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Demandante | Promotora Inmobiliaria EI Carmen
S.A.S.

Demandado Jorge Ivan Mora Restrepo y otros
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Procedencia

Juzgado Catorce Civil del Circuito de
Oralidad de Medellin

Instancia Segunda

Ponente Juan Carlos Sosa Londofio

Asunto Auto Nro. 037

Decision Confirma

Tema Promesa de contrato como titulo

ejecutivo

Condiciones para el pago del precio
Luego, como se pact6 que el pago a
cargo de la ejecutada se daria de
acuerdo con el cumplimiento de las
condiciones suspensivas del citado
contrato, era necesario acompafiar con la
demanda el documento privado emanado
del deudor o documento publico,
inspeccion  judicial extraprocesal 0
sentencia que acreditare el cumplimiento
de todas y cada una de las condiciones
qgue, en ejercicio de la autonomia de la
voluntad, acepté la promitente
vendedora.

Mirese a titulo de ejemplo que con el
Anexo 8, documento que no relne las
caracteristicas atras enunciadas, se
pretende acreditar el cumplimiento del
punto de equilibrio y la comunicacion via
correo electronico de Miguel Angel
Mosquera Ortiz, Asesor de Negocios
Fiduciarios, solo dice que se han
cumplido las condiciones para el giro de
las etapas 1y 2 del proyecto y que desde
el fideicomiso se hizo un pago en el afio
2021 de $ 190.000.000,00,

Lo anterior motivo que nuevamente el 28
de enero de 2021el abogado de la actora
solicitara que la informacion fuera
detallada en este aspecto, pero no se
acredita la respuesta pertinente.
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TRIBUNAL SUPERIOR DE MEDELLIN
2021-019

SALA UNITARIA DE DECISION CIVIL

Medellin, dieciocho (18) de mayo de dos mil veintidos (2022)

Procede la Sala a decidir sobre el recurso de apelacion
interpuesto por Promotora Inmobiliaria el Carmen S.A.S. frente al
auto del 2 de febrero del presente afio que revoco el auto que
habia librado mandamiento de pago, proferido por el Juzgado
Catorce Civil del Circuito de Oralidad de esta ciudad, en el
proceso ejecutivo que adelanta en contra de Jorge Ivan Mora

Restrepo, Moras ingenieros S.A.S. y Consorcio Moras.

|. ANTECEDENTES

1. Solicitdé la parte actora se librara mandamiento de pago en
contra de los demandados y en su favor con fundamento en una
promesa de contrato sometido a condicién suspensiva sobre lotes
de terreno (o derechos fiduciarios adscritos a ellos) que se

desprenderian de un inmueble determinado.

2. Asignado el conocimiento del asunto al Juzgado Catorce Civil
del Circuito de Oralidad de esta ciudad, por auto del 24 de
septiembre del afio anterior se libr6 orden de pago soélo por los
capitales e intereses de mora solicitados en la demanda, sobre los
intereses de plazo nada dijo y negdé la suma de dinero pedida por

concepto de clausula penal.

3. Contra la anterior decision el apoderado de la parte

demandante interpuso recurso de reposicion y en subsidio
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apelacion para que se librara mandamiento de pago por los
intereses de plazo y por la clausula penal que le fueron negados;

al mismo tiempo los demandados a través de apoderado judicial

4. En el mismo sentido la providencia fue recurrida por los
ejecutados por considerar que, el documento que sirve de base
para el recaudo no contiene una obligacion exigible pues su
exigibilidad depende del analisis de varias circunstancias que no
provienen del deudor sino de terceros y frente a los cuales el
demandado podra oponerse y controvertirlas, lo que le resta

validez ejecutiva, citando antecedente de esta misma Sala.

