'918.233°° por
el local 143 y $27'110.18999 por el local 144.

En este orden, la parte recurrente expuso que a ella no solo se le condend a
las restituciones mutuas y al pago de frutos civiles, sino que también a la
pérdida de los dineros que invirtidé tanto en el mantenimiento de los locales,
como a los gastos inherentes a los mismos.

6.3. El recurrente expuso que, pese a que el juzgado descartd las excepciones
propuestas, insiste en que no puede hablarse de mutuo disenso, porque la
pretension de la demanda fue "la declaracion de resolucion del contrato por
mutuo disenso tacito” y esas dos figuras se contraponen, maxime que para tal
pretension no se otorgd poder y el tema de los frutos civiles no fue elevado al
momento de celebrar la conciliacion como requisito de procedibilidad, lo cual
constituye la falta de requisitos formales de la demanda.

6.4. El apelante también senald que, si bien el juzgado hizo alusién al mutuo
disenso tacito, lo cierto es que no dio alcance a la excepcidon de 'falta de
acreditacion de desinterés por cumplir el contrato”, toda vez que la parte
demandante debia acreditar la falta de interés del demandado, la cual no
existe. Por el contrario, refirid que esta acreditado su interés en resolver la
situacion persequida, para lo cual, inclusive, formuld la demanda de
reconvencion para efectos de perseguir el cumplimiento contractual de la
promesa de compraventa, por lo que esta dispuesto a cancelar el saldo de
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$40'000.000°° -debidamente indexados-, una vez cumplida la condicion de
levantamiento de embargos e hipotecas.

7. ALEGATOS EN ESTA INSTANCIA:

7.1. La parte apelante reiterd los argumentos expuestos en los reparos
concretos elevados en primera instancia.

7.2. La parte no recurrente guardd silencio al respecto.
CONSIDERACIONES

1. PROBLEMA JURIDICO: En atencién al recurso interpuesto por el demandado
inicial contra la sentencia de primera instancia, a la sala corresponde definir,
en principio, por razones de técnica procesal, si aquel tiene razén en sefalar
que la decision debe ser revocada, en tanto que no era viable decretar el mutuo
disenso tacito del contrato, por cuanto tal figura es contradictoria con la
pretension de resolucién del contrato y porque, ademas, el apoderado judicial
de los demandantes no contaba con poder para elevar esa pretension.
Asimismo, corresponde analizar, en caso de ser pertinente, si a la excepcion
denominada "Falta de acreditacion de desinterés por cumplir €l contrato”no se
le dio el alcance suficiente, ya que, como el demandado primigenio admitid,
demando en reconvencion el cumplimiento del contrato.

Superado lo anterior, y en cuanto sea procedente, se abordara los reparos
dirigidos a cuestionar la falta de reconocimiento de las mejoras y de las cuotas
de administracion a favor del apelante, asi como la congruencia respecto al
reconocimiento de los frutos civiles a favor del demandante, respecto de los
cuales el apelante aduce que no se agotd requisito de procedibilidad.

2. MARCO NORMATIVO Y DE INTERPRETACION JURIDICA PARA LA DECISION
DEL CASO EN CONCRETO.

2.1. Sobre el mutuo disenso tacito, la Corte Suprema de Justicia, en reciente
sentencia SC3661 de 25 de agosto de 2021, expuso lo siguiente:
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"(...) Al respecto, la jurisprudencia de la Sala ha sehalado que el mutuo disenso
o distracto contractual, emerge de lo previsto en los articulos 1602 y 1625 del
Codligo Civil, y corresponde a

"[L Ja prerrogativa de que son titulares las partes en un contrato para convenir
en prescindir del mismo y dejarlo sin efectos, resultado éste que puede tener
origen en una declaracion de voluntad directa y concordante en tal sentido -
caso en el cual se dice que el mutuo disenso es expreso-, o en la conducta
desplegada por los contratantes en orden a desistir del negocio celebrado y
ademads concluyente en demostrar ese inequivoco designio comun de anonadar
su fuerza obligatoria, evento en el que el mutuo disenso es tacito. Se trata,
pues, de una figura singular cuyos perfiles institucionales, muy precisos por
clerto dentro de la variada gama de circunstancias que pueden dar lugar a la
extincion sobreviniente de relaciones juridicas de fuente contractual dotadas
de plena validez, no permiten mezclarla en ninguna forma con la resolucion
del articulo 1546 del Codigo Civil, toda vez gque en tanto ésta ultima se produce
por razon del cumplimiento de una condicion a la cual el ordenamiento positivo
le atribuye ese alcance, vale decir por una causa legal, en la hipotesis del
mutuo disenso, por definicion, esa causa radica exclusivamente en la voluntad
coincidente de las partes interesadas (...)".

