CONSTANCIA SECRETARIAL

A despacho del sefior Juez el presente proceso para resolver el recurso de
APELACION interpuesto por la parte demandante frente al auto adiado en
agosto 12 de 2021 proferido por el Juzgado Primero Civil Municipal de
Manizales,por el cual se abstuvo de librar mandamiento de pago dentro de la
demanda EJECUTIVA promovida por la sefiora MARIA ZULMA MEJIA DE
ALZATE contra la sociedad GESTORA URBANA S.AS EN
REORGANIZACION 'y la FIDUCIARIA DAVIVIENDA SA -
FIDUDAVIVIENDA S.A, la cual se radicé con el numero 17001-40-03-002-
2021-00562-02.

Sirvase proveer.

Manizales, 06 de diciembre de 2021.

JUAN FELIPE GIRALDO JIMENEZ
SECRETARIO



JUZGADO SEXTO CIVIL DEL CIRCUITO
Manizales, seis (06) de diciembre de dos mil veintiuno (2021)

Se decide lo pertinente sobre el recurso APELACION interpuesto en subsidio
del de reposicion, por la parte demandante frente al auto adiado en agosto
12 de 2021 proferido por el Juzgado Primero Civil Municipal de Manizales,por
el cual se abstuvo de librar mandamiento de pago dentro de la demanda
EJECUTIVA promovida por la sefiora MARIA ZULMA MEJIA DE ALZATE
contra la sociedad GESTORA URBANA S.A.S EN REORGANIZACION vy la
FIDUCIARIA DAVIVIENDA S.A — FIDUDAVIVIENDA S.A, la cual se radico
con el numero 17001-40-03-002-2021-00562-02.

1. LA PROVIDENCIA APELADA

Por auto adiado en agosto 12 de 2021, el Juzgado Primero Civil Municipal de
Manizales resolvié abstenerse de librar mandamiento de pago dentro de la
demanda EJECUTIVA promovida por la sefiora MARIA ZULMA MEJIA DE
ALZATE contra la sociedad GESTORA URBANA SAS EN
REORGANIZACION 'y la FIDUCIARIA DAVIVIENDA SA -
FIDUDAVIVIENDA S.A.

Para adoptar la anterior determinacion, consider6 el A Quo que los
documentos presentados no revisten las caracteristicas de los titulos
ejecutivos, esto es, no contienen una obligacién clara, expresa y exigible, vy
gue por ende la cuestidn debatia debia ventilarse por la via del proceso
declarativo.

Asimismo expuso que frente a la codemandada GESTORA URBANA S.A.S,
no es procedente librar mandamiento de pago, en tanto y teniendo en cuenta
gue la sociedad se encuentra en un proceso de reorganizacién, no es
procedente iniciar procesos ejecutivos en su contra.

2. DEL RECURSO

Expone el recurrente que en lo atinente a lo dispuesto por el Juzgado relativo
a la falta de certeza del precio del bien prometido en venta, resulta que en el
documento aportado denominado CUADRO RESUMEN, se condensaron los
puntos que dan claridad al titulo, y en el numeral 8.1 se lee claramente que la
entidad promitente vendedora da por recibido los $116.061.980 como precio
del inmueble; asimismo que en la clausula 14 se establecieron unas
condiciones para la suscripcion de la Escritura Publica y en el CUADRO
RESUMEN se fijo el dia 30 de septiembre de 2020 como fecha para su
firma.

Aduce que, en lo referente al levantamiento de la hipoteca de mayor
extension a favor del acreedor hipotecario Davivienda, no se puede hacer
motu proprio ni es lo que se estad solicitando, pues lo rogado es que
Fiduvivienda cumpla una obligacion de hacer que consiste en: obtener el



certificado de aceptacion del levantamiento proporcional del gravamen de
mayor extension que afecte la unidad privada, dicho en otras palabras, parte
de la ejecucion contra Fidudavivienda consiste en la consecucion de dicho
certificado, pues en caso de no aportarlo, el Juez debe conminarlo para que
proceda a solemnizar la Escritura Publica, pues el demandante cancelé de
contado. La liberacion de la unidad privada se da con el giro que haga
Fidudavivienda Davivienda del valor cancelado por el demandante.