Agrego que la ejecucion se soporta en:

‘unos documentos que vienen de terceros y no acredita
suficientemente el cumplimiento de sus obligaciones, menos cuando la
promesa de compraventa objeto de estudio, como se autodenomina, se
encuentra sujeta a condicion suspensiva en contravia de la exigencia
gue de puray simple hace la ley 153 de 1887. Dicho de otra forma, ese
documento es ilegal, pues no cumple con los requisitos establecidos en
la ley 153 de 1887, pues se trata de una promesa sujeta a condicion.
Ademas, la certificacion de ALIANZA FIDUCIARIA no cumple con lo
pactado en el contrato como requisito para su exigibilidad pues basta
leer el paragrafo 1.1. de la clausula sexta del contrato de fiducia para
entender que ésta se expide en caso de punto de equilibrio por el
Gerente e Interventor que no por el cumplimiento de las condiciones de
giro que son uno de los requisitos para el punto de equilibrio, pero no el
punto de equilibrio propiamente dicho; es decir, en el caso en estudio
no se arrimo la certificacién de punto de equilibrio y menos suscrita por
el Gerente e Interventor como se convino, por lo que el titulo complejo
no esta completo.

“...El setenta y cinco por ciento (75%) restante se pagara una vez se
haya escriturado y registrado el sesenta por ciento (60%) de las
unidades de vivienda correspondientes a cada torre y/o etapa, segun
sea el caso, y en cualquier otro caso, a mas tardar dentro de los seis
(6) meses siguientes al dia en el cual se deba hacer el pago del primer
25% indicado en el numeral anterior. Para estos efectos, el
PROMITENTE COMPRADOR se obliga a pagar a favor de LA
PROMITENTE VENDEDORA el valor correspondiente a cada unidad
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de vivienda, dentro de los tres (3) dias habiles siquientes en el cual
cada escritura salga reqistrada de la respectiva oficina de reqistro
de instrumentos publicos de Rionegro. Como consecuencia de lo
anterior, LAS PARTES entienden que el valor a pagar dentro de
los tres (3) dias héabiles siguientes a que salga de registro cada
escritura de cada unidad de vivienda ser& superior al indicado en
la presente clausula como valor por unidad de vivienda
($6.945.000.00), con la finalidad de pagar el 100% del valor
correspondiente a las unidades de vivienda de cada torre o etapa,
segun sea el caso, solo con las ventas y reqistros del 60%...”
(cursiva, negrilla y subraya fuera de texto)

Mas aun, tal como se observa en la referida clausula, en especial lo
subrayado y puesto en negrillas, la obligacion no se encuentra
debidamente determinada, especificada y patente; tampoco la misma
es exigible toda vez que a la fecha no se han cumplido la totalidad de
las condiciones establecidas alli y menos se alleg6 la prueba de ellas

5. La impugnacion horizontal resultd prospera para la parte

demandada, pues considero la a quo que

Las anteriores obligaciones a cargo de la ejecutada se resumen a que
el pago sobre cada etapa debia realizarse de la siguiente manera: el
25% en 6 cuotas, siendo la primera cuota a pagar dentro de los 5 dias
siguientes al desembolso del crédito de construccion y el 75% restante
a mas tardar a los 6 meses de haberse pagado las cuotas del 25%
inicial, al respecto se tiene que el pago esta sometido a una condicion
suspensiva y esto es el desembolso del crédito de construccion pues
dicha actuacion permitiria determinar desde cuando se genera la
obligacién de pagar la primera cuota y en consecuencia el limite
maximo para el pago de la totalidad de cada una de las etapas.

Si bien en el hecho 10 de la demanda se indica que existi6 un
desembolso del supuesto crédito para la construccién, no es menos
cierto en ese mismo fundamento factico no se indico la fecha cierta del
primer desembolso, no hay prueba en el plenario que acredite dicha
circunstancia, de los anexos allegados con la demanda se incorporé
unos informes realizados por la fiduciaria encargada de la
administracion de los recursos para el proyecto constructivo, sin
embargo en dichos documentos no se establece con certeza la fecha
en que fue generado dicho desembolso.

