
TEMA: MUTUO DISENSO CONTRACTUAL - Por desarrollo jurisprudencial, los presupuestos 
esenciales para que se configure el mutuo disenso contractual refieren a la existencia de 
incumplimientos recíprocos, simultáneos, graves, relevantes y equiparables por parte de ambos 
contratantes, sumados a la evidente intención, también de los dos contratantes, de separarse del 
contrato. No obstante, la falta del presupuesto de simultaneidad evidenciada conlleva a la misma 
conclusión desestimatoria del mutuo disenso. / 
 
HECHOS: Los demandantes solicitan que se declare que en el contrato de promesa de compraventa 
entre: la Junta de Vivienda Comunitaria Ángeles de San Antonio; “JVC Ángeles de San Antonio”, 
como promitente compradora. y, Construgral S.A. hoy General Construction S.A.S., en liquidación. 
como Promitente vendedora,  se presentó el fenómeno jurídico denominado mutuo disenso o 
distracto contractual; que se declare que haciendo una adecuada imputación de pagos, conforme 
al artículo 1653 del CC la parte demandante, pagó en su totalidad el lote de terreno objeto de la 
promesa de compraventa, y se abonó al valor de las mejoras y construcciones quedando a deber 
una suma por dichos conceptos; que, por verificarse el pago de la obligación principal del contrato 
de promesa de compraventa se decrete el cumplimiento forzado del contrato de promesa en lo que 
tiene relación con el otorgamiento de la escritura pública de venta, fijando a la demandada la 
obligación de hacer. La demandada presentó demanda de reconvención por acción reivindicatoria 
del dominio ante el fenómeno de la caducidad, por el incumplimiento del contrato. El señor Juez 
decide negar las pretensiones de las demandas por incumplimiento de ambos demandantes. La Sala 
determinará, si le asistió razón al a quo al negar las pretensiones de la demanda principal, o si se 
realizó un análisis inadecuado del asunto y, por ende, es posible acceder a las mismas. 
 
TESIS: La sentencia SCC-5420 del 04 de septiembre de 2000, explicó: “El contrato de promesa 
naturalmente es fuente de una y principal obligación: hacer el contrato prometido; es decir, otorgar 
la escritura pública que perfecciona el contrato de compraventa del inmueble, para nuestro caso, 
cuando este es el tipo de bien sobre el cual ella versa”. (…) En tiempos recientes, la Corte Suprema 
de Justicia, sobre este tipo de contrato reiteró en sentencia SC5224-2019: Una promesa de contrato 
tiene como característica fundamental, que su objeto es el de garantizar que las partes suscribirán, 
con posterioridad a ella, otro contrato, por eso de aquella deriva una obligación de hacer para las 
partes, que consiste en celebrar el negocio jurídico prometido: «El objeto de la promesa según lo 
tiene establecido la jurisprudencia es la conclusión del contrato posterior. De ahí que “siendo el 
contrato de promesa un instrumento o contrato preparatorio de un negocio jurídico diferente, tiene 
un carácter transitorio o temporal, característica esta que hace indispensable, igualmente, la 
determinación o especificación en forma completa e inequívoca del contrato prometido, 
individualizándolo en todas sus partes por los elementos que lo integran”. (…) El Código Civil en su 
artículo 1546 regula la condición resolutoria tácita en los siguientes términos: “En los contratos 
bilaterales va envuelta la condición resolutoria en caso de no cumplirse por uno de los contratantes 
lo pactado. Pero en tal caso podrá el otro contratante pedir a su arbitrio, o la resolución o el 
cumplimiento del contrato con indemnización de perjuicios”. (…) La jurisprudencia nacional se ha 
pronunciado sobre este precepto sosteniendo que son presupuestos indispensables, para la 
prosperidad de la acción resolutoria a) que, el contrato sea bilateral y válido, b) que quien promueva 
la acción haya cumplido con sus obligaciones o que haya estado dispuesto a cumplirlas, y c) que el 
otro contratante haya incumplido las obligaciones que le corresponde. Esta norma debe 
interpretarse en concordancia con el artículo 1609 del mismo Estatuto, es así como el contratante 
cumplido o que haya estado dispuesto a cumplir está legitimado para pretender la resolución del 
contrato. (…)  De antaño se tiene establecido, sin mayor controversia que, cuando alguno de los 
contratantes no cumple con sus obligaciones, el contratante cumplido tiene la posibilidad de pedir 



la resolución por incumplimiento o el cumplimiento forzado del contrato, como también 
indemnización de perjuicios, pero no existe tanta contundencia en cuanto a la consecuencia jurídica 
que puede aplicarse cuando ambos contratantes incumplen sus obligaciones. (…) Reitera la SC4801 
de 2020, «la resolución puede demandarla en el evento de desacato recíproco y simultáneo si se 
funda en el desacato de todas las partes, en este evento sin solicitar perjuicios». En tal virtud, en el 
ámbito de la resolución del contrato, el hecho del incumplimiento mutuo autoriza el ejercicio de la 
acción resolutoria. De tal suerte que es posible demandar la resolución y desligarse del contrato, 
incluso en el evento de mutua inejecución. Empero, deben de tratarse de incumplimientos graves, 
relevantes, equiparables. A su turno, la exigencia de la gravedad para la prosperidad de la acción 
resolutoria ha tenido desarrollo en otras latitudes. De tal suerte que la trascendencia de la 
inejecución de la prestación debida es un elemento para considerar en la acción resolutoria. (…) De 
la reseña antecedente se puede concluir entonces que, por desarrollo jurisprudencial, los 
presupuestos esenciales para que se configure el mutuo disenso contractual refieren a la existencia 
de incumplimientos recíprocos, simultáneos, graves, relevantes y equiparables por parte de ambos 
contratantes, sumados a la evidente intención, también de los dos contratantes, de separarse del 
contrato. (…) el a quo consideró que existió mutuo incumplimiento de las partes contratantes 
porque la demandante no pagó oportunamente las cuotas pactadas y porque ninguno de los 
contratantes compareció a la notaría en la fecha establecida, pero seguidamente señaló que no 
evidenció interés en separarse del contrato porque la misma parte demandante solicitó el 
cumplimiento de la obligación principal, conclusión que no comparte completamente esta Sala 
porque no se evidencia un incumplimiento coetáneo del negocio, en tanto, al haberse pactado 
obligaciones escalonadas incumplidas primigeniamente por la parte demandante no se puede 
hablar de reciprocidad y simultaneidad. (…) No obstante no compartirse cabalmente la conclusión 
del a quo, la falta del presupuesto de simultaneidad evidenciada conlleva a la misma conclusión 
desestimatoria del mutuo disenso, lo que implica que el reparo de la parte demandante no tiene 
finalmente asidero de cara a derruir la decisión. (…) El recurrente indica también que, al haberse 
realizado el pago de las cuotas con intereses de mora y el haber recibido la demandada los pagos 
implican una prolongación tácita del plazo para otorgar la escritura, pero dicha aseveración además 
que debe ser analizada en el campo del cumplimiento contractual y no de la resolución, no coincide 
con lo expresamente pactado en el contrato, donde se determinó contundentemente que la 
ampliación del plazo debería constar por escrito. (…) Las demás alegaciones del recurrente 
evidencian inconformidad porque el a quo no acogió la pretensión de cumplimiento parcial que de 
forma consecuencial al mutuo disenso formuló, evidenciando esta Sala que dicha petición resulta 
totalmente contradictoria y debía ser descartada como acaeció, pues absolutamente inadecuado 
resulta procurar, al mismo tiempo, resolver el contrato y de forma consecuencial, que se cumpla el 
mismo. (…) Lo expuesto permite concluir entonces que la sentencia de primera instancia, en cuanto 
denegó las pretensiones principales debe confirmarse, pero por los argumentos aquí expuestos (…) 
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Cumplido el periodo de traslado para sustentación del recurso y 

alegaciones en esta instancia, procede el Tribunal, mediante 

sentencia escrita,  en aplicación de la Ley 2213 de 2022 que adoptó 

como legislación permanente el Decreto 806 de 2020, a decidir sobre 

la apelación interpuesta por la parte DEMANDANTE contra la 

sentencia proferida por el JUZGADO CUARTO CIVIL DEL CIRCUITO 

DE MEDELLÍN en sesión de audiencia celebrada el 7 de dic iembre 

del 2023 en el presente proceso. 