Manifesta que, en cuanto a lo relacionado con la SOCIEDAD GESTORA
URBANA S.A.S EN REORGANIZACION, la obligacion reclamada de la
misma no implica disposicion de bienes, pues consiste en una mera
obligacion material de entrega del bien inmueble identificado con folio de
matricula inmobiliaria No. 100-237428, por lo que no hay impedimento para
librar mandamiento ejecutivo en este sentido.

3. ADMISIBILIDAD RECURSO APELACION

3.1. De conformidad con lo previsto en el articulo 321 CGP, son apelables,
entre otros, el siguiente auto proferido en primera instancia: “(...) 4. El que
niegue total o parcialmente el mandamiento de pago y el que rechace de
plano las excepciones de mérito en el proceso ejecutivo”

El presente asunto corresponde a una demanda ejecutiva por obligacién de
hacer, la cuantia se determina por el valor del contrato -promesa- presentado
como base de la ejecucion. De esta manera, se presenta contrato de
promesa de compraventa, suscrito por FIDUDAVIVIENDA S.A como vocera
del FIDEICOMISO LA CEIBA en calidad de promitente vendedora, y entre
otros, la sefiora MARIA ZULMA MEJIA DE ALZATE en calidad de promitente
compradora, el cual tuvo como objeto una unidad inmobiliaria por precio
acordado 135 SMLMV, por lo que se trata de un asunto de menor cuantia.

Por las anteriores razones, la providencia es apelable.

De otro lado, en el Juzgado de instancia no se corri traslado al recurso, y
teniendo en cuenta que no se ha trabado la litis en el presente asunto, no
resulta necesaria dicha actuacion.

4. CONSIDERACIONES

4.1. El problema juridico se circunscribe a determinar si le asiste razon a la
Juez de primera instancia al denegar el mandamiento ejecutivo deprecado, o
si por el contrario el titulo base del recaudo cumple con los requisitos del
articulo 430 CGP, es decir, es claro, expresado y exigible.



4.2. Del proceso ejecutivo

De conformidad con el articulo 422 del Codigo General del Proceso, pueden
demandarse ejecutivamente, entre otras, las obligaciones expresas, claras y exigibles
gue provengan del deudor y constituyan plena prueba contra él.

En relacion con tales requisitos explica el Dr. Hernan Fabio Lépez Blancol que el ser
expresa la obligacion implica “‘que se manifieste con palabras, quedando constancia
escrita y en forma inequivoca de una obligacion”...; “el ser expreso conlleva claridad,
que la obligacion sea clara, es decir, que sus elementos constitutivos , sus alcances,
emerjan con toda perfeccion de la lectura misma del titulo ejecutivo”... y respecto a la
exigibilidad, citando a la Corte Suprema de Justicia: “es la calidad que la coloca en
situacion de pago inmediato por no estar sometida a plazo, condicion o modo, esto es
por tratarse de una obligacion pura y simple y ya declarada2”...”.

4.3. Del proceso ejecutivo por obligacion de hacer - suscribir
documento

En cuanto al proceso ejecutivo por obligacion de suscribir documento, es una de
las modalidades de las obligaciones de hacer, sin embargo, esta ejecucion tiene
una regulacion diferente.

En cuanto al titulo ejecutivo, expuso el tratadista Juan Guillermo Velasquez® que
estos juicios ejecutivos pueden tener por objeto la suscripcibn de documentos
publicos o privados; sin embargo, expone que no cualquier documento mediante
el cual una persona se hubiera comprometido a suscribir a favor de otra un
documento tendré el valor de titulo ejecutivo, pues resulta imperioso que contenga
los elementos requeridos para configurar una promesa de contrato, esto son los
exigidos en el articulo 89 de la Ley 153 de 1887, el cual reza:

“ART 89. La promesa de celebrar un contrato no produce obligaciéon alguna, salvo que
concurran las circunstancias siguientes:

la. Que la promesa conste por escrito;

2a. Que el contrato & que la promesa se refiere no sea de aquellos que las leyes declaran
ineficaces por no concurrir los requisitos que establece el articulo 1511 del Cédigo Civil,

s

3a. Que la promesa contenga un plazo 6 condicién que fije la época en que ha de
celebrarse el contrato;

4a. Que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo sélo falte la
tradicion de la cosa 6 las formalidades legales.