Todas las anteriores situaciones le llevan a esta judicatura a advertir
qgue el requisito de la exigibilidad que debe contener todo titulo valor -
sic- no se encuentra satisfecho, pues es claro que no existe certeza
desde que fecha con el documento que fue presentado como base de
recaudo (la promesa de compraventa), es decir, desde cuando debian
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los ejecutados cumplir con las cuotas y los porcentajes pactados como
valor del inmueble prometido en venta.

Conforme se ha esgrimido no existe respecto del asunto objeto de
estudios claridades sobre el incumplimiento por parte del promitente
comprador ni desde cuando el mismo se constituyé en mora, no es
posible indicar que la promesa de compraventa al dia de hoy preste
meérito ejecutivo, toda vez que no se configuran los elementos
indispensables para que el denominado “titulo complejo” sea
considerado como titulo ejecutivo, en tanto que la claridad deviene
indiscutiblemente de que los elementos de la obligacién aparezcan
inequivocamente sefalados, es decir, que sin mayores esfuerzos y sin
entrar en elucubraciones por parte del juez de conocimiento sobre
cuando debian cumplirse las obligaciones, pues el proceso ejecutivo
parte de una pretension cierta e indiscutible, y no de una que haya de
ser objeto de debate en cuanto al derecho reclamado, como facilmente
podria desarrollarse en un proceso de resolucion o cumplimiento de
contrato de que trata el articulo 1546 del Cddigo Civil al tratarse de un
litigio de caréacter verbal donde podra determinarse el incumplimiento y
desde cuando se generd el mismo por medio de distintos medios
probatorios, pues el documento objeto de ejecucion presentado hoy
con la demanda no es suficiente para vislumbrar de él, como se itera,
los requisitos necesarios para su ejecucion.

6. Inconforme con la decision la parte actora interpuso recurso de
reposicion y en subsidio apelacion indicando que el juzgado
habian incurrido en error al advertir que no se indicé cuando fue el
desembolso, y que no habia prueba que lo acreditara, ya que en
los hechos hecho 10 y 12 de la demanda se indicé que el primer
desembolso ocurrié en el mes de febrero de 2019 por la suma de
$231.000.000 (a mas tardar el 28 de febrero de 2019) y, por lo
tanto los plazos para el pago de las seis (6) cuotas
correspondientes al 25% del valor pactado, asi como el término
para el pago del 75% restante, se vencieron de acuerdo con el
detalle que alli se incorpord, esto es: La primera cuota a mas
tardar el 5 de marzo de 2019, operando la mora de manera

automatica por ser obligaciones sometidas a plazo.

05001 31 03 014 2021 00249 01 JCSL



6. La impugnacion horizontal resultd impréspera, indicando
inicialmente el juez que, aunque consideraba que no existian

nuevos no decididos y por ello era innecesaria la reposicion, pero

(13

se concedera el recurso de apelaciébn interpuesto

subsidiariamente contra el auto” del 2 de febrero del presente afo.

“‘No obstante si en gracia de discusion se aceptara que se hace
necesario realizar un estudio a dicho medio de impugnacion, devela
este Despacho respecto al segundo problema juridico a resolver que
en atencion a los argumentos y consideraciones normativas referentes
a la exigibilidad de los titulos valores -sic- y sus caracteristicas
intrinsecas, que las mismas fueran plasmadas con suficiente ilustracion
en el auto atacado, por lo que mal haria esta dependencia en redundar
en argumentos de los que ya fueron advertidos en el auto de fecha 02
de febrero de 2022.

