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TRIBUNAL SUPERIOR
Medellin

TRIBUNAL SUPERIOR DE MEDELLIN

SALA PRIMERA DE DECISION CIVIL

Medellin, dieciocho de julio de dos mil veintitrés

Tipo de pretension: Responsabilidad contractual

Procedencia: Juzgado Doce Civil del Circuito de Medellin
Demandante: Lina Maria Mena Maya

Demandados: Constructora Invernorte S.A.S. —En liquidacion-
Radicado: 05001 31 03 012 2021 00570 01

Decision:

Relevante: El promitente comprador de un inmueble carece de

una causa o interés actual para reclamar el
cumplimiento o la resolucion del contrato de promesa
frente a una constructora en liquidacién, cuando los
créditos a favor del promitente comprador fueron
presentados y reconocidos como créditos a cargo de
la sociedad liquidada.

ASUNTO
La Sala resolvera el recurso de apelacion interpuesto por la parte demandante
frente a la sentencia de fecha 3 de marzo de 2023, proferida por el Juzgado
Doce Civil del Circuito de Medellin.
ANTECEDENTES

La demanda (cfr. c. 1, arch. 02).

Lina Marfa Mena Maya demandé a la Constructora Invernorte S.A.S.; con

base en los siguientes hechos:
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Se afirma que entre las partes se celebré un contrato de promesa de
compraventa, a través del cual la demandante prometié comprar un
apartamento destinado a vivienda familiar, ubicado en la Calle 35 nim.
55-26 (apto. 510), en el barrio San José del municipio de Bello, con

matricula inmobiliaria nimero 01N 5366985.

Se indica que el precio del apartamento se fij6 en $130.000.000, que se
pagaron segun lo estipulado en la promesa, el 11 de junio de 2015. En

esa misma fecha se entrego el inmueble a la promitente compradora.

En la promesa se pacté que la escritura de compraventa se firmaria el
7 de julio de 2015 en la Notaria Séptima de Medellin, pero los
contratantes no asistieron a ese lugar para perfeccionar ese
compromiso. Se afirma que antes de la reuniéon el promitentOe
vendedor pidi6 suscribir “un formato de promesa de escrituracion”,

aplazandose indefinidamente la fecha de entrega.

Se afirma que, aunque el 24 de abril de 2019 se solicité “la entrega

formal del inmueble”, no se ha recibido respuesta.

Con base en lo anterior se pretende que se ordene a la demandada realizar la

tradicion del inmueble y pagar una clausula penal por $10.000.000 y petjuicios

por dafio emergente que se estiman en $1.000.000. En subsidio, se pretende

la resoluciéon del contrato, disponiendo la devolucion de los dineros pagados

debidamente indexados, los intereses respectivos y la penalidad.

La contestacion de la demanda (cftr. c.1, arch. 22).

La parte demandada se opuso a las pretensiones.

Se afirma que la constructora demandada entré en proceso de liquidacion

forzosa administrativa debido a malos manejos, por disposicion del
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municipio de Medellin. En ese procedimiento, la demandante solicit6 y fue
reconocida como acreedora de la constructora en liquidaciéon por una suma
equivalente a $122.200.000, en razén del negocio que se expuso en la

demanda. La resolucidon de reconocimiento esta en firme.

A juicio de la sociedad demandada, el acto de reclamacién de reconocimiento
de la demandante como acreedora en el procedimiento administrativo de
liquidacion, la inhabilita para perseguir judicialmente el cumplimiento del

contrato.

Ademas, se alega que, conforme a la ley especial, en el marco del
procedimiento de liquidacion, el liquidador sélo puede firmar escrituras
traslaticias de dominio ‘57 con los bienes restantes queda garantizado el pago de los
gastos de administracion y de las obligaciones privilegiadas. De no poder cumplirse la
obligacion prometida, procederd la devolucion de las sumas pagas por el promitente

comprador siguiendo las reglas de prelacion de créditos” —art. 51, ley 1116-.

También se cita una prohibicién correlativa a cargo del registrador, del
Decreto 2555 de 2010. Como en este caso todavia no hay certeza sobre los
activos de la sociedad, se considera que no hay patrimonio que garantice el
pago de la administracién y de las obligaciones privilegiadas, con lo cual no

hay lugar a firmar escrituras traslaticias de dominio.