 

I. ANTECEDENTES 

 

1. PRETENSIONES  

En el escrito introductor,  una vez subsanado e integrado (carpeta  

C01Pr imera Instanc ia /carpeta 01  Cuaderno Pr inc i pa l /arch ivos  01 Escr i to  de demanda y 

anexos y  04 .  Escr i to  subsanac ión demanda)  se plantean las siguientes 

pretensiones:   

 

“PRIMERA. Se sol icita de la Jurisdicción Ordinaria que en 
sentencia que ponga f in a la instancia y haga tránsito a cosa 
juzgada. Declare que en el contrato de promesa de compraventa 
suscrito en la fecha del 06 de abr i l de 2009, entre: la Junta de
Vivienda Comunitar ia Ángeles de San Antonio; “JVC Ángeles de
San Antonio”. Hoy representada por la señora AIDA ALEXA
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BUILES VALLEJO identif icada con cédula de ciudadanía No. 
43.566.238. Como Promitente Compradora. Y, Construgral S.A.  
hoy General Construct ion S.A.S. - En l iquidación. Con NIT 
900088968-7. Representada por su gerente l iquidador el señor 
CARLOS ALBERTO GUERRERO CANTILLO, identif icado  con 
cédula de ciudadanía No. 79.417.103. Como Promitente 
Vendedora. Se presentó el fenómeno jurídico denominado mutuo 
disenso o distracto contractual.   
 
SEGUNDA. Se sol icita de la Jur isdicción Ordinar ia que en 
sentencia que ponga f in a la instancia y haga  tránsito a cosa 
juzgada. Se Declare que haciendo una adecuada imputación de 
pagos, conforme la regla del Art ículo 1653 del CC. La Junta de 
Vivienda Comunitar ia Ángeles de San Antonio; “JVC Ángeles de
San Antonio”. Representada por la señora AIDA ALEXA BUI LES 
VALLEJO ident if icada con cédula de ciudadanía No. 43.566.238.  
 
En su cal idad de Promitente Compradora. Con los pagos 
efectuados con cargo al contrato ya referido pagó: En su 
total idad el lote de terreno objeto de la promesa de 
compraventa, ident if icado en el fol io del registro con la matr icula 
inmobil iar ia No. 001189349. Así.  Capital por valor de 
$350.000.000, e Intereses a razón de $7.654.851. Para un total  
de $357.654.851.77.  Verif icándose tal pago en la fecha del 05 de 
noviembre de 2009. Y,  
 
Parcia lmente el valor de las mejoras y construcciones en el lote 
así:  se pagaron intereses por un valor  de $88.242.453. Y se 
abonó al valor de las mejoras y construcciones cuantif icadas en 
$312.500.000, la suma de $258.259.611. La suma abonada y los 
intereses causados se l iquidaron con la fecha del últ imo pago, 
junio 08 de 2011. Quedando a deber por dicho concepto la suma 
$54.240.389  
 
TERCERA. CONSECUENCIAL DE LA SEGUNDA PRINCIPAL. Por 
ver if icarse el pago de la obligación principal del contrato de 
promesa de compraventa del bien inmueble objeto de la promesa 
de compraventa por valor de $357.654.851.77. Suma que 
comprende capital e intereses a fecha del 05 de noviembre de 
2009. Decrete el cumplimiento forzado del contrato de promesa 
de compraventa en lo que t iene relación con el otorgamiento de 
la escritura pública de venta, f i jando a la demandada la 
obl igación de hacer que emerge del acogimiento de esta 
pretensión en los términos que disponga para ello la sentencia 
que ponga f in a la instancia.  
 
CUARTA. Condene a  la parte demandada al pago de las costas y 
las agencias en derecho ” .  

 

2. FUNDAMENTOS FÁCTICOS DE LAS PRETENSIONES  

Se narra en la demanda que Construgral como promitente vendedora 

y JVC Ángeles de San Antonio como promitente compradora 

celebraron contrato de promesa de compraventa el 6 de abri l de 

2009, determinando que el objeto del contrato recaía sobre el 

derecho de dominio y la posesión de que es t itular la prometiente 

vendedora, sobre el inmueble con matrícula inmobiliaria No 001 -
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189349 de la Oficina de instrumentos Públicos de Medellín -Zona Sur, 

acordando en la cláusula tercera el precio y la forma de pago , el cual 

sería de $350’000.000 por concepto de compra del lote de terreno,

más $312’500.000 por concepto de mejoras y construcciones en el

lote, más $60’000.000 por concepto de reembolso por movimientos de

tierra realizados en el lote, más $50’000.000 por concepto de

reembolso de estudios y diseños , para un total de $772’500.000 , 

suma que sería cancelada por la prometiente compradora 

$50’000.000 a la f irma del contrato de promesa, $180’625.000 el 30

de junio de 2009, $180’625.000 el 30 de agosto de 2009,

$180’625.000 el 30 de octubre de 2009 y $180’625.000 el 30 de

diciembre de 2009.    

 

Indica que se acordó que sobre los sa ldos insolutos de una cuota no 

cancelada en su totalidad, la promitente vendedora cobraría interés al 

2% mensual mes vencido, y el plazo para cancelación de saldos sería 

de dos meses, y el incumplimiento aparejaría la devolución del 

inmueble sin derecho a reembolso a los 15 días de de cretado el 

incumplimiento, y en el evento de ampliar el plazo, debería quedar 

por escrito y se cobraría el interés máximo permit ido hasta la 

cancelación de la respectiva cuota .  

 

Destaca que el valor global del contrato es de $772’500.000 y la 

Junta de Vivienda Comunitaria entre el 8 de abri l de 2009 y 08 de 

junio de 2011 canceló a la promitente vendedora la suma de 

$704’156.645 , señalando que el contrato evidencia incumplimiento de 

ambas partes, porque ante el incumplimiento en el pago de las cuotas 

se imponía a la promitente vendedora la obl igación de f i jar los 

montos de interés a pagar por los saldos, así como el plazo para el 

pago, cosa que no hizo, y porque las partes omit ieron  comparecer a 

la Notaría 30 del  Círculo de Medellín en la fecha del 30 de ago sto de 

2009 a las 10 am al otorgamiento de la escritura pública tal como se 

había est ipulado.  

 

Cuenta que a pesar del incumplimiento y con el ánimo de sacar 

avante el proyecto, la junta de vivienda siguió efectuando pagos, sin

embargo, lo pagado no saldó en su integridad las obligaciones
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contractuales, pero imputados los pagos contra el valor total del 

contrato reconociendo los intereses, se tiene que conforme los 

artículos 1653 y 1655 del Código Civil  se pagaron en su integridad 

unas cuotas y parcialmente otras, haciendo un detalle de cada cuota 

en el hecho 8.  

 

Indica que, con el interés de seguir con el proyecto, en el año 2016 

con el cambio de dignatarios de la junta de vivienda , se estableció 

contacto con la promitente vendedora para buscar solución, qui en a 

través de su representante legal, el 18 de noviembre de 2016 remitió 

un “Estado de cuenta de la compraventa del lote Ferrol ” (hecho 11)

con desapego a la normativa que discipl ina el pago, art ículos 1653 y  

1655 Código Civil,  y las imputaciones que debieron hacerse a las 

obligaciones retrasadas, no aparece pagándose alguna obligación, 

por el contrario los pagos se adjudicaron a impuestos prediales no 

pagados hasta 2016, intereses sobre el total de la obligación y la 

cláusula penal por el “ incumplimiento” , interpretando de manera 

errada el contrato.  

 

Reclama que se ponga especial atención en el contrato, en sus 

cláusulas primera y tercera en la que se establecen obligaciones 

accidentales (art ículo 1501 C.C.),  como la de reintegros por 

modif icaciones realizadas al inmueble.   Reconoce que se pagaron las 

obligaciones en forma extemporánea, pero se reconocieron intereses 

como se convino, destacando que los pagos se hicieron hasta el 8 de 

junio de 2011 (cuadro hecho 18) . 

 

Expone que el contrato de promesa de compraventa es 

evidentemente fall ido, pues ambas partes incumplieron el contrato, al 

no comparecer a la Notaría 30 de Medellín el 30 de agosto de 2009 a 

las 10 a.m. como se estipuló en la promesa, no haber efectuado los 

pagos en los términos convenidos y no haber documentado la forma 

de pago de los mismos, en relación con la mora el vendedor debía 

documentar las condiciones para que subsistiera lo acordado en el 

negocio inicialmente concebido, y no haber f i jado la vendedora an te 

el incumplimiento en el pago los montos de interés a pagar por las

cuotas atrasadas, el plazo para el pago y las consecuencias de la
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mora al superar los dos meses.  Originando con estos 

comportamientos el mutuo disenso o distracto contractual, sin que 

ninguna de las partes haya promovido  acciones en busca de la 

resolución y/o cumplimiento forzado del contrato abandonado por 

ambas partes, como lo señaló la Corte en sentencia SC3666 -2021, y 

para este evento sin lugar a predicar indemnización por perjuicios.  

 

Cuenta que la compra tiene como único y exclusivo f in que la 

organización cívica sin ánimo de lucro integrada por familias que se 

reunieron con el propósito de adelantar la auto -construcción de sus 

propias viviendas, ejecute su proyecto.  

