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Medellin, veintitrés (23) de enero de dos mil veintitrés (2023)
Proceso EJECUTIVO HACER

Radicado 05001 31 03 006 2021 00361 01
Demandante | MARLENY DEL PILAR MOLINA TORRES
Demandado | JAIR DE JESUS FRANCO GUTIERREZ

Juzgado SEXTO CIVIL CIRCUITO MEDELLIN
Origen

Con fundamento en el articulo décimo del Acuerdo No. PCSJA17-10715
del 25 de julio de 2017, por derrota de ponencia, se decide la apelacion de
la sentencia en el proceso de la referencia.

1. ANTECEDENTES.

1.1 DEMANDAL

Pretende la demandante se libre mandamiento ejecutivo en el que se
ordene al demandado suscribir escritura publica de compraventa del
inmueble con matricula inmobiliaria No 029-12004 de la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos de Sopetrdn, pagar perjuicios
moratorios causados desde el 27 de enero de 2021, entregar el 50% del
bien inmueble mencionado y pagar la suma de $38’500.000 por concepto
de clausula penal.

Expuso que el 26 de noviembre de 2020 celebr6 en calidad promitente
compradora con el demandado como promitente vendedor un contrato
de promesa de compraventa respecto del dominio del 50% del lote de
terreno ubicado en el paraje Llano de San Juan del municipio de San
Jeronimo, el cual cuenta con 9.600 metros cuadrados de area y se
identifica con la matricula inmobiliaria ya resefiada.

Refirio que el precio de la venta fue $385’000.000, de los cuales la
demandante a la firma del contrato de promesa de compraventa entregé
$120°000.000, los restantes $265’000.000 serian cancelados el dia de la
firma de la escritura.

Indic6 que la escritura publica se otorgaria el 26 de enero de 2021 a las
2:00 p.m. en la Notaria 15 de Medellin, fecha en la cual comparecié la
demandante, pero el demandado no lo hizo, por ello se expidi6 en favor
de aquella la respectiva acta de comparecencia notarial y, agrego, que se
pact6 clausula penal por el monto de $38°500.000.
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Mediante proveido del 9 de septiembre de 2021, el Juzgado libré orden de
apremio ordenando la suscripcion de la escritura publica, negd
mandamiento frente a la clausula penal y no impartié orden alguna frente
a la solicitud de entrega del inmuebleZ.

1.2 CONTESTACIONS.

El ejecutado contesté la demanda aceptando como ciertos algunos hechos
y negando otros.

Formulé como excepciones las que denomind “falta de legitimacion en la
causa por activa”, sefialando que la constancia de comparecencia del 26
de enero de 2021 de la Notaria 15 de Medellin, no demuestra que la
demandante se haya allanado a cumplir, porque no qued6 acreditado que
llevaba el dinero que debia cancelar; “inexistencia de causa para pedir”,
toda vez que era indispensable demostrar que se disponia de todo lo
necesario para cumplir la obligacidon y en la constancia notarial no se
acredit6é que la demandante podia cumplir con el pago del saldo del precio
que adeudaba y; “nadie puede alegar a su favor su propia culpa”, por cuanto
la demandante no tiene la calidad de contratante cumplida, al no
acreditarse en la constancia notarial la disponibilidad del dinero para
cancelar el saldo.

1.3 PRIMERA INSTANCIA%.

Mediante sentencia del 11 de febrero de 2022, el Juzgado declard
probadas las excepciones de fondo planteadas por el demandado y cesé
la ejecucién.

Como razon de la decision indic6 el a quo que los documentos
incorporados carecen de mérito ejecutivo para la obligacion de suscribir
documentos, la demandante adolece de falta de causa juridica y
legitimacion en la causa para reclamar la ejecucion. Ademas, sefialé que
no se inscribié la medida de embargo sobre el inmueble objeto de la
compraventa.

Parallegar a esa determinacion, sefiald que el acta de comparecencia debe
contener los requisitos exigidos en el articulo 2.2.6.1.2.9.1 del Decreto
1069 de 2015 y que si bien se aporté acta expedida el 26 de enero de 2021
por la Notaria 15 de Medellin, la cual indica que la demandante
comparecié en tal fecha a las 2:00 p.m. para el otorgamiento de la
escritura publica de venta, no se consignd que la demandante hubiera
llevado el dinero a la Notaria, que estuviera acompafiada de otra persona,

2 |lbidem archivo 05LibraMandamientoPagoNotificacidn
3 |bid. ver archivo 15-ContestaciénDemanda
4Ver archivo 27-Acta audiencia concentrada
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que hubiese allegado alguna documentacion para efectos de cumplir lo
pactado, pese a que, de acuerdo con la norma referida, lo que consigne el
acta es de su eleccion y, segun lo estipulado en la promesa de
compraventa, la demandante debia cubrir los gastos notariales y
registrales, obtener los paz y salvos de impuesto predial del inmueble y
realizar el pago del saldo restante por $265°000.000, aspectos que no se
plasmaron en la constancia y que se debieron acreditar para demostrar
que se allané a cumplir las prestaciones contractuales a su cargo.

Sostuvo que el testigo Cristian Correa, empleado de la Notaria que la
atendid, en declaracion extra juicio expresd que vio que aquella llevaba
un maletin negro con dinero, pero que no sabia la cantidad ni la
denominacién dineraria y su funcién fue direccionarla a quien le podia
colaborar con el acta, declaracion que resultaba incongruente con lo
manifestado en la declaracidn extra juicio, toda vez que, en esta dijo que
el maletin contenia una cuantiosa suma de dinero.

En ese escenario, el fallador indic6 que aun cuando la demandante llevo
un maletin con dinero a la Notaria, la cantidad resulté indeterminada.
Sumado a ello, no allegd paz y salvo del impuesto predial, debiendo
cumplir con tales obligaciones. Por su parte, el promitente vendedor
cumplid con la obligacidn de entregar el bien con anterioridad a la fecha
de otorgamiento del instrumento publico.