(...) 3.2. Ahora, ante la importancia cobrada por el mutuo disenso tacito como
herramienta para superar situaciones de estancamiento contractual, son varios
los casos que han llegado a la Corte sobre la materia, y que le han permitido,
a través de su jurisprudencia, precisar que no todo evento de mutuo
incumplimiento de las obligaciones contractuales deriva, necesariamente, en
la aplicacion de esa figura, porque

"Para que pueda declararse desistido el contrato por mutuo disenso tacito
requiérese que del comportamiento de ambos contratantes, frente al
cumplimiento de sus obligaciones, pueda naturalmente deducirse que su
implicito y reciproco querer es el de no ejecutar el contrato, el de no llevario a
cabo. No basta, pues, el reciproco incumplimiento, sino que es menester que
los actos u omisiones en que consiste la inejecucion sean expresivos, de
manera tacita o expresa, de voluntad conjunta o separada que apunte a
desistir del contrato...”.

(...) De esa manera, ha reiterado la Corte en época mas reciente, que

! Sentencia 023 de 7 de marzo de 2000, Exp. 5319.
2 CS] SC de 20 de septiembre de 1978, G.1., T. CLIII, pag. 91.
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"[L]a desatencion reciproca de las partes, inclusive en el caso de ser
concomitante, no autoriza la resolucion de un contrato, cuando se invoca, sin
mads, como fundamento del mutuo disenso, porque [...] se requiere de algo
adicional, como es que el abandono reciproco de las prestaciones correlativas,
sea el fruto de un acuerdo expreso o tacito, obviamente, dirigido de manera
inequivoca a consentir la disolucion del vinculo™.

2.2. En la misma decision, esa Corporacion, tras reafirmar la doctrina
consistente en que para la aplicacién del mutuo disenso tacito no basta el mero
incumplimiento contractual de ambas partes, sino que se exige la prueba
contundente e inequivoca de que la voluntad de ellas es la de extinguir
implicitamente el nexo negocial que las unia, trajo a colacion el criterio
jurisprudencial vigente sobre el mutuo incumplimiento contractual, para la
aplicacion por analogia del articulo 1546 del Cddigo Civil y la eventual
subsuncion en el caso que se estudiaba. Asi refiridé que,

"En el cargo estudiado se aduce que las partes incumplieron mutuamente las
obligaciones asignadas a cada uno en el respectivo contrato de promesa y que,
por lo tanto, debio el Tribunal ponerle fin al negocio juridico, con una figura
similar a la del mutuo disenso.

Ese planteamiento lleva a la Corte a analizar, oficiosamente, si este asunto es
viable encuadrarfo dentro del marco del criterio recientemente acogido en la
sentencia de casacion SC1662-2019 (de fecha posterior a la del fallo acd
reprochado) que postula la posibilidad de aplicar, para los eventos de mutuo y
recjproco incumplimiento contractual, la resolucion del contrato sin
indemnizacion de perjuicios.

(...) en el referido fallo SC1662-2019, se determind que la recjproca
desatencion de los compromisos negociales no era obice para que cualquiera
de los contratantes intentara la resolucion del convenio, pero sin indemnizacion
de perjuicios. Ello se logro, como se verd, desde una perspectiva diferente a la
utilizada en las mencionadas sentencias de 1978 y 1982, pues, la Corte
constato que, en verdad, el ordenamiento y particularmente el Codigo Civil, no
previeron la resolucion del contrato para la hijpotesis de los mutuos
incumplimientos, debiéndose buscar la solucion, como ordenan las clasicas

3 CSJ] SC 6906-2014 de 3 de junio de 2014.
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reglas de hermenéutica, en la norma que mds se asemejara a la situacion,
siendo éella, el articulo 1546 ibidem”.

En efecto, la Corte, en la sentencia SC1662 de 05 de julio de 2019, al rectificar

posiciones jurisprudenciales anteriores, indico que:

"(...) es necesario puntualizar que cuando el incumplimiento del contrato
sinalagmatico provenga de una sola de las partes, la norma aplicable es el
articulo 1546 del Codigo Civil, caso en el cual el contratante que satisfizo sus
obligaciones o que procurd la realizacion de las mismas, puede ejercer, en
contra del otro, las acciones alternativas de resolucion o cumplimiento forzado
que la norma prevé, en ambos supuestos con indemnizacion de perjuicios,
acciones en frente de las que cabe plantearse, para contrarrestarias, la
excepcion de contrato no cumplido.