Del documento o titulo complejo del que hoy se pretende se mantenga
el mandamiento de pago las obligaciones a cargo de la ejecutada se
resumen a que el pago de terreno que debia realizarse sobre cada
etapa constructiva debian seguir las siguientes reglas: el 25% en 6
cuotas, siendo la primera cuota a pagar dentro de los 5 dias siguientes
al desembolso del crédito de construccion y el 75% restante a mas
tardar a los 6 meses de haberse pagado las cuotas del 25% inicial, al
respecto se tiene que el pago esta sometido a una condicion
suspensiva y esto es el desembolso del crédito de construccion pues
dicha actuacion permitiria determinar desde cuando se genera la
obligacion de pagar la primera cuota y en consecuencia el limite
maximo para el pago de la totalidad de cada una de las etapas.

De los documentos aportados en el plenario no existe prueba de la
fecha exacta en la que se realiz6 el desembolso al constructor, pues si
bien en el informe fiduciario se indica que fue en el mes de febrero del
afio 2019 no existe con certeza una fecha cierta y las disquisiciones
sobre ella no son objeto de ser ventiladas en un proceso ejecutivo sino
en uno de tipo verbal.

Ademdas de lo anterior la promesa de compraventa que hoy se pretende ejecutar
establece con claridad a quien debia realizarse el desembolso para
considerar por cumplida la condicion resolutoria que se vislumbra en el
titulo ejecutivo, como tampoco la forma, el monto y demas condiciones
del prestamos al constructor por todos los argumentos esgrimidos, en
especial lo referente a la improcedencia del recurso de reposicion
sobre el auto que resuelve un recurso, no se repondra el auto ataca y
en su lugar por ser procedente se concedera en el efecto suspensivo el
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recurso de apelacion frente al auto de fecha 02 de febrero de 2022 que
denegd mandamiento de pago concediendo igualmente este recurso
frente a la decision de no reponer el literal ¢ del numeral primero del
auto del 24 de septiembre de 2021

IIl. CONSIDERACIONES

1. Todo juicio de ejecucion esta dirigido a procurar al titular del
interés tutelado, la satisfaccion de este, ante la renuencia del
obligado; se trata entonces de la efectivizacion coactiva del
derecho aducido por el acreedor. De la misma forma que en el
proceso declarativo, en el tramite de la ejecucion, se contraponen
dos partes cuyos intereses estan en conflicto, pero a diferencia
del primero, en el proceso ejecutivo, se parte de la certeza inicial
del derecho del demandante que no necesita ser declarado, toda
vez que consta en un documento al que la ley atribuye el caracter

de prueba integral del crédito.

2. En lo que hace referencia al titulo ejecutivo, entendido como el
presupuesto para el ejercicio de la accion compulsiva, se debe
probar desde el comienzo la existencia formal y material de un
documento o de un conjunto de documentos que contengan los
requisitos previstos en la ley, en los cuales se consagre la certeza
judicial, legal o presuntiva del derecho del acreedor y la obligaciéon
correlativa del deudor, es decir, lo que le permite al primero

reclamar del segundo el cumplimiento de la obligacion.

3. Establece el articulo 422 del Cadigo General del Proceso que
pueden demandarse ejecutivamente las obligaciones expresas,
claras y exigibles que consten en documento, en este caso, que

provengan del deudor y constituyan plena prueba contra él.
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Por lo deméas cuando de obligaciones condicionales sefiala el

articulo 427 del cadigo del rito vigente

Ejecucion por obligacibn de no hacer y por obligacion
condicional. Cuando se pida ejecucién por perjuicios derivados del
incumplimiento de una obligacion de no hacer, o la destruccién de lo
hecho, a la demanda deberd acompafarse el documento privado que
provenga del deudor, el documento publico, la inspeccion o la
confesion judicial extraprocesal, o la sentencia que pruebe la
contravencion.

De la misma manera debera acreditarse el cumplimiento de la
condicion suspensiva cuando la obligacion estuviere sometida a ella.