Aprecio que la demandante en interrogatorio afirmé que comparecié a la
Notaria con $268°000.000, pero por requerimiento del Despacho indicé
que eran $265°000.000, que en la promesa no se habia pactado la forma
en la que se cancelaria el saldo y, por tanto, ella decidi6 llevarlo en efectivo
y no contaba con datos bancarios del vendedor para hacerle el pago.
Indic6 ademas que no se habia entregado el dinero al demandado y que
no volvio a tener noticias de él.

El juzgador sefial6 que en el documento base de la ejecucion no se
especificd la forma como se realizaria el pago del saldo del precio al
momento de realizarse la escritura publica y no se habia cumplido la
prestacion. Ademas, segin lo pactado en la clausula 8 del contrato,
correspondia a la promitente compradora aportar el paz y salvo de
impuesto predial, lo que tampoco ocurrid, conforme declar6 la
demandante.

Afiadié que el articulo 434 del CGP exige allegar la minuta del contrato a
celebrar y la que acompafié la demanda tenia falencias, no se ajustaba al
contrato de promesa en cuanto a la fecha de otorgamiento, los linderos
del inmueble objeto de venta, el precio y forma de pago del bien, fallas que
impedian la suscripcion del contrato.
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Concluyé que los documentos allegados no prestan mérito ejecutivo por
falta de exigibilidad y no provenir de manera inequivoca del deudor y, en
ese sentido, se genera ausencia de causa para pedir y falta de legitimacion
en la causa por activa. Adicionalmente, la minuta presenta falencias y no
existia constancia de inscripcion efectiva del embargo sobre el inmueble
objeto de venta, razones por las cuales prosperarian las excepciones y
cesaria la ejecucidn, siendo lo procedente acudir a un proceso declarativo
para que, en amparo del articulo 1546 del Cédigo Civil se definiera si
efectivamente hubo incumplimiento contractual.

1.4. TRAMITE DE LA APELACION.

La sentencia de primera instancia fue proferida el 11 de febrero de 2022
en audiencia y notificada en estrados, inmediatamente la parte
demandante interpuso recurso de apelacidn, quien precisé verbalmente
los reparos frente a la decision y luego los complementé por escrito. La
alzada fue admitida mediante auto del 14 de marzo de 2022.

Considerando el actual estado de emergencia sanitaria, se dio aplicacion al
articulo 14 del Decreto Legislativo 806 de 2020 5, concediéndole a los
apelantes la oportunidad para sustentar el recurso y a la contraparte para
la réplica, derecho del cual ambas partes hicieron uso oportunamente.

2. CONTROL DE LEGALIDAD Y COMPETENCIA DEL SUPERIOR.

En atencion a lo dispuesto en el numeral 12 del articulo 42 y en el articulo
132 del Cddigo General del Proceso, se aprecian reunidos los
presupuestos procesales para emitir sentencia porque se verifico la
demanda en forma y su tramite adecuado, la competencia del juez, la
capacidad para ser parte y acudir al proceso respecto de los extremos del
litigio; debiéndose destacar que no se advierten vicios ni irregularidades
que configuren nulidad, eventuales defectos que tampoco fueron avisados
por las partes del proceso.

Por disposicion del articulo 328 de la misma obra, salvo decisiones que se
deban adoptar de oficio, esta sala limita el andlisis a los reparos concretos
efectuados por la parte apelante en contra de la decisién de primera
instancia.

3. REPAROS CONCRETOS.

Con el proposito de que se revoque la sentencia y se ordene continuar la
ejecucion, la demandante formulé los siguientes motivos de

> Mediante la Ley 2213 de 2022, se acogié como legislacién permanente las disposiciones de dicho decreto
para implementar las tecnologias de la informacién y las comunicaciones en las actuaciones judiciales, la ley
conserva en el articulo 12 la disposicidn del articulo 14 del decreto en cuanto al tramite de la apelacion de
sentencias en materia civil y familia.
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inconformidad, frente a los cuales la parte actora presentd la
correspondiente réplica. Con base en sus intervenciones se estableceran
los problemas juridicos objeto del estudio.

3.1 Error en la valoracion probatoria.

Reproché la valoracion probatoria realizada por el Juzgado al contrato de
promesa de compraventa celebrado entre las partes, pues atribuy6 a la
demandante la obligacidn de llevar para el dia de la firma de la escritura,
el paz y salvo del impuesto predial cuando ello no se estipuld. Aunado a
ello, senalé afirmaciones del testimonio Cristidn Correa que no le son
propias a la declaracion rendida.

3.2 Error en la aplicacion normativa.

Criticé la aplicacién del inciso segundo del articulo 1929 del Codigo Civil,
pues en lo referente al lugar y tiempo de pago, la demandante actué
conforme a tal disposicion y por ello acudié a la Notaria el dia y hora
pactados llevando consigo el dinero adeudado.

3.3 Acta de comparecencia como prueba del cumplimiento de la
demandante.

Recrimin6 que se exigieran elementos adicionales a los indicados por la
norma que regula el contenido del acta de comparecencia, como llevar paz
y salvo del impuesto predial, exigencia que califico de excesiva. Adujo que,
el acta de comparecencia es un elemento suficiente respecto de la
disposicion de la demandante para honrar lo acordado.

Puntualiz6 que primero correspondia la asistencia a la Notaria y el
otorgamiento de la escritura y con posterioridad se verificaria la
obligacidn de pagar, pero el a quo le dio mayor importancia al elemento
posterior que al primigenio y benefici6 al vendedor basado en que no se
contd el dinero delante del funcionario de la Notaria cuando aquel ni
siquiera comparecio.

Agregd que, sobre el dinero que se debia cancelar existe libertad
probatoria, y mediante el testimonio de Cristian Anderson Correa Arango,
empleado de la Notaria, se acredito que la actora llevaba un bolso con gran
cantidad de dinero, por lo que concluir que la demandante incumpli6 por
no haberse contado el dinero o que el mismo no estaba destinado a la
cancelacién del inmueble es excesivo y presume la mala fe de la
demandante y, enfatizé que si su intenciéon hubiera sido incumplir, no
hubiera acudido a la Notaria ni hubiera llevado tal cantidad de dinero.
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» Réplica demandado. Contradijo que a la demandante le
correspondiera simplemente hacer presencia en la Notaria, pues debia
dar cumplimiento a las obligaciones que tenia como promitente
compradora, esto es, comparecer a la Notaria con todos los documentos
necesarios, el dinero para pagar el precio acordado, certificado de
tradicion y libertad, paz y salvos de impuesto predial y seleccionar el
protocolista de la Notaria 15 encargado de extender dicha escritura
publica, lo cual no ocurrid, razones por las cuales estima que debe
mantenerse la decisién de primera instancia.

