TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE CUNDINAMARCA
SALA CIVIL FAMILIA

Bogota D.C,, veinte de octubre de dos mil veintitrés
Referencia: 25286-31-03-001-2023-00225-01

Se decide el recurso de apelacion formulado en contra del
auto que el Juzgado 1° Civil del Circuito de Funza profirio el 28 de abril de
2023, dentro del proceso ejecutivo promovido por Maria Inés Correa de

Buitrago en contra de la Constructora e Inversiones M&A S.ASS.

ANTECEDENTES

1. En la demanda se pidio disponer el recaudo coercitivo de las
sumas dinerarias pendientes de pagar y que emanan del contrato de
promesa de compraventa suscrito el 12 de agosto de 2016, negocio que
circundo sobre los predios identificados con las matriculas inmobiliarias
50N-20635297, 50N-20635298, 50N-20635299, 50N-20635301 y 50N-
20635302, el cual la demandante signd como promitente vendedora vy la

sociedad ejecutada como promitente compradora.

Como fundamento de lo pretendido se indicd que aquel
pacto contractual fue modificado el 29 de diciembre de 2016, 30 de
enero, 23 de octubre y 24 de octubre de 2018, cuyas obligaciones al
parecer enaltecid la postuladora del debate, quedando pendiente el
pago de los capitales que la parte enjuiciada se comprometio a cubrir en

funcion de adquirir la titularidad de los prenombrados feudos.



También se refirid que la actora englobd los bienes citados y
los agrupd en el de mayor extension que se distingue con el folio 50N-
20843855, luego de lo cual constituyd la propiedad horizontal

denominada Meryland.

2. El juez, a traves del auto apelado, denegd lo ambicionado
con Obice en que “..se observa que el titulo base de la presente ejecucion
corresponde a un contrato de promesa de compraventa de fecha 12 de
agosto de 2016, que ha sido objeto de cuatro (4) modificaciones u
“otrosi”, modificatorio de las condiciones contractuales, y que allega el
extremo actor con el fin de reclamar el pago de prestaciones economicas
derivadas de los literales a,b, s, d, e 1 g, hyjdel numeral 2° de la clausula
19 de la cuarta modiificacion al contrato inicial, aduciendo el cumplimiento
de sus obligaciones tales como el englobe de lotes rurales y Ja

elaboracion de un reglamento de propiedad horizontal. No obstante de

la documental aportada no emergen claros los compromisos de quien

aqui demanda’.

3. La gestora, via recurso de apelacion solicitd que se decrete
el mandamiento de pago porque la instrumentacion proporcionada es
clara, expresa y exigible, a mas de que anuncia con precision las
obligaciones a cargo de los contratantes, precisamente porque consagra
que la parte vendedora le atafie constituir un reglamento de propiedad
horizontal sobre los activos contendidos y porque describe los pagos que
corresponde cumplir a la sede deudora y sefiald que se esta en presencia
de un titulo ejecutivo complejo que debe evaluarse con mayor
rigurosidad en funcion de descifrar los componentes necesarios para el

recaudo anhelado.
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4. El juzgador, concedio la alzada en el efecto suspensivo.

CONSIDERACIONES

La Sala de Casacion Civil en cuanto a los elementos
caracteristicos del titulo ejecutivo conceptud que “a expresividad de la
obligacion consiste en que el documento que la contenga registre
certeza, nitidez, que sea inequivoca del crédito a favor del acreedor y de
la deuda en contra del deudor. Que los elementos de la obligacion,
sustancialmente se encuentran presentes: los sujetos, el objeto y el vinculo
Juridico. Tanto el crédito a favor del sujeto activo, asi como la deuda en

contra y a cargo del sujeto pasivo o deudor”

También sostuvo que “a claridad de la obligacion, como
caracteristica adicional, no es sino la reiteracion de la expresividad de la
misma, de modo que aparezca inteligible facilmente, sin contusiones, que
no haya necesidad de realizar argumentaciones densas o rebuscadas para
hallar la obligacion con sus puntales ejecutivos’, y en cuanto a la
exigibilidad memord que el anélisis de ese elemento “busca comprobar
que se halle vencido el plazo o cumplida la condicion o la modalidad para
realizar el cobro respectivo, o que siendo una obligacion pura y simple al
no estar sujeta a plazo, condicion © modo, permita exigirla
inmediatamente, sin contemplacion al plazo, la condicion o el modo, por

no estar sujeta a esas moaalidades’, (STC2014-2017).