4.2. En la hijpotesis del incumplimiento reciproco de dichas convenciones, por
ser esa una situacion no regulada expresamente por la ley, se impone hacer
aplicacion analdgica del referido precepto y de los demds que se ocupan de los
casos de incumplimiento contractual, para, con tal base, deducir, que esta al
alcance de cualquiera de los contratantes, solicitar la resolucion o el
cumplimiento forzado del respectivo acuerdo de voluntades, pero sin que haya
lugar a reclamar y, mucho menos, a reconocer, indemnizacion de perjuicios,
quedando comprendida dentro de esta limitacion el cobro de la cldusula penal,
puesto que en tal supuesto, de conformidad con el mandato del articulo 1609
del Codigo Civil, ninguna de las partes del negocio juridico se encuentra en
mora y, por ende, ninguna es deudora de perjuicios, segun las voces del
articulo 1615 ibidem.

La especial naturaleza de las advertidas acciones, en tanto que ellas se fundan
en el reciproco incumplimiento de la convencion, descarta toda posibilidad de
éxito para la excepcion de contrato no cumplido, pues, se reitera, en tal
supuesto, el actor siempre se habrd sustraido de atender sus deberes
negociales.

4.3. Ahora bien, cuando a mas del incumplimiento reciproco del contrato, sus
celebrantes han asumido una conducta claramente indicativa de querer
abandonar o desistir del contrato, cualquiera de ellos, sin perjuicio de las
acciones alternativas atrds examinadas, podrd, si lo desea, demandar la
disolucion del pacto por mutuo disenso tacito, temdatica en relacion con la cual
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basta aqui con refrendar toda la elaboracion jurisprudencial desarrollada por
la Corte a través de los afos”.

3. SOLUCION AL CASO EN CONCRETO. Atendidas las consideraciones
precedentes, la Sala advierte de entrada que la decisidon de primera instancia
debe ser revocada parcialmente y modificada en el sentido de indicar que en
el presente asunto el contrato de promesa de compraventa se resolvera por el
incumplimiento reciproco de las partes y no porque haya operado el mutuo
disenso tacito como concluyé la juez a guo, conforme se pasa a exponer.

3.1. La parte demandante inicial deprecd la resolucidn del contrato de promesa
de compraventa por “mutuo disenso tacito”, soportado, especialmente, en el
incumplimiento mutuo de ambas partes, ya que afirmd que ninguna asistio a
la notaria en la fecha acordada para protocolizar dicho contrato, esto es, el 30
de agosto de 2007 y, ademas, el demandado no pagd el precio total acordado.
Por su parte, el demandado primigenio -demandante en reconvencion-, quien
aseverd que si se hizo presente en la notaria, pero no solicitd constancia de
esa situaciéon, adujo que el promitente vendedor Jonds Antonio Florez, fue
quien incumplio el convenio, ya que no se presento a la notaria, pues el 26 de
agosto de 2007, le informd que "no se iba a poder realizar la firma de la
escritura puesto que el banco aun no le liguidaba los intereses de /la hipoteca,
por lo cual solicitaba 2 dias, puesto que era lo unico que faltaba”, a lo que
agrego, que dos dias después, por acercamientos que hizo en el Banco
Ganadero, se enterd que la hipoteca no habia sido cancelada y para esa época
la deuda superaba los $100°000.0000°°,

3.2. Noétese que las partes se imputaron el incumplimiento reciproco de las
obligaciones derivadas del contrato de promesa de compraventa, lo cual
efectivamente se presentd en este asunto, tanto que la juez a qguo partié de
esa base para sustentar la decisidon de primera instancia y tal incumplimiento
mutuo no fue cuestionado por ninguna de las partes, ni siquiera por el
demandado por medio del recurso de alzada que ahora se estudia. En efecto,
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en atencidn a lo pactado en las clausulas tercera* y sexta® del contrato de
promesa de compraventa, en este evento esta acreditado que la escritura
publica de compraventa se debia suscribir el 30 de agosto de 2007 y la parte
demandante afirmd no haber asistido a cumplir con ese pacto. Ademas, en esa
misma fecha, el promitente comprador debia pagar el saldo de $40°000.000°°
y los promitentes vendedores debian cancelar el embargo y la hipoteca que
recaia sobre los inmuebles, pero tales obligaciones tampoco fueron acatadas.
Aunado a ello, pese a que el demandado Rodrigo Antonio Panesso insistid en
que él si asistio a la notaria el dia acordado para tal efecto, lo cierto es que no
allegé medio de prueba alguno que respaldara su afirmacién, pues a ninguno
de los testigos consta presencialmente ese hecho y, ademas, aquel admitié que
ese dia no llevd el dinero restante para pagar la totalidad del precio. En efecto,
asi quedo acreditado el incumplimiento reciproco de las obligaciones pactadas
en el contrato objeto de litigio. No obstante, lo que en este asunto no se
presenta es el mutuo disenso tacito, ya que el propio demandante Jonas
Antonio Flérez Ardila afirmo en el interrogatorio de parte que, con posterioridad
a la fecha fijada para la firma de la escritura publica de compraventa, si busco
a Rodrigo Panesso Alvarez para concluir el negocio, tanto que afirmo que varias
veces hicieron el intento, pero este Ultimo nunca tuvo el dinero (CD 1, audio 1,
min: 23 y s.s.). Esta situaciéon, por si sola, basta para descartar que los
celebrantes asumieron una conducta claramente indicativa de querer
abandonar o desistir del contrato, pese a que ambos incumplieron el contrato
reciprocamente, sin que sea menester para estos efectos, analizar la voluntad
que tenia o no el extremo accionado.