 

3. POSICIÓN DE LA PARTE DEMANDADA  

Al momento de contestar la demanda expresa que unos hechos son 

ciertos, otros lo son en forma parcial,  algunos no le constan y otros 

no son ciertos (carpeta C01Pr imeraInstanc ia / carpeta 01  Cuaderno Pr inc ipa l / arch ivo  

29.  Contestac ión demanda Construgra l  S.A.  hoy,  Genera l  C onstruc t ion S.A.S.) .  

 

Aclara que el fol io de matrícula inmobil iaria señalado en la demanda 

no corresponde con la realidad, el número es 001 -1009722 como se 

anunció en el cont rato de promesa de compraventa;  que la promitente 

compradora incumplió, desconociendo lo pactado, reglado y 

establecido en el contrato de promesa, entre lo que resalta el precio, 

los plazos y las condiciones, la venta se acordó en $772’500.000 pero

la compradora realizó pagos en fechas distintas a las señaladas en la 

cláusula tercera, el 8 de abril de 2009 $30’000.000, el 16 de abril de

2009 $20’000.000, el 17 de julio de 2009 $60’00.000 ,  el 10 agosto de 

2019 $56’000.000 para un total de $166’000.000 .  Lo pactado sobre 

intereses moratorios ha sido del conocimiento de la promitente 

compradora, hasta el punto que, desde el inicio, la promitente 

vendedora ha suministrado y puesto en conocimiento de la promitente 

compradora, año a año, documentos con f irma y fecha de recibido.  

 

Refiere que ha sido ella quien ha buscado a la promitente 

compradora para que honre su palabra, dando continuidad y solución 

a su incumplimiento, entregando anualmente una tabla, discriminando 

cifras actualizadas, estado de cuenta, abono a capital, a interés entre 
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otros, sin que mostrara interés en resolver el asunto, h asta ahora con 

esta demanda. 

 

Se opone a las pretensiones y sol icita que se absuelva de 

responsabil idad civil y contractual, que se deriva de un supuesto 

“MUTUO DISENSO CONTRACTUAL” , y que solo se podría tener como 

resorte probatorio y real:  “-LA RESOLUCIÓN DEL CONTRATO POR 

INCUMPLIMIENTO POR PARTE DE LA PROMITENTE 

COMPRADORA. –LA EXTINCIÓN DEL VÍNCULO CONTRACTUAL 

POR INCUMPLIMIENTO EN LA SOLEMNIZACIÓN PARA LA 

PROMESA DE COMPRAVENTA COMO “CONTRATO PREPARATORIO

O MEDIO” AFECTADO POR EL FENÓMENO DE LA CADUCIDAD Y 

POR ENDE SU INEFICACIA PARA LA PARTE (PROMITENTE 

VENDEDORA)”.  

 

En defensa de sus intereses opone como excepciones de fondo que 

denominó: 1 . Resolución del contrato por incumplimiento en la 

garantía (parágrafo segundo, tercero de la cláusula tercera de  la 

promesa de compraventa) por culpa de la Junta de Vivienda 

Comunitaria Ángeles de San Antonio (hoy JVC Ángeles de San 

Antonio), en la no satisfacción de lo pactado por “DEJAR DE

HACER”. Explica que la demandante desde el 30 de agosto de 2009 a

la fecha viene incumpliendo con los establecido en la promesa de 

compraventa. 2 .  Ext inción del vínculo contractual, no aplicaría el 

mutuo disenso. Cita la SC1662-2019 sobre interpretación del art ículo 

1546 C.C. 3 . Promesa de compraventa como contrato preparatorio o  

de medio y el fenómeno de la caducidad. Caducidad que se origina en 

que la solemnización de la promesa se f i jó para el día 30 de agosto 

de 2009 y la compradora no asiste al compromiso, transcurriendo 4 

meses y 24 días , “t iempo (plazo o condición), que se tiene 

(tácitamente) y el cual,  no se ejerce para su cometido contractual 

única y exclusivamente a cargo de la Promitente Compradora ”. 4 .  

Incumplimiento injustif icado del contrato.   Por parte de la promitente 

compradora, sin que se tenga explicación convincente de el lo.  5 . 

Incumplimiento simultáneo y sucesivo del contrato a cargo de la Junta 

de Vivienda Comunitaria Ángeles de San Antonio. Desde el inicio,

abri l de 2009, la promitente compradora ha cambiado de manera
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unilateral las cláusulas a su amaño.  6 . Caducidad. Desde el 30 de 

agosto de 2009, se inf iere tácitamente un t iempo predeterminado de 4 

meses y 26 días para concretar el negocio jurídico, que no se cumple 

por la promitente compradora, operando el fenómeno de la caducidad, 

debiéndose ordenar la devolución del inmueble a su dueño.  Mediante 

la resolución del contrato se estab lece la devolución del predio.  7 .   

Lleno de requisitos formales y contractuales a cargo del accionado.  

La demandada ha cumplido con el contrato, y en varios años se ha 

venido buscando a la demandante, con requerimiento documentado, 

donde se hace descripción detal lada del estado de cuenta.  8 . Pago 

de lo no debido a cargo de la parte accionada.  9 . Neutral ización de 

presunciones del actor o accionante, por inobservancia de éste, par a 

con las normas contractuales. 10 .  Sentencia Anticipada.  Como efecto 

de la caducidad, a la luz del art ículo 278 C.G.P.  11 .  Condición 

Resolutoria Contractual. Ante el incumplimiento de la cláusula tercera 

del contrato promesa de compraventa, art ículo 1546  C.C. 12 .   

Genérica.  

 

3.1. DEMANDA DE RECONVENCIÓN 

La demandada en la oportunidad para contestar, también presentó 

demanda de reconvención por acción reivindicatoria del dominio ante 

el fenómeno de la caducidad, por el incumplimiento del contrato de 

promesa de compraventa (carpeta 01Pr imeraIns tanc ia/carpeta 02 .  Demanda 

de Reconvenc ión/archivos 01.Demanda de reconvenc ión y 03. Subsanac ión)  con 

la que pretende:  

 

“PRIMERO: Que se DECLARE LA RESOLUCIÓN DEL 
CONTRATO “PROMESA DE COMPRAVENTA” POR
INCUMPLIMIENTO UNILATERAL, INJUSTIFICADO, 
SIMULTÁNEO Y SUCESIVO A CARGO DE LA JUNTA DE 
VIVIENDA COMUNITARIA ÁNGELES DE SAN ANTONIO (Hoy 
JVC ÁNGELES DE SAN ANTONIO),” A FAVOR DE
CONSTRUGRAL SA (Hoy General Construct ion SAS en 
“Liquidación,”  

 
SEGUNDO: Como consecuencia de l as declaración anterior  con 
fundamento “EN EL FENÓMENO DE LA CADUCIDAD
CONTRACTUAL Y A TRAVÉS DE LA ACCIÓN 
REIVINDICATORIA, sea devuelto a su legít imo dueño 
(propietario inscr ito en registro) el  bien INMUEBLE entregado a 
la JUNTA DE VIVIENDA COMUNITARIA ÁNGELES DE SAN 
ANTONIO(Hoy JVC ÁNGELES DE SAN ANTONIO), el cual,  se 
entregó de manera antic ipada y pacíf icamente como prenda de 
garantía “ la real ización de un Negocio Jurídico” (Promesa de
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Compraventa)”cláusula primera, parágrafo segundo de la
cláusula terce ra”.  

 
TERCERO: Como consecuencia de las declaraciones anter iores 
se requiere sea DEVUELTO como se entregó “Pacíf icamente”, de
forma “inmediata” y sin contraprestación alguna, el bien
inmueble “Lote de Terreno Formado por dos Inmuebles que
Const ituyen un sólo Globo y que se denominará (El Ferrol),  
situado en el paraje El Pradito, del Corregimiento de San 
Antonio de Prado de la ciudad de Medell ín, con superf icie 
aproximada de 9.114 mt2”, con un Área construida de 727 mt2…,
a cargo de la JUNTA DE VIVIENDA COMUNITARIA ÁNGELES DE 
SAN ANTONIO (Hoy JVC ÁNGELES DE SAN ANTONIO),”
Promitente Compradora(hoy demandada).  

 
CUARTO: Como consecuencia de la declaración anter ior,  SE 
CONDENE AL DEMANDADO JUNTA DE VIVIENDA 
COMUNITARIA ÁNGELES DE SAN ANTONIO(Hoy JVC ÁNGELES 
DE SAN ANTONIO),” en cabeza de su representante legal, A
PAGAR A FAVOR DE LA PARTE ACTORA, las sumas 
establecidas a razón de INTERESES MORATORIOS $ 
472.152.959.58, CLÁUSULA PENAL $ 40.000.000, LUCRO 
CESANTE $ 483.775.000; para un valor total de 
$995.927.959.58, y las demás erogaciones que se logren 
demostrar y se encuentren establecidas por la Ley, indexadas 
sobre cada valor,  al momento de proferir  sentencia.  

 
QUINTO: Le pedimos señor Juez,  se exonere de toda 
responsabi l idad civi l por Incumplimiento Contract ual al señor 
CARLOS ALBERTO GUERRERO CANTILLO, identif icado con C.C 
Nº 79.417.103. Representante Legal de CONSTRUGRAL SA (hoy 
General Construct ion SAS en l iquidación. Y se CONDENE a la 
parte Accionada al pago de Costas y Agencias en Derecho.  

