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DECISION Confirma auto apelado

Medellin, veintisiete de enero de dos mil veintitrés

El Despacho resuelve el recurso de apelacion interpuesto por la parte
demandante, en el asunto de la referencia.

ANTECEDENTES

1.1. En providencia de 21 de enero de 2022, el Juzgado 001 Civil del Circuito de
Medellin denegd el mandamiento ejecutivo pretendido por Enchapes y Marmoles
HM Ltda. en liquidacion.

Como fundamento de lo anterior, considerd que, la parte ejecutante pretendio
que se obligue a la demandada a suscribir la escritura publica protocolaria del
contrato de promesa de compraventa respecto del bien inmueble identificado con
la M.I. No. 01N-122800 de la ORIP de Medellin, Zona Norte. Ademas, pidiod que
se librara mandamiento de pago por la suma de dinero correspondiente al precio
convenido en la promesa, esto es, por un valor de $5.500°000.000, mas la suma
de dinero correspondiente a la clausula penal pactada en el mismo contrato por
valor de $500°000.000; todo como consecuencia del incumplimiento de las
obligaciones por la demandada. Tuvo en cuenta que como documentos base de
recaudo el extremo procesal activo aportd contrato de promesa de compraventa
suscrito el 30 de octubre de 2019, junto con otros documentos integrados al
mismo, entre los que se encuentra el certificado de libertad y tradicion del
inmueble prometido en venta, un concepto de la Secretaria de Planeacion del
Municipio de Bello, un estudio de factibilidad del ingeniero Ricardo Quintero de
10 de enero de 2020, entre otros.

Anotd que al revisar tales documentos que constituirian un titulo complejo,
encontro en el presente la concurrencia de varias inconsistencias y defectos que
impedian librar mandamiento de pago. Senalé que en la clausula tercera del
contrato se dispuso una obligacidn condicional, de acuerdo con la cual el convenio
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quedaria supeditado al concepto favorable del suelo por parte de planeacion del
municipio de Bello o de curaduria urbana y aprobacién de los retiros obligados
por la autoridad competente, incluyendo el permiso hospitalario, los cuales hacen
parte integral de la negociacion; y que el plazo para cumplir dicha obligacion era
el 15 de noviembre de 2019, tiempo en el cual la promitente compradora debia
allegar la informacién requerida para continuar con la negociacion y hacer
entrega del dinero pactado, o en su defecto se consideraria un desistimiento
mutuo de la actual promesa de compraventa. En este sentido, determind que en
el hecho quinto de la demanda se dijo que conforme con lo acordado, se obtuvo
de parte de la Secretaria de Planeacion del Municipio de Bello la viabilidad para
construir; sin embargo, en el expediente no reposaba los documentos expedidos
por autoridad competente que dieran cuenta del concepto favorable del suelo, la
aprobacidn de los retiros obligados y el permiso hospitalario.

Apuntd que el documento denominado por la parte demandante como "concepto
de Secretaria de Planeacion del Municipio de Bello”, no corresponde a un
concepto favorable del suelo, sino que hace referencia a un registro de
alineamiento que indica si el predio tiene o0 no afectaciones por proyectos viales,
pero no sobre uso o destinacion del suelo. Y el documento nombrado “estudio
de factibilidad” no proviene de la curaduria o la secretaria de planeacion, como
las autoridades competentes, sino de un ingeniero particular que, el 10 de enero
de 2020, es decir, de manera posterior al plazo que se pacté para obtener la
documentacién que daria luz verde a la promesa e impediria su resciliacion.
Sostuvo que la sociedad accionante refirid que para el permiso hospitalario se
necesitaba el anteproyecto para presentarlo en curaduria y asi obtener un
permiso hospitalario grado 5, y que para la entrega del anteproyecto se
necesitaba organizar radicacidn, aprobacion, etc., lo que significaba que, a esa
fecha, alin no contaban con el permiso aludido.

1.2. Inconforme con la decision, el apoderado judicial de la entidad gestora de la
demanda interpuso recurso de apelacion dirigido a que se revocara lo resuelto y
en su lugar se librara el mandamiento de pago.

