CONSTANCIA SECRETARIAL: A despacho de la sefora Juez informdndole que se encuentra
pendiente de resolver las excepciones previas formuladas por la parte demandada.

Para proveer lo pertinente,

MARIA YORMENZA LOPEZ GALLO
SECRETARIA

REPUBLICA DE COLOMBIA
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JUZGADO SEPTIMO CIVIL MUNICIPAL
Manizales, Caldas, catorce de febrero de dos mil veinticuatro

INTERLOCUTORIO 253

DEMANDANTE ALFREDO ARANGO ARANGO

DEMANDADO FEDERICO VILLADA ARANGO

PROCESO RESOLUCION DE PROMESA DE COMPRAVENTA
RADICADO 170014003007-2022-00509-00

Procede el despacho a resolver las excepciones previas
planteadas por el extremo demandado.

Tal como se dijo en auto del 7 de marzo de 2023, se tendrdn
como fales:

e “LAS PRETENSIONES ACUMULADAS NO REUNEN LOS REQUISITOS
LEGALES”
e “INDEBIDO AGOTAMIENTO DEL REQUISITO DE PROCEDIBILIDAD"

Pues las demds hacen referencia al juramento estimatorio, por
lo que debian proponerse como objecion al mismo.

Antecedentes

La parte demandada sustentd los medios de defensa en que,
en su sentir, el demandante no saned en debida forma el libelo intfroductor, en
tanto no puede pretenderse conjuntamente la declaratoria de resolucion del
contrato y el cobro de los cdnones de arrendamiento que presuntamente se
sigan causando hasta la fecha en que se haga la enfrega definitiva del bien;
considera que la parte actora debe aclarar si pretende el pago de los
cdnones o el pago de los frutos civiles.

Frente al indebido agotamiento del requisito de procediblidad,
adujo que el demandante adecud la demanda en razén a la indebida
acumulacion de pretensiones, modificacion relativa a la condena, pasando
de "cdnones de arrendamiento” a “frutos civiles”, situacién esta Ultima que no
fue contemplada en la conciliacion extrajudicial, pues se refirid de manera
clara que se solicitaria la condena al pago por “cdnones de arrendamiento”,
de ahi que resulta una incongruencia de pretensiones en sede extrajudicial y
judicial.

En su sentir, existe una modificacion sustancial y sorpresiva del
objeto materia de la conciliacidén extrajudicial; por una parte, si bien la



pretension genérica que se formuld en la solicitud de conciliacion si tenia
como propdsito la declaratoria de resolucidon de promesa de compraventa —
misma pretension planteada en la demanda -, en las pretensiones de
condena se pretendia obtener el reconocimiento y pago de “cdnones de
arrendamiento” causados con esta situacion, y que ahora se pretenden como
“frutos civiles”, dos conceptos juridicos claramente diferentes en su naturaleza
y efectos juridicos.

De las excepciones previas se corrid traslado a la contraparte.
El extremo activo lo descorrid, argumentando en esencia, que en su sentir no
puede darse trdmite de excepciones previas, por cuanto no fueron
presentadas en escrito separado tal como lo dispone el articulo 101 procesal,
a mds que no se encuentfran enlistadas en el precepto 100 de la norma
adjetiva.

En lo atinente a la excepcidon denominada INEPTA DEMANDAD
POR ERRAR EN LA INDIVIDUALIZACION DE LAS PRETENSIONES DE CONDENA DE
FRUTOS CIVILES Y RESTITUCION DE INMUEBLE, indicé que la pretensién central en
la litis es la resolucidn del contfrato de promesa de compraventa; las
restifuciones mutuas entre los contratantes viene como consecuencia, enfre
ella esta la de los frutos civiles, dentro de los cuales se encuentran los cdnones
de arrendamiento, de conformidad con la establecido en el articulo 717 del
C. Civil, por lo que no estd llamada a prosperar.

En ese mismo sentido, se pronuncid frente a la excepcion
lamada LAS PRETENSIONES ACUMULADAS NO REUNEN LOS REQUISITOS
LEGALES, iterd lo preceptuado en el canon 717 civil y explicd que si bien fue un
lapsus calamis usar la expresion canones para deprecar los que se siguieran
causando hasta la fecha de entrega definitiva del inmueble, hacia referencia
a los frutos civiles.

