CAMARA DE COMERCIO PE MEDELLIN PARA ANTIOQUIA

CENTROC DE ARBITRAJE

LAUDC ARBITRAL

H.B. FULLER COLOMBIA S.A.S.

CONTRA

CONSTRUCOL S.AS.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho




CAMARA DE COMERCIC DE MEDELLIN PARA ANTIOQUIA
CENTRO DE ARBITRAJE

Laupo ARBITRAL

Medellin, veintinueve {29} de octubre de dos mil diez y ocho (2018}

Segln lo anunciado en Auto Na. 23 del 13 de septiembre de 2018, ef Tribunal de
Arbitramento expide el Laudo gue se expresa a continuacion:

L. TRAMITE DEL PROCESO ARBITRAL

A Demanda e integracion del Tribunal.

1. El dia 25 de julio de 2017H.B. FULLER COLOMBIA S.A.S., domiciliada en
Rionegro, identificada con el Nit 800.026.082-2, representada legalmente
por la sefiora LINA MARIA GARCIA MEJIA, con C.C. 43.828.276, como
parte demandante, a fravés de apoderado judicial, presentd ante el Centro
de Arbitraje de la Camara de Comercio de Medellin para Antiogquia la
demanda arbitral, con el fin de que se integrara un Tribunal de Arbitramento
que resolviera las pretensiones formuladas en la misma en contra de la
siguiente persona juridica, CONSTRUCOL S.A.S., domiciliada en Medellin,
identificada con el Nit 811.023.770-4, representada legalmente por el sefior
JUAN FRANCISCO VELASQUEZ VARGAS, con C.C. 71.637.290.

2. Tal peticion esta fundada en el pacto arbitral, en su modalidad de clausula
compromisoria, contenida en el CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL
IRREVOCABLE DE ADMINISTRACION INMOBILIARIA FIDEICOMISO HB
FULLER, suscritoc entre las partes del presente proceso arbitral -y
FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S A -, celebrado el dia 17 de mayo de
2013, visible a folio 38 (al reverso) del expediente, cuyo texto es del
siguiente tenor:

“Todas las controversias que se deriven del presente
contrato o que guarden relacién con éste seran resuelfas
definitivamente por un Tribunal de Arbitramento que
funcionara de acuerdo con el Centro de Conciliacion,
Arbitraje y Amigable Composicion de la Camara de
Comercio de Medellin para Antioquia. EI Tribunal sesionara
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en la sede de la Camara de Comercio de Medellin para
Antioquia y decidiré en derecho.”

Las partes de comuin acuerdo, mediante acta del dia 3 de agosto de
2017(Cfr. Falios124 y ss del Cuaderno Principal), designaron como éarbitros
principales alos DoctoresJUAN DAVID POSADA GUTIERREZ, SERGIO
ALBERTO MORA GOMEZ y JUAN MANUEL FERNANDEZ VELASQUEZ,
a quienes se le comunicd su designacion por parte del Centro y quienes la
aceptaron oportunamente, tal como consta en los documenios que obra a
Folios 127 v ss del Cuaderno Principal.

Adicionalmente, en los actos de aceptaciones de sus cargos, los arbitros
designados dieron cumplimiento al deber de informacion contenido en el
articulo 15 de la Ley 1563 de 2012, el cual fue comunicado a las partes tal
como consta en los documentos obrantes a folios 130 y ss del expediente.

Integrado debidamente el Tribunal, el Centro de Arbitraje cité'alos arbitros y
alos apoderados de las partes para efectos de realizar la audiencia de
instalacion del Tribunal {Cfr. Inc. 1° Art. 20 de la Ley 1563 de 2012).

Audiencia de Instalacién, Designaciéon y Posesion del Secretario,
Juicio de Admisibilidad, Derecho de Contradiccion, Conciliacion
Arbitral, Fijacion de Gastos y Honorarios y Primera Audiencia de
Tramite.

Mediante Auto No. 1 del 11de septiembre de 2017, el Tribunal Arbitral se
instald formalmente, designd como Presidente al Dr. Juan David Posada
Gutiérrez y comoSecretario al Dr. Luis Guillermo Redriguez D’Alleman, fijo
el lugar de funcionamientodel Tribunal y reconocié personeria alos
apoderados de las partes, entre oiras cuestiones®.

Seguidamente, mediante Auto No.2 ¥ el Tribunal admitié la demanda
arbitral,ordend la notificacion personal de la misma y dispuso correr traslado
de ella por el término de 20 dias a la parte demandada.

Posteriormente, el Secretario designado, mediante documentos visibles a
folios 148 y ss del expediente, aceptd el cargo y dio cumpiimiento al deber
de informacion contenido en el articulo 15 de fa Ley 1563 de 2012, el cual
fue comunicado a las partes tal como consta en las comunicaciones
cbrantes a folios 150 y ss del expediente.

Cuaderno Principal — Folios 132 vy ss.
Cuaderno Principal — Folios 141 y ss.
Cuaderno Principal — Folios 143 y ss. )
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La parte convocada dio respuesta a la demanda, objetando el juramento
estimatorio y proponiendo excepciones de mérito, entre otras cuestiones, de
conformidad con los documentos que obran a folios 152 y ss del
expediente.

Posteriormente, mediante Auto No. 5 del 3 de noviembre de 20174, el
Tribunal posesiond al Secretario designado y dio traslado de la objecion al
juramento estimatorio y de las excepciones de merito contenidas en la
contestacion de la demanda a la parte convocante.

La parte convocante se pronuncié dentro del términc de traslado a que se
hizo referencia en el numeral anterior, de conformidad con los documentos
que obran a folios 241 y ss del expediente.

Posteriormente, dentro de la oportunidad para ello, la parte convocante
reformé la demanda, de conformidad con el escrito y anexos que obran a
folios 288 y siguientes del expediente.

Posteriommente, mediante Auto No. 7%, el Tribunal admitid la reforma a la
demanda, ordend la notificacion de la misma vy dispuso correr traslado de
ella por el término de 10 dias a la parte demandada.

El Tribunal dio el trAmite correspondiente a la reforma de la demanda,
notificandola electronicamente a la parte convocada y, posteriormente,
dando el traslado correspondiente de las excepciones de mérito y del
juramento estimatorio contenidos en su respuesta a la parte convocante, de
conformidad con las providencias y demas documentos obrantes a folios
403 y ss del expediente.

Posteriormente el Tribunal, mediante auto No. 09 de 18 de enero de 2018,
fijo fecha para la audiencia de conciliacion®.

En audiencia del 2 de febrero de 2018 el Tribunal declaro fracasada
totalmente la audiencia de conciliacion prevista en el art. 24 de la Ley 1563
de 2012 y, seguidamente, mediante Auto No. 107, se fijaron los gastos y
honorarios del Tribunal, estableciendo las sumas a cargo de las partes por
los siguientes conceptos:

a. Honerarios delos Arbitros y del Secretario;
b. Gastos de funcionamiento del Tribunal; y
c. Gastos de administracion del Centro de Arbitraje.

Cuaderno Principal — Folios 227 v ss.

Cuaderna Principal — Folios 401 y ss.
Cuadernc Principal ~ Folios 486 y ss.
Cuadernc Principal — Folios 501 v ss.
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12.  Unicamente la parte convocanie consigno, en las oportunidades procesales
de que frata el articulo 27 de la Ley 1563 de 2012, la totalidad de los gastos
y honorarios decretados por este Tribunal Arbitral.

13. Mediante Auto No.12% de 23 de febrero de 2018, notificado por correo
electronico a las partes, el Tribunal fij6 fecha y hora para la Primera
Audiencia de Tramite.

14.  Mediante Auto No. 13%, proferido en audiencia del 5 de marzo de 2018, el
Tribunal: i) se declard competente para conocer y decidir respecto de las
pretensiones y excepciones contenidas en la demanda y su contestacion,; ii)
aplicd el art. 10 de la Ley 1563 de 2012, en el sentido que el termino de
duracion del proceso seria de seis (6) meses contados a partir de la
finalizacion de la primera audiencia de tramite; y iii) ordend el pago del 50%
de los honorarios a los arbitros y al secretario, y el 100% al Centro de
Arbitraje de la Camara de Comercio de Medellin (Cfr. Art. 28 Ley 1563 de
2012).

15. Dentro de esa misma audiencia, y mediante Auto No.14'* el Tribunal
decreto los medios de prueba solicitados por las partes (Cfr. Inc. 3 del Art.
30 Ley 1583 de 2012), asi;

“Se decretan fodos los medios de prueba gue fueron_solicifados por Ia parte
demandante, asi:

1. DOCUMENTAL:

Se decretan como pruebas, con el valor individual que fa ley les asigna, los
documentos enunciados y anexados a fa demanda inicial, al pronunciamiento
respecto de las excepciones de fondo planteadas frente a la demanda inicial y a Ia
demanda reformada.

2. INTERROGATORIO DE PARTE:
Se decreta el inferrogatorio de parte al representante legal de la parfe demandada,
solicitado en la demanda inicial y en fa demanda reformada.

3. TESTIMONIOS:

Se decretan los festimonios solicitados en fa demanda inicial, en el
pronunciamiento respecto de las excepciones de fondo planfeadas frente a fa
demanda inicial, en fa demanda reformada y en el pronunciamiento respecio de
las excepciones de fondo planteadas frenfe a la demanda reformada, a los
sefiores GUILLERMO FERNANDEZ, AMPARO DEL SOCORRO CARMONA

Cuadernio Principal - Folios 520 y ss.
Cuaderno Principal — Folio 531.
Cuaderno Principal — Folios 532 y ss.
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TORO, JORGE ANDRES MARIN ROJAS, LAURA MARCELA GOMEZ ALVAREZ,
LINA MARIA GARCIA MEJIA, DANNY RAMIREZ y JOSE MARIO RODRIGUEZ.

Por la parte demandante comuniqueseles su deber de comparecencia a esfe
Tribunal, en los términos def articulo 217 def Codigo General del Proceso.

4. OFICIOS:

Se decreta librar los oficios solicitados por fa parfe convocante en el
pronunciamiento respecto de las excepciones de fondo planteadas frente a la
demanda inicial, en la demanda reformada y en el pronunciamiento respectfo de
las excepciones de fondo planteadas frente a la demanda reformada.

Por ta Secretaria expidanse fos oficios respeclivos.

No obstante la oposicién propuesta por la parte convocada frente a este medio de
prueba, el Tribunal fo considera conducente.

5. INSPECCION:

Se decreta la inspeccion solicitada por la parfe convocante en el pronunciamiento
respecto de las excepciones de fondo planteadas frente a la demanda inicial y en
la demanda reformada.

Frente a la oposicioén propuesta por la parte convocada frente a este medio de
prueba el Tribunal considera, pertinente la prueba.

Se decretan fodos los medios de prugba gque fueron solicifades por la parte
demandada, ast:

1. DOCUMENTAL:

Se decrefan como pruebas, con el valor individual que la ley les asigna, los
documentos enunciados y anexados con la contestacion de la demanda inicial y
con la contestacion de la demanda reformada.

2. INTERROGATORIO DE PARTE:

Se decreta el interrogatorio de parte a la representante legal de la parte
demandante, solicitade en la contestacién de la demanda inicial y en la
contestacién de la demanda reformada.

3. DECLARACION DE PARTE:

Se decrela la declaracion de parte al representante legal de la parte demandada,
solicitado en la contestacioén de /a demanda inicial y en la contestacion de la
demanda reformada.

4. TESTIMONIOS:
Se decretan los testimonios solicitados en la contestacion de la demanda inicial y
en la contestacion de la demanda reformada, a los sefiores LUZ MARIA
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JARAMILLO, FERNANDO GUTIERREZ ZEA, LINA MARIA GONZALEZ vy
HAMILTON RAMIREZ.

Por la parte demandada comuniqueseles su deber de comparecencia a este
Tribunal, en los términos del articulo 217 del Cédigo General del Proceso.

5. TESTIMONIOS TECNICOS:

Se decretan los testimonios tecnicos solicitados en la contestacion de la demanda
inicial y en la contestacién de la demanda reformada, a los sefiores LUIS
GUILLERMO VELASQUEZ JARAMILLO y ANA ISABEL ZEA RESTREPO.

Por la parte demandada comuniqueseles su deber de comparecencia a este
Tribunai, en los términos del articulo 217 del Codigo General del Proceso.”

C. Practica de Pruebas, Audiencia de Alegaciones y Oportunidad del
Laudo Arbitral.

1.  Las pruebas se practicaron segln lo decretado, tal como se detalla a
continuacion:

a. En audiencia del 8 de abril de 2018 (Cfr. Folios 538 y ss del
expediente), el Tribunal modifico y adicioné el decreto de pruebas, de
la siguiente manera:

“...)El Tribunal observa que decreld como testimonios las declaraciones de dos
(2) representantes legales de la parte convocante, los seficres GUILLERMO
LEON FERNANDEZ PEREZ y LINA MARIA GARCIA MEJIA, los cuales fueron
pedidos como testigos por la parte demandante. No obstfante ello, el Tribunal
encuentra que por ostentar la calidad de representantes legales no podra oir a
ambos en calidad de testigos. Asi las cosas, el Tribunal permitira la declaracion
del sefor GUILLERMO LEON FERNANDEZ PEREZ como festigo, por cuanio la
parte demandante manifesté que el interrogatorio de parte lo absolveria la
representante  legal principal, sefiora LINA MARIA GARCIA MEJIA.
Adicionalmente, de oficio permitira fa Declaracién de su propia Parte, en aras de la
igualdad probatoria teniendo en cuenta que asi fue decretado por peticion de la
parte demandada.

En ese orden de ideas ef Tribunal RESUELVE:
Auto No. 16

1. Dejar sin efecto el decreto del testimonio de la sefiora LINA MARIA
GARCIA MEJIA, por Ias razones expuestas anteriormente
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2. Decretar de oficio la Declaracion de Parte a fa representante fegal principal
de la parte convocante, en la misma fecha en que se vaya a practicar su
Interrogalorio de Parte.” '

b. En audiencia del 22 de mayo de 2018, cbrante a folios 737 y ss del
expediente,se practicaron los testimonios y el interrogatorio a JUAN
FRANCISCO VELASQUEZ VARGAS, LINA MARIA DE LAS
MERCEDES GONZALEZ MONTOYA y GUILLERMO LEON
FERNANDEZ PEREZ: el Tribunal dio traslado de los documentos
que corresponden al expediente del Tribunal Administrativo de
Antioguia (Cfr. Oficic No. 2 del Tribunal); y acepté los desistimientos
de los apoderados de las partes frente a los testimonios tecnicos v a
la inspeccion judicial previamente decretados.

c. En audiencia del 25 de junio de 2018, obrante a folios 819 y ss del
expediente, se practicaron los testimonios y el interrogatorio a LINA
MARIA GARCIA MEJIA, LUIS FERNANDO GUTIERREZ ZEA vy
AMPARQ DEL SOCORRO CARMONA TORO; y el Tribunal aceptd
los desistimientos de los apoderados de las partes frente a los
testimonios pendientes de practicar a dicha fecha.

d. Mediante traslado secretarial del dia 29 de junio de 2018, el Tribunal
puso en conocimiento las respuestas a los oficios No. 3 y 7 del
Tribunal.

e. Mediante traslado secretarial del dia 16 de julio de 2018, el Tribunal
puso en conocimiento la respuesta a los oficios del Tribunal por parte
de la Secretaria de Planeacion del Municipio de Rionegro.

f. En audiencia del13 de septiembre de 2018" el Tribunal dio por
concluida la etapa de instruccion del proceso, Hevdo a cabo la
audiencia de alegatos y efectud el control de legalidad del misme'?,
motivo por el cual el Tribunal expidié el Auto No. 23, sefialando fecha
para realizar la audiencia de laudo o fallo.