Los términos de un contrato prometido, sélo se aplicaran a la materia sobre que se ha
contratado.

Queda derogado el articulo 1611 del Codigo Civil”.

L Lépez Blanco, Hernan Fabio. Instituciones de Derecho Procesal Civil
Colombiano, Tomo I, parte especial, Editorial ABC, quinta edicién, paginas 300
y 301.

2 Corte Suprema de Justicia. Sentencia del 31 de agosto de 1942.

8 Los procesos ejecutivos, 112 edicion, pag. 215



4.4, Caso concreto

En el asunto bajo estudio, se presenta contrato de promesa de compraventa
suscrito el dia 01 de septiembre de 2020 por FIDUDAVIVIENDA S.A como vocera
del FIDEICOMISO LA CEIBA en calidad de promitente vendedora, y entre otros,
la sefiora MARIA ZULMA MEJIA DE ALZATE en calidad de promitente
compradora, a través del cual se promete en venta el inmueble apartamento 307,
piso 3 del proyecto Edificio La Ceiba.

De esta manera, de conformidad con lo previsto en el articulo 320 CGP, para
resolver el recurso se tendran en cuenta los reparos concretos expuestos frente a
la decision confutada.

4.4.1. En cuanto a la falta de claridad sobre el precio del bien denotada por el A
Quo, expuso el recurrente: “Debo remitirme al numeral 8.1 del CUADRO
RESUMEN donde claramente se lee que la entidad promitente vendedora da por
recibido los $116.061.980 como precio del inmueble: “8.1. EI 100% del valor del
inmueble correspondiente a la suma de CIENTO DIECISEIS MILLONES
SESENTA Y UN MIL NOVIEIENTOS OCHENTA PESOS MCTE ($116.061.980),
cancelados con recursos propios por La promitente Compradora y que se
encuentran consignados en la CUENTA CORRIENTE NUMERO 456369992130 -
FID LA CEIBA”.

Revisado el expediente, se encuentra que sobre el precio, se dispuso lo siguiente
en el referido contrato de promesa:

“‘PRECIO: EIl precio de la unidadinmobiliaria privada objeto del presente contrato es la
suma indicada en ELCUADRO RESUMEN DEL PRESENTE CONTRATO. Paragrafo
primero: El valordel inmueble objeto del presente contrato corresponde a la suma de 135
SMMLV afio 2020; El Constructor Responsable y La Promitente Compradora, proyectaron
gue para el afio 2020 los 135 SMMLV ascenderan a la suma antes establecidacomo
precio del inmueble en el CUADRO RESUMEN DEL PRESENTE CONTRATO. En todo
caso una vez se conozca oficialmente el SMMLV afio 2020. El precio del inmueble
establecido en el CUADRO RESUMEN DEL PRESENTE CONTRATO se ajustara
automética a los 135 SMMLYV afio 2020 (...)”

Ahora bien, en el documento denominado “Cuadro resumen”, se determino:

“7. Precio del inmueble: CIENTO DIECISEIS MILLONES SESENTA Y UN MIL
NOVECIENTOS OCHENTA PESOS MCTE ($116.061.980)

De cara a lo anterior, se advierte que el salario minimo legal mensual vigente para
el afio 2020, ascendi6 a la suma de $877.803, monto que multiplicado por 135
arroja un total de $118.503.405. De la precedente operacion se evidencia que esta
suma, que fue la dispuesta en el contrato de promesa, difiere de la plasmada en el
denominado CUADRO RESUMEN DEL PRESENTE CONTRATO al cual se
remite, en la cual se expresé que el precio del bien prometido en venta era
$116.061.980.

Ahora bien, evidencia el Despacho que como lo advierte el recurrente, en el
cuadro resumen quedd expreso que la promitente compradora recibio el pago del
100% del valor del inmueble, a saber, la suma de $116.061.980, y que éste monto



ademas ya habia sido cancelado a través de la consignacion en una cuenta
corriente que sefialan.