En efecto, en asunto similar, la Corte Suprema de Justicia — Sala Civil- concluyé
que:

4 “TERCERA: PRECIO Y FORMA DE PAGO: Que el precio de la venta se ha estipulado en la
venta de SETENTA MILLONES DE PESOS ($70.000.000), QUE EL COMPRADOR cancelara de la
siguiente forma: TREINTA MILLONES DES PESOS ($30.000.000) a la firma de ésta promesa
de compraventa y la suma restante, es decir CUARENTA MILLONES DE PESOS ($40.000.000),
los cancelara el comprador a la firma de la escritura publica, es decir, el dia 30 de agosto de
2007 en la Notarfa Primera del Circulo de Medellin. PARAGRAFO: Para la fecha de escrituracion
EL VENDEDOR, cancelara el embargo que pesa sobre los inmuebles decretado en el Juzgado
16 Civil Municipal de Medellin, en el que demanda LILIANA ANDREA MENDOZA HERNANDEZ:
asi mismo se cancelara la hipoteca abierta constituida a favor de BANCO GANADERO".

5 “SEXTA: ESCRITURACION: la escritura de protocolizacion de la compraventa de estos
inmuebles se realizara el dia treinta (30) de Agosto de 2007 a las tres (3:00 pm) de la tarde
en la Notaria Primera del Circulo de Medellin (...)"
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"(...) en verdad que el Tribunal no solo analizo juridica y probatoriamente la
suplica de terminacion del contrato de promesa por mutuo disenso tacito, sino
gue lo hizo guiado por la doctrina de la Corte, a la luz de la que aparece, por
lo demads, como plausible concluir que no hay mutuo disenso, cuando el propio
demandante afirmo en su demanda que "siempre estuvo presto a satisfacer las
obligaciones que a su cargo quedaron plasmadas en la promesa de contrato
celebrada’.

En sintesis, en atencién al entendimiento que la jurisprudencia le ha dado al
mutuo disenso tacito, por medio de la hermenéutica de los articulos 1602 y
1625 del Cédigo Civil, la Sala recuerda que, para la aplicacion de tal figura, es
menester que exista certeza de un consentimiento resolutorio y la
demostracion de actos univocos que lleven a presumirla, no siendo suficiente,
como se repitid, el mero incumplimiento de las prestaciones por parte de los
contratantes, como sucede en este caso.

4. Ahora bien, como el demandante inicial lo que objetivamente depreco fue la
disolucion del contrato por el incumplimiento simultaneo de ambas partes, lo
que ademas denomino “resolucidon” y asi fue como la juez fijo el litigio (con lo
cual ambas partes estuvieron de acuerdo), en tanto indicd que iba a analizar
los presupuestos de la resolucion contractual y luego los del mutuo disenso,
nada obsta, para que en esta instancia se resuelva el contrato por el
incumplimiento reciproco, en aras de no dejar en estado de letargo una
situacion contractual de muy dificil o imposible conclusién. Es asi porque tal
incumplimiento deviene de hace mas de 13 afios y, en este proceso fue
acreditado que los promitentes vendedores ya no ostentan el derecho real de
dominio sobre los bienes objeto del contrato.

Por tal razén, a partir de una debida interpretacién de la demanda’, sin
desconocer la causa petendi — en este caso el incumplimiento reciproco-, en

6 Sentencia SC3661 de 2021.

7 La interpretacion de la demanda es un deber del juez. Asi lo dispone el numeral 5 del articulo
42 del Codigo General del Proceso, al enunciar, entre otros, que es deber del juez "Adoptar las
medidas autorizadas en este codigo para sanear los vicios de procedimiento o precaverios,
integrar €l litisconsorcio necesario e interpretar la demanda de manera que permita decidir e/
fondo del asunto. Esta interpretacion debe respetar el derecho de contradiccion y el principio
de congruencia”.
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pro de poner fin a un prototipico caso de estancamiento contractual, irresoluble
con la institucion del mutuo disenso, o con las tradicionales acciones
alternativas del articulo 1546 del Cddigo Civil, se aplicara la resolucion por
mutuo incumplimiento desarrollada por la Corte Suprema de Justicia
recientemente en la sentencias SC SC1662 de 05 de julio de 2019 y SC3661 de
25 de agosto de 2021, tras una aplicacion analdgica de la norma en mencion.
Valga anotar, que tal situacidon, no quebranta el principio de congruencia que
impera en el derecho procesal, en tanto que ese deber de interpretacion de la
demanda tiene un limite: en ningun caso podra desbordar la causa petendi,
esto es, los hechos que apoyan la peticion de la tutela concreta. Sobre el
particular, la Corte Suprema de Justicia -Sala de Casacion Civil-, en sentencia
SC775 de 21 de marzo de 2021, reiterd que:

"(...) el juez tiene el deber de resolver de fondo la controversia puesta a su
consideracion, teniendo en cuenta el principio fundamental de que solo ésta
limitado a no variar la causa petendi (hechos), pero no asi a determinar e/
derecho aplicable al juicio o a revisar si los presupuestos de cada una de las
acciones se cumplen o no, dado que en virtud del principio iura novit curia® las
partes no tienen la carga de probar €l derecho, salvo contadas excepciones
como cuando se trata de derecho extranjero o consuetudinario (...)(CSJ.
STC14160-2019 de 16 de octubre de 2019, exp. 11001-02-03-000-2019-
03256-00)".

4.1. Asi las cosas, sin necesidad de ahondar en mayores consideraciones,
conforme ya quedd acreditado que se tratd del incumplimiento reciproco y
coetaneo de las obligaciones que cada una de las partes del negocio
preparatorio tenia, para finalmente celebrar el contrato prometido, esto es, al
ser imputable el incumplimiento a las dos partes, cualquiera de ellas estaba
habilitada para demandar a la otra, con el propdsito de que se declarara la
resolucion del contrato que las vincula, de lo que se sigue, sin mas, que, en tal
sentido, la pretensidn resolutoria que elevaron Jonas Antonio Flérez Ardila y
Marina Flérez Galofre, en la condicion de prometientes compradores, tiene
vocacion de éxito.

8 La Corte Suprema de Justicia, en sentencia SC13630 de 07 de octubre de 2015, sefald que,
en razon de ese postulado, “/os descuidos, imprecisiones u omisiones en que incurren los
litigantes al citar o invocar el derecho aplicable al caso deben ser suplidos o corregidos por el

Juez, quien no se encuentra vinculado por tales falencias”.

Pagina 16 de 24



Recurso de apelacion
Rad. 05001-31-03-002-2016-00223-01
Sentencia 142 de 2021

4.2. En este orden, al encontrar que a los demandantes iniciales -Jonas Antonio
Flérez Ardila y Marina Flérez Galofre- les asiste razon al pretender la resolucion
del contrato, lo consecuente seria que el Tribunal estudiara lo pertinente
respecto a la viabilidad de las “excepciones” presentadas por el extremo pasivo,
empero, estas fueron abordadas de fondo por la juez de primera instancia y
despachadas desfavorablemente. No obstante, la Sala encuentra, en todo
caso, importante precisar que al acoger la pretension de resolucidon contractual
por las razones ya expuestas y descartar el mutuo disenso tacito, las
excepciones que el demandado denomind "ineptitud de la demanda por falta
de los requisitos formales”, “indebida presentacion de pretensiones”y “Falta
de acreditacion de desinterés por cumplir €l contrato”, que tenian por objeto
derruir la procedencia de la pretension del mutuo disenso tacito en este evento
-lo que ademas fue objeto de apelacion por parte del demandado- carece de
objeto en este escenario tras la aplicacion de la resolucién contractual por

incumplimiento reciproco.

Asimismo, en lo que tiene que ver con las excepciones que se refieren
directamente a la resolucion contractual, denominadas por el demandado como
"Falta de cumplimiento de las condiciones para pedir la accion resolutoria”,
"Excepcion de contrato no cumplido”, “incumplimiento literal de la condicion
filada”y "Mora del demandante’, la Sala advierte que ante la prosperidad de
la resolucion mencionada, tales excepciones no tienen virtualidad para
extinguir la misma, en tanto que el incumplimiento imputado a los
demandantes, el cual también se encuentra acreditado, da pie a que se

corrobore el incumplimiento reciproco.

5. Ahora, en lo que tiene que ver con las restituciones mutuas - en procura de
volver las cosas al estado anterior al momento de la celebracion del respectivo
contrato de promesa de compraventa-, el Tribunal se limitara al estudio de los
puntos cuestionados por el demandado Rodrigo Antonio Panesso sobre dicho
aspecto. Previamente, conviene aclarar que si bien, en tratdndose de
resolucion del contrato por incumplimiento reciproco no es procedente el
reconocimiento de perjuicios, lo cierto es que si hay lugar a las restituciones
mutuas®, pues el propdsito de la resolucidon es dejar a las partes en la misma

9 Sentencia SC11287 de 17 de agosto de 2016: “Estas restituciones, como lo ha advertido la
doctrina de la Corte, encuentran su razén de ser en el postulado de la equidad y mas
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situacion en la que estaban hasta antes de contratar, en caso de haberse
ejecutado parcialmente el contrato.