2. En virtud de la clausula compromisoria, y por no existir iérmino especial
pactado en ella, el presente Arbitraje tiene una duracion de seis (6)

1 Cuaderno Principal — Folios 965 v ss.

12 “(..)Con arreglo al articulo 132 del Cédigo General del Proceso, ef Tribunal reaiizé el control de

legaiidad del misma pora corregir o sanear los eventuales vicios que configuren nulidades u otras
irreguiaridades; revisado el expediente encontré que toda fa actuacicn se ha surtide con plena regularidad,
sin que se visiumbre hecho o acto aiguno que vicie el proceso de nulidad, rozén par lo cual procederd o fijar
fecha para el laudo.(..)”
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meses'®contados desde a finalizacion de la primera audiencia de tramite,
sin perjuicio de las suspensiones convencionales o legales que se dieran en
el curso del Proceso

Toda vez que |a primera audiencia de tramite finalizé el dia 5 de marzo de
2018, han transcurrido a la fecha del presente laudo ciento treinta y nueve
(139) dias, de los seis (6) meses que tiene como término el Tribunal para
proferir el laudo arbitral. Esto teniendo en cuenta la suspension del presente
proceso arbitral entre los dias 7 de abril de 2018 y 18 de mayo de 2018,
ambas fechas inclusive; entre los dias 31 de julio de 2018 y 14 de agosto de
2018, ambas fechas inclusive; y entre los dias 14 de septiembre v 25 de
octubre de 2018, ambas fechas inclusive; noventa y nueve (99) dias en total
de suspensién. En ese orden de ideas el término del proceso expira el dia
13 de diciembre de 2018.

POSICIONES Y PRETENSIONES DE LAS PARTES.

Demanda

La demanda arbitral reformada, ademas de ideniificar a las partes
{incluyendo direcciones para notificaciones), acompafiar y solicitar el
decreto y practica de pruebas, trae la version de los hechos relevantes al
Arbitraje, cuya transcripcion se realiza a continuacion:

‘HECHOS:

1. El dia 17 de mayo de 2013 entre las sociedadss H.B. Fuller
Colombia S.A.8. -en adelante HB Fuller-, Consfrucol S.A.S.- en adelante
Construcol- v la Fiduciaria Corficolombiana S.A.- en adelante la Fiduciaria-
se celebro un contrato de Fiducia Mercantil Irevocable de Administracion
inmobiliaria, por el cual se constituyé el Pafrimonio Auténomo denominado
“Fideicomiso HB Fuller”,

2. E! negocio juridico celebrado entre las partes tenia por objeto que la
Fiduciaria —en calidad de administradora- mantuviera la titularidad juridica y
administracion de los bienes aportados por los Fideicomitentes - un Lofe
aportado por Consfrucol y unos Recursos economicos aportados por HB

13

Cér. Art. 10 de la Ley 1563 de 2012, el cuai reza: “Artitule 10. Término. Si en el pacto arbitral no se
sefialare término para la duracion del proceso, este serd de seis (6) meses, contados a partirde lo
finalizacién de la primera audiencio de tramite. Dentro del término de duracidn del proceso, deberd
proferirse v notificarse, incluso, la pravidencia que resuelve fa salicitud de acleracidn,  correccidn o
adicidn,

Dicho términe podrd prorrogarse una o varias veces, sin que el total de las prorragas exceda de seis
{6) meses, o soficitud de fas partes o de sus apoderodos con facultad expresa para ello.

Al comenzar cada audiencia el secretario informarg el término transcurrido del proceso.”
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Fuller- permitiendc a Construcol —Fideicomitente B- desarrolfar, por su
cuenta y riesgo, con total autonomia administrativa, técnica y financiera, la
gerencia y construccion de un edificio (Bodega), ef cual, a la liquidacion del
fideicomiso, la Fiduciaria restifuirfa a HB Fuller —Fideicomitente A y
beneficiario- para que ésta lo usara como asiento principal de sus negocios.

3. El Lote que debia aportar Construcol, se definio en el contrato como
ef inmueble resulfante del desenglobe que se realizaria de un lote de mayor
extension.

4, Para el momento de celebracién del confrato, aquel lofe de mayor
extension, identificado con niimero de matricula inmobiliaria 020-43516 de fa
Oficina de Registro de Instrumentos Plblicos de Rionegro, pertenecia al
Sefior Fabio lvan Orozeco Tobén, identificado con cédula de ciudadania
niimero 534.000.

B. E! lote de mayor extension, presenlaba originalmente los siguientes
linderos: “por el frente en una extension aproximada de 121.55 metros, con
propiedad de Manuel Cardona, por el sureste en extension aproximada de
36.02 metros, con propiedad de Manuel Cardona y en extension aproximada
de 136.70 metros con propiedad de Rocio Jaramillo de Cardona, por ef
suroeste en extension aproximada de 43.31 metros con finca Famari y en
extensién aproximada de 76.13 metros con la Clinica Las Vegas, por el
noroeste en extension aproximada de 72.98 metros ¢ propiedad de Inés
Lopez y en extension aproximada de 117.71 metros con el predio de
bodegas”.

6. Dicho inmueble, fue transferido a la Fiduciaria Corficolombiana S.A,
como vocera del Fideicomiso HB Fuller, a filufo de fiducia mercaniil,
mediante Escritura Publica n® 1.420 del 19 de junio de 2013 de la Notaria
Séptima de Medeliin, aclarada por Escrifura n°® 1.461 del 11 de julio de la
misma notarfa, registradas el 15 de julio de 2013 en la Oficina de
Instrumentos Piblicos de Rionegro.

7. En una parte del Iote de mayor extension, Construcol, en gfercicio
del convenio contractual y de las autorizaciones conferidas por planeacion
municipal, efectivamente construyé La Bodega que usaria HB Fulfer como
asiento principal de sus negocios, o que no excluye su incumplimiento del
confrato.

8. Mediante Escritura Publica n° 3.495 del 31 de octubre de 2.014 de fa
Notaria Séptima de Medeliin, se subdividit el lote de mayor extension en dos
lotes, denominados Lote n® 1 -en el cual se enconiraba construida fa
Bodega- y Lofe n® 2.
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8. El Lote n® 1, al cual accedia la Bodega, se le asigné la matricula
inmobiliaria No 020-94124 y estaba determinado asi:

LOTE No 1: faja de terreno situada en el paraje Playa Rica de la vereda
Sajonia en el municipio de Rionegro del departamento de Antioquia, con una
cabida aproximada de VEINTE MIL SETECIENTOS SETENTA METROS
CUADRADOS (20.770,00 m2} y gue linda asi: POR EL NORTE: del punto 1
al 2, en una longifud de 121.64 mefros, corn lote de Maria Lucila Alzate; PFOR
EL ORIENTE: del punto 2 al 13, en una longitud de 191.55 metros, con fote
de Rocio Jaramillo de Cordoba; POR EL SUR: del punto 13 al 14, en una
longitud de 40.86 metros, con el Lote 2; POR £l OCCIDENTE: del punto 14
al 1, pasando por el 8, 9, 10, 11 y 12, en una longitud de 288.94 metros,
con lotes del proyecto Karga Fase M, de nuevo lofe de propietario
desconocido y de Manuel Cardona. Perimetro determinado por los purntos 1,
2, 13, 14, 8 9, 10, 11, 12 y 1, punto de partida (Negrilla fuera del fexto
original).

10. El Lote n° 1, y la construccion que lo accedia, se encontraba ubicado
fisicamente dentro del Centro Ciudad Karga Rionegro Fase {l, pero no hacia
parte de la respectiva Propiedad Horizontal.

1. Mediante la misma Escritura Publica n® 3.495, la Fiduciaria transfirio
a titulo de beneficio el derecho de dominio y la posesién material que tenia y
ejercia sobre el Lofe n® 1, con sus mejoras y anexidades a HB. Fuller
Colombia §.A.S., es decir, también transfirio la construccion que accedia al
lote -la Bodega que habia construido Construcol, identificada con ralricula
inmobifiaria nimero 020-94124 de la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Rionegro allf construida-. Para la fecha en que se oforgo la
Escritura Publica anfes citada, HB Fuller Colombia S.A.5. no tenia
conocimiento de que existiesen obligaciones pendientes de pago. Por el
contrario, creyb -con base en las obligaciones establecidas en el contrato de
Fiducia Mercantil irrevocable de Administracion inmobiliaria- haber recibido
el inmueble libre de todo gravamen o afecfacion.

12. Como la Bodega no hacia parte de la Propiedad Horizontal del
Centro Ciudad Karga Rionegro Fase il, HB Fuller comenzo a realizar ias
fabores pertinenfes para su integracion, tal y como se esfablecic en el
numeral 10 de las obligaciones a cargo de Construcol, Literal A, de la etapa
operativa del contrato de Fiducia Mercantil Irrevocable de Administracion
Inmobiliaria’™, el cual rezaba: :

4 ACARGO DE CONSTRUCOL:

[.]

“paging 18 del contraio de Fiducia.
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10) Preparar por su propia cuenta, y lograr el oforgamienio de la
escrifura pablica de modificacion al Reglamento de Propiedad
Horizontal Centro Ciudad Karga Rionegro Fase 2, constituido por
ascritura piblica nimero 4342 del 9 de septiembre de 2009, de la
Notarfa 25 de Medellin, para inlcuir el LOTE deniro del Reglamento
de Propiedad Horizontal Centro Ciudad Karga Rionegro Fase 2, de
acuerdo con el documento Anexo 10 términos de referencia y
conseguir que dicha escritura publica sea registrada en la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos del municipio de Rionegro,
Anfioqtia.”

121 Es asl como, desde el inicio, se establecid que el lote y la bodega
construida por Construcol harfan parte de la Propiedad Horizontal antes
citada. De igual forma, en el Reglamento de fa Propiedad Horizontal, esto es,
en la escritura ptiblica 4.342 del 9 de septiembre de 2009 de la Notaria 25 de
Medellin, se indic6 en la consideracion cuarta de la segunda efapa™ que:
“lulna vez se inicie la construccion de las edificaciones que conforman la
segunda [sic] del centro, la sociedad propietaria procedera a adicionar este
reglamento con la determinacion del lote donde se levantara la SEGUNDA
ETAPA, asi como los bienes de dominio privado localizados en estas.”

12.2  De igual forma se establece la inclusion de la segunda etapa en los
parégrafos transitorios de los articulos 80 y 95 del reglamento, entre otros.
Por lo tanfo, desde ef inicio se contemplo y acordd que la etapa 2 - el lote y
ia bodega- haria parte de la respectiva propiedad Horizontal.

12.3  Prueba de ello es ef acta nimero 8 de la asamblea exiraordinaria de
copropietarios celebrada el dia 2 de agosto de 2014’ en la que se discutio,
de conformidad con el punfo 4° del orden del dia, fa "felxplicacion del
incumplirmiento en la inclusion del reglamento de Propiedad Horizontal por
parte de la  empresa CONSTRUCOL SASy la fiduciaria
CORFICOLOMBIANA S.A." En dicha asambiea se manifesto lo siguiente:

4.- PRESENTACION DE INFORMES

El sefior Danny Ramirez leyd el resumen de foda la gestion que ha
realizado el Consejo y la administracion con relacion a la
construccion e inclusion de la sequnda etapa en el reglamento de
propiedad horizontal, este informe se les eniregé a fodos los
asistentes:

Ppagina 12 de la escritura Poblica.

BEn dicha osamblea también se discutieron otros temas relativos a la construccion de la
segunda efapa y a clertos incumplimientos por parte de Consirucol para con o
Copropiedad.
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En mayo de 2013 La empresa CONSTRUCOL enwic a la
administracion una notificacion a colindantes, con relacién a la
construccién de la segunda efapa Karga fase 2, en esta nofificacion
[sic] solo decia que se iniciaba la construccion de la segunda efapa.
Para esta fecha el Consejo de administracion y la administracion
desconocian el proyectfo de consfruccion de la segunda etapa de
Karga fase 2. Al sefior Juan Francisco Velasquez, representante
de la construccién de la seqgunda efapa, se citdo varias veces a
una _reunion del Consejo para que explicara el proyecto de fa
segunda etapa, pero él no asistio. [Cursiva Negrifla y Subraya
afena al texto original].

El 27 de junio se hizo una Asamblea Extraordinaria para explicar a
los propietarios sobre las conversaciones con fa empresa
constructora del proyecto de la construceion de la segunda etapa, en
cabeza del sefior Juan Francisco Veldsquez, también para que Ja
empresa CONSTRUCOL presentara proyecto de conslruccion de la
empresa H.B. FULLER y poder tomar decisiones al respecio.

El sefior Juan Francisco Veldsquez, informd a la asamblea [..]
“Después de terminado el proyecto la empresa H.B. Fuller hara
parte de Karga fase 2, y su entrada principal sera por la porteria
de Karga fase 2-1 etapa” [Cursiva Negrilla y Subraya afena al fexto
original].

{1

Ei Consejo de administracion reunién el 13 de mayo nombré a Ja
Abogada Jenny Acero especialista en Propiedad Horizonlal, para que
ella sea la representante de Karga fase 2-1 efapa en el proceso de /a
reforma del reglamento en cuanto a los coeficientes.’”

[.]

La abogada Jenny Acero informo a la Asamblea que llamo varias
veces al sefior Juan Francisco para que la pusiera en contacto con fa
abogada de la constructora que esta haciendo la reforma de fos
coeficientes, perc nunca le dieron los dafos de la abogada ni
tampoco se logrd el contacto.™

13. Con el fin de buscar fa mejor alternativa para HB Fuller y evitar
mayores desgastes, se plantedé ante la Asamblea de Copropietarios la
posibilidad de constituir una servidumbre de transito a fravés de la referida
Copropiedad, en vez de realizar fas gestionss pertinentes para el ingreso

THoja 56 del acta.
Bioja 57 del acta.
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dei inmueble a la misma. En virtud de lo anterior, el 29 de diciembre de 2014
se suscribic un Ofrosf (Ofrosi n°. 2) al contrato de Fiducia, donde se
consagré la obligacién de Construcol de acompafiar y coadyuvar a H.B.
Fuller en el proceso de constitucion de la Bodega como un bien de dominio
privado dentro de la copropiedad Ciudad Karga Rionegro Fase Il P.H., o de
oforgamiento de una servidumbre de fransifo a traves de la referida
copropiedad, asi:

*10) Dado que HB FULLER esta en proceso de definir el instrumento
juridico mediante el cual tendra acceso af LOTE, y no esta definido si
esto se realizard medianfe la modificacién del Reglamento de
Propiedad Horizontal del Ceniro Ciudad Karga Rionegro Fase 2,
constituido por escritura piblica 4342 de § de septiembre de 2009,
de la Notaria 25 de Medellin, para incluir el LOTE como un bien de
dominio privado dentro de la Copropiedad, o si se le otorgard
servidumbre de transifo a fravés de la misma , CONSTRUCOL
acompariara este proceso y coadyuvara a HB FULLER en todos
los traémites que requiera para instrumentar y perfeccionar el
instrumento juridico que sea definido por HB FULIL.ERpara estos
efectos.” (Cursiva y negrilla fuera del texto originai)

131 Dicha posibilidad quedd evidenciada en el acta nimero 9 de la
asamblea ordinaria de copropietarios celebrada 5 de marzo de 2015, en la
que se discutié, segiin el numeral 6 del orden del dia, la ‘presentacion y
discusién vinculacion H.B. FULLER a la copropiedad.” En la citada
asamblea se manifesto:

q.J

En el mes de septiembre la abogada Yenny Acero asistio a una
reunién para la reforma del reglamento y le informaron que H.B.
FULLER no queria pertenecer a Karga fase 2 y que por lo tanto
solicitaba una servidumbre de transito, esto se hizo en forma verbal.
En noviembre el constructor reunié a varios miembros del Consejo
con fas directivas de H.B. FULLER para manifestar de nuevo que no
querian ser la segunda etapa. [...]

El 20 de enero de 2015 la administracion recibid la propuesta sobre
la servidumbre dirigida a la Asamblea. Como es una decision que
liene muchas implicaciones legales para la copropiedad, el Consejo
decidié contratar al abogado Luis Guillermo Velasquez para emitir el
concepfo juridico sobre la vinculacion de H.B. FULLER a la
copropiedad por medio de la servidumbre. Para emitir este concepto
el abogado soficifo a Planeacion de Rionegro varios documentos
entfre ellos la licencia de construccion, el certificado de concordancia,
etc. y hasta la fecha planeacion no ha contestado nada, por lo tanto
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no se tiene todavia dicho concepto para poder definir si se aprueba o
no la servidumbre de transito.

[.]

Ei Consegjo de administracion recomienda a la Asamblea esperar el
concepto del abogado.”

En dicha asamblea se designé a Danny Ramirez como presidente

de la reunion, a Amparo Carmona como secretaria y a José Maric Rodriguez,
enfre ofro, como comisiohado.

13.3

La posibilidad de constituir una servidumbre a favor de H.B. Fuller

Colombia S5.A.S. no fue aprobada por la copropiedad, tal y como consta en el
acta numero 10 de la asamblea extraordinaria de copropigtarios celebrada el
dia 30 de noviembre de 2015, en la cual se indicé que:

a.]