3.4 Cuantificacion de las costas.

Estimé el recurrente que la condena en costas es excesiva, toda vez que se
tomo en cuenta el valor del contrato y no el monto adeudado, premidndose
a la parte demandada por su incumplimiento.

3.5 Error en la practica del interrogatorio de parte al demandado.

Criticé que el interrogatorio lo absolviera un apoderado del demandado,
pese a que este se encontraba en la diligencia, quien inclusive acepté que
el propietario del inmueble se retract6 del negocio y por ello no asistié a
la Notaria y, contrariamente, se probé que la actora si comparecié a tal
dependencia en el dia y hora pactados y que llevaba el dinero que debia
entregar.

3.6 Problemas Juridicos.
Correspondera a la Sala establecer:

1. Silos documentos que acompafian la demanda como titulo ejecutivo
satisfacen los presupuestos del articulo 422 del CGP, para la continuaciéon
de la ejecucion por obligacién consistente en suscribir escritura publica
de venta o, si result6 acertada la valoracidon probatoria y aplicacion
normativa efectuada por el a quo y, en consecuencia, debe estimarse que
el titulo es inexigible y no proviene del deudor, lo que impondria la
confirmacion de la decisidn.

2. Si la apelacion de la sentencia es la via para controvertir el monto
fijado para las agencias en derecho.

4. FUNDAMENTO JURIDICO.
4.1 Requisitos del titulo ejecutivo.

El articulo 422 del CGP dispone que “pueden demandarse ejecutivamente
las obligaciones expresas, claras y exigibles que consten en documentos que
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provengan del deudor o de su causante, y constituyan plena prueba contra

él(.)"

Conforme la disposicion en cita, la viabilidad de la accién ejecutiva se
edifica sobre un documento cualificado que cumple las condiciones de
claridad, exigibilidad y expresividad y tiene la virtualidad de producir un
grado de certeza tal que, de su lectura se evidencie la confluencia de los
requisitos legales minimos para estimar la ejecucion judicial. Tales
cualidades también pueden provenir de un conjunto de documentos que
concatenados reunen las condiciones para ser reclamados por la via del
proceso ejecutivo y que se ha denominado titulo ejecutivo complejo.

El CGP regula desde la perspectiva procesal, las ejecuciones por
obligaciones de dar (art. 432), hacer (art. 433) y no hacer (art. 435),
consagrando, para cada una de ellas un tramite especifico y ciertas
particularidades; las obligaciones derivadas de la suscripcion de
documentos se encuentran reguladas en el art. 434, corresponden a un
hecho debido de caracter personalisimo, consistente en “(...) suscribir una
escritura publica o cualquier otro documento (...)”, hecho que de no ser
realizado por el ejecutado, correspondera realizarlo al juez a nombre
suyo, quedando asi satisfecho el interés del acreedor, por lo que la
demanda debe acompafiarse del titulo ejecutivo y la minuta del
documento que debe ser suscrito®.

En tratandose de suscripcion de escritura publica que implique la
transferencia de bienes sujetos a registro o la constitucion de derechos
reales, el inciso segundo de la disposicion en comento exige “que el bien
objeto de la escritura se haya embargado como medida previa y que se
presente certificado que acredite la propiedad en cabeza del ejecutante o
del ejecutado, segun el caso”; a su turno, el art. 436 dispone que, el
cumplimiento forzado “no podrd llevarse a efecto sino una vez ejecutoriada
la providencia que ordene sequir adelante la ejecucion”.

De acuerdo con las disposiciones mencionadas, es entonces requisito
indispensable que, previo a librar mandamiento se verifique la existencia
de un documento o varios que satisfagan los presupuestos esenciales para
la estructuracién del titulo ejecutivo. Logicamente cuando la ejecucion es
de origen contractual y el titulo ejecutivo de caracter complejo resulta
necesario que el juez verifique la totalidad de documentos que lo
componen, de cuya conjuncion se desprenda una obligacion clara, expresa
y exigible conforme lo dispone el articulo 422, ejercicio en el cual debera

6 Dispone el art. 434 del CGP: “ARTICULO 434. OBLIGACION DE SUSCRIBIR DOCUMENTOS. Cuando el hecho debido
consiste en suscribir una escritura publica o cualquier otro documento, el mandamiento ejecutivo, ademds de los perjuicios
moratorios que se demanden, comprenderd la prevencion al demandado de que en caso de no suscribir la escritura o el
documento en el término de tres (3) dias, contados a partir de la notificacion del mandamiento, el juez procederd a hacerlo
en su nombre como dispone el articulo 436. A la demanda se deberd acompafiar, ademds del titulo ejecutivo, la minuta o
el documento que debe ser suscrito por el ejecutado o, en su defecto, por el juez (...)".
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constatarse las prestaciones a cargo de las partes y el efectivo
cumplimiento contractual de quien promueve la accién coercitiva.

5. CASO CONCRETO.

En este caso se probo que el 26 de noviembre de 2020 entre Jair de Jesus
Franco Gutiérrez y la sefiora Marleny del Pilar Molina Torres, en las
calidades de promitente vendedor y promitente compradora,
respectivamente, se suscribié un contrato de promesa de compraventa
respecto del derecho de cuota del 50% del inmueble identificado con
matricula inmobiliaria 029-0012004 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Sopetran, cuyo clausulado da cuenta de la
existencia de prestaciones bilaterales?.