4. El pago del precio demandado en proceso ejecutivo se pacto

asi:

“CUARTA. Precio y Forma de Pago. El precio de cada uno de los lotes de
terreno prometidos en venta se determinara de acuerdo con el numero
maximo de unidades de vivienda VIS que se puedan desarrollar en ellos a
razon de SEIS MILLONES NOVECIENTOS CUARENTA Y CINCO MIL
PESOS ($6.945.000,00), lo que a su vez genera un valor comercial total
actual de los lotes destinados a vivienda de interés social prometidos en
venta del orden de DIEZ MIL MILLONES OCHOCIENTOS MIL PESOS
($10.800.000.000,00) para MIL CUATROCIENTAS CUARENTA (1.440)
UNIDADES DE VIVIENDA.

“Sin perjuicio de que cada una de las promesas de compraventa sea
independiente de las demas, tal y como se ha reiterado a lo largo de este
contrato, la forma de pago del precio final resultante conforme con lo
estipulado en esta clausula serd como sigue:

“1. El veinticinco (25%) del valor total de cada torre o etapa (segun sea el
caso, y de acuerdo con las condiciones suspensivas a las que estan sujetas
las presentes promesas de compraventa) se pagard en seis (6) cuotas
mensuales del mismo valor, debiéndose pagar la primera de ellas dentro de
los cinco (5) primeros dias siguientes a aquel en el que EL PROMITENTE
COMPRADOR reciba el desembolso del crédito constructor que solicitara
para el desarrollo y construccién de cada torre y/o etapa. Las cinco (5) cuotas
restantes, se pagaran cada una el dia 30 calendario siguiente de la anterior.
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Lo anterior sin perjuicio del pago adelantado de estos cinco (5) instalamentos
gue eventualmente deba hacer EL PROMITENTE COMPRADOR para poder
cumplir las condiciones suspensivas de las etapas siguientes.

“2. El setenta y cinco por ciento (75%) restante se pagara una vez se haya
escriturado y registrado el sesenta por ciento (60%) de las unidades de
vivienda correspondientes a cada torre y/o etapa, segun sea el caso, y en
cualquier caso, a mas tardar dentro de los seis (6) meses siguientes al dia en
el cual se deba hacer el pago del primer 25% indicado en el numeral anterior.
Para estos efectos, EL PROMITENTE COMPRADOR se obliga a pagar a
favor de LA PROMITENTE VENDEDORA el valor correspondiente a cada
unidad de vivienda, dentro de los tres (3) dias habiles siguientes al dia en el
cual cada escritura salga registrada de la respectiva oficina de registro de
instrumentos publicos de Rionegro. Como consecuencia de lo anterior, LAS
PARTES entienden que el valor a pagar dentro de los tres (3) dias hébiles
siguientes a que salga de registro cada escritura de cada unidad de vivienda
sera superior al indicado en la presente clausula como valor por unidad de
vivienda ($6.945.000,00) con la finalidad de pagar el 100% del valor
correspondiente a las unidades de vivienda de cada torre o etapa, segun sea
el caso, solo con las ventas y registros del 60%.

“PARAGRAFO I. Actualizacion del Precio de acuerdo con el incremento del
Salario Minimo Legal Mensual Vigente. Toda vez que el valor de los
inmuebles prometidos en venta se determinard por las unidades de vivienda
maximas que se puedan construir en cada una, y el valor de estas ultimas se
determinara de acuerdo con el valor del salario minimo para el momento en
gue se escritura cada una de ellas, LAS PARTES acuerdan expresamente
que el valor a pagar (o saldos) a favor de la PROMITENTE VENDEDORA
sera objeto de reajuste a partir del 1° de enero de 2019 de acuerdo con el
incremento porcentual que tenga el salario minimo legal mensual vigente
para el 2019 con relacién al 2018.”

