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SALA SEGUNDA UNITARIA DE DECISIÓN CIVIL  

 

Medellín, dieciséis de noviembre de dos mil veintiuno 

 

Se procede a decidir el recurso de apelación interpuesto por la parte 

demandante frente al auto del 12 de octubre de 2021 proferido por el 

Juzgado Dieciocho Civil del Circuito de Medellín, que negó librar 

mandamiento de pago en el proceso ejecutivo adelantado por LUZ 

AMPARO GIRALDO RAMÍREZ contra JOHN JAIME IRLA MESA y 

APOYO GESTIÓN S.A.S. 

 

1. ANTECEDENTES 

 

1.1 LUZ AMPARO GIRALDO RAMÍREZ celebró contrato de promesa 

de compraventa con los demandados sobre la oficina No. 1209 y el 

parqueadero No. 121 del Centro Empresarial OFIX 33 localizado en 

la carrera 80 A No. 32 EE-72 de Medellín. 

1.2 El precio de los inmuebles ascendía a QUINIENTOS 

VEINTICINCO MILLONES DE PESOS ($525’000.000), que se 

pagarían en una cuota de $58’333.333 el 14 de agosto de 2019 y los 

restantes $466’666’667 por cuotas quincenales de $58’333.333 

terminando el 14 de diciembre de 2019. 
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1.3 En la cláusula cuarta de la promesa de compraventa se aclaró que 

sobre el inmueble recaía una hipoteca en favor de BANCOLOMBIA 

y un embargo proveniente del mismo acreedor, los cuales se 

sanearían con el dinero que iba a recibir la promitente vendedora. 

1.4  La entrega material de los inmuebles se daría el 14 de diciembre de 

2019, fecha en la que se acordó la firma de la escritura pública en la 

Notaria Quince de Medellín y se hizo la salvedad que cualquier 

incumplimiento en el pago de las cuotas pactadas puede generar 

inconvenientes en el proceso adelantado en el Juzgado Doce Civil 

del Circuito de Oralidad de Medellín por parte de BANCOLOMBIA. 

1.5 El contrato de promesa fue modificado por el otrosí suscrito el 3 de 

septiembre de 2019, se ajustó la forma de pago, se modificó la fecha 

de entrega y se condicionó a la promitente vendedora a enviar al 

promitente comprador los pagos que efectuara al acreedor 

hipotecario a partir de la cuota 3 correspondiente al 14 de septiembre 

de 2019. 

1.6 Desde el 28 de octubre de 2019 se generó un incumplimiento que ha 

causado perjuicios a la promitente vendedora quien ha incumplido 

con los pagos a BANCOLOMBIA en el proceso ejecutivo 

hipotecario que está en curso; si bien el promitente comprador 

detenta la tenencia material de los inmuebles, no ha cumplido con las 

obligaciones contractuales ni el pago del impuesto predial ni las 

cuotas de administración. 

1.7 Pretende se libre mandamiento de pago por $225’000.000 como 

capital adeudado de la promesa de compraventa; $6’604.660 por 

impuesto predial asumido por la demandante; $1’513.598 por las 
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cuotas de administración que fueron pagadas por la promitente 

vendedora. 

1.8 Por auto del 12 de octubre de 2021 el Juzgado Dieciocho Civil del 

Circuito de Medellín negó el mandamiento de pago al considerar que 

de acuerdo con la cláusula cuarta del contrato, la demandante no 

tiene poder dispositivo sobre el inmueble al encontrarse embargado, 

su tradición está condicionada al pago de la obligación base de la 

ejecución y a la posterior emisión de una providencia que termine el 

proceso ejecutivo hipotecario donde se dispuso la medida de 

embargo; desprendiéndose que la entrega depende de la actuación de 

un tercero (el banco o el Juzgado) y no de la disposición de la 

promitente vendedora. 

1.9 Para reclamar el cumplimiento de las obligaciones estipuladas en la 

promesa, la demandante debe acreditar que es una contratante 

cumplida demostrando que acudió a la Notaría 15 de Medellín el día 

convenido en el contrato; concluyendo que no se satisfacen los 

requisitos de claridad y expresividad del título. 