Como sustento de lo pretendido adujo que, en primer lugar, existe certeza del
derecho de la demandante y de la exigibilidad de las obligaciones a cargo de la
demandada. Sefald que un titulo complejo, implica que la obligacion esta
contenida en varios documentos, pero en este caso, las obligaciones emanan
clara y expresamente del contenido del contrato visto en su integridad. Los
demas documentos solo son medios de prueba para definir el cumplimiento de
las obligaciones. Anotd que el contrato como titulo ejecutivo demuestra la
existencia de prestaciones en beneficio de Enchapes y Marmoles HM Ltda.,
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consistente en que el obligado Neuromédica debidé observar, en favor del
acreedor, conductas de dar y hacer, las cuales constan en el acuerdo como
expresas, claras y exigibles. Expuso que la obligacion estaba sometida a plazo y
condicidn, los cuales fueron cumplidos por la parte ejecutante, lo cual quedo
probado con la comparecencia de la parte demandante a la notaria en la fecha
establecida para darle cumplimiento a dicho contrato y asi mismo se dejo
constancia clara y expresa de su intencion de allanarse a cumplir mediante acta
de comparecencia No. 823 de 17 de noviembre de 2020 suscrita ante la Notaria
011 del Circulo de Medellin.

De tal manera, sostuvo, que el juzgado no podia desconocer la existencia de un
titulo ejecutivo bajo el argumento de que una de sus obligaciones desliga a la
parte demandada, porque nada tiene que ver que la obligacidon sea de caracter
condicional, maxime cuando el titulo consta de varias obligaciones y no esta
supeditado Unicamente a la que se encuentre establecida en el numeral tercero
de la promesa de compraventa, como el juzgador hizo ver. Por el contrario, se
observo el incumplimiento material por parte de Neuromédica al no presentarse
en la fecha prevista en el contrato de promesa de compraventa para solemnizar
el mismo elevando a escritura publica lo acordado y efectuando los pagos
oportunamente.

Apuntd que, al revisar de forma integra la clausula tercera y su paragrafo se
deduce que el cumplimiento de la obligacién condicional recaia en la parte
compradora, es decir, Neuromédica. Por lo tanto, es claro que, vencido el plazo,
no fueron entregados los documentos necesarios y el dinero pactado, lo cual abre
paso a reclamar el cumplimiento y la indemnizaciéon de los perjuicios. Por otro
lado, refiri6 que el contrato de promesa pertenecia a la modalidad de los
contratos preliminares o preparatorios, en ese orden de ideas, en atencién a la
esencia del contrato, existen obligaciones que no se materializan y concretan sino
a instancia de la parte interesada en que se materialice el negocio futuro y en
quien recae la obligacion de cumplirlas. Sefald que para la preparacion de un
negocio inmobiliario de salud y su ejecucion se desprende que el concepto
favorable del suelo, la aprobacion de los retiros obligados y el permiso
hospitalario solo se obtienen luego de la adquisicion del lote, ademas con la
debida presentacion de un proyecto que requiere de informacidén técnica
especializada que debe cumplir el interesado. El promitente vendedor Enchapes
y Marmoles HM Ltda., tramitd ante la Curaduria 002 de Bello la consulta de
factibilidad y la misma arrojé que se podia en general desarrollar el proyecto
pretendido por Neuromédica con los usos de suelo, vias, retiros y destinacion del
bien, pero no contaba con toda la informacion que tenia la compradora
interesada, quien incumplié en llevar a cabo el tramite que por obligacion le

Pagina 3 de 7



Ref. 05001 31 03 001 2021 00269 01

correspondia. Finalmente arguyd que el juzgado no podia subsanar el propio
incumplimiento de la promitente compradora y debidé analizar los requisitos del
titulo, mas no valorar las pruebas antes del debate correspondiente.