Por dltimo, se alega que no hay lugar al cobro de la clausula penal y los
petjuicios materiales, pues la demandante no acudié a la notaria el dia y la

hora sefialados en la escritura, con lo cual no es un contratante cumplido.

Las excepciones que se formulan son “toma de posesion de los negocios,
bienes y haberes para la liquidacién de la sociedad” y “no causaciéon de

clausula penal, ni perjuicios por incumplimiento”.
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La sentencia de primera instancia (cft. arch. 31).

Aunque se encontr6 probado el contrato de promesa, la entrega y el pago del
precio del apartamento, se denegaron las pretensiones bajo dos

consideraciones, acogiendo plenamente los argumentos del demandado:

1. Que la promitente compradora no asistié a la notarfa el dfa y hora

seflalado en la escritura;

2. Que como se inici6 un proceso de liquidacién forzosa, donde la
demandada fue reconocida como acreedora por el precio que pagd por
el apartamento, las normas especiales prohibirfan acceder a las
pretensiones por la via judicial ordinaria, debiendo estarse la

demandante a lo que se resuelva en el procedimiento de liquidacion.

La sustentacion de la apelacion de la parte demandante (cfr. c. 2, arch.,

05).

El apoderado realiza consideraciones sobre los contratos, las obligaciones y

en especial la obligacién de entrega del tradente al adquirente.

Se alega que en este caso las obligaciones de la compraventa a cargo de la
compradora estaban cumplidas. Que se entreg6 el bien. Que la constructora
incurrié mora de firmar escrituras, pero el resto de las obligaciones estaban
satistechas. Que la pretensién de cumplimiento contractual es anterior al

proceso liquidatario.

Las alegaciones de la demandada antes esta instancia (cfr. c. 2, arch.

07).

Se insiste en los argumentos de la contestacion. Se solicita que se confirme la

sentencia.
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CONSIDERACIONES

Problemas juridicos:

Por ser suficiente para definir esta instancia, la Sala se centrara en el siguiente

problema:

Si el promitente comprador de un inmueble se hace parte en el procedimiento
de liquidacién forzosa del promitente vendedor, presentando como un
crédito a su favor el precio que pago por el inmueble en razon de la promesa,
¢la pretension de resolucion o cumplimiento contractual del promitente

comprador esta llamada a prosperar?

Fundamentos juridicos:

La pretension de cumplimiento o la de resoluciéon de un contrato supone que
el demandante se afirme y pruebe ser titular de un crédito cuyo correlato es
la obligaciéon del contratante demandado. Tal es la causa de la pretension,
fundamento factico o los hechos que justifican lo que se pide y que se pida

frente a quien se pide —art. 1546 del Codigo Civil-

Ahora bien, no basta probar la existencia o validez del contrato. Para que la
pretension esté llamada a prosperar, debe resultar claramente probado que la
obligacion que se reclama es actualmente exigible. Es decir, no sélo que se
cumplié con el correlato obligacional atribuible al contratante demandante, el
modo de vencimiento o las condiciones de exigibilidad, sino también que no
se present6 ningun fenémeno posterior al contrato, que por convenciéon o

por ley haya resuelto, extinguido o impida la exigibilidad de la obligacién.

A consideracion de la Sala, un fenémeno extintivo similar a la novacion se

presenta cuando se cumplen estas tres condiciones: a. que el contratante
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demandado haya entrado en proceso de liquidaciéon forzosa que regula el
Decreto 2555 de 2010 y normas concordantes; b. que el crédito derivado del
contrato haya sido reconocido como una acreencia de la sociedad en

liquidacién, con aceptacion tacita o expresa del contratante acreedor.

Desde luego, la liquidacion forzosa de un patrimonio no impide ni que se
inicien ni que se decidan pretensiones declarativas por el juez ordinario, a
instancias de quien considere tener derecho a la imposiciéon de una condena
a su favor frente al patrimonio liquidado. Tal puede ser el caso de un
contratante que no se presenta como acreedor o que no es reconocido como
tal, o siendo reconocido, no se reconocen todas las acreencias que alega tener

a su favor.