 

2. APELACIÓN 

 

La parte demandante arguye que es posible prometer en venta un inmueble 

que se encuentra embargado, no puede confundirse el objeto del contrato 

de promesa con el de compraventa, toda vez que si para perfeccionar el 

contrato prometido el promitente vendedor libera la cosa, la pone en 

condiciones de ser objeto lícito del contrato. 
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Si los promitentes compradores hubieran cumplido con el pago de las 

cuotas en los términos convenidos, se pudo liberar el inmueble y hacer 

efectiva la tradición el 14 de diciembre de 2019; acreditando que todo el 

dinero que iban recibiendo durante la ejecución del negocio se imputaba a 

la acreencia pendiente con BANCOLOMBIA. 

 

Se cumplió con la obligación más importante que fue la entrega material 

del inmueble y con base en ello solicitó se revisara el contenido del 

contrato para proceder a librar mandamiento de pago. 

 

3. PROBLEMA JURÍDICO A RESOLVER 

 

¿El documento presentado para hacer exigible las obligaciones, presta 

mérito ejecutivo? 

 

4. CONSIDERACIONES 

 

Tratándose de proceso ejecutivo, la base de la ejecución es o son 

documentos claros, expresos, actualmente exigibles que provengan del 

deudor y constituyan plena prueba con él. 

 

Al respecto el artículo 422 del CGP, estatuye: 

 

 “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…” 
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Así, para que un documento o conjunto de documentos puedan valerse en 

un proceso ejecutivo, deben cumplir con los siguientes requisitos: 

 

• El derecho y la correlativa obligación deberán ser expresos, es decir, 

estar determinadas y manifiestas en el documento o en el conjunto de 

documentos; de tal manera que de ellos se establezca quién debe, a 

quién debe, qué se debe, cuánto se debe, cuándo y dónde se paga.  

 

• Claro, cuando no queda duda de la precisión del derecho y la 

correlativa obligación consignada en el documento. Hay ausencia de 

este requisito, cuando para desentrañar el derecho y la obligación se 

requiera de mecanismos axiológicos o de raciocinios que se 

traducirían en apreciaciones interpretativas y subjetivas, a lo que dice 

el documento en sí mismo. 

 

• Exigible, porque para hacerlo valer, es puro y simple, no hay 

pendiente plazo o condición o se agosta la constitución en mora 

cuando así está determinado en la Ley. 

 

• Que provenga del deudor y constituya plena prueba contra él, no 

quedando duda que el documento o conjunto de documentos 

contienen la declaración de voluntad generadora de derechos y 

correlativas obligaciones por parte del deudor y es plena prueba 

contra quién o quiénes se quiere hacer valer. 
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Antes de librar mandamiento de pago el Juez como Director del Proceso, 

está en la obligación de hacer control de legalidad sobre los requisitos del 

escrito de demanda y con respecto al documento que se aporta como título 

ejecutivo. 

 

Al respecto, el presente proceso se promovió buscando adelantar la 

ejecución con base en las obligaciones pactadas dentro del contrato de 

promesa de compraventa celebrado el 14 de agosto de 2019 en el cual se 

consignaron como obligaciones, entre otras: 

 

“TERCERA: El precio del inmueble es la suma de QUINIENTOS 

VEINTICINCO MILLONES DE PESOS MCTE ($525.000.000), que EL 

PROMITENTE COMPRADOR (sic):  

La suma de CINCUENTA Y OCHO MILLONES TRESCIENTOS 

TREINTA Y TERS MIL TRESCIENTOS TREINTA Y TRES 

($58’333.333) M.L., los cuales será primera cuota hoy 14 de agosto de 

2019. 

El restante, ósea el valor de CUATROCIENTOS SESENTA Y SEIS 

MILLONES SEISCIENTOS SESENTA Y SEIS MIL SEICIENTOS 

SESENTA Y SIETE, (466.666.667) M.L, los cuales serán pagos por 

cuotas quincenales de CINCUENTA Y OCHO MILLONES 

TRESCIENTOS TREINTA Y TRES MIL TRESCIENTOS TREINTA Y 

TRES (58.333.333) M.L., terminando así el día 14 de diciembre de 2019. 

... 

QUINTA: La entrega real y material del derecho objeto de la presente 

promesa de compraventa será efectuada por parte de LA PROMITENTE 

VENDEDORA A EL PROMITENTE COMPRADOR para el día 14 de 

diciembre de 2019, fecha a partir de la cual EL PROMITENTE 
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COMPRADOR asume los pagos de todos los servicios públicos, y 

administración, del inmueble respectivo.” 