El contrato en mencién contiene la obligacién cuyo cumplimiento forzoso
se solicité por la via del proceso ejecutivo, concretamente, en lo atinente
al compromiso de efectuar el otorgamiento de la escritura publica se
estipulo6:

“QUINTO: PERFECCIONAMIENTO DE LA VENTA: se realizard en la
notaria quince del circulo notarial de Medellin, el dia 26 del mes de
enero de 2021 a las 2:00 pm.

Dicha fecha solo serd prorrogable por las partes de mutuo acuerdo
y por escrito, con una antelacion no menor a 15 dias calendario”.

El titulo ejecutivo complejo se conform6 por el contrato de promesa de
venta y el acta de comparecencia emitida por la Notaria 15 de Medellin,
cuyo contenido da cuenta de la asistencia exclusiva de la promitente
compradora en la fecha y hora acordada “con el objeto de allanarse a
cumplir” el negocio juridico prometido.

Los documentos aportados constituyen prueba idonea de la existencia de
una obligacién clara, expresa y exigible, segtiin lo dispone el articulo 422
del CGP, pues la obligacion de suscribir escritura publica se encuentra
inequivocamente pactada, su redaccion aparece nitida y manifiesta,
adicionalmente, la acreedora puede reclamar su cumplimiento por no
estar pendiente un plazo o el advenimiento de una condicion.

En efecto, la prestacion que se demanda debia honrarse simultaneamente
por ambos contratantes el 26 de enero de 2021 a las 2:00 p.m., fecha y
hora en la cual debian comparecer los contratantes a suscribir la
correspondiente escritura publica, pese a ello, solo comparecio la
ejecutante, surgiendo asi la exigibilidad de la obligacion frente al

7Ver carpeta 01Primera Instancia / archivo 01-ActaDemanda paginas 10 - 12
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promitente vendedor y la facultad de la acreedora de reclamar su
cumplimiento por la via del proceso ejecutivo.

De manera que la suscripcién de escritura publica en la fecha y hora
pactada obligaba no solo a la demandante sino también al demandado,
pues no se enrostraron estipulaciones diversas a las contenidas en la
promesa de venta aportada con la demanda, luego al ser el contrato ley
para las partes segun las voces del articulo 1602 del Cédigo Civil, imponia
su cumplimiento al tenor de lo establecido por los contratantes. El
acaecimiento del término sin que el demandado compareciera a la Notaria
para materializar la venta prometida lo sitda en el campo del
incumplimiento facultando a la acreedora para exigir su cumplimiento
forzoso.

Ahora bien, contrario al razonamiento del a quo, no se evidencian
circunstancias de incumplimiento que fueran imputables a la
demandante, ni se revelan situaciones facticas adicionales en el devenir
procesal que permitan advertir algin incumplimiento contractual en el
cual hubiese incurrido, tampoco la presencia de condiciones que previo a
la suscripcidn de la escritura publica le correspondiera asumir en calidad
promitente compradora.

Ciertamente, la lectura del contrato muestra que el pago de parte del
precio por la suma de $120°000.000 fue honrado con la firma de la
promesa de venta correspondiendo entonces a los contratantes
comparecer en la fecha y hora estipulada para la firma del instrumento
publico contentivo de la venta, empero, como se anotd, solo asisti6 la
demandante.

Y, aun cuando se encontraba pendiente completar el pago del precio, lo
cierto es que la estipulacion contractual no evidencia que tal conducta la
debia observar la promitente compradora de manera previa a la firma de
la escritura publica. Notese que la clausula fue establecida en los
siguientes términos:

“.. y el valor restante que asciende a la suma de DOSCIENTOS
SESENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS M.L.C ($265.000.000) con
la firma de la escritura publica que perfecciona esta venta”
(Negrilla fuera del texto).

La preposicion “con” en el contexto de la clausula en mencién es definida
por la RAE como “juntamente y en compariia™, por consiguiente, resulta
impertinente verificar si la demandante llevé consigo o no dinero a la
notaria, pues manifiestamente la estipulacion evidencia que el pago del

8 Consultado en la pagina web: https://dle.rae.es/con. Fecha de consulta: 13 de enero de 2023
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valor restante y la firma de la escritura publica era una actuacién
concomitante y debia verificarse al tiempo de la firma del instrumento, no
correspondia a una obligacién previa que debiera asumir la demandante,
luego, no estaba obligaba a acreditar el pago completo del precio de la
venta o si llevaba consigo algiin medio de pago de cara a la configuracién
del titulo ejecutivo.

Medio de pago que, en todo caso, no fue pactado por los contratantes, por
tanto, tampoco resultaba util verificar a través de los medios de prueba si
llevaba o no consigo dinero en efectivo y si cubriria la totalidad del precio.

En ese escenario, el pago del precio no resultaba una prestacion que debia
verificarse y acreditarse previamente para configurar el titulo ejecutivo
complejo, se insiste, dada la temporalidad en que debian surtirse las
obligaciones, pues la firma de la escritura publica y el pago del precio
restante se edificaron por voluntad de los contratantes como prestaciones
que debian atenderse simultaneamente y no como una previa a la otra.

Considérese ademds, que existe una circunstancia imputable al
demandado que resulté trascendental para impedir el éxito de la
negociacion prometida y correspondiéo a la ausencia del promitente
vendedor en la Notaria 15 de Medellin en la fecha y hora acordada, pues
las prestaciones consistentes en firmar el instrumento y completar el pago
del precio estan loégicamente precedidas de la comparecencia de ambos
contratantes, asi, la ausencia del demandado desvaneci6 cualquier
posibilidad de finiquitar la venta prometida.

Puestas de este modo las cosas, la verificacion del dinero que llevara la
promitente compradora a la Notaria resulta inutil cuando principalmente
ambos contratantes debian acudir alli y, predomina la desidia del
demandado en cumplir el contrato al no comparecer a la Notaria, siendo
tal conducta sobre la cual se edifico el impedimento de cumplir a cabalidad
el contrato preparatorio.

Con relacion a la ausencia de acreditacién del pago de impuesto predial
por parte de la demandante, adviértase que, a la luz de la clausula séptima
del contrato, tal compromiso debia ser asumido por el demandado, toda
vez que se pacto:

“EL PROMITENTE VENDEDOR enajenardn el bien prometido en
venta con todas sus mejoras y servidumbres, sin ninguna reserva,
libre de impuestos, contribuciones y gravamenes (...)” Negrilla
fuera del texto.