5. Las condiciones suspensivas se establecieron en la clausula

tercera:

“Condiciones. Cada una de las obligaciones pactadas en el presente
contrato relacionadas con la obligacion de suscribir cada una de las
escrituras publicas de venta correspondientes a cada uno de los inmuebles
en los que se desarrollaran las etapas y/o torres que se deriven del proyecto
VIS conforme se establece en el PARRAFO | de la clausula PRIMERA, asi
como la de pagar el precio correspondiente a cada etapa y/o torre, estaran
sujetas a la condicion que en el LOTE ETAPA No. 11 VIS 2 se puedan
construir OCHOCIENTAS DIECISESI (816) unidades de vivienda.
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“Adicional a lo anterior, para cada etapa y/o torre, se debera cumplir las
siguientes condiciones suspensivas particulares:

“Para la transferencia del dominio el lote de terreno LOTE 1A del LOTE
ETAPA No. 11 VIS2 en donde se desarrollaran las Etapas No. 1 y Etapa 2;
asi como para el Pago del Precio de la porcion del bien inmueble
correspondiente a la Torre No. 1 de la Etapa No. 1.

“a. Que la entidad financiera decrete el punto de equilibrio para la Torre No. 1
de la Etapa No. 1. Para estos efectos LA PROMITENTE COMPRADORA se
obliga a determinar en el contrato de fiducia para el desarrollo del proyecto,
gue uno de los elementos de su punto de equilibrio, en cuanto a las ventas
de unidades de vivienda se refiere, es del CINCUENTA POR CIENTO (50%)
de las ventas proyectadas, y que dentro de las ventas se tendran en cuenta
el nimero de unidades de vivienda prometidos en venta, separados con
encargo fiduciario, y/o entregadas en pago por concepto de servicios y
honorarios a terceras personas, y/o contratistas de EL PROMITENTE
COMPRADOS.

“b. La condicion a la que se sujeta la presenta promesa de compraventa,
debera cumplirse dentro de los nueve (9) meses siguientes a la fecha de
suscripcién del presente documento.

“Para poder iniciar con la promocion y preventas de la Torre No. 2 de la
etapa No. 1 EL PROMITENTE COMPRADOR debe haber pagado cuando
menos la primera cuota (25%) del precio correspondiente a la Torre No. 1, y
haber informado su intencion de iniciar con la promocion y preventas de la
Torre No. 2 de la etapa No.1 dentro de los treinta (30) dias siguientes a aquel
en que cumpla el punto de equilibrio de la Torre No. 1 de la etapa No. 1.

“Para el pago del precio de la porcion de del bien inmueble correspondiente a
la Torre No. 2 de la etapa No. 1 de la Torre LOTE 1A del LOTE ETAPA No.
11VvIs2..”

6. Luego, como se pactd que el pago a cargo de la ejecutada se
daria de acuerdo con el cumplimiento de las condiciones
suspensivas del citado contrato, era necesario acompafiar con la
demanda el documento privado emanado del deudor o documento
publico, inspeccién judicial extraprocesal o sentencia que
acreditare el cumplimiento de todas y cada una de las condiciones

gue, en ejercicio de la autonomia de la voluntad, aceptd la
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promitente vendedora.

Mirese a titulo de ejemplo que con el Anexo 8, documento que no
reune las caracteristicas atras enunciadas, se pretende acreditar
el cumplimiento del punto de equilibrio y la comunicacion via
correo electronico de Miguel Angel Mosquera Ortiz, Asesor de
Negocios Fiduciarios, solo dice que se han cumplido las
condiciones para el giro de las etapas 1 y 2 del proyecto y que
desde el fideicomiso se hizo un pago en el afio 2021 de $
190.000.000,00.

Lo anterior motivo que nuevamente el 28 de enero de 2021 el
abogado de la actora solicitara que la informacion fuera detallada

en este aspecto, pero no se acredita la respuesta pertinente.