4.- PRESENTACION DE INFORMES

[..] Luego de tener el concepto juridico sobre la vinculacién de
H.B. FULLER, después de varias consulfas profesionales el
Consejo de Administracion y el abogado, llegaron a fa conclusion
gue la propuesta de servidumbre de H.B. FULLER no puede ser
aceptada. Se le sugirié a la empresa H.B. Fuller adicionarse a la
copropiedad como una bodega independiente dentro del Reglamento
de Propiedad Horizontal. Actualmente la representante legal de H.B.
Fuller, Ia doctora Lina Garcia, tras varias reuniones con el
concejo (sic) de administracién ha ratificado su decision de
adicionarse al R.P.H y ya se elaboro el borrador del Reglamento
con su adicion sélo falta sellar el plano correspondiente en
Planeacion del municipio. [Cursiva, negrilla y subraya ajena al texfo
original]

[.]

El doctor Luis Guillermo Veldsquez, manifiesta que es necesario
presentar anfe Planeacion el Plano infegral para que en Planeacion fo
sellen y asi proceder a la Reforma al Reglamento.

Ef doctor Federico Benhardt, manifiesta que la empresa H.B. FULLER
presentara los planos en planeacion de Rionegro para su aprobacion
y luego se procederéd a registrar la Reforma del Reglamento previo
consense con el Consejo de administracion y la administracion del
centro. [Cursiva, negrilla y subraya ajena al fexto original].
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El sefior Andrés Jaramillo hace una interpelacion para
preguntarie al sefior Juan Francisco Velasquez 1- Si el
constructor tiene alguna deuda con Planeacion de Ia
construccion de Karga Fase 2 y H.B. FULLER, el sefior Juan
Francisco Veldsquez manifiesta que no tiene ninguna deuda con
el municipio. 2-Los propietarios quedan exonerados de cualquier
responsabilidad o deuda con el municipio, a lo cual respondié
gue los propietarios no tienen que pagar ninguna deuda en
Planeacién de Rionegro.

[.r

13.4 Fue asi como quedd plenamente definido, tanto por la copropiedad
coma por H.B. FULLER, el insfrumento juridico en virtud del cual se tendria
acceso al lote, esto es, se decidié incorporar el inmueble a la copropiedad
mediante fa modificacion del reglamenio de propiedad horizontal.

14. A pesar de los requerimientos hechos por HB Fuller, la obligacion
referida en el hecho anierior no fue cumplida por Construcol, razon por la
cual, H.B. Fuller tuvo que adelantar por su propia cuenta los procedimientos
fendientes a integrar la Bodega a la copropiedad Ciudad Karga Rionegro
Fase Il P.H. (Tal como consta en correos electronicos anexos)

15. Por ello, para incorporar el Lote n° 1 a la propiedad horizontal, el dia
24 de diciembre del 2015, se presentc solicitud de visto bueno para planos
de propiedad horizonfal ante la Secretaria de Planecacion del Municipio de
Rionegro, fa cual fue radicada bajo el ntimero 2015132360.

16. De manera verbal, funcionarios de la Secretaria de Planeacién del
Municipio de Rionegro, manifestaron que el constructor —Construcol- tenia
pendiente ciertas obligaciones urbanisticas generadas por la construccion de
la bodega a favor del municipio de Rionegro, y que para adelantar el framite
de visto bueno para planos de propiedad horizontal, se requeria aportar un
avaliio efaborado por la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y asi liquidar
las obiigaciones urbanisticas que se encuentran pendientes de pago.

17. Después de multiples intentos de acercamiento con el representante
Legal de Construcol para que colaborara en la incorporacion de la Bodega a
la copropiedad Ciudad Karga Rionegro Fase Il, y ai no obfener respuesta,
HB Fuller autorizd la elaboracién del avaltio por parte de la Lonja de
Propiedad Raiz de Medeliin, con el fin de que la Secretaria de Planeacion
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del Municipio de Rionegro, determinara el monfo de las obligaciones
adeudadas por Construcol y diera el visto bueno a los planos.”

18. El avaliio elaborado por fa Lonja de Propiedad Raiz, para el area de
terreno de cesiones urbanisticas (20%), arojé un valor de
COP$ 1.092.502.000.

19. En vista de que al dia 04 de noviembre de 2016, Ia soficitud radicada
bajo el nimero 2015132360 no habia sido respondida de manera formal por
parte de ia Secretaria de Planeacion del Municipio de Rionegro, se interpuso
un derecho de peticion, radicado bajo el nimero 2016132333, en el cual se
reiteraba la solicitud de visto buenc para planos de propiedad horizontal.

20. El dia 19 de diciembre de 2016, la Secretaria de Planeacion del
Municipic de Rionegro notificé personalmente la respuesta al derecho de
peticion radicado bajo el nimero 2016132333, asi como la factura
identificada con referencia niimero 2071600375898,

21. En la respuesta al derecho de peticion, identificada con nimero SP
183-05-02-3358, la Secretaria de Planeacion manifesto: ‘el ftitular de la
solicitud (H.B. Fuller} deberd acreditar el pago de las obligaciones
urbanisticas generadas de la resolucion Nro. 261 del 18 de junio del 2.013, y
asi se procederéd a dar visto bueno a la solicitud de "VISTO BUENO DE
PLANOS DE PROPIEDAD HORIZONTAL", en caso de no haber cancelado
dicha obligacion, debera aportar el respectivo avaltio corporalivo, elaborado
por la Lonja de Propiedad Raiz y asi liquidar las obligaciones a que dé fugar”.

22. Y a través de factura n° 201600375898, el Municipio de Rionegro
liquidé a cargo de Ia sociedad HB FULLER la suma de COP$ 1.092.502.000
por concepto de éreas de cesibn fipo b, es decir, con la repuesta al derecho
de peticién, el Municipio entregé fa liquidacion (factura) de las obligaciones
urbanisticas pendientes con base en el avaltio que la Lonja de Propiedad
Raiz de Medeilin les habia allegado.

23. Fue mediante aquella respuesta dada al derecho de peficion y fa
factura, que la sociedad HB Fuller se enterd que Construcol, tenia pendiente
el pago COP$ 1.092.502.000 por obligaciones urbanisticas generadas de la
resolucion namero 2671 del 18 de junio de 2.013- mediante la cual se otorgo
a la empresa Construcol licencia de construccion para Bodega, en la
modalidad de obra nugva-.

®Miehos requerimientos fueron enviados o su ver mediante mensajes electronicos, los
cudles fueron aportados al proceso como pruebas documeniales fisicas y medio
magneticos.
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231 Dicha situacion quedd consignada en las acltas 11 y 12 de la
asamblea de copropietarios, indicandose en esta tltima lo siguients:

“4 -PRESENTACION DE INFORMES:

El sefior Danny Ramirez, presidente del Consejo de adminisiracion,
saludo [sic] a los asistentes e informé que fa empresa HBFULLER
[sic] esta haciendo las diligencias necesarias para adicionarse
juridicamente a la copropiedad, sin embargo, esto ho ha sido posible
alafecha. {...]

Desde el 24 de diciembre del afic 2015 la empresa HBFULLER
presenté en planeacion de Rionegro toda la documentacion
necesaria para la adicién al Cenfro Ciudad Karga Rionegro fase 2-1
efapa P.H., después de muchas visitas a planeacion, esta solicité un
avalto aciual de HBFULLER [sic], la empresa contratd a la Lonja de
Propiedad Raiz de Medellin para este avalio. Después de entregar
el avalio, Planeacién informé que se debia pagar una mufta de
$ 1.092.000.000. Se esta gestionando para que se la facture a la
empresa Consfrucol,

Después de estudiar el caso con los abogados, HBFULLER envié un
derecho de peticién a Planeacion para recibir alguna . respuesta
sobre el sello de los planos, hasta la fecha no se fiene respuesta
alguna. Cuando Planeacién de Rionegro acepte y selfe eslos planos
de inmediato se hace la reforma del reglamentc para incluir a
HBFULLER {sic] en la copropiedad.”

ANTECEDENTES AL INCUMPLIMIENTO CONTRACTUAL DE
CONSTRUCOL:

24, El 21 de mayo def afio 2013, anfes de iniciar la efecucion de la obra
objeto del contrato de Fiducia, el Sefior Juan Francisco Velasquez Vargas,
identificade con C.C. 71.637.290, representante legal de la Sociedad
Construcol, actuando como apoderado especial del sefior Fabio Ivan Orozco
Tobon — Propietario del Lote objeto del contrato de fiducia mercantil-, solicité
fa ficencia de construccion en modalidad de obra nueva ante fa Secretaria de
Planeacion del Municipio de Rionegro, para la ejecucion de fa Bodega sobre
ef inmueble, a la cual le fue asignado el namero de radicado 20130276.

25, A travésde la Resolucion N° 261 del dia 18 de junio de 2013
expedida por el Municipio de Rionegro, se oforgé a la empresa Construcol
licencia de construccion para Bodega, en la modalidad de obra nueva asi:

“Articulo 1: Otorgar a fa empresa CONSTRUCOL S§.A.S.identificada con el
NIT 811.023.770-4, representada legalmenfe por- el sefior JUAN
FRANCISCO VELASQUEZ, identfificado con C.C. 71.637.290 de la empresa,
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quien actiia como apoderado del sefior FABIC IVAN ORQZCO TOBON,
propietario del predio identificado con Matricula Inmobiliaria Nro. 020-43516
con cédula catastral Nro. 615-01-001-024-0094, ubicados en la Vereda
Playa Rica de Poligono de Uso Complementaric al uso, licencia de
construccion para Bodega, en fa modalidad de obra nueva {...)"

26. En el ariiculo 2° de dicha resclucién, se le impuso a Constricol,
como titular de la Licencia, el pago de las obligaciones urbanisticas
generadas en el proyecto, entre ellas, el pago de la cesion urbanistica a
favor del Municipio, la cual segin el acuerdo municipal 056 de 2011 P.O.T.
del Municipio de Rionegro - articulo 345 literal ¢ - correspondia al 20% del
area brufa del predio a desarrollar.

El citado articulo textualmente expresa:

“ARICULO 2: EL Interesado se obliga al pago de las obligaciones
urbanisticas generadas en {sic} proyecto, una vez liquidadas por
esta secretaria a fravés de acto administrativo 0 acta de acuerdo de

pago (...}

27. De acuerdo con lo anterior, es claro que las obligaciones
urbanisticas, fueron impuestas exclusivamente a cargo de Construcol, como
solicitante, interesado y bitular de la licencia de construccion y no de HB
Fuller, como simple Beneficiario de la obra o bodega que se conslruiria.

28. Ademas, en el confrato de Fiducia, Consirucol se obligo, entre ofras
cosas a enfregar a la Fiduciaria la Licencia de Construccion, aprobada,
pagada y vigente; asf quedd expresc en el capitulo Vi, numeral 5° de las
obligaciones a cargo de Construcol en Ja etapa operativa:

“8) Entregar a la FIDUCIARIA las siguientes licencias aprobadas,
pagadas y vigentes:

-Licencia de construccion del  EDIFICIO y de sus  fuluras
ampliaciones {...)”

29. Asi mismo, en el coniralo de Fiducia, las partes convinieron en el
Capitulo Vii, dentro de las Obligaciones Generales de los Fideicomilentes,
numeral 8°, que, Contrucol pagaria fodos los impuesios, {fasas
contribuciones, gravamenes y demas erogaciones que pudieran causarse
con ocasion de la construccion del EDIFICIO, hasta la entrega material de
ésfe a HB Fuller.
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30. Sin embargo, Construcol, estando obligado a elfo, no efectud el pago
de la obligacién urbanistica relativa a fa cesién de area tipo b, es decir, al
momento de la protocolizacién de la escritura piblica nimero 3.495 por la
cual se transfirié ef dominio del inmueble a HB Fuller, no se enconiraba a
paz y salvo con los cargos impuestos por el Municipio de Rionegro mediante
la Resolucion N° 261 por la cual le otorgé la licencia de construccion de
bodega.

31. HB Fulfer, como consecuencia del incumplimiento de Construcol, y
en su intento por integrar la Bodega a la copropiedad, ha tenido que incurrir
en gastos que no debia soportar, entre ellos, el pago del avalio hecho por la
Lonja de Propiedad Raiz, el cual asciende a la suma de COP$6.960.000 y
los honorarios por abogados por valor de COP$32.289.211 por concepto de
acompafiamientc y asesoria.

32. A la fecha, Construcol no ha cumplido con su obligacion de pagar las
obligaciones por cesiones urbanisticas impuestas a su cargo en la resolucion
n® 261 y previamente asumidas en el contrato de fiducia.

32,1 Como consecuencia del incumplimiento de fa obligacion de pago de
las cesiones urbanisticas por parte del convocado, HB Fuller Colombia S.A.S.
se vio obligado a promover un proceso de nulidad y restablecimiento del
derecho en conira de Municipio de Rionegro, con el fin de que sea declarada
la nulidad de la factura que le fue expedida al convocante y el acto
administrativo que negé el selfamiento de planos. Le correspondié conocer el
citado proceso al Tribunal Administrativo de Antioquia, y se le asigno el
radicado 05001 23 33 000 2017 01206 00. La demanda fue admitida
mediante auto del 28 de agosto de 2017.

33. Tampoco cumplic Construcol con su obligacién contractual de
integrar la bodega a la copropiedad Ciudad Karga Rionegro Fase I, pues
fodos los actos que a la fecha se han hecho para fal fin, han sido
gestionados por HB Fuller sin colaboracién de Construcol.

34. Dentro del contrato de Fiducia se establecié en el Capitulo X1V,
numeral 14.1, como clausula penal, a cargo de quien incumpliera sus
obligaciones, el pago de una suma equivalente a COP$1.235.753.071 en
favor de la parte cumplida.

35. Ademas, dentro del mismo contrato, Consfrucol se obligo a
responder por el saneamiento por eviccion y vicios redhibiforios de los
demas bienes fideicomitidos.

“1) CONSTRUCOL respondera por el saneamiento por eviccion y
vicios redhibitorios de los demdas BIENES FIDEICOMITIDOS que se
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adicionen al FIDEICOMISO, conforme a la ley. (...)En_todo caso,
CONSTRUCOL se obliga al saneamiento y a responder a la
FIDUCIARIA y a HB FULLER por los cargos no pagados a las
entidades distritales, de catastro o municipales y prestadoras de
servicios plblicos domiciliarios. Los FIDEICOMITENTES desde
ahora auforizan a la FIDUCIARIA para hacer constar esta claustia en
las escrituras por las gue llegue a transferir la propiedad del (los)
bien(es) inmueble(s), sin que fa FIDUCIARIA asuma responsabilidad
alguna por este concepto.” (Cursiva, negrilla y subraya fuera del texto
original).

2. Apoyado en lo anterior, la parte convocante trae las siguientes
pretensiones:

"PRETENSIONES:

Principal

. Que se declare que la sociedad Construcol S.A.S.incumplio el contrato de
Fiducia Mercantil lrrevocable de Administracion Inmobiliaria celebrado con la
sociedad H.B. Fuller Colombia S.A.S. el dia 17 de mayo del afio 2013, al no haber
pagado las contribuciones e impuestos a su cargo, correspondiente a las cesiones
urbanisticas.

Primera pretension subsidiaria a Ia principal:

Que se declare que la sociedad Construcol S.A.S.incumplié ef contrafo de Fiducia
Mercantil Irrevocable de Administracion inmobiliaria celebrado con la sociedad H.B.
Fuller Colombia S.A.S. el dia 17 de mayo del afic 2013, al no haber mantenido el
LOTE a paz y salvo en lo concerniente al pago de foda clase de impuestos,
servicios publicos y demas gasfos o erogaciones.

Segunda pretension subsidiaria a la principal:

Que se declare que la sociedad Construcol S.A.S.incumplié el confrato de Fiducia
Mercantil irrevocable de Administracion Iinmobifiaria celebrado con la sociedad H.B.
Fuller Colombia S.A.S. el dia 17 de mayo def afic 2013, al no haber acompafiado y
coadyuvado a esta dltima en Ja inclusion al reglamento de propiedad horizontal def
inmueble objefo del contrato.

Consecuenciales a cualquiera de las anteriores.