Esta hipétesis de sentencias declarativas condenatorias concomitantes al
procedimiento liquidatorio esta prevista en el Decreto 2555 de 2010, art.
9.1.3.1.1 literal c), cuando dispone el contenido del acto que ordena la

liquidacién forzosa:

“La advertencia de que el pago efectivo de las condenas provenientes
de sentencias en firme contra la entidad intervenida proferidas durante
la toma de posesion se hara atendiendo la prelacion de créditos
establecidos en la ley y de acuerdo con las disponibilidades de la

entidad”;

En concordancia, el articulo 9.1.3.5.10, regula las hipdtesis de sentencias
judiciales que se produzcan durante el proceso liquidatario, bajo las variables
de si se presentan antes o después de iniciado el proceso liquidatorio. Bajo la
primera hipétesis, se reconoce legitimacion y un procedimiento especial para
incluir el crédito en el orden de prelaciéon que corresponda, en igualdad con
los demas acreedores. Si no se presenta la condena oportunamente “seran

pagadas como pasivo cierto no reclamado”.
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Sin embargo, otro es el caso si el promitente comprador de un inmueble se
hace parte en el procedimiento de liquidacién forzosa del promitente
vendedor, presentando como un crédito a su favor el precio que pagd por el
inmueble en razén de la promesa; y éste se acepta como tal crédito en el

procedimiento liquidatario.

Bajo esos supuestos, a juicio de la Sala, se presenta un fenémeno juridico
asimilable a la novacion, en razon del cual se extingue la obligacién originaria,
constituyéndose una nueva obligacidon que se gestiona con base en las normas
especiales del proceso liquidatario, que tiene como titulo la respectiva
resoluciéon de reconocimiento de créditos, en concurso con los demas
acreedores. Lo anterior, para preservar la prenda comuin de los acreedores,

por disposicion de la ley especial.

Siendo asi, el otrora promitente comprador carece de una causa actual para
reclamar el cumplimiento o la resolucion del contrato de promesa, al haberse
extinto y novado sus obligaciones por la aceptaciéon del crédito en el

procedimiento de liquidacion forzosa.

Esta interpretaciéon se refuerza desde una perspectiva pragmatica: aun
acogiendo la pretensiéon de cumplimiento, si se genera un titulo ejecutivo con
obligacion de hacer, su ejecutabilidad se someteria a las reglas del
procedimiento de liquidacion forzosa: es decir, no se debe firmar un titulo
traslaticio de domino a menos que se garantice el pago total de las
obligaciones privilegiadas en la graduacién de créditos; el pago de cualquier
devolucién de precio es en igualdad de condiciones con los demas acreedores.
Situacion similar, en lo que concierne al precio, debe considerarse tratandose
de la resolucion. En consecuencia, si el crédito derivado de la promesa ya esta
reconocido y graduado, una sentencia condenatoria no harfa mucha
diferencia practica en la posicion de la acreedora demandante en el marco del

concurso.
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Caso concreto:

En este caso no se discute la existencia del contrato de promesa que
celebraron Lina Marfa Mena Maya como promitente compradora, y
Constructora Invernorte S.A.S. como promitente vendedora, del
apartamento 1506 del edificio ubicado en la calle 29, num. 41 -98. Tampoco
se desconocen los pagos que realizé la demandante en razén de ese contrato
o que se le haya entregado el bien al cumplimiento de tales pagos. Esto se
prob6 documentalmente con la presentacion de la demanda (cfr. c.1 archs. 1-

16) y no es objeto de contencion por la parte demanda.

Sin embargo, también esta probado que la demandante se hizo parte en el
procedimiento de liquidacién forzosa de la parte demandada, donde se
reconoci6 el crédito derivado del contrato de promesa cuyo cumplimiento o
resolucién se pretende en este proceso. Los documentos respectivos se

acompafaron a la contestacion de la demanda (cfr. c.1, arch. 22).

A partir de estas dos circunstancias afirmadas, probadas documentalmente y
reconocidas por ambas partes, ¢las pretensiones de cumplimiento o

resolucién del contrato de promesa esta llamada a prosperar?

Esta Sala considera que la respuesta es negativa porque con la presentacion y
la aceptacion del crédito de la demandante Lina Marfa Mena Maya que se
deriva del contrato de promesa en el procedimiento de liquidacion forzosa de
la Constructora Invernorte S.A.S., se presenté un fenémeno asimilable a la
novaciéon por convencién, que extingui6 las obligaciones derivadas de los
contratos celebrados por la entidad liquidada, generando un nuevo titulo de

reconocimiento en concurso con los demas acreedores.