Con fundamento en ese precedente, emerge que el contrato
de compraventa signado el 12 de agosto de 2016, asi como sus 4
modificaciones, ofrecen claridad respecto del objeto del negocio, habida

cuenta de que informan que circundd en la venta de los predios 50N-
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20635297, 50N-20635298, 50N-20635299, 50N-20635301 y 50N-
20635302, acto preparatorio que a su vez precisa las obligaciones que
adquirieron cada uno de los contratantes, asi como el plazo y forman en

que debieron cumplirse.

No obstante, la promesa exige que se efectien
pormenorizados analisis probatorios enderezados a establecer si la
convocante -en su condicion de promitente vendedora- Ciertamente enaltecid los
deberes a su cargo, dicho ello en virtud de la complejidad del negocio y
en razén de que fue reformado mediante 4 otrosi, escenario que a las
claras constituye valladar para que la instrumentacion acopiada goce de
suficiente claridad y exigibilidad que a la postre permita el recaudo

dinerario por la via del proceso ejecutivo.

Y, aunque la ciudadana sostuvo que englobd las
prenombradas heredades, que constituyd una fiducia y una propiedad
horizontal, se tiene que ello no resulta suficiente para que se hallen
colmados los componentes distintivos del instrumento ejecutivo, habida
cuenta de que la compraventa y sus alteraciones vienen equipadas con
otras obligaciones a cargo de la gestora, las cuales no hay certeza de que

fueron cumplidas o que, cuando menos, se intentaron atacar.

Notese al efecto que en paragrafo del primer otrosi convino
que ‘@ medida de que se vallan realizando los pagos... la promitente
vendedora hara cesion de sus derechos fiduciarios a la promitente
compradora en las proporciones y hasta completar el 100%", empero, no
hay conviccion de que gestiones emprendio la accionante para atender ese
apartado contractual, quien tampoco dio naoticia de la observancia de la

clausula 5 del 4° otrosi, la cual exigia que “a promitente vendedora
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permitira al promitente comprador el ingreso a los predlos... para adelantar
respecto del proyecto constructivo licenciado en el predio objeto de la
promesa de compraventa, actividades de promocion, publicidad...”, misma
omision que abarco la convencion que acordo la protocolizacion notarial
de la transferencia, precisamente porque la inconforme ni siquiera

corrobord que se present6 ante el fedatario.

En esas condiciones, el acto preparatorio y sus modificaciones
requieren de abundantes evaluaciones facticas, probatorias y sustanciales,
sin las cuales no es factible conceptuar si la apelante cumplié o intentd
observar los deberes a su cargo, situacion que a la postre torna inviable
descifrar -de entrada- si aquélla se encuentra habilitada para reclamar por
la via ejecutiva los pagos que emanan de la venta, razon por la cual no
brota con suficiente luminosidad la exigibilidad y claridad propia de los

titulo ejecutivos.

Por tanto, se confirmara el auto recurrido en apelacion

DECISION!

En mérito de lo expuesto, la Sala Civil Familia del Tribunal

Superior del Distrito Judicial de Cundinamarca, confirma el auto apelado,

sin condena en costas por no aparecer causadas.

'Para la resoluciéon de la presente actuaciéon se conformé el respectivo expediente de
manera virtual, ello, siguiendo el protocolo dispuesto por el Consejo Superior de la Judicatura. Dicha
actuacion  podrd  ser  consultada a través  del link:  https:  https://etbcsj-
my.sharepoint.com/:f:/g/personal/jlondons_cendoj_ramajudicial_gov_co/Eh1YtK_mbjdCu75c0Oxe_JIgBn
R65g71jiAljv7awPNyqaQ?e=B9rQ0O8
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Una vez cobre ejecutoria remitase el expediente a la oficina

de origen.

Notifiquese y cimplase,

Firmado electronicamente

JAIME LONDONO SALAZAR
Magistrado
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