 
SEXTO: Declarar que pertenece al Dominio Pleno y Absoluto de 
la Promitente Vendedora CONSTRUGRAL SA (Hoy General 
Construct ion SAS en “Liquidación,” en cabeza de su
Representante Legal señor CARLOS ALBERTO GUERRERO 
CANTILLO, el bien inmueble lote “El Ferrol” por haberlo 
adquir ido mediante Compraventa para el (01 -08-2006), al señor 
OSCAR DE JESUS MEJÍA MARTINEZ(VENDEDOR), del 
INMUEBLE ubicado en CALLE 38B SUR # 69 - 21(DIRECCIÓN 
CATASTRAL), CALLE 38 SURB # 69-21(DIRECCIÓN 
CATASTRAL) de la ciudad de Medel l ín, ident if icado para ese 
entonces con Matr ícula Inmobil iar ia # 001 -189349 hoy 001-
1009722, y determinado por los s iguientes l inderos especiales 
actuales: Por el f rente con la carrera central que conduce a San 
Antonio de Prado, por un costado con un amagamiento que l lega 
hasta la propiedad de Eduardo González y por, la otra parte de 
atrás, con un camino de Servidumbre y propiedad de Juan 
Betarcur y por el otro costado, con un camino de servidumbre, 
hasta l legar a la carretera.  

 
SÉPTIMO: Se requiere se cancele y sea levanta da la medida 
cautelar de inscripción de la demanda, dispuesta tanto en el 
trámite de la Demanda inic ial y que se mantiene en la Demanda 
de Reconvención, respecto del bien inmueble con M.I.  # 001 -
1009722. Líbrese el of icio respectivo a la of icina de Registr o e 
Instrumentos Públicos Zona Sur de la ciudad de Medell ín, al  
momento de Proferirse Sentencia ” .  
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Como petición especial solicita se prof iera sentencia anticipada, ante 

la aducida caducidad. 

 

Del fundamento fáctico  de la demanda de reconvención se extrae 

que el 6 de abril de 2009 Construgral S.A., como promitente 

vendedora, celebra contrato de promesa de compraventa con la Junta 

de Vivienda Comunitaria Ángeles de San Antonio como promitente 

compradora, sobre un lote denominado El Ferrol para la construcción  

de vivienda de interés social,  con matrícula inmobil iaria actual No 

001-1009722, según folio de matrícula, de t ipo rural y ubicado en la 

calle 38B sur # 69-21, cal le 38 surB # 69-21, direcciones catastrales.  

 

Indica que el precio de venta se acordó en $772’500.000, suma que

la promitente compradora debió haber cancelado ya, y que el bien fue 

entregado el 4 de jul io de 2008, incumpliendo la promitente 

compradora desde los orígenes del contrato, hasta el punto de faltar 

a la cita el 30 de agosto de 2009, donde siempre y cuando se 

cumpliera con lo pactado se f irmaría la escritura , se trasladaría el 

dominio, se registraría hipoteca sobre el bien, lo que no se hizo 

porque la junta no acudió en la fecha y hora señalada. 

 

Cuenta que periódicamente y por fuera de lo establecido, el 8 de abri l 

de 2009 y 6 de abri l 2009, por $50’000.000, la promitente compradora

hace unos abonos dinerarios de manera unilateral,  sin mediar 

documento que lo facultara y sin pagar los intereses acordados en 

caso de mora, con lo cual cance ló el reembolso de los diseños.  De 

igual forma desde el 2009 hasta el 2011, la promitente compradora en 

forma unilateral, sigue realizando abonos periódicos sin mediar 

documento, el 17 de julio de 2009 $60.000.000, cancelando el 

desembolso por el movimiento de t ierra.  Luego con abonos de 

agosto, septiembre, noviembre y diciembre por un total de 

$312’500.000 (hecho 8) el 23 de diciembre canceló el reembolso por

las construcciones en el lote y mejoras.  Se inició luego con el pago 

por la compraventa del lote con pagos en diciembre de 2009, febrero, 

marzo, abri l, mayo, junio agosto y noviembre de 2010 y noviembre de 

2011 por un total de $189’294.777,22. Es decir, en fechas dist intas a

las establecidas y de forma no acordada abonó $611’794.777 sin
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pagar los intereses señalados, teniendo un saldo desde el 11 de 

enero de 2011 de $160’705.223, sin contar los intereses moratorios

causados por más de 13 años de incumplimiento que ascienden a 

$453’403.001,87  más el valor de la cláusula penal .  

 

Expone que el contrato tenía una vigencia desde el 6 de abri l de 2009 

hasta el 30 de agosto de 2009, 4 meses 24 días, t iempo que es 

reconocido por los contratantes de manera tácita y que ya venció, y 

se va a exigir computándose y dar inicio al fenómeno de la 

caducidad. 

 

Manif iesta que de manera infructuosa ha buscado a la junta dándole 

a conocer dist intas formas de arreglo, enviándoles año a año reporte 

de la deuda actualizada desde el 2009, sin recibir respuesta, 

adeudando a la fecha $512’152.959,58 por intereses y cláusula pena l .  

 

Señala que es tanto el desinterés de la promitente compradora en 

cumplir lo pactado que en los 13 años y más  que han transcurrido, 

nunca ha pagado el impuesto predial , siendo cancelado por el 

promitente vendedor (por más de $100’000.000 ) porque sigue a su 

nombre el predio  

 

Cuenta que la empresa Construgral S.A. no ha podido desarrol lar su 

objeto social que es construir toda clase de obras civi les y de 

infraestructura por cuenta propia o ajena, entre otras, por el 

incumplimiento de la promitente compradora, hasta el punto de l legar 

a estar en liquidación por su insolvencia económica, abonado a la 

medida cautelar que recae sobre el bien con matrí cula inmobil iaria 

001-1009722. Que para el 25 de agosto de 2021 constituye la 

empresa INDICE GU 3.0 Ingeniería S.A.S. para continuar con la 

consecución de proyectos de construcción, en la que es socio 

mayoritario con un 92%, y que hoy t iene tres proyectos construct ivos 

los cuales están en etapa inicial y requiere de póliza de amparo de 

todo riesgo en construcción, pero para ello se necesita solvencia 

económica suf iciente o tener garantía real , teniendo como opción el 

lote El Ferrol, que está cautelado por cuenta de este proceso,

desencadenando perjuicios irremediables económicamente hablando
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para CONSTRUGRAL S.A. y/o INDICE GU 3.0 INGENIERIA S.A.S,  

pues en el proceso contractual  está en r iesgo de ser cancelada su 

adjudicación.  

 

Informa que en el lote quienes están asentados al l í no permiten la 

visita de ningún funcionario o alguien desconocido, impidiendo la 

visita de catastro.  

 

Esta demanda de reconvención fue contestada  por la demandante 

principal (carpeta 01Pr imera Ins tanc ia/carpeta 02.Demanda de Reconvención/ 

archivo 05. Contestación demanda reconvenc ión)  aseverando que unos 

hechos son ciertos y algunos no lo son.  

 

Frente al hecho cuarto lo niega y se remite a la cláusula tercera del 

contrato, la cual es clara, donde se estableció que el precio por 

concepto de la compra del lote de terreno es de $350’000.000, y si el

valor del contrato l lega a la suma pretendida lo  es por los accesorios 

como el reembolso por movimientos de t ierra, que nunca se 

realizaron y estudios y diseños que bri l lan por su ausencia.  

 

Admite que incumplió porque hubo retrasos en los pagos, pero por 

ello la parte demandante en reconvención no pued e negar que 

también incumplió al no comparecer a la Notaría 30 de Medell ín el 30 

de agosto de 2009 a las 10 am, tampoco dio aplicación, frente a los 

retrasos, al parágrafo segundo de la cláusula tercera del contrato, en 

la medida que no procuró la resolución del contrato, aceptó la 

prolongación del plazo al recibir los abonos por fuera de lo pactado y 

se abstuvo de documentar las constancias por el no pago con la 

consecuente exigencia de determinar el monto de los intereses por 

las sumas debidas, y es al l í donde se material iza el muto disenso.  

 

Por otra parte, señala que la imputación de los pagos (hechos 7 y 8) 

no se hizo conforme lo pactado en la cláusula tercera, se desconocen 

las reglas básicas de la extinción de las obligaciones.  En dicha 

cláusula se señaló el orden en que se pagaría, el lote de terreno, las 

mejoras, reembolso por movimiento de tierra y por últ imo reembolso

por estudios y diseños, para un total de $772’500.000 y haciendo la
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imputación como debe ser, claro es entonces, que se pagó el terreno 

e incluso más. 

 

Af irma que la demandante miente (hechos 9 y 10) al señalar que solo 

pagó $611’794.777, cuando en las diferentes comunicaciones se

registra como valor recibido JVC Ángeles de San Antonio 

$704’156.645.  

 

Indica que si bien se admite la ex istencia de la cláusula penal, que 

está en el contrato, no implica que se acepte su cobro, por cuanto se 

predica en favor del contratante cumpl ido y es evidente que el 

reconviniente no lo es.  