Primera Consecuencial

. Que se ordene a la sociedad Construcol S.A.58.a cumplir con el contralo de
Fiducia mercantil irrevocable de administracion inmobiliaria, que fue celebrado con
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la sociedad H.B. Fufler Colombia S.A.S. el dia 17 de mayo del afio 2013
especificamente, con la obligacion de saneamiento contemplada en capitulo Vil —
derechos y obligaciones generales de las partes- numeral 7.2. — obligaciones
generales de los fideicomitentes, puntos 1y 2, relativa a responder por los cargos
no pagados a la entidades distritales, de catastro o municipales.

Segunda Consecuencial

. Que se ordene a la sociedad Construcol S.A.S., al resarcimiento de los
perjuicios ocasionados con su incumplimiento a la sociedad HBFuller Colombia
S.A S, los cuales comprenden:

- E! pago de la suma de COP$ 6.960.000 por concepto del Avalio
realizado por la Lonja de Propiedad Raiz.

- El pago de la suma de COP$ 32.289.211 por conceplo de honorarios
de abogado generados por el acompafiamiento y asesoria desde el
incumplimiento de contrato de Fiducia.

N° FACTURA VALOR
N°000000776 $4.296.756
N°000000902 $530.233
N®000001013 $1.393.679
N°G00001208 $6.004.561
N°000001606 $1.777.781
N*000001782 $9.723.656
N"000001822 $9.162.545
TOTAL $32.289.211
j
Tercera Consecuencial
. Que se condene a Construcol S.A. al page de la suma de

COP$1.235.753.011, por concepto de clausula penal establecida en el Capitulo
XIV, numeral 14.1 del contrate de Fiducia Mercantil Irrevocable de Administracion
{nmobiliaria.”

B. Contestacion de la demanda:

La convocada, de acuerdc con el escrito obrante a folios 412y siguientes del
expediente arbitral, contesté oportunamente la demanda reformada, oponiéndose
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a las pretensiones formuladas por la parte convocante y proponiendo las
siguientes excepciones de merito:

CUMPLIMIENTO DEL OBJETO CONTRACTUAL.

LA SOLUCION DEL NEGOCIO JURIDICO.

INTERPRETACION SISTEMATICA E INTEGRAL DEL CONTRATO.

FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR ACTIVA.

NADIE PUEDE ALEGAR SU PROPIA TORPEZA O “NEMO AUDITUR
PROPIAM TURPITUDIMEM ALLEGANS”,

VERBOS RECTORES COMO NUCLEO ESENCIAL DE LAS
OBLIGACIONES CONTRACTUALES.

INEXISTENCIA DE ELEMENTOS DE RESPONSABILIDAD CIVIL
CONTRACTUAL.

BUENA FE POR PARTE DE CONSTRUCOL.

FALTA DE LITISCONSORCIO NECESARIO.

PRESCRIPCION.

LA GENERICA.

CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL.

Juicio de Validez del Proceso — Presupuestos Procesales.

Para este Tribunal Arbitral el proceso jurisdiccional es fuente de creacion de
una norma juridica individual, y es por ello por lo que debe realizar la labor
de revisar, nuevamente, la etapa de procesamiento, con la finalidad de
verificar o corraborar si la fuente resulta juridicamente legitima, puesto que
de ello dependera consecuencialmente la legitimidad del laudo arbitral o de
la norma juridica particular que en este acto procesal se cree. Asi pues,
previo al analisis del fondo de la controversia, el Tribunal pone de presente
que el proceso relne los presupuestos procesales requeridos para su
validez y, por ende, para permitir la expedicién de un pronunciamiento de
mérito.

En efecto:

a. El Tribunal goza de la funcidn jurisdiccional, de manera transitoria, en
los términos del Articulo 116 de la Constitucion Politica.

b. El Tribunal es compeferife para resolver las pratensionss vy
excepcionesobjeto del litigio. Asi lo resolvié mediante Auto No. 13 del
5 de marzo de 2018.

c. Laspartes convocante convocada son personas juridicas de derecho

privado, debidamente representadas, con capacidad de goce y de
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gjercicio. Asi las cosas, tienen capacidad para ser parte y capacidad
para comparecer al proceso, a fravés de sus representantes legales.

Ambasse hicieron parte en el proceso y actuaron en el Arbitraje por
conducto de sus apoderados judiciales idoneos, lo cual acredita el
presupuesic del derecho de postulacion o ius postulandi.

El proceso se adelantd en todas sus fases e instancias con
observancia de las normas procesales establecidas para el efecto y
con pleno respeto de los derechos de defensa y de contradiccién de
las partes. Respecto a las formas procesales (framife adecuado y
legalidad de las formas) el Tribunal actudé conforme a las
prescripciones normativas, es decir, con vigencia de la Ley 1563 de
2012.

Se constata el presupuesto de la demanda en forma, puesto que ésta
contiene todos los requisitos establecidos en los articulos82 vy
siguientes del Cédigo General del Proceso.

Juicio de Eficacia del Proceso - Presupuestos Materiales de la
Sentencia.

Se corrobora la existencia del inferés para obrar, ya que se vislumbra
un interés econdmico perseguido por las partes.

‘El Tribunal verifica que a la fecha de expedicion del presente Laudo

hay ausencia —en principio- de:

i. Cosa juzgada;

iii. Transaccién;

iv. Desistimiento;

v. Conciliacion;

vi. Pleito pendiente o litispendencia; y

vii.  Prejudicialidad.

E! Tribunal constatd, en la oportunidad procesal correspondiente?,
que:

i. La parte convocante consignd oportunamente las sumas de
dinero que les correspondian a ambas partes, tanto por
concepto de gastos como por concepto de honorarios;

ii. Habia sido designado e instalado en debida forma,

20

Cir. primera audiencia de tramite {Cuaderno Principal, folios 527 y ss).
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iii. Las controversias p]antéadas son susceptibles de transaccion
0 son de libre disposicion y no estadn prohibidas por el
legislador para tramitarse por el proceso arbitral.

No obra causal de nulidad que afecte la actuacion.

Ahora bien, por haber sido propuesta por la parte demandada la
excepcion de falta de legitimacion en la causa por activa basada en
que la parte demandante, sin ser el titular material de la accidn, esta
discutiendo la obligacion de sellamiento de planos y el tramite de su
aprobacién para la conformacién de la propiedad horizontal, las
cuales a su vez confunde con ias obligaciones urbanisticas
haciéndolas depender unas de ofras, el Tribunal se ocupara de
resolver este medio exceptivo desde el presente acéapite del laude,
como pasa a explicarse.

Existe legitimacién en la causa, tanto por activa como por pasiva, El
Tribunal observa que en el caso gue nos ocupa, desde la perspectiva
formal y sustancial se cumple con el presupuesto de legitimacion en
la causa de ambas paries, puesto que tanio la convocante comola
convocada figuran comao titulares de la relacidn sustancial contenida
en el contrato de Fiducia Mercantil Irrevocable de Administracion
Inmobiliaria, por el cual se constituyd ef Patrimonic Auténomo
denominado “Fideicomisc HB Fuller’y del cual hace parte el pacto
arbitral.

Aunado a lo anterior, se debe tener en cuenta que las pretensiones
de la demanda se contraen al incumplimiento de obligaciones
derivadas del contrato, principalmente a la falta de pago de la
demandada respecto de las cesiones urbanisticas tipo B
determinadas en la resclucion nimero 261 de junioc 8 de 2013,
mediante fa cual se otorgd licencia de construccion de la obra. Este
objeto de discusién se ve enmarcado en el contrato y en el pacto
arbitral, en razén de ello, el Tribunal estima luego de valorar la
prueba recaudada que existe legitimacion en la causa del actor para
pedir o prefenderel incumplimiento de la relacion negocial, por lo que
se rechazarda la excepcion formulada en este aspecto por la
convocada por no hallarsele sustento.

Juicio de la Bilateralidad de la Audiencia — Presupuestos de la
Bilateralidad de la audiencia.

Este presupuesto es el que se refiere y el que concieme a las debidas
notificaciones y, por ende, el que genera la posibilidad de defensa y contradiccion
de las partes en el proceso, de tal manera que se asegure que los actos
procesales son aptos para cumplir la finalidad especifica que les asigna la Ley
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procesal y que, efectivamente, sean conocidos por sus destinatarios. Asi, pues, al
auto admisorio de la demanda fue notificado personalmente a laparte convocada,
tal como consta a folio147del expediente; v fodos los demds actos procesales
fueron notificadospar correc elecirénico certificado o en audiencia -por estrados-.

D. Juicio sobre el Mérito.
1.-El problema juridico planteado.

La controversia se centra en establecer si la demandada, Construcol S.A.S, se
encuentra obligada en elcontrato de Fiducia Mercantil Irrevocable de
Administracién Inmobiliaria, por el cual se constituyd el Patrimonio Auténomo
denominado “Fideicomiso HB Fuller’, a asumir el pago de las contribuciones e
impuestos correspondientes a las cesiones urbanisticas por la construccion de la
obra a su cargo, asi como mantener el lote de terreno a paz y salvo en lo relativo
al pago de toda clase de impuestos, servicios publicos y demas gastos o
erogaciones y,si ademas, debia acompafiary coadyuvar a la demandante,H.B.
Fuller Colombia S.A.S, en la inclusién del bien inmueble adquiride por ésta en el
reglamento de propiedad horizontal.En caso afirmativo, se debera establecer si
tales obligaciones se encuentran incumplidas, y si con ocasion de ello, se generd
un perjuicio gue deba ser indemnizado por la parte demandada.

Para dar cuenta del anterior problema juridico, el Tribunal se ocupara,iniciaimente,
de la excepcion de “falta de litisconsorcio necesario”, de la tacha de sospecha
formulada por la parie convocada a la testigo Amparo Carmona Toro, para luego
de ello, referirse al fondo de la fitis.

2.-De [a excepcion de falta de litisconsorcio necesario.

Esta excepcion se fundamenta en que el contrato deFiducia Mercantil Irrevocable
de Administracion Inmobiliaria, por el cual se constituy6 el Patrimonio Autdnomo
denominado “Fideicomiso HB Fulleres uno de aquellos que genera relaciones
juridicas complejas, el cual involucra a todas las partes que participaron en este
por su relacion de coordinacion y finalidad comun, por lo cual, al solicitarse el
incumplimiento del contrato a cargo de la parte convocada, debera el Tribunal
ordenar |a vinculacién de la Fiduciaria por estar ligada directa y necesariamente al
contrato y verse afectada por el resultado del proceso.

La citada excepcidn fue decidida en la primera audiencia de trémite llevada a cabo
el dia 5 de marzo de 2018 (folios 527 a 534), en ese momento el Tribunal
considero:

“De ofro lado, en lo que tiene que ver con la excepcion de falta de
infegracién del lifisconsorcio necesario por pasiva, el Trbunal no
considera oportuno que para resolver las pretensiones de cumplimiento
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del confrato e indemnizacién de perjuicios derivadas del contrato de
fidticia de administracion inmobiliaria del fideicomiso HB FULLER suscrito
entre las partes, deba cifar de manera forzosa y necesaria, como parte
demandada, a la fiduciaria Corficolombiana, puesto que las pretensiones
de la demanda no le endilgan ninguna responsabilidad a esta entidad ni le
cuestionan el cumplimiento de sus obligaciones contractuales, por lo cual,
vale resaftar, es la misma demanda la que delimita el ambilo de
competencia del Tribunal, puesto que ésta se conlrae, exclusivamente, al
cumplimiento  y/o indemnizacion de perjuicios de las obligaciones
asumidas por la demandada y no a la resolucion o extincion del acuerdo
negocial, caso en el cual, la conclusién podria ser distinta.”

Luego de valorar la prueba aportada y practicada en el proceso, el Tribunal
encuentra que la anterior conclusion permanece incolume, en efecto, de la
demanda, del mencionado contrato y de su otro si, y de los demas
documentos allegados por las partes, no se vislumbra ningin reclamo o
efecto juridico que tuviera que soportar la Fiduciaria con las pretensiones de
cumplimiento contractual e indemnizacién de perjuicios promovidas en contra
de la convocada, se reitera, el pefitum de la demandano busca la resolucidn
del negocio juridico por lo quela sentencia que se llegue a adoptar no tendra
efectos directos ni indirectos frente la Fiduciaria, en razon de ello, no se
advierte que deba ser vinculada necesaria y forzosamente al proceso, por lo
expuesto, la excepcion en estudio sera desestimada.

3.- La tacha de sospecha de la testigo Amparo del Socorro Carmona Toro.

27

El apoderado de la parte convocada formuld tacha de sospecha frente a la

declaracion de la sefiora Amparo Carmona Toro por cuanto estimd que:

“De conformidad con lo que acaba ella de relatar y de mencionar en su
declaracién, y con las preguntas que acaba de responder, me permito
formular una facha, porque la testigo se encuentra claramente inmersa en
causales de tipo personal con ef representante legal de fa sociedad y con
la sociedad, en acciones que ha presenfado, que pueden afectar
claramente su imparcialidad y su credibilidad a la hora de rendir este
testimonio. Por lo tanto les solicito respetuosamente a los Arbitros que de
conformidad con los Articulos 211 y 221 def Cédigo General def Proceso,
fengan en cuenta eslas circunstancias que pueden afectar la credibilidad
del testimonio gue se acaba de rendir al momento de la valoracion de la
prueba.”(Folios 859).

Al respecto el Tribunal luego de verificar los motivos de la tacha propuesta,
determind que efectivamente la declarante manifesto haber demandado al
representante legal de la convocada por la falta de reconocimiento y pago de la
comisién de la venta del lote en el cual se edifico la bodega y oficinas de la
convocante; sin embargo, al apreciar de manera conjunta el material probatorio
afecto a este proceso, y en especial, al revisar cuidadosamente el alcance del
testimonio cuestionado a fa luz de la sana critica, este Tribunal no encuentra,
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circunstancias que afecten su credibilidad e imparcialidad en su versidn, todo lo
contrario, los hechos narrados guardan armonia con lo declarado por los otros
testigos y lo consignado en la prueba documental, tales como, correos
electrénicos enviados por la parte convocante & la convocada, las actas de
asamblea obrantes a folios 359 a 379 del expediente y la respuesta dada por la
Secretaria de Planeacion Municipal de Rionegro el 8 de mayo de 2015 frente a las
comunicaciones radicadas ante esa entidad (2015105826 y 2015101559), obrante
a folios 825 a 826 de! expediente; ademas el solo hecho de que la declarante haya
formulado demanda en contra del sefior Juan Francisco Velasquez Vargas por un
derecho distinto al controvertido en la actual litis, no la imposibilita para rendir
testimonio v mucho menos para la valoracion ponderada de su declaracion que
debera hacer el Tribunal. Por tal motivo |a tacha no prosperara.

4.- Sobre el contrato de fiducia.

H.B. Fuller Colombia S.AS. y Construcol SAS., en su condicion de
FIDEICOMITENTES y FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S A. en su condicion de
Fiduciaria, el dia 17 de mayo de 2013, suscribieron un contrato de fiducia
mercantil irevocable de administracidn para proyecto inmobiliario.

E! Tribunal no encuentra ninguna causal de nulidad del contrato mencionado y
destaca las siguientes estipulaciones de particular importancia con relacion al
objeto del litigio que el Tribunal debe resolver.

i En las definiciones contenidas en el Capitulo | del mencionado
contrato, entre otras, se sefalaron las siguientes:

Beneficiarios: E! fideicomitente 1, es decir H.B. Fuller Colombia S.A.S. seria
beneficiario respecto del lote y de las mejoras gue se construyan en el mismo y
que el fideicomitente 2, es decir Construcol S,A.S.seria beneficiario de los
remanentes que queden en el fideicomiso una vez finalice la construccion del
edificio.

Constructor; Serd Construcol, quien tendra la calidad de Fideicomitente B del
contrato y sera responsable de la construccion del edificio y_de las demas
obligaciones consagradas _en el contrato. (La subraya en el texto es del
Tribunal).

Fideicomitente A: Es la sociedad H.B. Fuller S.AS. sociedad encargada de
aportar los recursos de que trata el presente contrato.

Gerencia del Proyecto: Serd por la sociedad Construcot S.A.S., Fideicomitente
del presente Contrato, quien se encargara de la Gerencia, el Disefio y la
Construccién.