En relacion con el INDEBIDO AGOTAMIENTO DEL REQUISITO DE
PROCEDIBILIDAD, advirtic que la suma pretendida en la audiencia de
conciliacién en la misma que se exord con la subsanacion de la demanda,
que por demds, se trata de los cdnones como frutos civiles.

Consideraciones

En cuanto a las excepciones previas el C. General del Proceso
establece:

ARTICULO 100. EXCEPCIONES PREVIAS. Salvo disposicidén en confrario, el
demandado podrd proponer las siguientes excepciones previas dentro del
término de traslado de la demanda:

1. Falta de jurisdiccion o de competencia.

2. Compromiso o cldusula compromisoria.

3. Inexistencia del demandante o del demandado.

4. Incapacidad o indebida representacién del demandante o del demandado.

5. Inepftitud de la demanda por falta de los requisitos formales o por indebida
acumulacién de pretensiones.



6. No haberse presentado prueba de la calidad de heredero, cényuge o
companero permanente, curador de bienes, administrador de comunidad,
albacea y en general de la calidad en que actle el demandante o se cite al
demandado, cuando a ello hubiere lugar.

7. Habérsele dado a la demanda el trdmite de un proceso diferente al que
corresponde.

8. Pleito pendiente entre las mismas partes y sobre el mismo asunto.
9. No comprender la demanda a todos los litisconsortes necesarios.
10. No haberse ordenado la citacién de otras personas que la ley dispone citar.

11. Haberse notificado el auto admisorio de la demanda a persona distinta de la
que fue demandada.

ARTICULO 101. OPORTUNIDAD Y TRAMITE DE LAS EXCEPCIONES PREVIAS. Las
excepciones previas se formulardn en el término del traslado de la demanda en
escritfo separado que deberd expresar las razones y hechos en que se
fundamentan. Al escrito deberdn acompanarse todas las pruebas que se
pretenda hacer valer y que se encuentren en poder del demandado.

El juez se abstendrd de decretar pruebas de otfra clase, salvo cuando se alegue
la falta de competencia por el domicilio de persona natural o por el lugar donde
ocurrieron hechos, o la falta de integracion del litisconsorcio necesario, casos en
los cuales se podrdn practicar hasta dos testimonios.

Las excepciones previas se framitardn y decidirdn de la siguiente manera:

1. Del escrito que las contenga se correrd traslado al demandante por el término
de tres (3) dias conforme al articulo 110, para que se pronuncie sobre ellas vy, si
fuere el caso, subsane los defectos anotados.

2. El juez decidird sobre las excepciones previas que no requieran la prdctica de
pruebas, antes de la audiencia inicial, y si prospera alguna que impida continuar
el trédmite del proceso y que no pueda ser subsanada o no lo haya sido
oportunamente, declarard terminada la actuacidén y ordenard devolver la
demanda al demandante.

Cuando se requiera la prdctica de pruebas, el juez citard a la audiencia inicial y
en ella las practicard y resolverd las excepciones.

Si prospera la de falta de jurisdiccion o competencia, se ordenard remitir el
expediente al juez que corresponda vy lo actuado conservard su validez.

Si prospera la de compromiso o cldusula compromisoria, se decretard la
terminacién del proceso y se devolverd al demandante la demanda con sus
anexos.

Si prospera la de trdmite inadecuado, el juez ordenard darle el trdmite que
legalmente le corresponda.

Cuando prospere alguna de las excepciones previstas en los numerales 9, 10y 11
del articulo 100, el juez ordenard la respectiva citacién.

3. Si se hubiere corregido, aclarado o reformado la demanda, solo se tramitardn
una vez vencido el traslado. Si con aquella se subsanan los defectos alegados en
las excepciones, asi se declarard.

Dentro del traslado de la reforma el demandado podrd proponer nuevas



excepciones previas siempre que se originen en dicha reforma. Estas y las
anteriores que no hubieren quedado subsanadas se tramitardn conjuntamente
una vez vencido dicho traslado.

4. Cuando como consecuencia de prosperar una excepcion sea devuelta la
demanda inicial o la de reconvencién, el proceso continuard respecto de la ofra.

Sea lo primero advertir, que si bien el extremo demandado
prima facie no presentd los medios exceptivos como tales ni por escrito
separado, lo cierto es que si fueron presentados en escrito aparte de la
contestacion de la demanda y las excepciones de fondo que formuld, razén
por la cual el despacho, tal como lo enuncid en auto del 7 de marzo de 2023
— el cual no fue confutado por la parte demandante en modo alguno —, le
imprimird el trdmite correspondiente a las excepciones previas planteadas.