CONSIDERACIONES

2.1. El articulo 1611 del Cddigo Civil establece los requisitos que debe contener
el contrato de promesa de compraventa.

ARTICULO 1611. <REQUISITOS DE LA PROMESA>. <Articulo subrogado
por el articulo 89 de la Ley 153 de 1887>. La promesa de celebrar un
contrato no produce obligacion alguna, salvo que concurran las
circunstancias siguientes:

1a.) Que la promesa conste por escrito.
2a.) Que el contrato a que la promesa se refiere no sea de aquellos que las

leyes declaran ineficaces por no concurrir los requisitos que establece el
articulo 1511 <sic 1502> del Codigo Civil,

3a.) Que la promesa contenga un plazo o condicion que fije la época en que
ha de celebrarse el contrato.

4a.) Que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionario
solo falte la tradicion de la cosa o las formalidades legales.

Los términos de un contrato prometido, solo se aplicarén a la materia sobre
gue se ha contratado.”

2.2. Por su parte, el articulo 422 del Cédigo General del Proceso prescribe qué
debe entenderse por titulo ejecutivo.

WARTICULO 422, TITULO EJECUTIVO. Pueden demandarse ejecutivamente
las obligaciones expresas, claras y exigibles que consten en documentos
que provengan del deudor o de su causante, y constituyan plena prueba
contra él, o las que emanen de una sentencia de condena proferida por juez
o0 tribunal de cualquier jurisdiccion, o de otra providencia judicial, o de las
providencias que en procesos de policia aprueben liquidacion de costas o
sefalen honorarios de auxiliares de la justicia, y los demds documentos que
senale la ley. La confesion hecha en el curso de un proceso no constituye
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titulo ejecutivo, pero si'la que conste en el interrogatorio previsto en el
articulo 184.”

2.3. En relacion con las caracteristicas del titulo ejecutivo la Sala Civil de la Corte
Suprema de Justicia en Sentencia STC7623 de 2021 reiterd algunas precisiones
frente a esta tematica. Al respecto, el alto érgano de la jurisdiccion ordinaria
indico:

"(...) Los requisitos impuestos a los titulos ejecutivos, consignados en el
articulo 422 del Codigo General del Proceso, relativos a tratarse de un
documento proveniente del deudor o de su causante en donde conste una
obligacion clara, expresa y exigible, por supuesto se trasladan a los titulos
valores y, en esa medida, si el instrumento no satisface tales presupuestos,
no puede seguir adelante el cobro coercitivo (...)".

"(..) La claridad de la obligacion, consiste en que el documento que la
contenga sea inteligible, inequivoco y sin confusion en el contenido y
alcance obligacional de manera que no sea oscuro con relacion al crédito a
favor del acreedor y la deuda respecto del deudor. Que los elementos de la
obligacion, sustancialmente se encuentren presentes: Los sujetos, el objeto
y el vinculo juridico. Tanto el préstamo a favor del sujeto activo, asi como
la acreencia en contra y a cargo del sujeto pasivo (...)".

"(..) La expresividad, como caracteristica adicional, significa que la
obligacion debe ser explicita, no implicita ni presunta, salvo en la confesion
presunta de 1as preguntas asertivas. No se trata de que no haya necesidad
de realizar argumentaciones densas o rebuscadas para hallar la obligacion,
por cuanto lo meramente indicativo o implicito o tacito al repugnar con lo
expreso no puede ser exigido ejecutivamente. Tampoco de suposiciones o
de formulacion de teorias o hipotesis para hallar el titulo. Y es exigible en
cuanto la obligacion es pura y simple o de plazo vencido o de condicion
cumplida (...)".

()

"Atinente a la exigibilidad, de acuerdo con el articulo 422 del Codigo General
del Proceso, ese requisito se refiere a la obligaciones puras y simples, de
plazo de vencido, o, de condicion cumplida”.

1 CSJ. STC3298-2019 de 14 de marzo de 2019, exp. 25000-22-13-000-2019-00018-01.
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CASO EN CONCRETO
En el caso bajo examen, el recurso formulado plantea resolver si el juez de primer
grado tuvo razén al negar el mandamiento de pago al considerar que en el
presente caso el titulo ejecutivo presentado como base de recaudo carece de
exigibilidad, pues la obligacion que se pretende ejecutar esta sometida a
condicidn, y respecto de esta no se acreditd su cumplimiento.