 

No es cierto que el contrato de promesa tuviera una vigencia, s e f i jan 

unas épocas para el cumplimiento de las cargas de las partes, en lo 

demás se hace ininteligible cuando hace alusión al fenómeno de la 

caducidad. 

 

Se opone a las pretensiones y en su defensa  formula excepciones de 

mérito: 1 .  Contrato no cumplido a que hace referencia la regla 

contenida en el artículo 1609 del C.C. Base para que se declare el 

muto disenso o distracto contractual. 2 . Falta de causa para 

demandar.  En relación con las pretensiones 2, 3 y 6, pues en voces 

del art ículo 952 C.C. la acción reivindicatoria procede en contra de 

los poseedores y la junta no es poseedora. 3 . Carencia de 

fundamento legal,  carencia del derecho sustancial y ausencia de 

cualquier nexo causal.  En relación con los hechos 23 y 24.  4 . 

Carencia de fundamento legal.  Frente a la pretensión 7.   

 

Se opone al perjuicio est imatorio , art.  206 C.G.P. 

 

4. ACTUACIÓN PROCESAL  

Trabada la Lit is  en debida forma, se corrió traslado de las 

excepciones y de la objeción al juramento estimatorio, se f i ja fecha 

para l levar a cabo la audiencia inicial el 8 de mayo de 2023, en dicha 

dil igencia se agotó la etapa de concil iación, se escuchó los

interrogatorios de las partes, se f ijó el objeto del lit igio y se
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decretaron pruebas; luego de practicadas las pruebas entre el las una 

pericia, por auto se f i ja fecha para continuar con la audiencia el 24 de 

noviembre de 2023, sesión en la que se recepcionó un testimonio y 

se determinó fecha para continuar con la práctica de la prueba 

pericial, alegatos y fallo, para el día 7 de diciembre de 2023.  

 

5. SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA  

Proferida en sesión de audiencia celebrada el 7 de diciembre de 2023 

(carpeta 01Pr imeraInstanc ia/carpeta 01CuadernoPr inc ipal /archivo 71. 

Sentenc ia) , el señor juez decide negar las pretensiones de ambas 

demandas por incumplimiento de ambos demandantes. 

 

Para l legar a esta decisión da aplicación al art ículo 280 C.G.P., 

iniciando con las consideraciones que soportarán el asunto.  Se 

ref iere al contrato y obligaciones que adquieren las partes y la 

contraprestación que se persigue recibir, cita el art ículo 1609 del 

Código Civil, para indicar que cuando las partes del contrato no 

material izan alguna de estas dos situaciones, en el art ículo 1546 ib . 

se estableció que en los contratos bi laterales va envuelta la condición 

resolutoria tácita, en caso de incumplimiento, y el contratante 

cumplido podrá pedir la resolución o el cumplimiento c on 

indemnización de perjuicios.  Cita la sentencia SC4801-2020 para 

señalar los presupuestos de la condición resolutoria.  

 

Aborda el tema del mutuo incumplimiento, mutuo disenso tácito, 

citando la sentencia SC3666-2021, en la que alude a los art ículos 

1602 y 1605 C.C. como base de esta figura, precisando que para que 

se pueda declarar es indispensable que del comportamiento de los 

contratantes se pueda inferir  sin duda alguna su tácito y recíproco 

querer de no ejecutar el contrato, no basta el solo incumplimiento 

común, sino que debe exist ir  actuaciones que demuestren la voluntad 

de aniquilar la convención.  

 

Al l legar al análisis del caso en concreto se ref iere a las pretensiones 

de la demanda principal, de la demanda de reconvención, y se ocupa 

del contrato de promesa de contrato para establecer si cumple con 

los requisitos para su validez, los cuales encontró satisfechos.
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Luego explica que según lo probado, se suscribió el contrato de 

promesa de compraventa el 6 de abril de 2009 sobre el inmueble El 

Ferrol, por $772’500.000 pagadero en cuotas, cláusula tercera,

estableciendo intereses en caso de mora en el pago de alguna cuota;  

que se entregó el inmueble a la demandante principal; que la 

escritura pública se realizaría el 30 de agosto de 2009 a las 10 am  

pero que no se cumpliría si la promitente compradora no estaba al día 

en los pagos; se probó que, la promitente compradora no realizó el 

pago de la primera cuota, sino que la pagó fraccionada el 8 y 16 de 

abri l de 2009, igual con la segunda cuota.  Conforme con lo pactado 

la promitente compradora tenía hasta dos meses para pagar la cuota 

incumplida con sus intereses, de tal manera la segunda cuota no se 

pagó dentro de estos términos.    

 

Dice que el día señalado debía cada parte acudir a la Notaría con la 

prueba de haber cumplido con sus obligaciones, y si bien la 

celebración de la escritura estaba supeditada al cumplimiento de la 

parte demandante principal, la demandada principal también 

incumplió debido a que debió al lanarse a cumplir y no solo a expresar 

que con ocasión del incumplimiento de su contraparte no había lugar 

a asist ir a la notaría, es decir no se allanó a cumplir como lo exige la 

norma.  En consecuencia, desestima las pretensiones de la demanda 

de reconvención.  

 

Expone que para declarar el mutuo disenso como lo pide la demanda 

principal no es suf iciente el solo incumplimiento, sino expresión 

certera de que no se quiere continuar el contrato, pero en el caso la 

demandante invoca mutuo disenso tácito, pero también pretende el 

cumplimiento del contrato lo cual va en contravía de  los requisitos 

necesarios para la aplicación de la f igura.  Además, no es posible 

declarar pago de la totalidad del lote y  el pago parcial de las mejoras, 

teniendo en cuenta lo acordado en el contrato.   Por tanto, negará las 

pretensiones de la demanda principal.  

 

Ante el fracaso de ambas demandas, principal y reconvención, apl ica 

la compensación y no condena en costas , levanta la medida cautelar,

f i ja honorarios para el perito.
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6. ARGUMENTOS DE LA IMPUGNACIÓN 

La parte actora principal interpone recurso de apelación en la 

audiencia y presenta escrito dentro del término de ley , bastante 

confuso, donde como reparos se extraen (carpeta 

01Pr imeraInstanc ia/carpeta 01CuadernoPr inc ipal/  archivo 73.  Sustentac ión 

recurso) .   

 

1. Inconformidad porque se presentó una falta de definición de 

fondo del conflicto, reclamando porque, considera el inconforme, 

existe contradicción en el a quo,  pues desestimó la pretensión de 

mutuo disenso contenida en la demanda principal con sustento en 

que no se puede inferir un interés evidente de las partes en 

separarse del contrato, pero también desechó la pretensión de 

incumplimiento formulada en la reconvención , esto es, dedujo el 

incumplimiento “común”, enervante de los supuestos exigidos en el 

art ículo 1546 Código Civil  para que se invocara por alguna de la 

parte el cumplimiento o la resolución , pero al mismo tiempo denegó el 

mutuo disenso.  

 

2. Obvió el fallo de instancia valorar la conducta contractual de las 

partes con posterioridad a la fecha fi jada para el otorgamiento de la 

escritura pública; no dio a la demandada el trato de profesional del 

comercio especializada en construcción, por lo cual responde hast a 

por culpa levísima, artículo 63 Código Civi l; omit ió diferenciar la 

obligación principal de las accesorias para desatender el hecho de 

que el predio fue pagado en su totalidad  y por el lo se reclama el 

cumplimiento y no tuvo en cuenta las sentencias SC3666-2021 y 

S1662-2019. 

 

3. No valoró la conducta de las partes para indicar que la demandada 

aceptó la mora en el pago de una cuota, lo que permite se declare el 

cumplimiento por la parte demandante y se ordene a la demandada 

suscribir la correspondiente esc ritura.  Pues el pago se realizó el 23 

de diciembre de 2009,  constituyendo una prolongación tácita del 

plazo para el otorgamiento de la escritura,  y de ahí en adelante hasta 

el 8 de junio de 2011 se pagó las obligaciones accesorias.  
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Dentro del término otorgado para presentar alegaciones frente a la 

sustentación del recurso se pronunció la parte no recurrente (carpeta 

02 SegundaInstanc ia/archivo 05Memor ia lAlegatos)  

 

II . CONSIDERACIONES 

 

1. VERIFICACIÓN DE PRESUPUESTOS PROCESALES Y AUSENCIA 

DE IRREGULARIDADES CONFIGURATIVAS DE NULIDAD 

El Tribunal ha determinado que concurren dentro del asunto sub-

examine  los presupuestos procesales que permiten abordar el fondo 

del asunto, amén de que no se advierte irregularidad constitut iva de 

nulidad que pueda comprometer la validez de lo actuado hasta el 

momento, permitiendo a esta Corporación decidir sobre la alzada.  

 

2. PROBLEMA JURÍDICO A RESOLVER 

Debe ocuparse esta Sala de Decisión en  determinar, si le asist ió 

razón al a quo  al negar las pretensiones de la demanda  principal,  

encaminadas a la declaración de mutuo disenso y un consecuencial 

cumplimiento parcial del contrato objeto de discusión, o si como lo 

reclama la parte actora, el a quo  realizó un análisis inadecuado del 

asunto y, por ende,  es posible acceder a las mismas.  