De esta manera, a juicio de este funcionario, la anterior afirmacion dilucida la
inconsistencia observada, pues en el documento CUADRO RESUMEN se dejo
claro que ya se habia recibido la totalidad del pago por el bien inmueble, en la
suma de $116.061.980.

Por lo anterior, no comparte este Despacho los argumentos desplegados por el A
Quo en cuanto a la falta de claridad sobre el precio, en tanto y cuando la
ambigledad denotada quedé corregida con la manifestacibn expresa en el
documento referido, por lo que pasaran a analizarse los otros reparos expuestos
frente a la providencia apelada.

4.4.2. Sobre las apreciaciones del Juez de instancia referentes a que en la
clausula 142 se establecieron unas condiciones para la suscripcion de la EP y en
el cuadro resumen se sefal6 el dia 30 de septiembre del afio 2020, indicé: “En
este item debo acudir a la misma regla de interpretacién contractual: EL CUADRO
RESUMEN precis6 sin ambages una fecha exacta. No se requiere mas
interpretaciones, basta atender su tenor literal’.

Revisado el expediente en lo referente a las circunstancias de tiempo, modo y
lugar en que se elevaria a escritura publica la compraventa, se hallo la siguiente
cliiausula:

“DECIMA CUARTA: OTORGAMIENTO DE LA ESCRITURA PUBLICA: La promitente
vendedora, el constructor responsable y la promitente vendedora, acordamos que la
escritura publica de compraventa sobre la Unidad Inmobiliaria Objeto del Presente
Contrato, se otorgara en la fecha, hora y lugar estipulados en el CUADRO RESUMEN
DEL PRESENTE CONTRATO.

Ahora bien, en el documento denominado “Cuadro resumen”, se determino:

“9. Fecha de protocolizacion escritura publica de compraventa: La promitente
vendedora, el constructor responsable y la promitente vendedora, acordamos firmar la
escritura publica de compraventa asi: Fecha: Septiembre 30 de 2020 — Hora: 10:00 a.m.
Notaria Sequnda de Manizales”.

De esta manera, encuentra este Despacho que como lo advierte el recurrente, del
contrato de promesa de compraventa y del denominado CUADRO ANEXO resulta
claro que la fecha pactada para suscribirse la escritura publica de compraventa del
bien objeto del contrato de promesa, era el 30 de septiembre de 2020; sin
embargo, en este acto se dispusieron una serie condiciones en cuyo acaecimiento
se darian unos plazos o prorrogas, que se resumen en las siguientes: Que si en la
fecha acordada no se pudiera suscribir la EP por la promitente vendedora por
razones técnicas y/o legales relacionadas con el proyecto, se suscribiria: 1. El dia
30 calendario siguiente, contados desde el dia inicialmente pactado, a la misma
hora y en la misma Notaria; 2. El dia 60 calendario siguiente, contados desde el
dia inicialmente pactado, a la misma hora y en la misma Notaria-.

Se colige de lo anterior que si bien se pacto una fecha de suscripcion de la E.P de
compraventa, no resulta claro si se dieron las condiciones para tener por
prorrogado el plazo inicial, tampoco si se dieron los supuestos para entenderlo
prorrogado por 30 o por 60 dias, o si por causa diferente no se acatd la data



acordada por alguno de los promitentes vendedor o comprador.

Cabe resaltar que en los casos en los cuales una de las partes se presenta en la
fecha y hora acordada para suscribir determinado documento, las Notarian
expiden unas constancias en las cuales se deja plasmado la fecha y hora de
comparecencia.

Con todo, ante la falta de claridad denotada, no resulta procedente librar la orden
de pago solicitada.

4.4.3. En cuanto a las consideraciones sobre la imposibilidad de disponer en el
tramite ejecutivo el levantamiento de la hipoteca, dispuso: “Si se refiere a levantar
la hipoteca de mayor extension a favor del acreedor hipotecario Davivienda, es
verdad; no puede hacerlo motu proprio ni es lo que se esta rogando. Se esta
pidiendo a Fidudavivienda cumplir una obligacion de hacer: obtener el certificado
de aceptacion del levantamiento proporcional al gravamen de mayor extension
que afecte a la unidad privada a que alude el art. 17 de la L. 675/2001, como
propietario inicial que es del globo de mayor extension que se sometio a P.H.
Osea, es parte de la ejecuciéon contra Fidudavivienda la consecucién de dicho
certificado, y en caso de no aportarlo, debe el Juez solicitarlo a Fidudavivienda
para proceder a solemnizar la escritura, ya que el demandante pag6 de contado.