7. A lo anterior, asaz para la confirmacion del fallo recurrido, se
agrega que como lo advirtio la parte ejecutada al interponer el
recurso en contra del mandamiento de pago, esta Corporacion
estudio los requisitos que deben exigirse para que la promesa de
contrato preste mérito ejecutivo!, (promesa perfecta; haber
cumplido, si el contrato lo exigia, y plena prueba del cumplimiento)

recordo que:

En caso similar, frente a la promesa de contrato (contrato bilateral) y
los requisitos que debia llevar como base de recaudo ejecutivo, en
providencia del 5 de febrero de 1988 el Juzgado Cuarto Civil del
Circuito de Medellin, en ese entonces a cargo de la Dra. Olga Garcés
Zuluaga, sefalo:

! Este aspecto fue tratado por la Sala en sentencia del 30 de abril de 2021 proferidas
en el proceso ejecutivo de GLORIA EUGENIA ARBOLEDA, ALEXANDRA RUIZ
GARCES y JOSE LUIS RUiZ MARQUEZ y en contra de C.I. CARIB BANANA S.A. y
AGROPECUARIA LA DOCENA S.A., radicado 05001 31 03 002 2018 00330 01.
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“...) Los documentos obrantes a fls. 2 a 12, Cdno. Ppal., dan cuenta
de la celebracion de una promesa de contrato de compraventa
acordada entre la sociedad comercial “K”, como promitente vendedora
y Margarita E., como promitente compradora, promesa referida a un
bien inmueble ubicado en la vereda de los monos, jurisdiccion del
municipio de Lorica, departamento de Coérdoba, los cuales,
indudablemente, constituyen titulo ejecutivo de naturaleza contractual,
pero para que preste merito ejecutivo una promesa de contrato se
requiere que ella satisfaga estos tres requisitos:

()

‘Revisando detenidamente el documento contentivo de la promesa
arrimado a los autos como titulo ejecutivo podemos afirmar que
encierra una promesa perfecta; de consiguiente, el primer requisito
exigido para prestar mérito ejecutivo esta abonado. Resta averiguar por
la suerte de los otros dos, atinentes estos al cumplimiento, para lo cual
se dira que en principio la Unica obligacion que surge de la promesa es
una obligacion de hacer, consistente en la celebracion del contrato
prometido; entonces, si ella se refiere a una promesa de compraventa
de inmueble como lo es la de autos, esa obligacion se traduce en el
otorgamiento de la respectiva escritura publica y siendo asi ambas
partes (promitente vendedor y promitente comprador) estan igualmente
obligados al otorgamiento de la escritura publica de venta,
constituyéndose cada uno en acreedor y deudor a su vez de tal
obligacion.

“Yeamos entonces segun los conceptos sentados en el paragrafo que
antecede qué debe entenderse por cumplir una promesa de contrato
de compraventa de bien inmueble. Bien, cumplir una promesa de tal
naturaleza es por lo menos comparecer a la Notaria respectiva, pero
no basta con la sola presencia fisica cumplir en sentido estricto tal
obligacion (otorgamiento de escritura publica de venta), es estar alli
con los comprobantes de paz y salvo y demas exigidos por la ley
vigentes para la fecha, y esto si el contrato no exige mas. Porque si
como es lo normal se exige cumplimiento de otras obligaciones propias
ya del contrato prometido pero que se incorporaron a aquel pasando a
ser obligaciones de él, ese cumplimiento depende de que la otra parte
haya dado oportunidad de cumplir ese algo mas, por ejemplo, la forma
de pago del precio, entrega de la cosa, etc.

()

“Presentandose asi los autos, tenemos que no hay prueba del
cumplimiento por parte de la promitente compradora aqui
ejecutante, situacion estd que lleva a que el documento
contractual no preste o no sea titulo ejecutivo, porque le falta uno
de los requisitos para ser tal, cual es la plena prueba del
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cumplimiento por parte de la ejecutante, imponiéndose asi negar
el mandamiento ejecutivo.” Negrillas intencionales

Ademas, se dijo en la misma oportunidad que la anterior
providencia fue confirmada por el Tribunal Superior en providencia
de 28 de abril de 1988, con ponencia del Dr. José Fernando

Ramirez Gdmez, que en lo pertinente sefialo

‘En torno al articulo 488 del Coédigo de Procedimiento Civil, las
obligaciones expresas, claras y exigibles que consten en documentos
gue provengan del deudor o de su causante y constituyan plena prueba
contra él, pueden demandarse ejecutivamente; constituyen titulo
ejecutivo; prestan dicho mérito.