 

3. CONTRATO DE PROMESA   

El contrato de promesa ha sido estudiado con detenimiento por la H. 

Corte Suprema de Justicia Sala de Casación Civil, siendo pertinente 

traer a colación, la sentencia SCC-5420 del 04 de septiembre de 

2000, M.P. José Fernando Ramírez Gómez, donde la referida 

Corporación explicó: “El contrato de promesa naturalmente es fuente

de una y principal obligación: hacer el contrato prometido; es decir, 

otorgar la escritura pública que perfecciona el contrato de 

compraventa del inmueble, para nuestro caso, cuando este es el t ipo 

de bien sobre el cual el la versa” .  

 

La promesa es entonces un contrato medio, por consiguiente 

transitorio o pasajero, ya que se ext ingue con la celebración del 

contrato prometido “Sin embargo, como con claridad  lo ha explicado 

la Corporación, nada obsta para que las partes en el cuerpo del 
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contrato de promesa, hagan una mixtura donde además de contraer la 

obligación de hacer o celebrar el contrato prometido, se anticipe el 

cumplimiento de prestaciones propias de  este contrato f in, lo cual 

resulta vál ido por virtud de los principios de la autonomía privada y 

de la l ibertad contractual, en tanto el surgimiento de estas 

obligaciones no precise de una solemnidad diferente a la establecida 

para el contrato de promesa por el art. 89 de la ley 153 de 1887. De 

allí que esti len los contratantes cuando de promesas de compraventa 

se trata, estipular obligaciones sobre el pago del precio y la entrega 

material de la cosa, que naturalmente sólo las vendría a generar el 

contrato prometido” (Sentencia que se venía citando).  

 

En tiempos recientes, la Corte Suprema de Justicia, sobre este t ipo 

de contrato reiteró en sentencia SC5224-2019, MP. Ariel Salazar 

Ramírez, radicación 08001-31-03-001-2002-00094-01, del 03 de 

diciembre de 2019. 

 
“3.1. Una promesa de contrato t iene como característ ica
fundamental,  que su objeto es el de garantizar que las partes 
suscribirán, con posterior idad a el la, otro contrato, por eso de 
aquel la der iva una obligación de hacer para las partes,  que 
consiste en celebrar el negocio jur ídico prometido:  

 
«El objeto de la promesa –según lo t iene establecido la 
jur isprudencia- es la conclusión del contrato poster ior.  De ahí 
que “siendo el contrato de promesa un instrumento o contrato
preparator io de un negocio jurídico diferente, t iene un carácter  
transitor io o temporal,  característ ica esta que hace 
indispensable, igualmente, la determinación o especif icación en 
forma completa e inequívoca del contrato promet ido,  
indiv idualizándolo en todas sus partes por los elemen tos que lo 
integran”.»  (Sentencia de 14 de jul io de 1998. Exp. 4724, 
reiterada en Sentencia de 16 de diciembre de 2013. Exp. 1997 -
04959-01).”  

 

Postura que se reitera en pronunciamiento reciente al decir “En línea

de principio, es dable sostener que el cont rato de promesa conserva 

autonomía respecto del que la cumple, pues, sin perjuicio de los 

requisitos generales de validez que uno y otro deben llenar, es claro 

que aquel debe colmar los presupuestos especiales que le f i ja el 

artículo 89 de la Ley 153 de 1887 y sin cuya concurrencia no produce 

efecto alguno, y que la principal obligación que genera es la de 

hacer, es decir, celebrar otro acuerdo de voluntades; por su lado, 

este se halla sujeto a las formalidades que la ley consagra según su 
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especie, y las prestaciones que engendra no son otras que las que 

los intervinientes establezcan y que resulten compatibles con su 

naturaleza. Por lo tanto, uno y otro no dependen recíproca y 

necesariamente en su pervivencia o desaparición” (SC5312-2021)  

 

4. DE LA CONDICIÓN RESOLUTORIA TÁCITA 

El Código Civil en su artículo 1546 regula la condición resolutoria 

tácita en los siguientes términos: “En los contratos bilaterales va 

envuelta la condición resolutoria en caso de no cumplirse por uno 

de los contratantes lo pactado . Pero en tal caso podrá el otro 

contratante pedir a su arbitr io, o la resolución o el cumplimiento del 

contrato con indemnización de perjuicios”  (Negri l la y resaltado 

intencional).  

 

La jurisprudencia nacional se ha pronunciado sobre este precepto en 

reiteradas oportunidades para f i jar el alcance y sentido de la misma, 

sosteniendo que son presupuestos indispensables, para la 

prosperidad de la acción resolutoria a) que, el contrato sea bilateral y 

válido, b) que quien promueva la acción haya cumplido con sus 

obligaciones o que haya estado dispuesto a cumplir las , y c) que el 

otro contratante haya incumplido las obligaciones que le corresponde. 

Esta norma debe interpretarse en concordancia con el art ículo 1609 

del mismo Estatuto, es así como el contratante cumpli do o que haya 

estado dispuesto a cumplir está legit imado para pretend er la 

resolución del contrato. Véanse sentencias SC2307-2018, SC5430-

2021 y SC436-2023.  

 

5. DEL MUTUO DISENSO 

De antaño se t iene establecido, sin mayor controversia que, cuando 

alguno de los contratantes no cumple con sus obligaciones, el 

contratante cumplido tiene la posibi l idad de pedir la resolución por 

incumplimiento o el cumplimiento forzado del contrato, como también 

indemnización de perjuicios, pero no existe tanta contundencia en 

cuanto a la consecuencia jurídica que puede aplicarse cuando ambos 

contratantes incumplen sus obligaciones, tema que ha suscitado 

múltiples discusiones al interior de nuestro máximo órgano de

decisión civil, debate este que en los últimos años tomó mayor
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relevancia con la sentencia SC1662 de 2019 donde la aludida 

Corporación, luego de referir a los antecedentes del tema y plantear 

la problemática que presenta el tópico, explicó:  

 

En la hipótesis del incumplimiento recíproco  de dichas 
convenciones, por ser esa una situación no regulada 
expresamente por la ley, se impone hacer apl icación analógica 
del referido precepto y de los demás que se ocupan de los casos 
de incumplimiento contractual,  para, con tal base, deducir,  que 
está al alcance de cualquiera de los contratantes, solicitar la 
resolución o el cumplimiento forzado del respectivo acuerdo 
de voluntades, pero sin que haya lugar a reclamar y. mucho 
menos, a reconocer, indemnización de perjuicios ,  quedando 
comprendida dentro de esta l imitación el cobro de la  cláusula 
penal,  puesto que en tal supuesto, de conformidad con el 
mandato del art ículo 1609 del Código Civi l,  n inguna de las 
partes del negocio jur ídico se encuentra en mora y, por ende, 
ninguna es deudora de perjuic ios, según las voces del art ículo 
1615 ibídem.  
 
La especial naturaleza de las advert idas acciones, en tanto que 
el las se fundan en el recíproco incumplimiento de la 
convención ,  descarta toda posibi l idad de éxito para la 
excepción de contrato no cumplido, pues, se reitera, en tal  
supuesto, el actor siempre se habrá sustraído de atender sus 
deberes negociales.  
 
4.3. Ahora bien, cuando a más del incumplimiento 
recíproco 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 atrás examinadas, podrá, si lo desea, 
demandar la disolución del pacto por mutuo disenso tácito ,  
temática en relación con la cual basta aquí con refrendar toda la 
elaboración jur isprudencial desarrol l ada por la Corte a través de 
los años (Resaltado intencional)  

 

Asunto que ha seguido abordando por la Corte Suprema de Justicia 

en posteriores providencias como las SC1662 de 2019, SC4801 de 

2020, SC3666 de 2021, SC1962 de 2022 y SC436 de 2023 , 

precisando dicha Corporación los requisitos para la aplicación de la 

mencionada f igura, siendo los más relevantes la presencia de 

incumplimientos recíprocos con la connotación de graves, 

relevantes, equiparables y simultáneos . 

 

III. CASO CONCRETO 

 

1. Conforme lo estipulado en los artículos 322 y 328 del C.G.P. el 

Tribunal analizará los puntos que han sido planteados como reparos y

sustentados en contra de la sentencia que es objeto de alzada, como
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también los aspectos que se consideren fundamentales de abordar en 

esta sede. 

 

2. Sea lo primero indicar que el escrito mediante el cual se 

formularon reparos contra la sentencia de primera instancia y se 

sustentó el recurso de apelación , no es un modelo de claridad, por lo 

que en esta providencia se procurará desentrañar y r esolver con la 

mayor precisión posible los reproches que de dicho libelo se 

desprenden.  