(..)

Este reparo gira en torno a la pretension de ordenar a las demandadas, otorgar y
suscribir escritura publica de compraventa, con liberacién de hipoteca de mayor
extension.

Ahora bien, de entrada encuentra el despacho que el levantamiento de la hipoteca
no es del resorte de este tramite, donde se busca es obtener de parte del
promitente vendedor la suscripcién de la E.P en los términos acordados en el
contrato de promesa, acto para lo cual no esta previsto el saneamiento y dicho
sea de paso, de accederse a lo solicitado, el gravamen hipotecario no saca el bien
del comercio, y en ese sentido no es impedimento alguno para formalizar la
compraventa prometida.

4.4.4. Indica el recurrente que el A Quo en el auto atacado consider6é que en la
fecha pactada no acudié ninguna de las partes a la Notaria, situacion que conlleva
a que el litigio se ventile por la via del proceso ejecutivo. Frente a lo anterior
manifestd: “Declarativas son todas las excepciones que se proponen dentro del
ejecutivo. Y este reparo que hace el auto ya fue superado por la SC1662-2019,
Rdo No. 11001-31-03-031-1991-05099-01 MP Alvaro Fernando Garcia Restrepo,
reconociendo accién (resolucién o ejecucion) al contratante incumplido (...)".

Al respecto, resulta oportuno hacer hincapié en que el contrato de promesa
presentado tiene en su redaccidén los requisitos legales exigidos, sin embargo,
como se indico parrafos atras, del expediente se extrae de un lado si se dieron las
prérrogas, y de otro, se colige en todo caso que ninguno de los extremos
contractuales concurrio a suscribir la respectiva escritura publica, obligacion natural
de este tipo de contrato, y ante la omision de suplir dicha situacién con el acuerdo
escrito de nueva fecha, hora y lugar, no se cumple a cabalidad los requisitos para
constituir titulo ejecutivo.



El defecto enrostrado le resta al contrato aportado, las caracteristicas contenidas en el
articulo 422 CGP que dispone que para que un documento preste meérito ejecutivo,
debe contener obligaciones claras, expresas y exigibles, estando esta ultima
formalidad estrechamente vinculada al vencimiento del término pactado para el
cumplimiento de la obligacion, y al no estar esta pristina, y de suyo, no haberse
pactado por escrito, no hay camino diferente que tomar el de declarar que no resulta
procedente librar mandamiento ejecutivo.

Se itera, la eventual discusion sobre pretensiones de cumplimiento de la obligacion,
tendran que ventilarse en el escenario del proceso declarativo, mas no por la via
ejecutiva, en tanto no se dan los presupuestos para ello.

4.45. Expuso que segun el Juez de instancia, la admision del proceso de
Reorganizacion de la sociedad GERSORA URBANA S.A.S, impediria librar
mandamiento ejecutivo. Frente a lo anterior, indico: Librar mandato de pago contra
Gestora Urbana como ejecutada en reorganizacion empresarial, por la obligacion
de entrega, no implica disposicion de bienes (...) la norma prohibe ...demanda de
ejecucion o cualquier otro proceso de cobro... es decir, no toda ejecucion sino
aquellas de cobro que comprometen el patrimonio del deudor en reorganizacion

(..)

Al respecto, encuentra el Despacho que mediante Auto del 22 de octubre de 2021
proferido por la Superintendencia de Sociedades, se admiti6 el proceso de
reorganizacion empresarial de la sociedad GESTORA URBANA S.A.S identificada
con Nit. 900.800.886, y entre sus ordenamientos se ordeno
comunicar la fecha de inicio del proceso a todos los jueces y autoridades
jurisdiccionales, entre otros, solicitando la remision a esa Intendencia Regional de
la Supersociedades todos los procesos de ejecucion o cobro que hayan
comenzado con anterioridad a la fecha de inicio del proceso de y asimismo
informandoles sobre la imposibilidad de admitir nuevos procesos de ejecucion
contra la deudora conforme a lo ordenado por el Articulo 20 de la Ley 1116 de
2006, ni admitir o continuar ningun proceso de restitucién de bienes muebles e
inmuebles con los que la deudora desarrolle su objeto social o actividad
econdmica, segun lo dispuesto por el Articulos 22 de |la Ley 1116 de 2006 (...)"