La clausula en comento permite evidenciar que, pese a que el fallador de
primer grado atribuy6 a la demandante el deber de acudir a la Notaria con
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el paz y salvo del impuesto predial, la estipulacion contractual es clara en
asignar la obligacion del pago de impuestos al promitente vendedor,
luego, no correspondia a la demandante demostrar su cumplimiento
previo para exigir al demandado la suscripcion de la escritura publica.

Asimismo, el juzgador atribuy6 incumplimiento a la ejecutante porque le
correspondia asumir el pago de los gastos notariales y registrales,
obligacion que, en efecto, se deriva de la cldusula octava del contrato
preparatorio, no obstante, no es dable demandar la acreditacion de tal
prestacion a la ejecutante cuando para proceder de conformidad requeria
la comparecencia del demandado en la Notaria, pues solo con la asistencia
de ambos podria generarse los gastos derivados de la venta.

Adicionalmente, el a quo sostuvo que, de conformidad con lo establecido
en el articulo 2.2.6.1.2.9.1 del Decreto 1069 de 2015 el acta de
comparecencia no consigné el dinero y la documentacién que llevaba la
demandante, tampoco de la persona que la acompafaba. Sin embargo,
como expuso, de cara a la configuracién del titulo ejecutivo, tal
informacion resulta inttil cuando el pago debia efectuarse conjuntamente
con la suscripciéon de la escritura publica. En lo atinente a la
documentacion, el paz y salvo del impuesto predial no era del resorte
contractual de la ejecutante y, no se advierte qué otro documento que
debia plasmarse en el acta para validar la ejecutabilidad de la obligacion
que se reclama, los aportados son suficientes para considerar la existencia
de un titulo ejecutivo. Asimismo, no es relevante informar en el acta quién
acompafii6 a la demandante a la Notaria.

Con relaciéon a la minuta del contrato, no es admisible afirmar que las
falencias en su elaboracion generan como consecuencia la ausencia de
titulo ejecutivo, pues tal documento constituye un requisito de
procedimiento ordenado en el articulo 434 del CGP y corresponde a un
asunto de tramite para la ejecucion del hecho debido, requisito cuya
idoneidad corresponde verificar al juez previo a la suscripcion del
documento. No obstante, no hace parte del titulo ejecutivo, el cual se
configura a partir de la verificacion de los requisitos consagrados en el
citado articulo 422, presupuestos que, como se indicd, se encuentran
satisfechos con el contrato de promesa de compraventa y el acta de
comparecencia a la notaria, sin que ningiin medio de prueba hubiese
logrado derruir la ejecutabilidad del titulo aportado.

Aunado a lo anterior, la respuesta a la prueba de oficio decretada en esta
instancia muestra que, el embargo de que trata el articulo 434 del CGP se
encuentra efectivamente inscrito desde el 25 de noviembre de 2021,
segun anotacion No 12 del certificado de libertad y tradicion. Igualmente,
se constata que el demandado conserva la titularidad de dominio del 50%
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sobre el bien inmueble®. Circunstancias que bien pudo verificar el juez de
primera instancia haciendo uso de los poderes y deberes que le asigna el
estatuto procedimental.

En ese estado de cosas, se concluye que le asiste razon al apelante al
sefialar que no hubo una adecuada valoracion probatoria, toda vez que,
contrario al sentir del fallador, los documentos que acompafan la
demanda como titulo ejecutivo si satisfacen los presupuestos del articulo
4272 para continuar la ejecucidn por la obligacion consistente en suscribir
la escritura publica de venta, correspondiendo al Juez hacer uso de los
poderes que le otorga la ley para verificar que se allegue en forma correcta
la minuta o documento que debe ser suscrito por el ejecutado o, en su
defecto, por él mismo.

En lo concerniente a las excepciones de mérito denominadas como “falta
de legitimacién en la causa por activa”; “inexistencia de causa para pedir”y
“nadie puede alegar a su favor su propia culpa” fundadas basicamente en
que la demandante no demostré que se allan6 a cumplir y que no ostenta
la calidad de contratante cumplida, no tienen vocaciéon de prosperidad,
toda vez que, conforme a lo expuesto, los documentos que acompafan la
demanda contienen una obligacidn clara, expresa y exigible que la faculta
para reclamar por la via del proceso ejecutivo del hecho debido, sin que
se demostrara la ausencia de ejecutabilidad del titulo, menos ain que
hubiese desatendido los compromisos contractuales previos a la

suscripcion de escritura publica.

En definitiva, el contrato de promesa suscrito es ley para las partes y los
documentos presentados constituyen prueba idénea que faculta a la
acreedora para reclamar por la via del proceso ejecutivo, la suscripcion de
la escritura publica de venta respecto del 50% del inmueble con matricula
inmobiliaria No 029-12004 de la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Sopetran, sin que ningin medio de conviccion logre derruir
tal conclusion, razones suficientes para revocar la providencia recurrida
y, en su lugar, ordenar seguir adelante la ejecuciéon en la forma
determinada en el mandamiento ejecutivo, conforme al procedimiento
consagrado en el articulo 434 del CGP.

Correspondera al juzgado efectuar el control de legalidad sobre la minuta
a suscribir si es que a ello hubiere lugar y a la parte demandante honrar
su obligacion concomitante de pago del saldo del precio, asuntos que, por
las razones expuestas, no son objeto de pronunciamiento en segunda
instancia.

9 Ver carpeta O1Primeralnstancia / archivo 21AnexoCertificadoTradicionYLibertad
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Finalmente, de conformidad con el numeral 4 del articulo 365 del CGP, se
condenara en las costas de ambas instancias a la parte vencida,
eliminando asi, por sustraccién de materia, la controversia que planteé la
apelante respecto de la fijacion de agencias en derecho impuestas a la
demandante en la primera instancia, siendo importante advertir que la
misma se debe proponer y resolver conforme al numeral 6 del articulo
366 del mismo estatuto y no al momento de la apelacion de la sentencia.