SEXTA: La escritura que solemnice la presente promesa de 

compraventa, será firmada por las partes PROMITENTES y se realizará 

el día 14 de diciembre de 2019 o antes, firma que se efectuará en la 

Notaría Quince de Medellín, a las diez de la mañana (10:00 A.M.).” 

 

Contrato que fue objeto de modificación a través del otrosí suscrito el 3 de 

septiembre de 2019 – folios 17 y 18 del archivo 3 del expediente digital; se 

cambiaron las condiciones del pago y se dispuso una obligación adicional 

para la promitente vendedora: 

 

“CLÁUSULA TERCERA: El precio del inmueble es la suma de 

QUINIENTOS VIENTICINCO MILLONES DE PESOS ($525’000.000) 

pagaderos de la siguiente forma: 

 

Agosto 14 de 2019.   $60.000.000 

Agosto 28 de 2019.   $60.000.000 

Septiembre 14 de 2019.   $60.000.000 

Septiembre 28 de 2019.   $60.000.000 

Octubre 14 de 2019.   $60.000.000 

Octubre 28 de 2019.   $60.000.000 

Noviembre 14 de 2019.   $60.000.000 

Noviembre 28 de 2019.   $60.000.000 

Diciembre 14 de 2019.   $45.000.000 

 

El incumplimiento de cualquiera de estos pagos por parte del promitente 

comprador, puede ocasionar inconvenientes legales con el proceso que se 



05001-31-03-018-2021-00418-01 
EJECUTIVO  
Demandante: Luz Amparo Giraldo Ramírez 
Demandado: Apoyo Gestión S.A.S. y otro 
Decisión: CONFIRMA AUTO. El título aportado como base de recaudo no cumple con la característica de ser 
claro, de las pruebas presentadas no se desprende con certeza que la demandante tenga la calidad de contratante 
cumplida o allanada a cumplir en una relación bilateral. 

  

viene adelantando en el juzgado 12 civil del circuito de oralidad de 

Medellín, por Bancolombia, exonerando de cualquier responsabilidad a 

la promitente vendedora. 

 

A partir de la cuota número 3, o sea la correspondiente al 14 de 

septiembre de 2019, la promitente vendedora deberá enviar al promitente 

comprador, los pagos directamente realizados a Bancolombia hasta la 

cancelación total de los créditos involucrados en este inmueble 

(diciembre del 2019).” 

 

En este orden, el pretendido título ejecutivo presentado como base de 

recaudo en este proceso, consiste en un contrato preparatorio de promesa 

de compraventa y un otrosí modificatorio, generador de correlativos 

derechos y obligaciones, cuya culminación resultó frustrada por el 

incumplimiento de obligaciones de ambas partes, como se colige de lo 

sostenido en el escrito de demanda y en el recurso de apelación. 

 

La promitente vendedora (parte demandante) manifiesta que los 

promitentes compradores (demandados) no han satisfecho su obligación del 

pago del precio; desde el escrito de demanda precisó que se pagaron las 

cuotas hasta el 14 de octubre de 2019, recibiendo sólo $300.000.000 y 

adeudando el resto del precio pactado. 

 

Sin embargo, para adelantar la ejecución en los términos pretendidos 

obtener el recaudo de la suma pendiente del precio, del impuesto predial y 

de las cuotas de administración que ha pagado la demandante a sabiendas 

de la obligación de los demandados, como se trata de un convenio que 

genera derechos y obligaciones para ambos contratantes, la parte 
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demandante – promitente vendedor – debe demostrar que tiene el carácter 

de contratante cumplida o que se allanó a cumplir. 

 

Prescribe el artículo 1609 del CC: 

 

“En los contratos bilaterales ninguno de los contratantes está en mora 

dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro no lo cumpla por su 

parte, o no se allana a cumplirlo en la forma y términos debidos.”  

 

Así, del contenido del contrato de promesa de venta y del otrosí que 

modificó los términos del pago del precio, se desprende el pacto de 

obligaciones bilaterales y correlativas que se iban distribuyendo en su 

ejecución y hasta la solución del contrato con el pago de la última cuota el 

14 de diciembre de 2019, fecha en la que se firmaría la escritura pública de 

compraventa. 