 

3. Así entonces, del escrito de reproches y sustentación de la alzada 

se puede evidenciar que la primera y mayor inconformidad del 

apoderado de la parte demandante recurrente en apelación frente a la 

sentencia de primer grado consiste en lo que considera  una falta de 

definición de fondo del conflicto que involucra a la Junta de Vivienda 

Comunitaria Ángeles de San Antonio “JVC Ángeles de San Antonio”  

con la sociedad demandada, reclamando el inconforme porque se 

desestimó la pretensión de mutuo disenso contenida en la demanda 

principal por considerar el a quo  que no se puede inferir un interés 

evidente de las partes en separarse del contrato, pero también 

desechó la pretensión de incumplimiento formulada en la 

reconvención, aduciendo el inconforme contradicción en el a quo 

porque para la segunda determinación “dedujo incumplimiento común 

de las obligaciones; siendo este evento “común”, en el sentir del

despacho, enervante de los supuestos de que trata el artículo 1546 

del CC, para que se invocara por cualquiera de las partes bien el 

cumplimiento o la resolución del contrato ”.  

 

Sobre el reclamo reseñado y explicado en precedencia, es adecuado 

dejar establecido, que la parte  demandada principal y demandante en 

reconvención no recurrió la determinación denegatoria de sus 

pretensiones, lo que implica que , en esta sede, no puede el Tribunal 

entrar a analizar la negativa de la pretensión de incumplimiento 

contractual ni los argumentos en que se fundó la misma, por la 

potísima razón que la parte afectada y, por ende, legit imada para 

ello, no la atacó, estando la segunda instancia delimitada entonces

por los reproches que la parte recurrente planteó, mismos que, a su
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vez, deben relacionarse con las pretensiones que formuló y que no le 

prosperaron.  

 

Para apoyar lo dicho en el párrafo anterior , pert inente resulta traer a 

colación lo expuesto por la Sala de Casación Civi l de la Corte 

Suprema de Just icia en sentencia SC1170 de 2022, don de sobre el 

vicio de inconsonancia que puede presentarse en las sentencias de 

segunda instancia explicó:  

 

(…)  Otra modalidad de incongruencia corresponde al exceso en 
que incurre el funcionario judic ial de segunda instancia al decidir  
el recurso de apelac ión desbordando los temas objeto de la 
alzada.  
 
Ciertamente, se trata de la apl icación del pr incipio tantum 
devolutum quantum appellatum, consagrado en el art ículo 357 
del Código de Procedimiento Civi l,  hoy 328 del Código General 
del Proceso, a cuyo tenor ‘ la apelación se ent iende interpuesta 
en lo desfavorable al apelante, y por lo tanto el superior no 
podrá enmendar la providencia en la parte que no fue objeto 
del recurso ,  salvo que en razón de la reforma fuere 
indispensable hacer modif icaciones sobre pun tos ínt imamente 
relacionados con aquél la ’.  
 
Entonces, las facultades del funcionario que conoce de la 
impugnación interpuesta por un apelante único e stán restr ingidas 
a las recriminaciones exterior izadas por éste , lo cual 
corresponde al desarrollo del pr incipio de congruencia, en tanto 
al fal lador de segunda instancia le está vedado manifestarse 
sobre asuntos no propuestos ante él .   
 
Sobre esto la Sala razonó que:  
 
Esta l imitación es la expresión de un principio general del  
derecho procesal, según el cual e l juez que conoce de un 
recurso está circunscrito a lo que es materia de agravios , 
dado que no está facultado para despojar al apelante único 
del derecho material que le fue reconocido en la providencia 
recurrida, y que fue aceptado por la contraparte que no 
impugnó un extremo del l it igio que le desfavoreció . De este 
modo, lo que no es materia de impugnación se tiene como 
consentido, sea beneficioso o perjudicial,  por lo que la 
alzada  (y de hecho, cualquier recurso) se resuelve en la medida 
de los agravios expresados.  (CSJ SC4415 de 2016, rad. 2012-
02126) (Subrayado propio del texto, negri tas intencionales )  

 

De modo pues que, se insiste, el Tribunal debe centrar el estudio en 

los argumentos que la parte demandante principal  plantea para atacar 

la sentencia de primer grado, únicamente en lo relacionado con la 

negativa de las pretensiones que dicha parte inconforme formuló, no

siendo adecuado abordar aspectos relat ivos a la negativa de las
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pretensiones de la demanda de reconvención que no fueron 

cuestionados por la parte demandada principal y demandante en 

reconvención.  

 

4. Ahora, el apoderado de la parte disconforme reclama también 

porque considera que el juez de primera instancia no valoró la 

conducta de las dos partes contratantes de cara a la desatención de  

sus obligaciones, señalando que el a quo  debió: (i)  analizar que 

ambas partes incumplieron, la promitente compradora por no pagar 

oportunamente el precio y la promitente vendedora por no acudir a la 

notaría a suscribir la escritura ; ( i i ) considerar que entre el momento 

en el que debía hacerse el pago del total pactado  por la obl igación 

principal  (30 de agosto de 2009) “y el momento en el que 

efectivamente se pagó tal suma (23 de diciembre de 2009 )” la 

demandante promitente compradora pagó intereses de mora  y la 

demandada promitente vendedora ningún reproche realizó por el 

incumplimiento, ni contra el pago, como tampoco ejerció acción para 

para el cumplimiento, lo que implicó una prolongación tácita del plazo  

para otorgar la escritura ; ( i i i) advertir que existe una obligación 

principal (contenida en la cláusula primera) y otras accesorias; ( iv) 

tener en cuenta que el precio del predio -obligación principal - se pagó 

de forma completa y, aunque se hizo con retardo el lo fue aceptado 

tácitamente por la demandada; (v) reparar en que las prestaciones 

insolutas parcialmente solo son accesorias  y por ende no puede 

hablarse de un “ incumplimiento del contrato en términos absolutos ”. 

Concluyendo el recurrente que un análisis detenido de los anteriores 

aspectos llevaría a  la declaratoria de mutuo disenso, como también a 

la prosperidad del cumplimiento que de forma consecuencial pidió 

para el otorgamiento de la escritura pública de venta .  

 

Para analizar estos reclamos es necesario que la sala  profundice 

entonces en el estudio de la novedosa f igura del mutuo disenso , ya 

anticipado en las consideraciones generales de esta providencia , con 

el f in de determinar si en efecto existen situaciones que el a quo  no 

tuvo en cuenta y que darían lugar a reconocer la referida forma 

especial de resolución contractual.
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Como se anticipó, el debate sobre el mutuo disenso o distracto 

contractual tomó mayor relevancia en los últ imos años con ocasión 

del pronunciamiento realizado por nuestro máximo órgano de decisión 

civil  en la sentencia SC1662 de 2019 donde la aludida Corporación 

planteó, en síntesis, la posibi l idad de resolución de un contrato por el 

incumplimiento recíproco del pacto y la conducta de los contratantes 

indicat iva de querer abandonar la convención.   

 

Luego en sentencia SC-4801 de 2020 sobre dicha temática concluyó 

la Corte:  

 

En resumen, puede deprecar la resolución de un acuerdo de 
voluntades el contratante cumplido, entendiéndose por tal aquel 
que ejecutó las obl igaciones que adquir ió; así como el que no lo 
hizo just if icado en la omisión previa de su contendor respecto de 
una prestación que éste debía acatar de manera prel iminar; y 
puede demandarla en el evento de desacato recíproco y 
simultáneo si se funda en el desacato de todas las partes, en 
este evento sin solicitar perju icios  (CS SC1662 de 2019);  
mientras que si de demandar la consumación del pacto se trata, 
sólo podrá hacerlo el negociante puntual o que desplegó todos 
los actos para sat isfacer sus débitos, con independencia de que 
el otro extremo del pacto haya atendido o no sus compromisos, 
también en el supuesto de que estos fueran anter iores.  
(Resaltado intencional).   

 

Seguidamente en sentencia SC-3666 de 2021 dijo la mentada 

Corporación:  

 

Establecido como quedó con el correspondiente recorr ido 
cronológico jur isprudencial,  que en el ordenamiento jur ídico 
patr io es de recibo,  al día de hoy, la f igura iur is  de la simple 
resolución contractual en situación de recíproco incumplimiento 
de las partes, resta por precisar algo más y que es trascendental 
a la hora de evaluar cualquier caso con pretensiones de 
encuadrar en el cr iter io doctr inal vigente de la Corte; esto es,  
que no basta un incumplimiento en cada uno de los extremos 
contractuales para propic iar una resolución, sino que se requiere 
que ese desconocimiento de las ob l igaciones sea recíproco y 
simultáneo ,  porque si  contractualmente los interesados 
establecieron un orden prestacional,  no hay manera de predicar 
un incumplimiento mutuo, ya que la infracción contractual del 
primero en el t iempo just if ica la renuencia del s egundo a cumplir ,  
y permite que este últ imo ejercite las acciones alternativas 
previstas en el ar t ículo 1546 del Código Civi l:  ejecutar o 
resolver, con indemnización de perjuic ios.   