6. SINTESIS Y CONCLUSION.

La obligacion consistente en suscribir escritura publica de venta se
encuentra soportada en titulo ejecutivo complejo integrado por el
contrato de promesa de venta y el acta de comparecencia emitida por la
Notaria 15 de Medellin aportados con la demanda, documentos que
reunen las condiciones dispuestas en el articulo 422 del CGP para prestar
mérito ejecutivo, sin que se evidencien condiciones contractuales previas
que hubieran sido desatendidas por la demandante. Contrario a ello, se
demostré la desidia del demandado para cumplir el pacto,
especificamente, la renuencia a asistir a la notaria para la firma de
instrumento publico, circunstancia que imponen la revocatoria de la
decision de primer grado, en su lugar ordenar la continuidad de la
ejecucion por el hecho debido y, consecuencialmente, la imposicion de
costas al demandado en ambas instancias.

En mérito de lo expuesto, el TRIBUNAL SUPERIOR DE MEDELLIN SALA
PRIMERA DE DECISION CIVIL, administrando justicia en nombre de la
Republica y por autoridad de la ley;

7. RESUELVE

PRIMERO: REVOCAR la sentencia proferida el 11 de febrero de 2022. En
consecuencia, se ORDENA SEGUIR ADELANTE CON LA E]ECUCI()N, en la
forma determinada en el mandamiento ejecutivo.

SEGUNDO: CONDENAR en costas de ambas instancias a la parte
demandada, fijando como agencias en derecho en esta instancia la suma
de un (1) salario minimo legal mensual vigente.

TERCERO: DEVUELVASE el expediente al juzgado de origen, una vez se
encuentre ejecutoriada la presente sentencia.

A

| INOTIFIQUESE

| % ’/44,' J»Jw
SERGIO RAUI'JL'CARDOSO GONZALEZ
Magistrado’k

7
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MARTIN AGUDELO RAMIREZ

Magistrado

(Con salvamento de voto)
JOSE OMAR BOHORQUEZ VIDUENAS
Magistrado
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SALVAMENTO DE VOTO

Ante la derrota de mi ponencia, con el acostumbrado respeto presento
salvamento de voto, partiendo de que debi6é confirmarse la decision

atacada.

Digo lo anterior pues desde la misma accion se parte de una confusion
conceptual, ya que uno es el proceso ejecutivo por obligacion de hacer,
y otro el derivado de la obligacion de suscribir documentos. Ellos estan
regulados en diferentes aportados normativos, como son en su orden
los articulos 433 y 434, respectivamente, ellos del C. G. del P.. Eso no

se podia confundir como sucedio.

Se hace la anterior aseveracion ya que al observar las pretensiones y
supuestos facticos de la demanda, en ambos casos a lo que se refiere
el demandante es al deber del demandado de suscribir una escritura
publica, lo cual indefectiblemente corresponde a lo previsto en el

articulo 434 citado.

Es claro que en la accion se acumularon otras pretensiones, tal como
era el pago de sumas de dinero -en lo que corresponde a la clausula
penal-, y que se entregara el inmueble, que es propio del proceso de
entrega del tradente al adquirente, lo que en todo caso es posterior a

este tramite segun se desprende del articulo 378 del C. G. del P..
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Por lo anterior se evidencia que la orden ejecutiva aqui dispensada,
difirié la entrega material deprecada (numeral 4°), y nego el pago de la
clausula penal (numeral 5°); pese a ello mandamiento fue de “hacer-
suscribir documento-", conceptos claramente diferenciados, tal como

se refirio lineas atras, precision que es necesario hacer.

Pasando al titulo ejecutivo, este consistio en el documento que se
rotuld6 como “CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE
BIEN INMUEBLE”, cuyo encabezado fue:

=

Entre los suscritos JAIR DE JESUS FRANCO GUTIERREZ, identificado con la cédula
de ciudadania numero 2.911.583, domiciliado y vecino de Medellin, de estado civil
soltero, quien actiia en nombre propio, mismos que en adelante se denominara EL
PROMITENTE VENDEDOR, por una parte, y por la otra MARLENY DEL PILAR
MOLINA TORRES, identificada con cédula de ciudadania numero 43,664,863 de
Bello-Antioquia, mayor de edad, domiciliada en la ciudad de Bello-Antioquia, de
estado civil casada, quien actia en nombre y representacion propia y quien en
adelante se denominara LA PROMITENTE COMPRADORA, hemos convenido en
celebrar el presente contrato de promesa de compraventa sobre bien inmueble, el
cual se regira por las normas legales aplicables a la materia y en especial por las

siguientes

Ya en cuanto al clausulado, en las clausulas 12 y 22 se definio el
inmueble objeto del negocio, tratAndose del 50% del identificado con
matricula inmobiliaria 029-12004 de la oficina de registro e
instrumentos puablicos de SOPETRAN. Este punto no fue objeto de

debate alguno en primera instancia como tampoco lo fue via alzada.

La clausula 32 refirio al titulo y modo como adquirio el predio quien
fungia como promitente vendedor, tampoco es objeto de controversia;
pero ya en las clausulas 42 a 82 gir6 el debate, debiéndose centrar la

atencion en lo mismo. Dichas reglas contractuales rezan:
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CUARTO - VALOR Y FORMA DE PAGO: El valor de esta compra y venta es por
valor de TRESCIENTOS OCHENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS M.L.C
($385.000.000.00) los cuales pagaran asi;

e La suma de CIENTO VEINTE MILLONES DE PESOS M.L.C ($120.000.000.00)
con la firma de la presente promesa de compra venta y el valor restante que
asciende a la suma de DOSCIENTOS SESENTA Y CINCO MILLONES DE
PESOS M.L.C ($265.000.000.00) con la firma de la escritura publica que

-

perfecciona esta venta.

QUINTO: PERFECCIONAMIENTO DE LA VENTA: se realizara en la notaria quince
del circulo notarial de Medellin, el dia 26 del mes de enero de 2021 a las 2:00 p.m.

Dicha fecha solo sera prorrogable por las partes de mutuo acuerdo y por escrito, con

una antelacién no menor a 15 dias calendario.