5.1. Asi, el demandado presentd inconformidad respecto al reconocimiento de
los frutos civiles a favor de los demandantes primigenios. No obstante, tal
desconcierto debe ser despachado desfavorablemente por los siguientes
motivos: En primer lugar, porque sin fundamento alguno, el demandado indicé
que sobre la peticidon de frutos no se agotd requisito de procedibilidad; pero
ello no es cierto porque asi se desprende de la constancia de no acuerdo
obrante a folio 37 del cuaderno 1. En todo caso, los frutos deben ser objeto de
un estudio de oficio, pues se trata de un emolumento que una vez acreditado
hace parte de las restituciones mutuas; y en segundo lugar, porque en la
sentencia no se refleja incongruencia —tal como el apelante adujo-, en tanto,
la interpretacion armonica y sistematica de la demanda, unida al conjunto
probatorio, lleva a detectar el lapsus en que demandante incurrid en la
pretension tercera (fol. 67, c.1), al solicitar el pago de frutos civiles, indicé que
estos se configuran por los canones que recibe el demando, asi: $380.000°°
por el local 143 y $1'000.000°° por el local 143", cuando respecto de este
ultimo debid decir local 144, lo cual no impidié a la juez de primera instancia,
precisar el asunto, pues resultaba notorio, que en este caso el demandante se
referia a los dos locales objeto del contrato de promesa, lo que también se
corrobora con el avallio anexo a la demanda.

5.2. De otro lado, en el proceso, el promitente comprador -Rodrigo Antonio
Panesso- alegd haber hecho “mejoras” sobre los inmuebles objeto del contrato
de promesa, sin advertir siquiera en qué consistieron, pues en la contestacién
de la demanda, apenas indicd valores por concepto de mejoras, sin describirlas,

concretamente en el de prevenir un enriquecimiento sin causa. Es asi como sobre este aspecto
tiene dicho que «mientras el demandado conserva la cosa en su poder, se haya aprovechado
de sus frutos, o la haya mejorado o deteriorado, en el caso en que fuera condenado a restituiria
debia naturalmente proveerse lo conveniente sobre estos puntos, porque de otro modo se
consagraria bien un enriquecimiento indebido por parte del reo cuando se aprovecha de los
frutos de una cosa que no es suya, o del actor, al recibir mejorado a costa ajena un bien que
le pertenece, 0 sea causaria al ultimo un perjuicio injusto al restituir deteriorado el mismo bien
por culpa del demandado». (G.J. LXII. Pag. 651)

"El efecto propio de la declaracion de resolucion del contrato es regresar las cosas a su estado
anterior, lo cual se cumple a través de las restituciones mutuas que —en términos generales—
surgen para los contratantes en virtud del conjunto de normas que regulan las prestaciones
en materia de reivindicacion”.
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esto es, sin indicar cuales son y de qué clase. Ademas, en este punto, solicitd
el reconocimiento de los gastos que hizo por concepto de cuotas de
administracion, los cuales discrimind asi: $13'918.233°° por el local 143 vy
$27'110.189°° por el local 144.

-En lo que tiene que ver con las mejoras, el Tribunal, en armonia con lo
expuesto por la juez a guo, no encuentra prueba concreta o especifica de las
mejoras que la parte demandada dijo haber hecho sobre los bienes inmuebles,
esto porque en el proceso no obra elemento de conviccion que dé cuenta de
la existencia de las mejoras, cuales son, en qué consistieron, quién las sufrago,
cuando se hicieron o la cuantia a que asciende cada una de ellas. Al respecto,
se advierte que a folios 188, 189 y 190, obra copia al carbon de tres cuentas
de cobro de septiembre de 2007 que no alcanzan a revelar la existencia fisica
de las reformas a que aluden, pues de manera genérica se menciona alli
instalaciones, cambios de puerta, tuberias, escaleras, cambio de divisiones sin
alguna indicacién puntual que revele en cual de los locales se hicieron, el valor
individual, los materiales usados y la condicién de estos, la razon de tales
cambios para establecer si era necesario hacerlos, en fin, sélo mencionan unos
gastos globales y apenas una de ellas da cuenta de estar dirigida a Rodrigo
Panesso. Ademas, a folio 193, también obra un documento, dirigido a Sonia
Valencia, en el que se indica que es un recordatorio sobre la remodelacion que
tuvo el local 144 y cual fue el costo, pero alli simplemente se informa un listado
de arreglos y cambios, en que no se menciona al demandado y que también
carece de contundencia sobre la consistencia de supuestas mejoras.
Adicionalmente, véase que, si bien los testigos Maria Beatriz Valencia Barrera,
Wilmar Yovany Mdnera Jiménez y Sonia del Socorro Valencia Ospina adujeron
que hubo reformas o mejoras sobre los locales, en las escalas, pisos y banos,
lo cierto es que, de igual manera, tales declaraciones las mencionaron de forma
genérica, y no permiten saber o distinguir en qué consistieron esas mejoras,
de qué tipo fueron, sus especificidades, magnitud, los términos en que se
hicieron, indefinicidon que impide establecer algin reconocimiento por ese
concepto.