En el libro Comentarios al régimen de insolvencia empresarial®, expusieron los
tratadistas lo siguiente:

“En relacién con los proceso ejecutivos, la Ley que se ha promulgado continda la tradicion
iniciada desde la vigencia del decreto 350 de 1989, al impedir la ejecucion extraconcursal,
por razones vinculadas a la proteccion de la empresa y como efecto del principio de
universalidad de estos procesos, de conformidad con el cual la totalidad de los bienes del
deudor quedan vinculados al concurso y, por tal motivo, no se puede adelantar
simultdneamente ejecuciones sobre ellos, ni proseguir las ejecuciones que se hubiesen
iniciado antes de la apertura del proceso de reorganizacion.

Cualquier actuacion en contravencion de esta disposicion esta afectada de nulidad (...)”

Finalmente, y si bien inane se torna efectuar pronunciamientos en este aspecto,
pues, se itera, quedd suficientemente explicitado que se confirmard la decision de
negar el mandamiento ejecutivo deprecado; dicho sea de paso, la razén de ser del

4 Upegui Isaza, Alvaro; Londofio Restrepo, Alvaro, Tercera Edicion actualizada, pag. 86



impedimento de iniciar o continuar ejecuciones frente a una persona que entro en
proceso de reorganizacion, es lograr que la totalidad de los bienes del deudor
queden vinculados al concurso. Ahora bien, en las disposiciones normativas no se
hace distincion en cuanto a la clase de procesos ejecutivos, o que conlleva a
concluir que la restriccion incluye a todos los juicios de esta clase.

4.5. De cara a los argumentos esbozados, se confirmara el auto adiado en
agosto 12 de 2021 proferido por el Juzgado Primero Civil Municipal de Manizales,
por el cual se abstuvo de librar mandamiento de pago dentro de la demanda
EJECUTIVA promovida por la sefiora MARIA ZULMA MEJIA DE ALZATE contra la
sociedad GESTORA URBANA S.A.S EN REORGANIZACION vy la FIDUCIARIA
DAVIVIENDA S.A — FIDUDAVIVIENDA S.A, la cual se radico con el niumero
17001-40-03-002-2021-00562-02.

4.6. Finalmente, no se impondra condena en costas en esta instancia, por
cuanto las mismas no se causaron (Articulo 365-8 CGP).

Por las razones expuestas, el Juzgado Sexto Civil del Circuito de Manizales,

RESUELVE

PRIMERO: CONFIRMAR el auto adiado en agosto 12 de 2021 proferido por el
Juzgado Primero Civil Municipal de Manizales, por el cual se abstuvo de librar
mandamiento de pago dentro de la demanda EJECUTIVA promovida por la
sefiora MARIA ZULMA MEJIA DE ALZATE contra la sociedad GESTORA
URBANA S.A.S EN REORGANIZACION vy la FIDUCIARIA DAVIVIENDA S.A —
FIDUDAVIVIENDA S.A, la cual se radicd con el nimero 17001-40-03-002-2021-
00562-02.

SEGUNDO: NO IMPONER CONDENA EN COSTAS en esta instancia por lo
expuesto en la parte motiva.

TERCERO: NOTIFICAR la presente decision a las partes y al Juzgado Primero
Civil Municipal de Manizales. DEVOLVER el expediente al Juzgado se origen.

CUARTO: DEVOLVER las actuaciones al Juzgado Once Civil Municipal de
Manizales.
NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

GUILLERMO ZULUAGA GIRALDO
JUEZ

JUZGADO SEXTO CIVIL DEL CTO.
MANIZALES CALDAS
NOTIFICACION POR ESTADO

El auto anterior se notifica en el
Estado Electrénico del 07/dic/2021

JUAN FELIPE GIRALDO JIMENEZ
Secretario
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