 

Los demandados debían responder por el pago de las cuotas quincenales; 

pero la demandante se comprometió que a partir de la tercera cuota 

correspondiente al 14 de septiembre de 2019, enviaría al promitente 

comprador los pagos que directamente se hacía a BANCOLOMBIA, es 

decir, como el dinero recibido tenía la finalidad de saldar la acreencia 

pendiente con la entidad financiera, una vez la promitente vendedora 

recibía el dinero quincenalmente debía remitir soporte del pago al acreedor 

hipotecario a los promitentes compradores. 

 

Del escrito de demanda ejecutiva y los anexos presentados por la parte 

demandante para sustentarla, no se observa prueba sobre el cumplimiento 

de la obligación antedicha, no yace en el expediente ningún documento que 
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acredite que la parte demandante enviara quincenalmente el soporte de los 

pagos en favor de BANCOLOMBIA S.A., lo cual debió hacerse en las 

cuotas del 14 y 28 de septiembre de 2019 y en la del 14 de octubre de 2019. 

 

Contrario a lo sostenido por la parte demandante, la obligación más 

relevante en este tipo de contratos es la relativa con la suscripción de la 

escritura pública catalogada como una obligación de “hacer” que es el 

objeto principal del contrato; pues la entrega y el pago del precio son 

obligaciones propias del contrato de compraventa, aunque por convención, 

las partes en muchas ocasiones se adelanta su consagración y cumplimiento 

para el contrato preparatorio como el que aquí se estudia. 

 

Teniendo en cuenta la forma como se plantearon las obligaciones, la parte 

demandante tenía la obligación de enviar los soportes de pago en favor de 

BANCOLOMBIA a la parte demandada y de ello no obra prueba en el 

expediente, lo cual desdibuja el carácter de contratante cumplida o que se 

allanó a cumplir. 

 

En el contrato aportado como título ejecutivo se pactaron una serie 

obligaciones correlativas entre las partes, consistentes del lado de la 

demandante en la remisión de los pagos efectuados en favor del acreedor 

hipotecario, en el otorgamiento de la escritura pública y el saneamiento de 

la propiedad y de la parte demandada relacionadas con el pago del precio 

en los términos establecidos. 

 

Por ende, tal y como lo consideró el Juzgado de primera instancia, para 

ordenar ejecutivamente el pago de las sumas pendientes, la parte 

demandante debió acreditar desde la presentación de la demanda que 
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cumplió o se allanó a cumplir con las obligaciones contraídas, lo que  no se 

evidencia de las pruebas allegadas; además no es propio de un título 

ejecutivo, al menos en su examen formal y delantero, la discusión que se 

genera sobre el cumplimiento o incumplimiento contractual, situación que 

escapa del objeto del proceso ejecutivo. 

 

De ahí, que no existe claridad respecto de la obligación de pagar las cuotas 

restantes del precio de venta; la parte demandante no demostró ser una 

contratante cumplida o allanada a cumplir con las obligaciones contraídas 

en el contrato de promesa de compraventa; en sede del proceso ejecutivo 

debe desprenderse sin ambivalencia y sin ningún lugar a dudas la existencia 

de la obligación en el cuerpo del documento para proceder a librar 

mandamiento de pago en los términos pretendidos. 

 

El título adolece de claridad, el adeudarse unas cuotas del precio debe 

mirarse en relación con las demás obligaciones que simultáneamente 

adquirió la contraparte y de suyo este tipo de análisis escapa a la órbita de 

este tipo de procesos, donde se debe acreditar de entrada la confluencia de 

los requisitos contemplados en el artículo 422 del CGP. 

 

DECISIÓN 

 

 

La SALA SEGUNDA UNITARIA DE DECISIÓN CIVIL DEL 

TRIBUNAL SUPERIOR DE MEDELLÍN,  

 

 

RESUELVE 
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Por las razones expuestas, se CONFIRMA el auto de la referencia. 

 

 

NOTIFÍQUESE ELECTRÓNICAMENTE y se ordena devolver las 

actuaciones al Juzgado de origen.  

 

      
RICARDO LEÓN CARVAJAL MARTÍNEZ 

MAGISTRADO 
 