Ahora, la parte pasiva formuld las excepciones previas que
denomind “LAS PRETENSIONES ACUMULADAS NO REUNEN LOS REQUISITOS
LEGALES” e “INDEBIDO AGOTAMIENTO DEL REQUISITO DE PROCEDIBILIDAD",
para lo cual argumentd que el demandante no saned en debida forma la
demanda, pues no puede pretenderse conjuntamente la declaratoria de
resolucion del contrato y el cobro de los cdnones de arrendamiento que
presuntamente se sigan causando hasta la fecha en que se haga la entrega
definitiva del bien; considera que la parte actora debe aclarar si pretende el
pago de los cdnones o el pago de los frutos civiles.

Manifesté que en la solicitud de conciliacion extrajudicial no
fue planteada la pretensidn relativa a frutos civiles, tal como quedd después
de saneada la demanda, sino que solo contemplaba la condena al pago de
los cdnones de arrendamiento, lo que resulta incongruente.

Frente ala acumulacién de pretensiones el articulo 88 procesall

dispone:
El demandante podrd acumular en una misma demanda varias pretensiones
confra el demandado, aungque no sean conexas, siempre que concurran 1os

siguientes requisitos:

1. Que el juez sea competente para conocer de todas, sin tener en cuenta la
cuantia.

2. Que las pretensiones no se excluyan entre si, salvo que se propongan como
principales y subsidiarias.

3. Que todas puedan tramitarse por el mismo procedimiento.

En la demanda sobre prestaciones periddicas podrd pedirse que se condene al
demandado a las que se llegaren a causar entre la presentacion de aquella y el
cumplimiento de la sentencia definitiva.

También podrdn formularse en una demanda pretensiones de uno o varios
demandantes o contra uno o varios demandados, aungue sea diferente el interés
de unos y ofros, en cualquiera de los siguientes casos:

a) Cuando provengan de la misma causa.

b) Cuando versen sobre el mismo objeto.

c) Cuando se hallen entre si en relacién de dependencia.



d) Cuando deban servirse de unas mismas pruebas.

En las demandas ejecutivas podrdn acumularse las pretensiones de varias
personas que persigan, total o parcialmente, los mismos bienes del demandado.

En el presente asunto, la parte demandante presentd como
pretensiones de la demanda:

“1. Sirvase decretar la resolucion del confrato de promesa de
compraventa celebrado el 05 de junio de 2012 entre los senores OSCAR TAMAYO
RIVERA y FEDERICO VILLADA ARANGO, ante el incumplimiento de las obligaciones
contractuales a cargo de este Ultimo

2. Que como consecuencia de lo anterior, se condene al senor
FEDERICO VILLADA ARANGO a hacer entrega del Local 2-11 que hace parte del
Edificio Torres Panorama ubicado en la cra. 23 calle 62 No. 62-26/23-19,
identificado con la matricula inmobiliaria No. 100-38670 de la Oficina de Registro
de Instrumentos PuUblicos de Manizales, que fue plenamente descrito por sus
linderos en el hecho No. 21, al senor ALFREDO ARANGO ARANGO, actual
liquidador

3.- Que como consecuencia de la resolucién del contrato de promesa,
se condene al accionado a pagar la suma de SESENTA Y SEIS MILLONES
CUATROCIENTOSTREINTA Y UN MIL CUARENTA'Y UN PESOS CON CINCUENTA Y SEISCENTAVOS
M/CTE (566.431.041.56), por concepto de cdnones de arrendamiento desde el mes de
enero de 2013 y hasta el mes de agosto de la anuvalidad que avanza, de conformidad con
el siguiente detalle:

ANO IPC | CANON | CANON DE UN
INCREMENTADO | ANO

2013 1.94% £468.924.00 £5.627.088
2014 3.66% 2486.086.61 $5.833.039.32
2015 6.77% $518.994.67 $6.227.936.04
2016 5.75% £548.836.86 £6.586.042.32
2017 4.09% $571.284.28 $6.855.411.36
2018 3.18% $589.451.12 $7.073.413.44
2019 3.80% £611.850.26 £7.342.203.12
2020 1.61% £621.701.04 £7.460.412.48
2021 5.60% $656.516.29 $7.878.195.48
2022 5.62% $693.412.50 5.547.300.00
TOTAL $66.431.041.56

Asi como por los cdnones que se sigan causando hasta la fecha en que
haga entrega definitiva del inmueble