Proyecto de construccion: Es el Proyecto denominado H.B. Fulier que consta de
una Bodega de 6.500 metros cuadrados aproximadamente, que se desarrollara en
una {1) Etapa constructiva. El proyecto inmobiliario seré construido en el LOTE de
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acuerdo con los planos, diserios y especificaciones a que se refiere el presente
contrato, cifiéndose estrictamente a las normas vy reqlamentaciones
establecidas por las autoridades competentes. (l.a subraya en el texto es del
Tribunal). '

Il. En las consideraciones contenidas en el Capitulo i del contrato se
consagraron, entre ofras, las siguientes: -

Las partes celebran el presente contrato atendiendo las siguientes
consideraciones:

1.1. Construcol, se dedica profesionalmente a la ejecucién de proyectos de
construccion, estd en la capacidad de elaborar los DISENOS
DEFINITIVOS del EDIFICIO, y de construir el EDIFICIO sobre el LOTE. (La
subraya en el texto es del Tribunal).

1.2. H.B. Fuller pretende que se le restituya el LOTE con el EDIFICIO una vez
sea desarrollado por cuenta y riesgo de Construcol, con los recursos que
por medio del presente contrato se compromete a transferir al
FIDEICOMISO de forma escalonada. Los recursos se transfieren al
Fideicomiso con la finalidad que la Fiduciaria los administre y los
desembolse a Construcol para el desarrollo del Proyecto previa autorizacion
del INTERVENTOR ADMINISTRATIVO vy, en la medida que se cumplan las
condiciones descritas en el presente contrato.

1.3. Construcol, fransferird por su cuenta y riesgo e LOTE al FIDEICOMISO
fibre de gravamenes y limitaciones al dominio.

1.4. En su calidad de FIDEICOMITENTE B, Construcol aportara al
FIDEICOMISO, ademas del LOTE, la construccién del EDIFICIO en el
LOTE, coma mejoras al mismo.

1.5. En su-calidad de FIDEICOMITENTE A, HB Fuller aportara al FIDEICOMISO
los dineros para el desarrollo del Proyecte, con la finalidad de que LA
FIDUCIARIA los administre y los desembolse escalonadamente a
CONSTRUCOL para el pago del valor del LOTE y la construccion del
EDIFICIO, una vez se cumplan las CONDICIONES DE ENTREGA DE LOS
RECURSOS.

Il En el CAPITULO Ill de MANIFESTACIONES Y DECLARACIONES, en
el numeral 3.8. se estipuld que “La labor de la FIDUCIARIA se
circunscribe a la voceria y administracién del FIDEICOMISO bajo las
estipulaciones contenidas en el presente contrato, y siempre y cuando
hubiesen recursos disponibles en el presente FIDEICOMISO.”

IV. En el CAPITULO IV relativo a la NATURALEZA Y OBJETO DEL
CONTRATO, se expresé que: “4.4. OBJETO DEL CONTRATO: El
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presente contrato tiene como objeto que la FIDUCIARIA mantenga la
titularidad juridica de Jlos BIENES FIDEICOMITIDOS y permifa a
CONSTRUCOL desarrolfar y construir, por su cuenta y riesgo, el
EDIFICIO, encargandose la FIDUCIARIA de la administracién el LOTE,
de las mejoras que se realicen en el mismo, en la medida que estas
sean reportadas por CONSTRUCOL y de los recursos que aportara HB
FULLER y cumpliendo las demds obligaciones que adquiere en esie
Confrafo...”. Asi mismo, a la liguidacion del FIDEICOMISO, la
FIDUCIARIA como vocera y administradora del FIDEICOMISO vy, previa
instruccién que en tal sentido le realicen LOS FIDEICOMITENTES,
restifuird el LOTE, con el EDIFICIO y demas mejoras que se hayan
construido sobre el mismo, a HB FULLER en los términos y condiciones
aqui previstos, siguiendo las reglas contenidas en el presente Contrato.

Obligaciones de las partes durante la etapa operativa:

Se sefalan en el contrato, entre otras las siguientes:

VI

A CARGO DE CONSTRUCOL:

"5) Entregar a la FIDUCIARIA las siguientes licencias aprobadas,
pagadas y vigentes: Licencia de consfruccion del EDIFICIO y de sus
futuras ampliiaciones, de acuerdo con los DISEROS DEFINITIVOS
aprobados por el INTERVENTOR DE DISENO, los cuales debera incluir
las éreas para futura ampliacion previstas en los documentos Anexo 6:
planos esquemadlicos, y Anexo 7: especificaciones. 7) Destinar ios
RECURSOS que Ie desembolse el FIDEICOMISO dnica y
exclusivamente para la construccion del EDIFICIO y las demas
obligaciones a su cargo en virtud del presente contrato.”

A CARGO DE HB FULLER:

“1) Consignar en la cuenta que el FIDEICOMISO disponga para el
efeclo, los RECURSOS que se obiiga a aportar al Fideicomiso y que
CONSTRUCOL utilizara para construir el EDIFICIO y cumplir con sus
demas obligaciones en el presente Conirato.”

Derechos y obligaciones generales de las partes: Contenidas en el
capitulo VIl del contrato. En el numeral 7.2 correspondiente a las
obligaciones generales se determinan, entre otras, las siguientes:

“1) {...). En todo case, CONSTRUCOL se obliga al saneamiento v a
responder a la FIDUCIARIA v a HB FULLER por los cargos no
pagados a las entidades distritales, de catastro o _municipales y
prestadoras de servicios ptblicos domiciliarios.” 2) “CONSTRUCOL,
mantendra el LOTE a paz y salvo_en lo concerniente al pago de

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho




Vil

VI

31

toda clase de impuesto, servicios piblicos y demds gastos y
erogaciones...” 3} “CONSTRUCOL mantendra el LOTE a paz y salvo
en lo concerniente al pago de foda clase de impuestos, servicios
publicos v demas gastos vy erogaciones({...)"

Obligaciones de CONSTRUCOL. como Gerente del Proyecto: En el
numeral 9.1. del Capitulo VIl de! contrato de fiducia se estipuld:

OBLIGACICNES DE CONSTRUCOL: Son obligaciones de
CONSTRUCOL,enfre otras, las siguientes: “1) Controlar Ia
construccion del EDIFICIO en fodos sus aspectos” (La subraya
sobre el texto es del Tribunal).

Aporte de los recursos al Fideicomiso por HB FULLER:

En el capitulo X del contrato de fiducia se regul6 lo relativo a los aportes
de los recursos al Fideicomiso por HB Fuller, la prelacion vy
procedimiento de los pagos.

Deber de Lealtad y Buena Fe: En el numeral 11.1 del Capitulo Xl se
estipulo:

"DEBER DE LEALTAD Y BUENA FE: La actuacion de cada una de
las partes hacia la otra y la relacion entre ellas se regird por
principios de lealtad y buena fe. Por consiguiente, las partes
realizaran acciones o se abstendran de hacerlas cuande con ellas
se perjudique Jos intereses de la ofra Parte o del vinculo
formalizado entre ellas con el presente contrafo. Iqualmente los
FIDEICOMITENTES declaran que acigan vy actuaran de buena fe
frente a terceros.” (La subraya sobre el texto es def Tribunal).

Clausula penal sancionatoria: En el numeral 14.1. del capitulo XIV del
contrato de fiducia se regulo la cldusula penal sancionatoria en los
siguientes términos:

“14.1. CLAUSULA PENAL SANCIONATORIA. EI incumplimienfo de
cualguiera de los FIDEICOMITENTES de alguna de las obligaciones
derivadas del presente confrafo, dard derecho a aquel que hubiere
cumplido o se hubiere allanado a cumplir ias obligaciones a su cargo, &
exigir a titulo de pena al FIDEICOMITENTE que no cumplié © no se
allané a cumplir, el pago de una suma equivalente a 1.235.753.011. Lo
anterior no obstara para que el FIDEICOMITENTE cumplido pueda
reclamar la totalidad de los dafios y perjuicios que le sean ocasionados
por el incumplimiento.”
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“‘PARAGRAFO PRIMERQ: En el evenloc en que uno de los
FIDEICOMITENTES incumpla alguna de las obiigaciones a su cargo, el
FIDEICOMITENTE cumplido, o que se allano a cumplir, requerira al otro
por escrito, mediante comunicacion enviada de acuerdo con lo dispuesto
en el presente contrato, para que en el término de diez (10) dfas
calendario subsane el incumplimiento reclamado. Pasado dicho periodo
sin que se hubiere subsanado el incumplimiento de las obligaciones, el
fideicomitente cumplido podra exigir judicialmente el cumplimienio de las
mismas o la resolucion del contrato y en ambos casos podré exigir
ademas, ef pago de la suma indicada como clausula penal y cualquier
ofra suma adicional que se llegare a causar a titulo de dafios, sin que
para ello sea necesario efectuar requerimientos adicionales, privados o
judiciales, en cuyo beneficio renuncian reciprocamente los
fideicomitentes.”

“PARAGRAFO SEGUNDO: Por el pago de fa pena no se extingue la
obligacién principal, la cual podra ser exigida separadamente. El
FIDEICOMITENTE que hubiere cumplido ¢ se hubiere allanado a
cumplir sus oblfigaciones, podra exigir bien el cumplimiento del contrato
o hien la resolucidon del mismo, en caso de que el ofro
FIDEICOMITENTE no cumpla o no se alfane a cumplir sus obligaciones.
En ambos casos, conjuntamente con el cumplimiento o la resolucion dei
contrato, el FIDEICOMITENTE CUMPLIDO tendra derecho a pedir el
pago de la pena y la indemnizacién de los perjuicios causados, de
conformidad con los articulos 870 del Codigo de Comercio y 1546 y
1600 deif Cédigo Civil."

Xl.  Ofrosi suscrito al contrato de fiducia; El dia 29 de diciembre de 2014,
las partes contratanies suscribieron un otrosi al contrato de fiducia
modificando estipulaciones relativas a la obligacion de CONSTRUCOL
S.A.S. referente al Reglamento de Propiedad Horizontal del Centro
Ciudad Karga Rionegro Fase 2.

Conclusiones del estudio del confrato de fiducia:

En realidad el conirato de fiducia celebrado no reviste de mayor complejidad
puesto que para el Tribunal este se encuentra bien estructurado, sus obligaciones
son precisas en su concepcién y alcance y por esto no requieren de interpretacion
sino de su aplicacién.

Hay un sujeto - el fideicomitente 1, es decir,H.B. Fuller Colombia S.A.S. -
interesado en adquirir un bien inmueble para el desarrollo de sus actividades
empresariales, que se obliga a aportar los recursos requeridos para la satisfaccion
de esta necesidad, recursos que se determinan; Hay otro sujeto — el fideicomitente
2, es decir Construcol S.A.S.- que ofrece construir sobre un lote de terreno
debidamente identificado una edificacién que satisfaga las necesidades del

VIGILADO Ministeric de Justicia y del Derecho



33

fideicomitente 1; Estos 2 sujetos acuerdan constituir un patrimonio auténomo
mediante la suscripcion de un contratoe de fiducia mercantil con una fiduciaria, que
en lo esencial, adquiere obligaciones instrumentales, definidas al sefialarse en &l
capitulo IV el objeto del contrato. Construcol 5.A.Sse obliga ademas, a transferir
por su cuenta y riesgo al fideicomiso, el lote de terreno sobre el cual construirala
edificacion. Una vez terminada la edificacion en las condiciones acordadas la
fiduciaria restituira en favor del Fideicomitente 1 el derecho de dominio y la
posesion material sobre el lote con [as mejoras incorporadas.

Es claro entonces, que conforme al tenor contractual antes citado, esta a cargo de
Construcol 5.A.S.el cumplimiento de todas las obligaciones urbanisticas derivadas
de la construccion de la edificacién y al cumplimiento de las exigencias hechas por
las autoridades urbanisticas competentes en forma tal que H.B. Fuller S.A.S. como
adquirente final del inmueble tenga plena seguridad juridica de que se han
cumplido cabalmente todas estas obligaciones y exigencias y con ocasion de ello,
poder usar y gozar el inmueble sin restricciones ni limitaciones presentes o futuras
debidas al incumplimiento de Construcol S.A.S respecio de alguna de las
obligaciones asumidas por ésta.

5.- Sobre la obligacion de pago de las obligaciones urbanisticas generadas.

Tal como consta en los documentos anexos a la demanda, la Secretaria de
Planeacion del Municipio de Rionegro, mediante Resolucidn nimero 261 de junio
8 de 2013, otorgd a la empresa CONSTRUCOL S.A.S., representada legalmente
por el sefor JUAN FRANCISCO VELASQUEZ, licencia de construccion para
bodega, en la modalidad de obra nueva. En ef articulo 2 de la parte resolutiva se
establecid que. “Ef interesado se obliga al pago de las obligaciones urbanisticas
generadas en proyecto, una vez sean liquidadas por esta Secrefaria a través de
acto administrativo o acta de acuerdo de pago...”. Estas obligaciones urbanisticas
se generan en virtud de la construccion de la bodega amparada por la licencia de
construccién mencionada. En consecuencia y de conformidad con lo acordado en
el contrato de fiducia, en la forma antes referida en el punto 4, quien estaba
obligado al pago de las mismas es la sociedad CONSTRUCOL S.A.S.

La respuesta del Secretario de Planeacion del Municipio de Ricnegro al oficio del
Tribunal de Arbitramento, con radicado nimero 2018125152, respuesta fechada el
doce (12) de julio del presente afio y que consta en los folios def 42 al
45delCuaderno de Medidas Caufelares y Respuesta a Oficios del expediente es
prueba fehaciente de que no se produjo pago algunoc por concepto de las
obligaciones urbanisticas adeudas a la administracién municipal. Asi consta en la
parte final de la respuesta cuando se expresa:

“Que a la fecha no se ha recibido pago alguno por concepto de pago de
fas obligaciones urbanisticas adeudadas a la administracién municipal”.
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Por lo demas también la declaracion testimonial de la Sefiora Lina Maria Gonzalez,
Gerente de Proyectos de la sociedad Construcol S.A.S., confirma el conocimiento
de que el pago de las obligaciones urbanisticas le correspondia a Construcol
S.A.S.y demuestra claramente, ademas, cual fue la conducta contractual de la
sociedad demandada frente al pago de estas obligaciones. En efecto, ante
preguntas hechas por el Tribunal, éstas fueron sus respuestas, asi:

“PREGUNTADA: (...} Esa obligacién que le esta preguntando la doctora,
que ustedes tenfan de construir un aula o algo parecido, era para pagar
qué? CONTESTO: Las obligaciones urbanisticas del lote, que genera el
lote, porque esas obligaciones van sobre el lote donde se construyo H.B.
FULLER.” y continta el Tribunal preguntando: “;Sabe Usted quien debia
pagar esas obligaciones urbanisticas? CONTESTO: “;Del lote de H.B.
FULLER? Si, nosotros CONSTRUCOL, que era Ia litular de fa licencia de
construccion. PREGUNTADA: ;Y enfonces que paso con eso? jUstedes
se quedaron simplemente tranquilos, sin tratar de averiguar cuanto iba a
ser, si era un aula de fanios metros o de cuantos otros? ;Simplemente se
guedaron tranquilos con eso? CONTESTO: Pues digamos que no es que
nos quedaramos tranquilos, lo que pasa es que digamos que nosotros
fuimos avanzando en el proceso con H.B. FULLER, era importante
escrituraties a elios, entregarles su construccion, a salisfaccion todo, y se
empez0 como a trabafar mucho en ese proceso y digamos que el otro si se
empezd a quedar a la espera del municipio, y el Municipio no nos daba
respuesta. De hecho nosofros después estuvimos en mucho contacto con
el Municipio porque debiamos tramitar la licencia de subdivision, y en ese
momenio el confacto con el Municipio era permanenfe porque
necesitaéhamos esa resolucion para poderles escriturar, y todo eso, y el
tema de las obligaciones ellos: Si vamos a definir, si vamos a definir” y
hubo un cambio de administracion, CONSTRUCOL entré en una efapa
complicada por ofros inconvenientes gue tuvo y en una crisis con s0cios,
economica y fodo eso, y si, ef tema se fue defando como a un lado."(Folios
812 y 813 del expediente).

No es objeto del presente procedimiento arbitral el definir si de conformidad con la
normatividad urbanistica vigente para el momento del otorgamiento de la licencia
de construccion, el deudor de las obligaciones urbanisticas generadas por la
construccion de la bodega es la convocante o la convocada.