Desde luego, este efecto extintivo no se presenta si el reconocimiento del

crédito no se da, o si este es distinto o inferior al que cree tener derecho el
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acreedor. Bajo esa hipotesis, quedaria abierta la via judicial para pronunciar
una sentencia declarativa, aunque exista el procedimiento de liquidacién

forzosa.

Sin embargo, como en este asunto particular el crédito de la demandante se
reconocio, es decir, hubo un acuerdo entre acreedora y sociedad liquidada
sobre la inclusion de la obligacion en concurso con los demas acreedores, sin
que este reconocimiento se controvirtiera por la parte interesada, el unico
titulo que actualmente soporta la obligacion de favor de la demandante frente
ala constructora en liquidacién es la respectiva resolucion de reconocimiento;
no puede serlo el antiguo contrato que se celebré con la sociedad en proceso

de liquidacion.

Asf las cosas, como la pretension de cumplimiento o resoluciéon contractual
de la demandada se afirman con base en una obligacién que fue presentada e
incluida en el proceso de liquidacién forzosa como acreencia a cargo de la
sociedad liquidada, es clara la falta de un titulo causal o interés concreto actual

para realizar esa reclamacion.

Adviértase que aun si en gracia de discusion se aceptara que si hay un interés
actual concreto y que deben resolverse de fondo las pretensiones, y aunque
se accediera a éstas, generando un titulo ejecutivo con obligacién de hacer, su
cumplimiento se someteria a la regla Decreto 2555 de 2010, art. 9.1.3.1.1
literal c), en igualdad de condiciones con los demas acreedores, por estar la
demandada en proceso de liquidaciéon. Ademas, de conformidad con la ley
especial 1116, esto impone que no haya firmas de titulos traslaticios de
dominio hasta tanto no se pague al concurso de acreedores o se garantice
capital suficiente para cubrirlo. Regla similar se aplica al reconocimiento de

frutos o intereses ante una eventual orden judicial de devolucién del precio.

Ahora bien, el apoderado apelante insiste en el incumplimiento contractual

de la constructora de traditar el bien, frente al cumplimiento correlativo de la
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demandante, quien en cambio habria pagado la totalidad del precio y habria

recibido el inmueble, que actualmente detenta.

En este orden de ideas, una sentencia asi obtenida dejaria a la demandante en
una posicién no muy distinta a la que ya tiene. Esto también hace dudoso la

relevancia de su interés para actuar.

No obstante, esta insistencia no cambia el razonamiento precedente: el
incumplimiento de la obligacién referida en la demanda, sumado al
incumplimiento de multiples obligaciones con otros acreedores, llevo a la
liquidacién forzosa de la constructora. Para proteger la prenda comuin del
concurso de acreedores, la interpretacion mas razonable es negar exigibilidad
judicial por la via declarativa de obligaciones que fueron reconocidas en el
procedimiento de liquidacioén, pues en todo caso su exigibilidad efectiva se
debe someter a las reglas de la liquidacion: especialmente, la prevalencia de

los créditos privilegiados y la igualdad de condiciones de los acreedores.

También insiste el apelante en que la presente reclamacion judicial es anterior
al procedimiento de liquidacién forzosa de la constructora demandada. Sin
embargo, esta variable no relativiza el argumento precedente, pues lo cierto
es que al momento de dictar sentencia la obligacién que se reclama no es
actual. Segin el Decreto 2555, tal distincion solo seria relevante para efectos
del cobro de la condena en el marco del concurso, mas no como una

condicién de desconocimiento de los derechos de los otros acreedores.

Por estas razones, se confirmara la decisiéon de primera instancia.

COSTAS

Con base en lo dispuesto en el articulo 365.3 del CGP, se condenara en costas

a la parte apelante. Como agencias en derecho para esta instancia, atendiendo

10
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la duracién y complejidad del asunto, se fijara una suma equivalente un (1)

salario minimo legal mensual vigente.
DECISION

En mérito de lo expuesto, la Sala Primera de Decision en Civil del Tribunal
Superior del Distrito Judicial de Medellin, administrando justicia en nombre

de la Republica y por autoridad de la Ley,
FALLA:

Primero: Confirmar la sentencia de fecha 3 de marzo de 2023, proferida por

el Juzgado Doce Civil del Circuito de Medellin.

Segundo: Condenar en costas a la parte apelante. Como agencias en derecho,

se fija una suma de un (1) salario minimo legal mensual vigente.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Los magistrados
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