4.- Que se condene alsenor VILLADA ARANGO a cancelarla suma
de SEIS MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS MCTE ($6.500.000), por concepto de la
clausula penal consagrada en la cldusula séptima de la promesa de
compraventa

5.- Que se requiera y constituya en mora al demandado, para que
proceda a restituir el inmueble prometido en venta al Liquidador

Que se condene al accionado al pago de las costas y agencias
en derecho que se causen en el presente proceso”



Por auto del 14 de septiembre de 2022 el despacho inadmitié
el libelo introductor a fin de que la parte demandante, entre otfros, adecuara
las pretensiones de la demanda, al evidenciarse una indebida acumulacion,
por cuanto no resultaba procedente pretender de manera conjunta la
declaratoria de resolucion del contfrato y los cdnones de arrendamiento que
presuntamente le adeuda el demandado.

Con el fin de sanear esta falencia, el demandante modifico el
punto 3 de las pretensiones, el cual quedod asi:

Que como consecuencia de la resoluciéon del contrato de promesa, se
condene al accionado a pagar la suma de SESENTA Y SEIS MILLONES CUATROCIENTOS
TREINTA Y UN MIL CUARENTA Y UN PESOS CON CINCUENTA Y SEIS CENTAVOS M/CTE
($66.431.041.56), por concepto de frutos civiles generados por el inmueble desde el mes
de enero de 2013 y hasta el mes de agosto de la anualidad que avanza a titulo de
restituciones mutuas, de conformidad con el siguiente detalle

ANO IPC CANON CANOM DE UN
INCREMENTADO | ANO

2013 | 1.94% | $468.924.00 | $5.627.088

2014 3.66% $486.086.61 $5.833.039.32
2015 6.77% $518.994.67 $6.227.936.04
12016 | 5.75% | $548.836.86 | $6.586.042.32
2017 4.09% $571.284.28 $6.855.411.36
2018 3.18% $589.451.12 $7.073.413.44
2019 | 3.80% | $611.850.26 [ $7.342.203.12
2020 1.61% $621.701.04 $7.460.412.48
2021 5.60% $656.516.29 $7.878.195.48
2022 5.62% $693.412.50 5.547.300.00
TOTAL ' ' ' $66.431.041.56

Asi como por los cdnones que se sigan causando hasta la fecha en que
haga entrega definitiva del inmueble.

El juzgado considerd saneado este aspecto y por providencia
del 8 de febrero de 2023 admitié la demanda.

Aun cuando en el aparte final del pedimento la parte
demandante indicd que pretendia también los cdnones que se siguieran
causando hasta la fecha de entrega del bien, de la lectura completa de la
pretension se desprende con claridad que alude a los frutos civiles a titulo de
restituciones mutuas que reclama.

Tanto es asi que, al descorrer el traslado de las excepciones
previas, la parte actora precisd que se tratd de un error en laredaccion de ese
renglon.

En ese sentido, no se avizora la concurrencia de pretensiones
que no puedan ser acumuladas en el presente asunto.

Ahora, en esa misma linea no encuentran asidero los
argumentos en los que se funda la excepcidén atinente al indebido
agotamiento del requisito de procedibilidad, en tanto es claro que la
pretension tercera fue modificada por el demandante por la orden del auto
que inadmitié la demanda, mas fue en los mismos términos en que agotod la
conciliacién prejudicial en los que presentd su libelo.



Resultaria desproporcionado exigir al demandante el
agotamiento del requisito de procedibilidad cada vez que el saneamiento de
la demanda implique la adecuacioén de las pretensiones.

Por ello, no se declarardn présperas las excepciones previas
propuestas.

Por lo brevemente expuesto, el Juzgado Séptimo Civil
Municipal de Manizales, Caldas,

Resuelve

Primero: DECLARAR NO PROSPERAS las excepciones previas
propuestas por la parte demandada.

Segundo: En firme este proveido, continuar con el tfradmite del
proceso.

Notifiquese,
La Juez,
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Jrr O O TIRD
ANGELA MARIA TAMAYO JARAMILLO

NOTIFICACION POR ESTADO
La providencia anterior senotifica en
el estado
No. 026 DEL 15 de febrero de 2024

MARIA YORMENZA LOPEZ GALLO
Secretaria

Firmado Por:
Angela Maria Tamayo Jaramillo
Juez
Juzgado Municipal
Civil 007
Manizales - Caldas
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