El objeto del presente procedimiento arbitral es el decidir si la convocada —
Construcol S.A.S.- cumplidé 0 no con el pago de los servicios publicos y todos los
demas costos, gastos y erogaciones que puedan causarse con ocasion de la
construccién del edificio ~clausula 7.2numeral 8 del contrato de fiducia-. En otras
palabras, es posible que el Municipio con apoyo en la normatividad urbanistica
pretenda hacer efectivo el pago de las obligaciones urbanisticas en cabeza de H.B.
Fuller Colombia S.A.S. cuestion que debera ser discutida con el citado ente
municipal, pero lo cierto es que para los efectos del presente laudo arbitral, que
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entre la convocante y fa convocada en virtud del confrato de fiducia suscrito se
acordo gue este pago de obligaciones urbanisticas correspondia exclusivamente a
Consfrucol S.A.S., de esto no tiene duda el Tribunal, incluso la propia convocada
admite gue estas obligaciones debian ser asumidas por ella, asi lo expresé el
representante legal en el interrogatorio de parte absuelto ante pregunta formulada
por el Tribunal:

“PREGUNTADO POR EL TRIBUNAL: A folios 92 y 83, es un oficio def
Municipio de Rionegro SP1830502, de fecha 2016-12-16, sobre un
requerimiento al Municipio de Rionegro por la parfe demandante. Al final
dice: “Es por lo anterior que el litular de la solicitud debera acreditar el
pago de las obligaciones urbanisticas generadas en la Resolucion 261 del
18 de junio de 2013 y ahi procedera a dar “visto bueno” de planos de
propiedad honizontal, en caso de nc haber canicelado dicha obligacion
debera aportar el respeciivo avaltio corporafivo el avaluado por La Lonja
de Propiedad Raiz, y asi liquidar la obligacion a que haya lugar’.
JEntonces usted habfa_cumplido 0 no con ef pago de las obligaciones
urbanisticas? Es la_prequnta. CONTESTO:Nosotros pagamos las
obligaciones _urbanisficas_gue eran en efectivo, las pagamos, en plata.
Nosofros teniamos unas obligaciones tipo B, tipo C, no sé cuél era,
que se fleqd a un acuerdo con el Municipio y se iba a construir un
aula; esa es la gue tenemos nosotros, £l aula no se ha construido
hasta el momento y el Municipio a nosotros tampoco nos ha
requerido _por el aula. Eso es. O sea, no esloy negando que nosofros
teniamos un aula para construir con el Municipio de Rionegro, esc es
claro, y era fema con ellos, y la persona ahora en el Municipio de
Rionegro con la que hablamos, dijo que no debfa ser un aula sino un
parque.” (Folio 781 del expediente). Cursiva, negrilla y subrayas propias

Asi las cosas, resulta incuestionable gue la convocada conocia que debia pagar
las obligaciones urbanisticas y no lo hizo, segun ella, porque no [e ha cobrado ni la
ha requerido el Municipio de Rionegro, lo cual resulta, por decir lo menos, una
conducta bastante contradictoria, como pasa el Tribunal a explicar.

6.- Sobre la conducta de la convocada en la ejecucion del contrato de
fiducia.

Es necesario advertir primero gue en las Definiciones que constan en el Capitulo |
del contrato de fiducia celebrado por las partes convocante y convocada con la
sociedad Alianza Fiduciaria S.A. se sefiald:

"GERENCIA DEL PROYECTO: Serd gjercida por- la sociedad
CONSTRUCOL S.A.S.Fideicomitente del presente conirafo, quien se
encargara de la Gerencia, el Disefio y la Construccion.”

Y en las consideraciones que constan en el Capitulo Il del mismo contrato se
estipuld:
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“1.1. CONSTRUCOL., se dedica profesionalmente a la ejecucion de
proyectos de construccion, esté en la capacidad de elaborar fos DISENOS
DEFINITIVOS del EDIFICIO, y de construir el EDIFICIO sobre el LOTE”.

En el Decreto 2090 de 1989, se define la Gerencia de Proyectos, asi:

“‘Es la gestion de direccion, administracion y control de los intereses de
tina persona o grupo de personas para la iniciacion y el desarrolio de un
proyecto inmobiliario.”

Y se fijan las actividades a desarrollar por la Gerencia de un Proyecto asi:

“ACTIVIDADES A DESARROLLAR. La labor de gerencia de un proyecto
inmobiliario involucra aspectos de indole administrativa, fegal, ética,
comercial y economica-financiera, de conformidad con las politicas,
acuerdos y decisiones de los propietarios.”

Se establecen también las distintas Gestiones por las que debe responder la
Gerencia del Proyecto, dentro las cuales como Gestiones Legales se determinan
las siguientes:

“ Dirigir y controfar las gestiones legales tendientes a cumplir con ias
disposiciones que llegaren a afectar el proyecto.”

Es decir que las obligaciones de Construcol S.A.S no eran solamente las del
constructor del Edificio sino ademas las propias del Gerente del Proyecto.

Par lo tanto,Construcol S.A.S por dedicarse profesionalmente a la gjecucion de
proyectos de construccion, estaba obligado a conocer, o por lo menos a eso se
aspira, las normas legales de caracter nacional y de caracter municipal que
regulaban la construccién del edificio, incluyendo el Decreto Nacional nimero
1469 de 2010, por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a las licencias
urbanisticas; al reconocimiento de edificaciones; a la funcion plblica que
desempefian los curadores urbanos y se expiden otras disposiciones y las normas
contenidas en el Acuerdo 056 de 2011, Plan de Ordenamiento Territorial del
Municipio de Rionegro.

lLa convocada, obligadaal pago de las obligaciones urbanisticas, en virtud de lo
estipulado en el contrato de fiducia, estaba también obligada al conocimiento de
las normas urbanisticas existentes en el Municipio de Rionegro y por supuesto,
igualmente, se encontraba cbligada a conocer lo que podria ocurrirle a H.B. Fulter,
en virtud del mandato del articulo 36 del Decreto 1469 de 2010, si la convocada no
cumplia con el pago de las citadas obligaciones urbanisticas.

Este ariculo establece:
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Articulo 36. Efectos de fa licencia. De conformidad con lo dispuesto en el literal a)
del articulo 5° del Decreto-Ley 151 de 1998, el otorgamiento de la licencia
determinara la adquisicion de los derechos de construccién y desarrollo, ya sea
parcelando, urbanizando o construyendo en los predios objeto de la misma en los
t&rminos y condiciones expresados en la respectiva licencia.

La expedicién de licencias no conileva pronunciamiento alguno acerca de la
titularidad de derechos reales ni de la posesion sobre el inmueble o inmuebles
cbjeto de ella. Las licencias recaen sobre uno o méas predios y/o inmuebles y
producen todos sus efectos aun cuando sean enajenados. Para el efecto, se
tendra por titular de la licencia, a quien esté registrado como propietario en el
certificado de tradicidn y libertad del predio o inmueble, o al poseedor solicitante
en los casos de ficencia de construccion.

En el caso que el predio objeto de la licencia sea enajenado, no se requerira
adelantar ningun tramite de actualizacion del titular. No obstante, si el nuevo
propietario asi lo solicitare, dicha actuacién no generara expensa a favor del
curador urbano. '

La conducta de la convocada en la ejecucion del contrato consistid en
desentenderse del cumplimiento de su obligacion de pagar las obligaciones
urbanisticas, realizar las gestiones para que la Fiduciaria pudiera transferir el
derecho de dominio del inmueble en favor de H.B. Fuller S.A.S. y luego pretender
que con los paz y salvos aportados para la elaboracion y suscripeion de la
escritura publica de transferencia de dominio -los cuales nada tienen que ver con
el pago de las obligaciones urbanisticas- ya no se encontraba obligada al pago de
las obligaciones urbanisticas, puesto que no le debia nada al Municipic como se
evidencia en las declaraciones maliciosas del Representante Legal de la
convocada gue obran en el proceso.

Frente al interrogatorio formulado por la apoderada de la convocada y conforme
consta en el folio 760 del expediente manifesto el sefior Juan Francisco Velasquez
Vargas:

“CONTESTO: No, yo le pagué al Municipio, yo te lo dije muy claro: le
pagué al Municipio fodo lo que me cobré en su momento para que me
entregara la licencia de urbanismo y la licencia de construccion, y se lo
entregué fodo a paz y salvo hasta la fecha, porque yo no tengo deuda
hasta que a mi no me la cobren; hasta la fecha de hoy yo estoy a paz y
salvo con el Municipio de Rionegro, CONSTRUCOL no tiene una sola
deuda con el Municipio de Rionegro. O sea, por eso me _dieron la
licencia; sino no me habrian dado una licencia de construccion. Ellos
dan la de urbanismo y la de construccion; me dieron las dos
ficencias v me entreqaron los paz y salvos para yo poder escriturar,

sino no habria podido escriturar.”
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Es que la actuacion de la demandada siempre fue tendiente a que transcurriera el
tiempo sin que el Municipio liquidara las obligaciones urbanisticas y no tener que
asumir su cosfo econdémico, eso se desprende de lo igualmente declarado por el
representante legal de la demandada:

“PREGUNTA # 6: Diga si es 0 no cierto, y yo afirmo que es cierfo, que
CONSTRUCOL incumplié esta obligacién contractual al no pagar las
obligaciones urbanisticas. CONTESTO: No es cierfo, no es cierto;
nosotros le enfregamos a ustedes el lofe y le enfregamos escriturado. Yo
lengo un negogio ya, ¢ sea, el Municipio de Rignegro fiene que hablar
conmige, no ha_hablado conmigo. Ya es ofro tema muy aparfe, €s un
tema muy aparfe_de lo gue vo le entrequé a usted Yo a FULLER fe
entrequé, como _decia_en el contrafo, se fo entreqo fodo organizado, todo
funcionando. Ese problema en gue ustedes se metieron, que vo no se
de dénde lo sacaron, porque yo no sé qué gestion hicieron, ni como
manejaron eso, porque el Reglamento de propiedad horizontal asi como
estaba no era sino meterio a regisiro, y ustedes empezaron que esa fue el
primer tema de la demanda, era porque no habia podido entrar a
Reglamento de propiedad horizontal y ya si esté en el Reglamenio de
propiedad horizontal; esoc habria sido sin ningun problema. Que el
Municipio de Rionegro se sienfe conmigo y me diga como le hago el aula,
eso es o que yo estoy pidiendo, pero es el Municipio de Rionegro, no H.B.
FULLER, y tan estaba a paz y salvo con el Municipio de Ricnegro, gue
escrituré. ¢ Usted cree que un Municipio le va a defar a uno escriturar una
propiedad si no esta a paz y salvo con él1? EL TRIBUNAL, PRESIDENTE:
Muy bien, va el tema lo ha reiferado varias veces, sigamos con otra
pregunta. Seépfima. REANUDA EL APODERADO DE LA PARTE
CONVOCANTE. PREGUNTA # 7: Diga si es o no cierto, y yo afirmo que
es cierto, que en el contrato de fiducia mercantil irrevocable suscrito por
CONSTRUCOL con H.B. FULLER, era obligacidn de CONSTRUCOL
(abro comillas) ‘el responder por los cargos no pagados a las entidades
distritales de catastro o municipales”. CONTESTO: No, ;como asi que
responder? Yo ya les entrequé a paz y salvo, yo les entrequé a paz y
salvo en el momento en el gue les entrequé el proyecto. O sea, va lo
gue siga de ahi para adelante no es mio, yo no fengo, o sea, hasta la
fecha de entrega, y lo dice muy claro el contrato, yo les enirego ahi a paz
y salvo."(Folio 762 del expediente).Cursiva, subrayas y negrilla propias

Ademas esta probado en el proceso que el representante legal de la sociedad
demandada no respondid a los requerimientos de la convocante que le exigia el
cumplimiento de las obligaciones contraidas. Asi se observa también en la
siguiente respuesta dada en el interrogatorio de parte formulado por el apoderado
de la convocante:

‘PREGUNTA # 4: Diga si es o no cierfo, y yo afirmo que es cierfo, que
usted fue requeride por H.B. FULLER por escrito para que asumiera su
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responsabilidad de pagar las obligaciones urbanisticas ante el Municipio
de Rionegro. CONTESTO: No, a mi no me ha requerido H.B. FULLER por
eso, muéstreme el escrito. A mi me citaron en una caria a una reunién
y me dio tanta rabia gue no fui, porque a mi no_me gusta gue me
citen por una carta, por qué no me laman. ;Si me enfendés? A mi
gue me lleque una carta de un abogado por escrito: “Venga que le
tengo esta citacion, tiene que venir tal dia, tal fecha”. O sea, ni siquiera
congciliaron conmigo de que venga reunamonos. No, eso me parecio. poco,
qué sera palabra, como poco elegante, y yo soy como una mula a veces,
cuando me ofusco ya no me mueve.(Folio 781 del expediente).Cursiva,
subrayas y negrilla propias.

En igual sentido existe en el proceso prueba documental de los requerimientos
efectuadospor la convocante al representante legal de la convocada para que se
allanara al cumplimiento de las obligaciones urbanisticas, asi:

- Correo electronico enviado el 17 de junio de 2016 a las 3:19 p.m., por el sefior
Guillermo Fernandez en nombre de H.B. Fuller, al sefior Juan Francisco
Velasquez en su calidad de representante legal de Construcol, con copia a la
sefiora Lina Maria Gonzélez y Lina Garcia, en cual se solicitd 1o siguiente:

"Juan Francisco:

De acuerdo a la ultima informacion del municipio de Rionegro donde
figuras como el representante legal de Construcol 5.A.5.se determiné la
necesidad de que asumas las obligaciones urbanisticas, esto es para que
la facture que envien por dicho concepto salga a nombre de Construcol
5.a.s.

Por favor necesitamos nos envies la carta firmada lo mas pronio posible
junto con los documentos soporttes que se piden (...)." (Folio 73 del
expediente).

Esta misma solicitud fue reiterada en los correos electrénicos remitidos los dias
22 de junio de 2016, 12 de julio de 20186, 15 de julio de 2016 y 10 de octubre de
2016, obrantes a folios 74 a 768 del expediente, todos ellos sin respuesta de la
parte convocada.

Ademas de lo anterior, fue aportado con la declaracion del testigo Guillermo
Fernandez, el texto de la carta en la que se le solicitabaal representante legal de
Construcol su firma para la legalizacion o normalizacién de las obligaciones
urbanisticas ante el Municipio de Rionegro, la cual iba precedida de una
explicacion y requerimiento escrito que hiciera H.B. Fuller para ef cumplimiento de
las obligaciones insatisfechas por la convocada, comunicaciones que fueron
remitidas como anexos del cofreo electrénico ya resefiado, enviado el 17 de junio
de 2018, documentos que obran a folios 743 a 746 del expediente.
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Solicitud y requerimiento escrito que fue ratificade por la version de la testigo
sefiora Lina Maria Gonzalez, Gerente de Proyecios de la sociedad
CONSTRUCOL S.A.S:

“PREGUNTADA:; Usted recibié un requerimienfo_de parte de H.B.
FULLER para que acudiera directamente al Municipio v les efectuaran las
liquidaciones de las obfigaciones urbanisticas?CONTESTO:Si sefior, de
HEB FULLER PREGUNTADA POR EL TRIBUNAL, PRESIDENTE: ;Y
qué paso? ¢Ustedes fueron? CONTESTO:No, realmente elios. el correo
era, v feo_era algo diferente; era porque H.B. FULLER nos envié un
correo donde nos decia como que firmaramos un documenfo que
estaba como solicitando el Municipio de Rionegro, v alid va el tema:
el Municipio de Rioneqro estaba haciendo una exigencia de un pago
de unas obligaciones para que el Municipio adelantara el sello de los
planos del Reglamento, v el correo, gue creo af que 8! se refiere, frala
anexo _un documento donde nosofros asumiamos un compromiso de un
pago con esas obligaciones. Pero_es que ese documento no era
enlendible v no era aceptabie por nosolros. porque era como si nas
estuvierann_obligando _a nosolros a firmar un documento gue no tenia
ningun_sustento juridico. PREGUNTADA: ;Me recuerda qué documento
era, perdon le interrumpo? CONTESTO: Algo asi como que
CONSTRUCOL se compromete al pago. “Sefiores Municipio de Rionegro,
CONSTRUCOL se compromete al pago de ias obligaciones urbanisticas”,
algo asi. Alentamente, Juan Francisco Veldsquez. No tenia como
argumentos legales.”(Folio 815 del expediente).Cursiva, subrayas y
negrilla propias.