SEXTO: ENTREGA MATERIAL: EI PROMITENTE VENDEDOR entregara la
posesién material de lo vendido el dia 04 de diciembre de 2020 a las 3:00 p.m.

SEPTIMO: SANEAMIENTO.- EL PROMITENTE VENDEDOR enajenaran el bien
prometido en venta con todas sus mejoras y servidumbres, sin ninguna reserva, libre
de impuestos, contribuciones y gravamenes. Ademas, EL PROMITENTE

VENDEDOR enajenaran el bien prometido en venta libre de embargos, demanda civil

registrada, pleitos pendientes, patrimonio de familia y en general de toda condici6
limitativa del dominio, salvo el proindiviso y sé comprometera al saneamiento pg

vicios de eviccién y redhibitorios de conformidad con la ley.

OCTAVA: GASTOS.- Los gastos notariales seran pagados en la siguiente forma: LA
PROMITENTE COMPRADORA pagaré el 100% de los gastos notariales por la

compraventa y los impuestos de rentas departamentales y el 100% de los gastos

registrales de la Escritura correspondiente.

De la clausula 82 pasa a la 102, que es la ultima, lo que implica que la
92 no existe. También queda claro y tampoco es motivo de debate, que

tal instrumento se firmo el 26 de noviembre de 2020.
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Ahora, ¢puede considerarse el instrumento en estudio como un titulo

ejecutivo complejo?

Pues en este caso, la obligacién en ejecucion debiera estar contenida
exclusivamente en la promesa atras descrita, pero nétese que para su
ejecucion ha debido apoyarse de otros documentos, tal como es la
debatida atestacion notarial de comparecencia de la demandada para
suscribir en la fecha y hora previstos la correspondiente escritura. Tal
constancia se incorporé con la demanda (ver folio 14 archivo 01-

ActaDemanda), y en ella se indico:

En la ciudad de Medellin, Departamento de Antioquia, Republica de
Colombia, siendo las DOS DE LA TARDE (2:00 PM) del dia VEINTISEIS
(26) DE ENERO DEL ANO DOS MIL VEINTIUNO (2021), ante mi, Doctor
FABIO ALBERTO ORTEGA MARQUEZ, NOTARIO QUINCE (15) DEL
CIRCULO DE MEDELLIN, se presento (aron) el (la) sefior (a) MARLENY
DEL PILAR MOLINA TORRES, mayor (es) de edad, vecina (o) (s) de Iz
ciudad de Medellin, identificado (a)(s) con la cédula de ciudadania nimero
43.664.863, quien (es) en el presente acto obra (n) en nombre propio en
calidad de PROMITENTE (S) COMPRADORA (ES) CON EL OBJETO DE
ALLANARSE A CUMPLIR CON UN CONTRATO DE PROMESA DE
COMPRAVENTA celebrado el 26 de Noviembre de 2.020 propuesto
para cumplirse el dia 26 de Enero de 2021 a las DOS DE LA TARDE
(2.00PM) en la Notaria Quince (15) del Circulo de Medellin, y que en
calidad de PROMITENTE (S) COMPRADORA (ES) tiene(n) con el sefior
JAIR DE JESUS FRANCO GUTIERREZ CON C. C. # 2.911.583
PROMITENTE VENDEDOR.
El (la) (los) compareciente permanecid (eron) en el recinto de la Notaria
hasta las DOS Y TREINTA DE LA TARDE (2:30 P.M.) del mismo dia y
hora en la cual se suscribe la presente acta.

No siendo mas el objeto de la presente se suscribe por el (la) (los)

interviniente (s).
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Siendo asi, de cara a la ejecucidbn era necesario observar un
documento con el otro, pero resulta que en el segundo quien es
demandado, en tal acta no estaba asumiendo ninguna obligacion, por
ende, lo que es objeto de recaudo y su ejecutabilidad, debe

desprenderse exclusivamente de la promesa de compraventa.

Pues bien, en tal instrumento si se desprenden unos deberes que en
concreto estan relacionados con la suscripcion de la Escritura Publica
de compraventa, pero resulta que para estimar lo mismo, dada la
naturaleza del proceso en estudio, es necesario que se tenga por
asegurado el pago del precio de la venta, pues mientras ello no ocurra
la obligacién ha de tenerse como condicional, lo que lleva a que en el
asunto bajo analisis no se satisfaga un elemento propio de la accion
ejecutiva, tal como es la “exigibilidad”, en la medida que la obligacion
reclamada no puede estar pendiente de un plazo, 0o en este caso,
condicién, por lo que si la obligacion no es pura y simple, se torna

ausente tal requisito.

Me explico. Para la prosperidad de la accion regulada en el articulo 434
del C. G. del P., no debe haber cargo alguno en cabeza del
demandante, donde si en este caso, independientemente que hubiera
estado allanado a cumplir, esta pendiente de la solucién del negocio,
la accion que se estudia no se tiene como exigible, razén por la cual la

via ejecutiva no es la adecuada para satisfacer la pretension del actor.

Cuestion diferente es que en el instrumento en recaudo se hubiera
hecho salvedad de como la demandante cumpliria con el pago del
saldo del precio en caso que el demandado no suscribiera el

instrumento publico pretendido, lo que es ausente.

Es mas, en el evento que se fuera menester que el Juzgador

suscribiera la escritura y tal como lo prevé el articulo 434 del C. G. del
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P., ¢ qué atestacion se incorporaria en tal escrito en cuanto al precio?,
ya que no podra ser el relacionado en la minuta allegada con la accion
en la que se dice sobre el particular “Que el vendedor declara tener
recibidos de contado a su entera satisfaccion” (ver clausula 52 de tal
borrador figurante a folio 29 del archivo 01-ActaDemanda), cuando se

tiene en claro que tan entero pago no se ha dado.

Eh ahi la condicion pendiente que inhibe la accién ejecutiva.