“Si bajo la anterior pauta se examina la documentacion aducida por la
sefiora Margarita E. para impetrar el mandamiento de pago contra la
sociedad demandada, facilmente se nota la diferencia de la misma, no
obstante que técnicamente la promesa no puede ser objeto de ningun
reparo.

“De folios 2 a 4 del cuaderno principal obra el contrato de promesa de
compraventa celebrado entre demandante y demandada, originandose
para ambas partes la obligacion de otorgar la escritura publica que
perfeccionara el contrato prometido, la cual, de todas maneras en
cuanto a su exigibilidad se someti6 al cumplimiento de ciertas
condiciones (pagos de dinero y otorgamiento de hipoteca), que son las
gue se echan de menos cuando se trata de averiguar por este requisito
del titulo ejecutivo, que como tal debe estar en el contenido que
recogen los documentos que aparecen de folios 2 a 11, constituidos
por el contrato de promesa y la escritura de intencion que las partes
otorgaron ante el notario quince de esta ciudad.

“Por lo demas, las intervenciones de las partes, de las cuales da
cuenta el acta niumero 76 o escritura de intencion, que como tales son
objeto de examen por la complejidad del titulo aducido, crean confusion
y duda dando al traste con el requisito de la claridad que es propio del
titulo ejecutivo”.

‘De manera que, en este orden de ideas es imposible dar por
descontada la certeza del derecho, que es lo que caracteriza el
proceso ejecutivo, por oposicion al proceso de conocimiento, que
propende por una averiguacion o investigacion o conocimiento, a fin de
declarar la existencia o no del derecho que resulta lo acertado en este
caso”.
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Por manera que también es necesario que se acreditar el
cumplimiento de todas las obligaciones a cargo del ejecutante, y

ante falencia en este sentido, no puede librarse mandamiento de

pago.

9. En conclusién, por todo lo expuesto, se CONFIRMARA el auto

recurrido.

lll. DECISION

Por lo expuesto EL TRIBUNAL SUPERIOR DE MEDELLIN EN
SALA CIVIL DE DECISION UNITARIA, CONFIRMA el auto del 2
de febrero pasado, proferido por el Juzgado Catorce Civil del
Circuito de Oralidad de esta ciudad, que revoco el mandamiento
de pago inicialmente en favor de Promotora Inmobiliaria el
Carmen S.A.S. y en contra de Jorge Ivan Mora Restrepo, Moras

ingenieros S.A.S. y Consorcio Moras.

NOTIFIQUESE

JUAN CARLOS SOSA LONDORNO
Magistrado

Firmado Por:

Juan Carlos Sosa Londono
Magistrado Tribunal O Consejo Seccional

Sala 001 Civil

14
05001 31 03 014 2021 00249 01 JCSL




Tribunal Superior De Medellin - Antioquia

Este documento fue generado con firma electrdnica y cuenta con plena validez juridica,
conforme a lo dispuesto en la Ley 527/99 y el decreto reglamentario 2364/12

Cadigo de verificacion:
02a2ffafbc55c6941dfea786f6bb6d103143c810de2750180ab3cfObbb80cab5

Documento generado en 20/05/2022 03:12:56 PM

Descargue el archivo y valide éste documento electrénico en la siguiente URL:
https://procesojudicial.ramajudicial.gov.co/FirmaElectronica

15

05001 31 03 014 2021 00249 01 JCSL