De todo [b expuesto y valorado probatoriamenteconcluye el Tribunal, que la
conducta de la convocada en la ejecucion del contrato contradice y viola no sélo el
propio texto negocial sino todos los postulados de la buena fe exigidos por el
articulo 83 de la Constitucion Politica de Colombia vy por el articulo 1603 del
Codigo de Comercio Colombiano que meridianamente prescribe:

“ARTICULO 1603. EJECUCION DE BUENA FE. Los conirafos deben
ejecutarse de buena fe, y por consiguiente obligan no solo a lo que en
ellos se expresa, sino a fodas las cosas que emanan precisamente de la
naturaleza de la obligacidn, o que por ley pertenecen a efla.”

No encuenira el Tribunal ajustado a derecho ni a la lealtad reclamada en el
contrato ni en la ley, que la parte convocada pretenda sustraerse de! cumplimiento
de sus obligaciones con el pretexto de que eniregéd el bien inmueble contra la
expedicion de la escritura plblica a paz y salvo y dejé de asumir, abiertamente, el
pago de obligaciones urbanisticas que séle se le liquidaran, como ella bien sabe
en su condicion de profesional de la construccion y gerente del proyecio,
posteriormente a la suscripcién de la mencionada escritura. La_obligacion de
asumir el pago de las obligaciones urbanisticas no sélo hace parte de las
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obligaciones de saneamiento leaal que le corresponden al vendedor del bien
sino que le obliga el mandato contractual.

Para el Tribunal, le correspondia a Construcol como vendedor y constructor del
bien inmueble, el impulso de la actuacion administrativa desde elmomento de la
expedicién de la licencia. El debia solicitar la realizacién del avalio, si éste se
requeria, o solicitar la determinacién de la obra concreta que debia hacer como
pago en especie de las obligaciones urbanisticas tipo.B, sin lugar a ninguna clase
de dilacion o argucia.

Con base en ese avalio o acuerdo scbre la obra a realizar,la dependencia
municipal competente liquidaria las obligaciones urbanisticas.

Por lo anterior, Construcol al no haber efectuado la gestién administrativa
necesaria y no solicitar la liquidacién de las obligaciones urbanisticas tipo B y por
supuesto, por no haber procedido al pago de la misma, incumplid el contrato de
fiducia mercantil.

Asi las cosas, la pretension primera principal sera acogida asi como la primera
consecuencial por haberse demostrado el incumplimiento contractual de la
convocada.En razén de esto, no habrd necesidad de efectuar ningan
pronunciamiento respecto a las pretensiones subsidiarias. Ahora, frente a las
pretensiones segunda y tercera consecuenciales, el Tribunal se ocupara en los
siguientes numerales de su analisis.

7.- La pretensién consecuencial fercera de la demanda. Condena al pago de
la Clausula Penal.

£l Tribunal para poder analizar la procedencia o no de la pretension consecuencial
segunda de la demanda, en la cual se solicita el resarcimiento de los perjuicios
ocasionados por e! incumplimiento de la demandada, debera dar cuenta de la
naturaleza de la cldusula penal pactada entre tas partes, para lo cual, citara el
numeral 14.1 del capitulo XIV del contrato de fiducia:

“14.1. CLAUSULA PENAL SANCIONATORIA. E! incumplimiento de
cualquiera de los FIDEICOMITENTES de alguna de las obligaciones
derivadas del presenfe contrato, dara derecho a aquel que hubiere
cumplido o se hubiere allanado a cumplir las obligaciones a su cargo, a
exigir a titulo de pena al FIDEICOMITENTE que no cumplié o no se allano
a cumplir, el pago de una suma equivalente a 1.235.753.011. Lo anterior
no obstard para que el FIDEICOMITENTE cumplido pueda reclamar la
fotalidad de los dafios y perjuicios que le sean ocasionados por el
incumnplimiento.”

“PARAGRAFO PRIMERO: En el evento en que uno de los

FIDEICOMITENTES incumpla alguna de las obligaciones a su cargo, el

FIDEICOMITENTE cumplido, o que se allané a cumplir, requerira al otro
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por escrito, mediante comunicacion enviada de acuerdo con lo dispuesto
en el presente contrato, para que en el término de diez (10) dias
calendario subsane el incumplimiento reclamado. Pasado dicho perfodo
sin que se hubiere subsanado el incumplimiento de las obligaciones, el
fideicomitente cumplido podré exigir judicialmente el cumplimiento de las
mismas o la resolucion del contrato y en ambos casos podra exigir
ademas, el pago de la suma indicada como cldusula penal y cualquier
ofra suma adicional que se llegare a causar a litulo de dafios, sin que
para eflo sea necesario efectuar requerimientos adicionales, privados o
judiciales, en cuyo beneficio renuncian  reciprocamente  los
fideicomifentes.”

“PARAGRAFO SEGUNDOQ: Por el pago de la pena no se extingue la
obligacion principal, la cual podrd ser exigida separadamente. El
FIDEICOMITENTE que hubiere cumplido o se hublere allanado a cumplir
sus obligaciones, podra exigir bien el cumplimiento del contrato o bien la
resolucion del mismo, en caso de que el otro FIDEICOMITENTE no
cumpla o no se allane a cumplir sus obligaciones. En ambos casos,
conjuntamente con el cumplimiento o la resolucion del confrato, el
FIDEICOMITENTE CUMPLIDO tendra derecho a pedir el pago de la pena
y la indemnizacién de los perjuicios causados, de conformidad con los
articulos 870 del Codige de Comercio y 1546 y 1600 del Codigo Civil.”
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Sea lo primero advertir que fa reclamacién de perjuicios y la clausula penal en
principio no podran ser acumuladas, salvo estipulacidén expresa en contrario (art.
1600 Codigo Civil), asi lo ha indicado la Corte Suprema de Justicia, por lo que en

ese sentido el demandante debera optar entre |a pena y los perjuicios, asi:

“Fn el mismo senfido, la parte final del articulo 1594 que faculta al
acreedor cobrar la pena junto con Ia obligacién principal, “a menos que se
haya estipulado que por el pago de la pena no se enfienda extinguida la
obligacién principal’; e igualmente, el articulo 1600 ejusdem, en cuanto
determina que “no podré pedirse a la vez la pena y la indemnizacion de
perjuicios, a menos de haberse estipulado asi expresamente;, pero
siempre estarg al arbitrio del acreedor pedir la indemnizacion o la pena”.
Como se ve, tales preceptos permifen a las parfes acordar la clausula con
un signo particularmente punitivo al posibilitar su acumulacion con la
reclamacion de pedquicios, a la cual, subsecuentemente, no sustituye.”Sala
de Casacian Civil. M. P. Pedro Octavio Munar Cadena. Sentencia del 18
de diciembre de 2009. Expediente 68001 3103 001 2001 00389 01.

Ahora bien, en el caso gue ocupa la atencion del Tribunal,se encuentra
pactada,inequivocamente,que la parte cumplida podra solicitar el cumplimiento del
contrato o su resolucion, y como consecuencia de ello, pedir la acumulacion de la
pena y la totalidad de los perjuicios ocasionados con el incumplimiento contractual.
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Estipulando, como bien se definid en el contrato, una clausula penal de orden
sancionatorio.

Asi, es posible juridicamente, como lo hizo el demandante pedir no solo el pago de
los perjuicios irrogados sino a condena del valor estipulado en la clausula penal,
para lo cual deberd demostrar que requiri¢ a la parte demandada para la
subsanacion de la obligacion insatisfecha en los términos del paragrafo segundo
de!l numeral 14.1 del capitulo XV del contrato de fiducia para luego de esto poder
proceder a la formulacion de la demanda arbitral.

Dejando de lado la discusion sobre el alcance o validez del requerimiento previo
como requisito de procedibilidad convencional a la luz de lo establecido en el
articulo 13 del Codigo General del Proceso, lo cierto es que la presente demanda
fue promovida luego de haberse agotadoe miltiples requerimientos verbales y
escritos a la demandada.

De esto dio cuenta la declaracion rendida por la sefiora Amparo del Socorro
Carmora Toro, quien fue administradora de la Copropiedad Karga Fase 2.

“PREGUNTADA: Yo quiero leerle un pedazo del acfa ndmero 8 del
consejo de administracion, me parece que es del consegjo, yo la ubico,
espéreme un segundito, CONTESTO: Me suena mas bien como de
asamblea. PREGUNTADA: De asamblea, si. CONTESTO: Si, porque en
el acta numero 8 fodavia no se habia hecho ninguna negociacion con
FULLER. PREGUNTADA: Si, es de la asamblea. CONTESTO: ;De qué
fecha? PREGUNTADA: Esto es 2 de agosto del 2014, folio 73, reverso.
Estd hablando de la franja de terreno. Dice: "La administracién cumplio
con lo pactado y realizé fodos los iramites necesarios, pero en Plgneacion
fue rechazada la desafectacion porgue la matricula inmobiliaria que
estaba en la promesa no correspondia al lote que habla comprado la
empresa H.B FULLER, a la cual se anexaria la franja. Se envié carfa al
sefior Juan Francisco Veldsquez para que continuaramos el proceso,
pero nunca respondio. Sin embarge la Conslructora, con el borrador de
la_promesa de compra, intervino la franja _haciendo una cuneta y
orqanizando_el ferreno. Al final no se compro dicha franja, todo fue un
engafio por parte de la construclora para hacer uso de la franja mieniras
la_construccion”. Usted aqui utiliza la palabra “engafio”. La pregunta es si
en ofros momentos Karga Fase 2 se sintié engafiada por CONSTRUCOL.
CONTESTO: Mire, al principio no nos sentimos engafiados, porque todo
el tiempo nos comié a carrefa, que era la segunda etapa, que el
coeficiente iba a ser grandisimo, que a elfos fa cuota de administracion se
les iba a rebajar al 50%. Pero ya después, como en esa acfa, ya nos
dimos cuenta de que todo era un engario, todo lo que nos dijo éf fue un
engano, y engafio también al municipio de Rionegro, porque para que le
dieran la licencia de construccion, levé al municipio de Rionegro todo lo
gue le habian aprobado para Karga Fase 2. Entonces alla me mostraron:
“Vea, es que aqui estd el acueducto, el alcantarilfado”. Tode lo que ya
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tenian listo, &l lo Nevd alld para poder construir a FULLER. Lo gue
nosotros nunca nos _explicamos cémo_es gue e aprueban en Rionegro
eso v después le hacen una matricula independiente que no tiene nada
gue ver con Karga Fase 2. Fse negocio no lo supimos_nunca como fue.
Entonces ya después nos dimos cuenta que todo lo que Juan Francisco
nos habia dicho, era un engafio, todo, v ahi estd muy claro en la
asamblea, y crec que esa asamblea esté firmada por él, mira a ver si él
estaba ahi, yo creo que el firmé esa acta, él mismo firmé esa acta.”

De los requerimientos también da cuenta los insistentes correos electronicos
enviados por la demandante al representante legal de la demandada y a su
gerente de proyectos, fechados el 17 de junio, 22 de junio de 2016, 12 de julio de
2016, 15 de julio de 2016 y 10 de octubre de 2016, obrantes a folios 73 a 76 del
expediente, de todos ellos no existe en el plenario contradiccién o respuesta de fa
parte convocada.

Finalmente, hay evidencia delrequerimiento escrito que hiciera H.B. Fuller para el
cumplimienio de las obligaciones incumplidas por la convocada, remitida como
anexo del correo electronico del 17 de junio de 2013, folic 743 a 745 del
expediente.

“Medellin, Junio 17 de 2.016

Doctor:

JUAN FRANCISCO VELASQUEZ
CONSTRUCOL 8.A.S

Ciudad

REF. TRAMITE DE INTEGRACION DEL LOTE DE PROPIEDAD DE HB
FULLER A LA COPROPIEDAD CENTRO CIUDAD KARGA RIONEGRO
FASE I - PH

Por medio de la presente me permito dirigirme a Usfed con la finalidad de
informarle que en desarrollo del tramite de incorporacién del lote de
propiedad de HB FULLER a la copropiedad CENTRO CIUDAD KARGA
RIONEGRO FASE Il — PH, el cual actualmente adelantamos anfe la
Oficina de Planeacién Municipal del Municipio de Rionegro, se determint
por parte de dicha entidad la necesidad de dar cumplimiento a unas
obligaciones urbanisticas como requisifo previo para el perfeccionamiento
de dicho tramite,

Teniendo en cuenia que si bien nosotros estamos adelantando el framife
para la incomoracién de nuestra bodega a la propiedad horizontal ya
mencionada, el cumplimiento de dichas obligaciones no nos corresponde
asumirio toda vez que cuando adquirimos el bien de parte de la sociedad
que Usfed presenta, en ningun momenio adquirimos deniro de la
negociacion obligaciones de esta indole con respecto a dicha adquisicion
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y por el contrario, nuestra empresa adquirié el derecho de dominio sobre
un inmueble que se suponia debia estar completamente al dia con
respecto a sus obligaciones urbanisticas como proyecto ante el Municipio
de Rionegro y debidamente incorporado en el reglamento de propiedad
horizontal de CENTRQ CIUDAD KARGA RIONEGRO FASE Il - PH.

Por tal razén y después de haber efectuado este planteamiento al
funcionario que atiende el tramite, esta dependencia estuvo de acuerdo
en que se presente una carta dirigida al Municipio de Rionegro en la cual
se seflale que la sociedad CONSTRUCOL S.A.S., pese a no ser quien
adelanta el trdmite de la referencia, asume el costo total derivado de
cualquier concepto relacionado con las obligaciones urbanisticas
derivadas del tramite de incorporacion de la bodega a la propiedad
horizontal, dando cumplimiento a Jos compromisos contractuales
asumidos con HB FULLER.

En este orden de ideas, adjuntamos a la presente comunicacion el texto
de lo que consideramos debe ser dicha carta con la finalidad de que sea
firmada por Usted y devuelta a nosotros, para continuar con el framite.

Atentamenie,

LINA MARIA GARCIA MEJIA
Representante Legal

HB FULLER COLOMBIA S.A.S.
NIT No. 800.026.092-2”

Requerimiento escrito que fue avalado por la testigo sefiora Lina Maria Gonzalez,
Gerente de Proyectos de |la sociedad Construcol.

En ese orden de ideas, estan acreditados los presupuestos legales vy
contractuales para que se abra paso la prosperidad de la cldusula penal, no
obstante ello, el Tribunal de acuerdo a lo previsto en el articulo 867 del Codigo de
Comercio procedera a reducir equitativamente el monto o suma pactada entre las
partes, por cuanto se encuentra probado con suficiencia y de esto no existe
discusién que la obra civil culming, el bien inmueble se escrituré y se transfirio el
derecho de dominio, esto es, la obligacion principal se cumplio de forma material y
juridica, no asi, como también guedd probado, la satisfaccion del pago de
obligaciones urbanisticas.

“ART. 867 —Cuando se estipule el pago de una prestacién determinada
para el caso de incumplimiento, o de mora, se entendera que las parles
no pueden retractarse.

Cuando la prestacion principal esté deferminado o sea determinable en
una suma cierta de dinero, la pena no podré ser superior al monto de
aguella.

Cuando la prestacién principal no esté deferminada ni sea determinable

en una suma cierta de dinero, podra el juez reducir equitativamente la

pena, si la considera manifiestamente excesiva habida cuenta del interés
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que fenga el acreedor en que se cumpla la obligacién. Lo mismo_hara
cuando la_obligacién principal se haya cumplido en parte.” Negrilla y
subrayas propias.

En razén de esto, no estima el Tribunal que fa suma pactada en la ciausula penal
se haya causado en su integridad, en ofras palabras, resulta excesiva en
contraste a lo ejecutado en el contrato.

Asi las cosas, aunque no media oposicion ni excepcion planteada al respecto, en
acatamiento de lo dispuesto en la parte final del inciso segundo del mencionado
867 del Codigo Comercioy de lo probado en el plenario, el Tribunal reducirg el
monto de la pena que debera reconocer y pagar la demandada por su
incumplimiento en un 50%, esto es, en la suma de $617.876.505.

8.- La pretension consecuencial segunda de la demanda. Condena al pago
de perjuicios ocasionados por el incumplimiento.

Esta pretension tiene por finalidad que se le reconozcan los costos asumidos por
la convocante en la atencién directa de los requerimientos planteados por el
Municipio de Rionegro para fa inclusion del bien inmueble al reglamento de
propiedad horizontal, en razon a que la parte convocada desatendid esa
obligacion al igual que la del pago de las obligaciones urbanisticas tipo B.