Al respecto, se encuentra que lo definido por el funcionario judicial de primera
instancia se encuentra ajustado a derecho, dado que, en el caso bajo examen se
constata que el contrato de promesa de compraventa arrimado al plenario carece
de exigibilidad respecto de la obligacién que se pretende ejecutar, con lo cual se
incumple los requisitos previstos en el articulo 422 del Cddigo General del
Proceso, en cuanto determina que podra demandarse ejecutivamente las
obligaciones expresas, claras y actualmente exigibles. Por su lado, la parte
demandante pretende que el juzgador haga una serie de elucubraciones respecto
de los negocios relacionados con proyectos inmobiliarios hospitalarios con el fin
de demostrar el incumplimiento de la sociedad demandada, sin embargo, como
bien se deduce de la mencionada disposicién, el procedimiento ejecutivo no
permite tal ejercicio, pues en el titulo proveniente del deudor que constituye
plena prueba contra él y que, sirve de soporte al recaudo perseguido, debe
constar las obligaciones en forma clara, expresa y actualmente exigibles.

En tal sentido, al revisar las diligencias se observa que con la demanda se aporto
como documento base de recaudo, el contrato de promesa de compraventa
suscrito por las partes el 30 de octubre de 2019, en cuya clausula tercera se
dispuso lo siguiente:

"TERCERA-OBLIGACION CONDICIONAL: Las partes dejan expresa constancia
que €l citado contrato de promesa queda condicionado al concepto favorable del
suelo por parte de planeacion del municipio de bello o de curaduria urbana y
aprobacion de los retiros obligados por la autoridad competente, incluyendo el
permiso hospitalario, los cuales hacen parte integral de esta negociacion.

PARAGRAFO: Esta obligacion condicional tendra un plazo limite hasta el dia 15
de noviembre de 2019, tiempo en el cual LA PROMITENTE COMPRADORA debera
(sic) informacion requerida para continuar con la negociacion y hacer entrega del
dinero pactado, en su defecto se considerara un desistimiento mutuo de la actual
promesa de compraventa”.

De alli que asiste razon al juez al concluir que, por no estar acreditado el
cumplimiento de la condicién pactada en el contrato de promesa de compraventa,
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la obligacidon que se pretende ejecutar no es actualmente exigible. Ahora, es de
indicar que no son de recibo los argumentos planteados por la parte recurrente
tendientes a sefalar que existe certeza del derecho de la demandante y la
exigibilidad de obligaciones a cargo de la ejecutada, y que hay claridad sobre las
obligaciones contractuales y sobre quiénes recae su cumplimiento, con base en
algunas circunstancias que anuncia relacionadas con los negocios inmobiliarios
hospitalarios, tales aspectos si bien pueden ser ciertos, no suplen los defectos de
claridad y precisidon observados en la convencidn presentada, pues se pide al juez
la tarea de analizar situaciones exdgenas al contenido del documento .

Del mismo modo, conviene anotar que el juez de primera instancia analizd los
requisitos del titulo ejecutivo, tanto asi, que la decisidn se centrd en determinar
que el contrato de promesa de compraventa no cumplia con los requisitos del
articulo 422 el Cddigo General del Proceso, y que la referencia hecha a otros
documentos allegados por la parte accionante, no quiere decir que haya
anticipado un analisis de los medios probatorios arrimados al plenario, pues lo
que hizo fue contrastar las exigencias del titulo ejecutivo y las particularidades
del caso planteado para definir si prestaba mérito para dar lugar a la orden
reclamada.

En conclusion, la falta de exigibilidad de la obligacién que se pretende ejecutar,
impone confirmar la decision proferida por el Juzgado 001 Civil del Circuito de
Medellin.

Por lo expuesto, el Despacho RESUELVE:

PRIMERO. CONFIRMAR la decision adoptada en auto de 21 de enero de 2022,
proferida por el Juzgado 001 Civil del Circuito de Medellin.

SEGUNDO. Sin condena en costas porque no se causaron.

NOTIFIQUESE

MARTHA/CECILIA LEMA VILLADA

Magistrada
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