Aqui conviene sefalar que, si bien las mejoras son expensas que corresponden

a las prestaciones reciprocas que el juez debe ordenar aun de oficio, lo cierto
es que naturalmente debe aplicarse la carga de la prueba, que en este caso
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por no haber sido cumplida en debida forma por el demandado inicial da pie al
fracaso de la pretension.

- Ahora, respecto a los gastos ordinarios que el demandado Rodrigo Panesso
invirtid para poder arrendar los locales objeto del contrato de promesa, tales
como las cuotas de administracion — respecto de las cuales la parte demandada
presenta inconformidad mediante el recurso de alzada-, conviene precisar que,
en los términos del articulo 964 del Codigo Civil, "en toda restitucion de frutos
se abonaran al que la hace, los gastos ordinarios que ha invertido en
producirlos”(SC4125 de 30 de septiembre de 2021) y, como en este asunto,
en el que hay condena por concepto de frutos a cargo del demandado v,
ademas, el pago que este hacia por cuotas de administracién esta acreditado,
es menester reconocer los gastos ordinarios o expensas de produccion que
aquel invirtio.

En efecto, el promitente comprador Rodrigo Antonio Panesso, solicitd que se
le reconociera las sumas que sufragd por concepto de cuotas de administracion
sobre los bienes inmuebles objeto del contrato, discriminadas de la siguiente
manera: $13'918.233°° por el local 143 y $27'110.189°° por el local 144.
Dichos montos, fueron certificados por Beatriz Valencia Barrero, administradora
y representante legal del Centro Comercial Galerias de San Diego, segun
certificacion de 29 de octubre de 2016 (fol. 183, c.1), la cual no fue
desconocida por los demandantes, maxime que el promitente vendedor Jonas
Antonio Flérez Ardila, reconocié que nunca ha pagado cuotas de administracion
y que ese concepto lo pagaba Rodrigo Antonio Panesso, porque es un requisito
de la administracion para arrendar los inmuebles (audio 1, min 25y s.s.).

En este sentido, a favor del demandado, se habra de reconocer la suma total
de $41'028.412°°, la cual habra de indexarse desde noviembre de 2016 (fecha
de certificacién) hasta la fecha de esta sentencia de acuerdo con la siguiente
formula:

Va = Vh (valor histérico) x Indice final
Indice inicial

Va = $41'028.412°° X 110,06 = $48'696.074°°
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92,73

Entonces, al demandado inicial, por concepto de gastos ordinarios, se le pagara
la suma de CUARENTA Y OCHO MILLONES SEISCIENTOS NOVENTA Y SEIS
MIL SETENTA Y CUATRO PESOS ($48'696.074°°), mas la actualizacion que se
cause hasta la fecha del pago efectivo.

6. Ahora bien, de conformidad con el articulo 283 del Cddigo General del
Proceso, que impone al juez de segunda instancia extender la condena en
concreto hasta la fecha de la sentencia de segunda instancia, aun cuando la
parte beneficiada con ella no hubiese apelado, el Tribunal extendera hasta la
fecha de esta sentencia, en aplicacion de la correccion monetaria, la condena
por concepto de frutos impuesta a favor de la parte demandante inicial
(respecto de la cual no hubo ninguna informidad por las partes en cuanto al
numero de meses liquidados como cifra Unica), asi como el dinero entregado
en virtud del contrato, en los siguientes términos:

-Respecto a la condena en frutos por valor de $98953.400°°, se aplicara la

correccion monetaria, a partir de la sentencia de primera instancia, hasta la
fecha de esta sentencia de segunda instancia, asi:

Va = $98'953.400°° X 110,06 = $104'921.110°°
103,80

Por lo tanto, a la fecha de esta sentencia, el valor de los frutos que se debe
reconocer a favor de los demandantes iniciales, asciende a CIENTO CUATRO
MILLONES NOVECIENTOS VEINTIUN MIL CIENTO DIEZ PESOS
($104'921.110°°), mas la actualizacién que se cause hasta la fecha del pago
efectivo.