 

Posteriormente en sentencia SC1962 de 2022 la plurimencionada

corporación aludiendo a las sentencias SC1662-2019, SC4801-2020 y 
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SC3666-2021, insistió en la necesidad de infracción simultanea como 

presupuesto del mutuo disenso, para concluir en el caso que analizó 

que:  

 

Luego, la f irmeza de esa tesitura hacía imposible ext ingu ir el 
vínculo jur ídico por mutuo incumplimiento de las partes, 
comoquiera que el lo supondría aceptar que la infracción del i ter 
negocial  fue simultánea, esto es, que los dos extremos 
quebrantaron el contrato de forma coetánea, como lo patentó la 
Sala en SC1662-2019, aun cuando la conclusión fáct ica que aquí 
se impuso fue muy otra, circunstancia que descarta la 
vulneración inmediata del art ículo 1546 ibidem .  
 

Y f inalmente, en sentencia SC-436 de 2023 explicó:  

 
A su turno, la Corte ha acogido la resolución p or mutuo 
incumplimiento. En efecto, la doctr ina fue expuesta en fallo de l 7 
dic iembre de 1982: « [e]n los contratos bilaterales, cuando ambos 
han incumplido, ninguno está en mora. Pero ambos pueden, a su 
arbitr io, demandar la obl igación pr incipal,  sin cláus ula penal y 
sin indemnización de perjuic ios. Y obviamente pueden. pedir la 
resolución, también sin indemnización de per juic ios».  De al l í  que 
la interpretación del 1546 del Código Civi l,  como norma de 
ext inción del contrato, permita aniqui lar la convención aun 
mediando incumplimiento recíproco. Al respecto, en SC1662 -
2019, se indicó que «en la hipótesis que ocupa la atención de la 
Corte, se reitera, la insatisfacción de las obligaciones 
establecidas en un contrato bi lateral por parte de los dos 
extremos de la convención, también es aplicable la resolución 
del contrato, sin perjuic io, claro está, de su cumplimiento 
forzado, según lo reclame una cualquiera de las partes».  Tal 
postura fue reaf irmada en la SC4801 de 2020, en los s iguientes 
términos: « la resolución puede demandarla en el evento de 
desacato recíproco y simultáneo si se funda en el desacato de 
todas las partes, en este evento sin sol ic itar per juic ios».  En tal  
vir tud, en el ámbito de la resolución del contrato, el hecho del 
incumplimiento mutuo autori za el ejercic io de la acción 
resolutoria. De tal suerte que es posible demandar la resolución 
y desligarse del contrato, incluso en el evento de mutua 
inejecución. Empero, deben de tratarse de incumplimientos 
graves, relevantes, equiparables .  A su turno, la exigencia de la 
gravedad  para la prosper idad de la acción resolutor ia ha tenido 
desarrol lo en otras lat itudes. De tal suerte que la trascendencia 
de la inejecución de la prestación debida es un elemento para 
considerar en la acción resolutor ia.   
 
3.1.- En consecuencia, la conclusión del Tribunal no es 
incorrecta, en tanto no declaró la resolución.  Sin embargo, las 
premisas en que se apoyó el fal lo deben corregirse. La sentencia 
da cuenta del incumplimiento recíproco, no obstante, señala que 
«ninguno de los sujetos procesales está en posic ión de 
impugnar le al otro una act itud dolosa o contravención alguna ».  
Lo anter ior no estar ía conforme a la doctr ina actual de la Corte: 
la inejecución recíproca no impedir ía -en principio- el ejercic io 
de la acción resolutoria.
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De la reseña antecedente se puede concluir entonces que, por 

desarrol lo jurisprudencial, los presupuestos esenciales para que se 

configure el mutuo disenso contractual ref ieren a  la existencia de 

incumplimientos recíprocos, simultáneos, graves, relevantes y 

equiparables por parte de ambos contratantes, sumados a  la evidente 

intención, también de los dos contratantes, de separarse del contrato.  

 
En el caso bajo examen el a quo  consideró que exist ió mutuo 

incumplimiento de las partes contratantes porque la demandante no 

pagó oportunamente las cuotas pactadas y porque ninguno de los 

contratantes compareció a la notaría en la fecha establecida, pero 

seguidamente señaló que no evidenció interés en separarse del 

contrato porque la misma parte demandante solicitó el cumplimiento 

de la obligación principal,  conclusión que no comparte completamente 

esta Sala porque no se evidencia un incumplimiento  coetáneo del 

negocio, en tanto, al haberse pactado obligaciones escalonadas 

incumplidas primigeniamente por la parte demandante no se puede 

hablar de reciprocidad y simultaneidad.  P recisamente en la 

Sentencia SC4801 de 2020 que se trajo a colación en párrafos 

anteriores dijo la Corte que “si contractualmente los interesados 

establecieron un orden prestacional, no hay manera de predicar un 

incumplimiento mutuo, ya que la infracción contractual del primero en 

el t iempo just if ica la renuencia del segundo a cumplir, y permite que 

este últ imo ejercite las acciones alternativas previstas en el artículo 

1546 del Código Civi l: ejecutar o resolver, con indemnización de 

perjuicios ” y la revisión del contrato de promesa arribado  al plenario 

evidencia que, para la fecha en que se estableció la cita en la notaría 

a efectos de suscribir la escritura pública -30 de agosto de 2009-, 

debía la parte promitente compradora tener pagadas las tres primeras 

cuotas del precio, a pesar de lo cual ni siquiera había culminado de 

pagar la segunda, lo que relevaba  vál idamente a la promitente 

compradora de acudir a la notaría a cumplir la obl igación de suscribir 

la escritura, debido al incumplimiento previo y relevante de su 

contraparte negocial .  

 

No obstante no compartirse cabalmente la conclusión del a quo , la 

falta del presupuesto de simultaneidad evidenciada conlleva a la 
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misma conclusión desestimatoria del mutuo disenso, lo que implica 

que el reparo de la parte demandante no tiene f inalmente asidero de 

cara a derruir la decisión.  

 

5. El recurrente indica también que, al haberse realizado el pago de 

las cuotas con intereses de mora y el haber recibido la demandada 

los pagos implican una prolongación tácita del plazo para otorgar la 

escritura, pero dicha aseveración además que debe ser analizada en 

el campo del cumplimiento contractual y no de la resolución, no 

coincide con lo expresamente pactado en el contrato, donde se 

determinó contundentemente que la ampliación del plazo debería 

constar por escrito  

 

En similar sentido, también alega el inconforme porque el juez de 

primera instancia no analizó que el precio establecido por el predio 

ya se pagó, quedando pendiente únicamente obligaciones accesorias, 

según af irma, concluyendo que no se puede hablar de 

“incumplimiento del contrato en términos absolutos” , pero, aunque 

dicho análisis si se echa de menos por parte del a quo , realmente 

ningunas relevancia t ienen de cara al mutuo disenso pedido, porque 

el mismo implica, como se viene estudiando el incumplimiento 

reciproco, que ya se descartó en esta sede, siendo el discutido 

aspecto relevantes de cara a la pretensión de incumplimiento 

planteada en la reconvención, tópico que se dijo de entrada, no fue 

objeto de alzada por la parte reconviniente.  

 

6. Ahora, las demás alegaciones del recurrente evidencian 

inconformidad porque el a quo  no acogió la pretensión de 

cumplimiento parcial que de forma consecuencial al mutuo disenso 

formuló, evidenciando esta Sala que dicha petición resulta totalmente 

contradictoria  y debía ser descartada como acaeció , pues 

absolutamente inadecuado resulta procurar, al mismo t iempo, 

resolver el contrato y de forma consecuencia l,  que se cumpla el 

mismo.  

 

Lo expuesto permite concluir entonces que la sentencia de primera

instancia, en cuanto denegó las pretensiones principales debe
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confirmarse, pero por los argumentos aquí expuestos, sin que sea 

adecuado analizar la desestimación  de las pretensiones de la 

demanda de reconvención porque la parte demandada principal y 

demandante en reconvención no recurrió la sentencia de primera 

instancia.  

 

Finalmente, al ser desfavorable la alzada a la parte demandante, se 

condenará en costas en esta instancia.  

 

Como agencias en derecho se f i jará  la suma equivalente a 1SMLMV.  

 

En mérito de lo expuesto, la SALA TERCERA DE DECISIÓN CIVIL 

DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE MEDELLÍN , administrando Justicia en 

nombre de la República de Colombia y por autoridad de la Ley,  

 

FALLA 

 

PRIMERO.  CONFIRMAR  la sentencia proferida en audiencia del 7 de 

diciembre de 2023 por el JUZGADO CUARTO CIVIL DEL CIRCUITO 

DE MEDELLÍN,  

 

SEGUNDO.  CONDENAR en costas a la parte recurrente-demandante 

por haberse causado.   

 

Se f ija como agencias en derecho la suma equivalente a 1 SMLMV.  

 

TERCERO.  Devuélvase el expediente al despacho de origen  una vez 

en f irme esta providencia . 

 

NOTIFÍQUESE y CÚMPLASE 
 

Los Magistrados,  
 

MARTHA CECILIA OSPINA PATIÑO 
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