A propésito de tal minuta, ¢como pretender que se suscriba una
escritura cuya cuantia difiere a la figurante en el documento objeto de
recaudo?, cuestionamiento que surge cuando el negocio juridico base
de la accion se indicoé que el valor del negocio eran $385°000.000,00,
pero ya en lo que se debia suscribir quedé plasmado $380°000.000,00,
para lo que basta cotejar los folios 11 y 29, ambos figurantes en la
carpeta “01-ActaDemanda”. Ese no es un asunto menor, pues el

proyecto de la futura escritura es a cargo del demandante?.

Otra cosa es cuando se esta frente a una pretension declarativa, tal
como es la que se deriva del articulo 1546 del C.C., de cara al caso, lo
contemplado en el inciso 2° de tal norma, donde ahi si es Uutil la
consideracion al cumplimiento del demandante, pero resulta que la
accion se presentdé como ejecutiva, de donde por lo explicado no era

factible seguir la ejecucion en los términos planteados.

En el caso en estudio hubo un inadecuado enfoque de la demanda, es
mas, de la misma via procesal escogida, pues si se iba a discutir que
la actora estaba dispuesto a cumplir, el escenario procesal era otro,

mas no el ejecutivo. Se esta pidiendo que se cumpla un contrato de

! El supuesto normativo pertinente del articulo 434 del C. G. del P:, indica: “A la demanda
se debera acompafiar, ademas del titulo ejecutivo, la minuta o el documento que debe ser
suscrito por el ejecutado o, en su defecto, por el juez.”.
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parte de quien estaba dispuesto a cumplir, pero ello no implica que el
tramite adecuado sea el ejecutivo, pues como hemos dicho, en relacion

al mismo se carece del elemento cartular exigibilidad.

Por ello, el documento aportado como titulo ejecutivo carece de uno de
los requisitos previstos en el articulo 422 procesal civil, como es la

exigibilidad, supuesto del que la doctrina ha dicho: “... Es exigible si
su cumplimiento no esta sujeto a un plazo o a una condicion, dicho de
otro modo, si se trata de una obligacién pura y simple ya declarada.”

Corte Constitucional, sentencia T-747/13. 24 de octubre de 2013.

En gracia de discusion, resultaba irrelevante que la promesa de
compraventa base de la ejecucion cumpliera los requisitos previstos en
el articulo 89 de la Ley 153 de 1887, pues de lo que aqui se trataba era
de un documento que satisficiera las exigencias sustanciales previstas
en el articulo 422 del C. G. del P., independiente de la denominacion
gue se le hubiera dado al instrumento, requisitos entre los que esta la

exigibilidad, que es el que se echa de menos.

En igual sentido, la valoracion probatoria que se haga de la atestacion
notarial de comparecencia, por mas que se hubiera contado el dinero
ante el Notario, no lograria satisfacer el requisito de exigibilidad, pues
como indicamos, tratAndose de una accion ejecutiva, este junto a los
deméas elementos, claridad y expresividad, deben emerger del
instrumento objeto del recaudo, sin que se necesite de otros
adicionales, que esos si seran debatidos cuando sea menester
declarar el derecho, no asi en el proceso ejecutivo, cuando el derecho

debe estar consolidado en el instrumento en recaudo.

Con lo expuesto no digo que la parte demandante carezca de derecho,
no, sino que ante la ausencia de un elemento paradigmatico para la

accion ejecutiva, esta no es la via para obtener “el cumplimiento del
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contrato”, donde era en otro escenario procesal que puede hacer valer

sus derechos.

Estando ante un proceso ejecutivo, la ejecutabilidad deriva principal y
primariamente del documento en cobro, por lo que si este no retne los

requisitos, esta no es la via adecuada para satisfacer los derechos.

Como conclusién a mi disenso he de decir que el problema no es si la
demandante estaba o no allanada a cumplir, como tampoco si la
promesa arrimada como sustento de la ejecucién cumple o no los
requisitos de ley; y tampoco lo es si la atestacion notarial arrimada
satisface las formalidades para determinar si aquella tenia disposicion

de finiquitar un negocio juridico.

Es mas, casi que es irrelevante determinar cual de las partes se tiene
como responsable civiimente de la suscripcion de un instrumento
publico que sirva de titulo de dominio, pues aqui no se esta juzgando
la situacion prevista en el articulo 1546 del C.C., como tampoco el
evento moratorio advertido en el articulo 1609 idem, sino, lo
determinante, el quid del asunto estaba en si el instrumento objeto de
recaudo cumplia o no los requisitos previstos en el articulo 422 del C.
G. del P., en este caso particularmente, la exigibilidad, donde de no
ocurrir, lo que en efecto se evidencid, la pretension ejecutiva corria la

suerte del fracaso, lo que conllevaba a desestimar las pretensiones.

En un proceso ejecutivo, por ingentes esfuerzos probatorios que se
hagan de cara a determinar el contratante cumplido y quién esta
allanado a cumplir, a no ser que se esté cuestionando el negocio
causal, si el instrumento no satisface los requisitos sustanciales, su
ejecutabilidad queda en entre dicho, sin perjuicio de otros caminos

procesales que el interesado pueda emprender para satisfacer sus
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intereses, donde eso si entre los mismos no esta la viabilidad del

proceso ejecutivo.

Finalmente, cuando la posicion mayoritaria dispone: “Correspondera al
juzgado efectuar el control de legalidad sobre la minuta a suscribir si
es que a ello hubiere lugar y a la parte demandante honrar su
obligacién concomitante de pago del saldo del precio, asuntos que, por
las razones expuestas, no son objeto de pronunciamiento en segunda
instancia.”, lo que esta presentando es que el juez disponga la
suscripcion de la escritura pero al margen de la minuta presentada?,
pues como se ha evidenciado, esta difiere del negocio juridico

planteado en la promesa que es el objeto del recaudo.

Cordialmente;

- /—ﬂ.".-
2 S

JOSE OMAR BOHORQUEZ VIDUENAS
MAGISTRADO

2 Contrario a lo que impone el supuesto normativo previsto en el inciso 1° del articulo 434
del C. G. del P., en el sentido que; “ademas del titulo ejecutivo, la minuta o el documento
que debe ser suscrito por el ejecutado o, en su defecto, por el juez.”.