-Respecto a las prestaciones a favor del demandado Rodrigo Antonio Panesso,

el dinero entregado en virtud del contrato habra de indexarse hasta la fecha

de esta decision de segunda instancia. El promitente comprador entreg6 a los

demandantes a la suma de $30°000.000°°, la cual fue indexada por la juez a
guo hasta la fecha de la sentencia de primera instancia -$45'873.723°°-, razdn
por la que, por cuestiones practicas se indexara la suma inicial de
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$30'000.000°°, desde la fecha en que se efectud ese pago, esto es, desde julio
2007, hasta la fecha de esta sentencia, de acuerdo con la siguiente formula:

Va = Vh (valor histérico) x Indice final
Indice inicial

Va = $30°000.000°° X 110,06 = $51'405.885°°
64,23

Entonces, al demandado Rodrigo Antonio Panesso, se le pagara la suma de
CINCUENTA Y UN MILLONES CUATROCIENTOS CINCO MIL OCHOCIENTOS
OCHENTA Y CINCO PESOS ($51'405.885°°), mas la actualizacion que se cause
hasta la fecha del pago efectivo.

7. En este orden, sin necesidad de ahondar en aspectos adicionales, la Sala
dispondra: (i) La revocatoria parcial de la sentencia de primera instancia, (ii)
declarara la resolucion del contrato por el incumplimiento reciproco de ambas
partes, (iii) ordenara el reconocimiento de gastos ordinarios a favor del
demandado Rodrigo Antonio Panesso y (iv) actualizara los valores por concepto
de restituciones mutuas hasta la fecha de esta sentencia. En lo demas, la
providencia impugnada permanecera incolume.

8. Sin costas en ninguna de las instancias, por lo que habra de revocarse los
ordinales “SEPTIMO” y “OCTAVO” de la sentencia de primera instancia, debido
a que, en estricto sentido, ninguna de las partes resultd derrotada, al estimarse
que la resolucién del contrato provino del incumplimiento de ambas.

DECISION

Por lo expuesto la Sala Segunda de Decisidon Civil del Tribunal Superior de
Medellin administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la ley, RESUELVE:

PRIMERO: REVOCAR PARCIALMENTE el ordinal “"PRIMERO"” de la sentencia
apelada proferida el 16 de diciembre de 2019 por el Juzgado 002 Civil del
Circuito de Medellin, en cuanto desestimé las pretensiones de la demanda
principal.
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SEGUNDO: REVOCAR el ordinal "SEGUNDO” de la sentencia de primera
instancia, mediante el cual se declar6 la terminacién del contrato por mutuo
disenso tacito y en su lugar DECRETAR por incumplimiento reciproco de las
partes, la resolucién del contrato de promesa de compraventa celebrado el 27
de julio de 2007, entre Jonas Antonio Florez Ardila y Marina Florez Galofre,
como promitentes vendedores, y Rodrigo Antonio Panesso Alvarez, como
promitente comprador.

TERCERO: ADICIONAR la sentencia de primera instancia, en el sentido de
ORDENAR a los demandantes Jonas Antonio Flérez Ardila y Marina Florez
Galofre, el pago de CUARENTA Y OCHO MILLONES SEISCIENTOS NOVENTA Y
SEIS MIL SETENTA Y CUATRO PESOS ($48'696.074°°), por concepto de gastos
ordinarios, a favor de Rodrigo Antonio Panesso Alvarez.

CUARTO: MODIFICAR el ordinal “TERCERQ”, en el sentido de indicar que la
suma actualizada por concepto de devolucién del valor pagado como parte del
precio, quedara asi: a favor de Rodrigo Antonio Panesso Alvarez, la suma de
CINCUENTA Y UN MILLONES CUATROCIENTOS CINCO MIL OCHOCIENTOS
OCHENTA'Y CINCO PESOS ($51'405.885°°).

QUINTO: MODIFICAR el ordinal "CUARTO”, en el sentido de indicar que la
suma actualizada por concepto de frutos civiles quedara asi: a favor de Jonas
Antonio Flérez Ardila y Marina Flérez Galofre, la suma de CIENTO CUATRO
MILLONES NOVECIENTOS VEINTIUN MIL CIENTO DIEZ PESOS
($104'921.110°°).

SEXTO: Sobre las anteriores sumas de dinero, se aplicard la correccién
monetaria causada a partir de esta sentencia y hasta cuando se haga el pago
efectivo, que sera liquidada al momento del pago, de acuerdo con los
lineamientos establecidos en la parte motiva de esta decision.

SEPTIMO: REVOCAR los ordinales “SEPTIMO” y “OCTAVO” de la parte
resolutiva de la sentencia de primer grado mediante los cuales se impuso
condena en costas, para en su lugar abstenerse de imponerlas, por las razones
aqui expuestas.
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OCTAVO: En lo demas, por las razones expuestas en esta providencia, la

decision apelada permanece incélume.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

/

MARTHA CECILIA LEMA VILLADA

Los magistrados,

LUIS ENRIQUE GIL MARIN
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