La pretensién consecuencial elevada ante el Tribunal es del siguiente tenor:

“Que se ordene a la sociedad Construcol S.A.S., al resarcimiento de los
perjuicios ocasionados con su incumplimiento a la sociedad HBFuller
Colombia 8.A.S., fos cuales comprenden:

- El pago de la suma de COP$ 6.960.000 por concepto del Avalio
realizado por la Lonja de Propiedad Raiz.

- El pago de la suma de COP$ 32.289.211 por concepto de honoratios de
abogado generados por el acompafiamiento y asesoria desde el
incumplimiento de contrato de Fiducia.

N° FACTURA VALOR
N°000000776 $4.286.756
N°000000802 $5630.233
N°Q00001013 $1.393.679
N°000001208 $6.004.561
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N°000001606 $1.777.781
N°000001782 $9.123.656
N*000001829 $9.162.545

TOTAL $32.289.211”

El Tribunal luego de analizar los gastos incurridos por la parte convocante observa
que tales perjuicios se enmarcarian en [a clasificacion del dafic emergente porgue
son costos que asumid, sin tener que hacerlo, por el incumplimiento de la parte
convocada en el pago de las obligaciones urbanisticas, por lo que resultan
perjuicios directos e imputables a la negligencia o incuria de la causante del dafio,
Construcol y, como se examind en el numeral anterior tales conceptos econdmicos
pueden ser cobrados por la convocante ademas de la pena pactada en el contrato.

De otro lado, no comparte el Tribunal |la alegacion de la convocada en la que se
sefialé que los rubros discriminados en la presente pretension se causaron por |a
intromision de la convocante o por su propia culpa en el desarrollo de la gestion
administrativa, ya que todo lo contraric resultdé probado en el proceso, la
convocante fue diligente y cuidadosa en su actuar porque era su legitimo interes
como comprador legalizar el bien inmueble adquirido sujetandolo al regimen de
copropiedad y dejandolo a paz y salvo de los requerimientos o cobros de la
administracion municipal, en razon de lo cual, no se observa que los costos
cobrados sean desproporcionados o ajencs a esa labor, punto éste que fue
tratado extensamente por el declarante Guillermo Fernandez.

Teniendo en cuenta lo expuesto, el Tribunal acogera esta pretension.

9.- Las excepciones de mérito propuestas por Construcol.

Tienen definida la doctrina vy la jurisprudencia que la defensa o resistencia a la
pretension se concreta en dos momentos: negando los hechos en los gue se
sustenta aquella, u oponiendo ofros hechos que, de 'acuerdo con la ley, son aptos
para impedir el nacimiento de la relacion sustancial que invoca el demandante o
que madifican o extinguen dicha relacién. Es decir, si el demandante no prueba los
hechos fundantes de su pretension, sucumbe por una declaracién desestimatoria
de su pretension.

Asi mismo, la excepcién se estudia por el juzgador in evenium, vale decir, en el
caso del inicial triunfo de ia pretensién. Si esta resulta rechazada, obviamente no
hay lugar a estudiar la excepcién, es decir, ante el fracaso de la pretension no hay
por qué enfrentar el estudio de hechos impeditivos, modificativos o extintivos de
algo que no esta llamado a ser acogido.
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De igual suerte la excepcidn necesariamente tiene que estar sustentada en
hechos que sean fundantes de la misma, por lo que, si el excepcionante no prueba
tales hechos, cbviamente su defensa fracasara.

Con fundamento en el concepto que se deja plasmado, el Tribunal procede a
despachar las excepciones de mérito:

a.- “Cumplimiento del objeto contractual”. Afirma la parte convocada gue
cumplié a satisfaccionel objeto contractual porgue sobre el lote de terreno se
construyé la bodega prometida, inmueble que fue restituido a la convocante a la
finalizacion de la obra conforme a lo previsto en el contrato de fiducia mercantil,
ademas de ello,fue transferido juridicamente el bien inmueble a su adquirente libre
de gravdmenes, impuestos, tasas y contribuciones, valorizacién y demas
erogaciones de orden nacional, departamental o municipal.

Ya se vio como, efectivamente, algunas de las obligaciones adquiridas por
Construcol en el contrato sobre el cual se discute en este proceso arbitral no
fueron satisfechas. Frente a la insatisfaccion o incumplimiento, solo quedaba
enfrentar un hecho concreto que fuese suficiente, de acuerdo con la ley, para
desestimar la pretension por no haber nacido la obligacion o por haberse
modificado o extinguido ésta. Alegar simplemente el cumplimiento, si bien es un
medio de resistencia o de defensa frente a la pretension, no es propiamente una
excepcion, a no ser que se tuviese como fal el pago como cumplimiento. Y si se
analizo atras que efectivamente no se ha cumplido con el pago de las obligaciones
urbanisticas tipo B y que éstas resultan ser obligaciones de saneamiento legal y
contractual que le corresponden al vendedor y constructor del bien, obviamente la
excepcion de cumplimiento, entendida de la manera como aqui se expresa, no ha
quedado configurada y sera rechazada.

b.- La solucién del negocio juridico.Si bien la solucion o pago si comporta un
hecho extintivo de la obligacion reclamada, en el proceso no se advierte prueba de
se haya dado cabal cumplimiento de la prestacion debida, como acaba de
explicarse en el anterior punto.

E! Tribunal ho comparte la posicion juridica adoptada por la parte demandada, en
el sentido de indicar que la obligacién de mantener el bien inmueble adquirido por
la convocante en paz y salvo, solo permanecia vigente hasta el momento de la
entrega v la transferencia del derecho de dominio, como [o hizo al suscribir la
escritura pablica N° 3495 del 31 de octubre de 2014 ante la Notaria 7° de
Medellin, puesto que existen obligaciones como las urbanisticas que no estén
cobijadas con el paz y salvo que se aporta para la firma del citado instrumento
pablico, por cuantc tales obligaciones en muchas ocasiones, no se liquidan
ordinariamente para ese momento, por lo cual permanecen hasta que el obligado
las pague, en este caso conforme al contrato, éstas le correspondian a la parte
convocada, Construcol, en razén de ello, se podian reclamar, como ocurrid, a
través de la obligacion contractual asumida por ésta y a través de la obligacion de
saneamiento incumplida por el vendedor de la cosa. Por lo considerado no
prosperara entonces, la excepcion.
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c.- Interpretacién sistematica e integral del contrato.La presentacion de una
forma particular de interpretar €l texto contractual,en si no es un hecho y por
consiguiente no es propiamente una excepcion. A o sumo seria una consideracion
o argumentacién para la prosperidad de una excepcién. Sin embargo, luego de
estudiarse, se encuentra que su sustentacion gira en torno al cumplimiento del
contrato y de la solucién o pago de la obligacién de mantener el bien a paz y salvo
hasta la entrega y transferencia del derecho de dominio, por lo cual, las razones
expuestas para negar las dos primeras excepciones permanecen para restarle
mérito a la presente oposicion o excepcidn, razon suficiente para su rechazo.

d.- Falta de Legitimaciéon en la causa por activa y falta de litisconsorcio
necesario. Estas dos excepciones quedaron resueltas y rechazadas en los
puntos, en su orden en capitulo IIl, literal B, ordinales e, fy g, y en literal D
numetral 2.

e~ Nadie puede alegar su propia torpeza o “nemo auditur propriam
tutpitudinem allegans”. Se alega la culpa de la demandante como hecho
extintivo de la obligacion de fa parte convocada fundamentada en que la actora
pretende obtener rédito por unas gestiones administrativas que no eran
necesarias.

Olvida la convocada, que la parte demandante en aras de legalizar el bien
adquirido e integrarlo al régimen de copropiedad tuvo que hacer las gestiones que
se le censuran, puesto gue al no recibir atencion oportuna de la convocada como
obligada contractual frente al pago de las obligaciones urbanisticas se vio
compelida a llevar a cabo una serie de gestiones que no estaban a su cargo. No
obstante ello, el Tribunal estima que la actuacidon desplegada por la convocante
estuvo dentro de los parametros de difigencia y cuidado en blsqueda de su interés
o finalidad negocial. No acreditada la supuesta culpa o torpeza alegada en el
comportamiento de la demandante, la excepcién podra prosperar.

f- Verbos rectores como nuacleo esencial de [las obligaciones
contractuales.La denominada excepcion no es tal, no configura un hecho
impeditivo, modificativo o extintivo de la pretensién, es pues, una mera afirmacion
para replicar a una pretension, la cual por demas ha quedado resuelta con lo
considerado en el laudo respecto al incumplimiento de la obligacién a cargo de la
demandada.

Solo bastaria por considerar lo siguiente, en el plenario quedé suficientemente
demostrado que la parte convocante informd, notificé y requirié a la demandada
para que la acompafiara y coadyuvara con la gestion administrativa de la inclusién
del bien inmueble al régimen de propiedad horizontal, por lo que resulta contrario a
la realidad lo afirmado en esta "excepcién” sobre el hecho gque nunca tuvo
conccimiento ni se le informé puesto que la demandante aciio de forma
independiente y separada.

g.- Inexistencia de elementos de responsabilidad civit contractual.la
sustentacion de esta excepcion gravita en que la victima, H.B. Fuller, se causé su
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propio dafio por haber llevado a cabo una actuacion administrativa innecesaria,
independiente, errénea y descuidada, de la cual se pretende endilgar
responsabilidad a la demandada. :

La sustentacidn de esta excepciénfue despachada negativamente en el anterior
literal e, por esa razon se negara igualmente el presente medio exceptivo.

h.- Buena fe por parte de Construcol.Si bien la buena fe no configura en estricto
sentido una excepcion, en el proceso quedé demostrade lo contrario, esto es, el
Tribunal no encontrd ajustado a derecho ni a la lealtad reclamada en el contrato ni
en la ley, que la parte convocada pretenda sustraerse del cumplimiento de sus
obligaciones con el pretexto de que entregé el bien inmueble contra |a expedicidn
de la escritura publica a paz y salvo y dejé de asumir, abiertamente, el pago de
obligaciones urbanisticas que solo se le liquidaran, como ella bien sabe en su
condicién de profesional de [a construccion y gerente del proyecto, posteriormente
a la suscripcién de la mencionada escritura. La obligacion de asumir &l pago de las
obligaciones urbanisticas no sdlo hace parte de las obligaciones de saneamiento
legal que le corresponden al vendedor del bien sino que le obliga por el simple
mandato contractual. Por lo considerado esta “excepcion” no sera acogida.

i.- Prescripcion. Se propuso como excepcion la prescripcidn de la obligacion pero
no se aludié de cudl de ellas se solicitaba ese medio extintivo ni mucho menos se
precisa cual es el régimen ytérmino aplicable a la prescripcién alegada. El Tribunal
para poder resolver la prescripcion propuesta como excepcion la circunscribira a la
exigencia de cumplimiento en el pago de la obligacidnurbanistica tipo B, ia cual
resulta ser el objeto de discusion en la presente [itis.

Es asi como, en el proceso obra titulo ejecutivo, el cual contiene la obligacion de
cobro efectuado a la demandante por concepto de obligaciones o areas de
cesiones urbanisticas tipo B, liquidadas por la secretaria de hacienda del
Municipio de Rionegro en la suma de $1.092.502.000, folio 648 del expediente.

El anterior documento data del 15 de diciembre de 2016, y conforme a Io previsto
en elarticulo 488del Codigo de Comercio, constituye una obligacion clara, expresa
y exigiblede pagar una suma de dinero.

Por su parte, el articulo 99 de la Ley 1437 de 2011, establece que prestan mérito
giecutivo por la via de jurisdiccion coactivatodo acto administrativo ejecutoriado
que imponga a favor de lasentidades publicas una suma liquida de dinero, en los
casos previstos en la ley.

Ahora, conforme a lo reglado en el articulo 2536 del Cédigo Civil, modificado por el
articulo 8 de la Ley 791 de 2002, la obligacion descrita prescribira en 5 afios, por
le que si tenemos en cuenta el anterior hito, esto es, ia liquidacion de la obligacion
urbanistica tipo B y lo contrastamos con la fecha de presentacion de la demanda,
25 de julio de 2017, resulta evidente que la pretendida prescripcion no se ha
consolidado por lo gue se despachara negativamente este medio excepfivo.
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j- La genérica.No existe en el expediente prueba de hechos que constituyan
excepciones gue, con ocasion de su deber, tuviera el Tribunal que declarar
oficiocsamente.

10.-Juramento estimatorio y su oposicion.

El articulo 206 del C.G.P. establece que:

“Articulo 206. Juramento estimatorio. Quien pretenda el
reconocimiento de una indemnizacion, compensacion o el pago de
frutos o mejoras, debera estimarlo razonadamente bajo jurarmento
en la demanda o pelicién correspondiente, discriminando cada uno
de sus conceptos. Dicho juramento haré prueba de su monto
mientras su cuantia no sea objefada por la parte contraria dentro
del ftrasiado respectivo. Solo se considerard la objecion que
especifique razonadamente la inexactitud que se le afribuya a la
estimacion

Formulada la objecion el juez concedera el término de cinco (5)
dias a Ia parfe que hizo la estimacion, para que aporte o solicite las
pruebas pertinentes.

Aun cuando no se presente objecion de parte, si el juez advierte
gue la estimacion es notoriamente injusta, ilegal o sospeche que
haya fraude, colusion o cualquier ofra situacion similar, debera
decretar de oficic las pruebas que considere necesarias para fasar
el valor pretendido.

Si la cantidad estimada excediere en el cincuenta por ciento (50%)
la que resulte probada, se condenara a quien Ia hizo a pagar a la
ofra parte una suma equivalente al diez por ciento (10%) de la
diferencia.

El juez no podrd reconocer suma superior a la indicada en el
juramento estimatorio, salvo los perjuicios que se causen con
posterioridad a la presentacion de la demanda o cuando la parte
contraria lo objete. Seran ineficaces de pleno derecho fodas las
expresiones que prefendan desvirtuar o defar sin efecto la
condicidn de suma maxima pretendida en relacién con la suma
indicada en el juramento.

El juramento estimatorio no aplicard a la cuantificacion de los
dafios extrapatrimoniales. Tampoco procederd cuando quien
reclame la indemnizacién, compensacion los frutos o mejoras, sea
un incapaz.

Paragrafo. También habra lugar a la condena a la que se refiere
este articulo a favor del Consejo Superior de la Judicatura,
Direccion Ejecutiva de Administracion Judicial, o quien haga sus
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veces, en los evenfos en que se nieguen las pretensiones por falta
de demostracién de los perjuicios. En este evenfo, la sancion
equivaldra al cinco por cienfo (5%) del valor pretendide en la
demanda cuyas pretensiones fueron desestimadas.

La aplicacién de la sancion prevista en el presente paragrafo solo
procedera cuando la causa de la falta de demostracion de los
perjuicios sea imputable al actuar negligente o temerario de la
parte.”

La parte convocante realizd el juramento estimatorio correspondienie en la
demanda, reformada®', incluyendo en &l las siguientes sumas por los siguientes
conceptos: $6.960.000 por un avalio, $32.289.211 por honorarios de abogados y
$1.235.753.011 por concepto de clausula penal contenida en el contrato de
fiducia.La parte convocada lo objetd en la contestacion de la misma®.

Frente a este tema, el Tribunal considera que, no obstante las pretensiones de
condena o indemnizatorias formuladas en la demanda no prosperaron en su
totalidad, no hay lugar a condenar a la parte convocante a las sanciones previstas
en la norma anteriormente transcrita, toda vez que el enunciado normativo no
aplicaria, por cuanto que no era necesario incorporar en dicho juramento la
estimacion de lo que se reclaméd por concepto de clausula penal, siendo
indiferente la naturaleza juridica que ésta asuma —de apremio, indemnizatoria, o
cualquiera otra calificacion que quisiera predicarse-, pues de todas maneras
correspondia a una estimacién convencional anticipada de pago en caso de
incumplimiento, consideracion sustancial sobre la cual tendria que pronunciarse el
Tribunal en el analisis de fondo de la controversia, si llegare a ser pertinente, como
en efecto lo hizo en la presente providencia.

11.- Medidas cautelares.

Teniendo en cuenta que existe evidencia en el cuaderno de medidas cautelares
que de las cautelas solicitadas por la parte convocante y decretadas por el
Tribunal, sélo fue posible practicar el embargo del establecimiento de comercio
denominado Construco!l Medellin, identificado con el nlmero de matricula 21-
536533-02 de la Camara de Comercio de Medellinde propiedad de la demandada,
y conforme a lo dispuesto en el séptimo inciso del articulo 32 de la Ley 1563 de
2012, siendo éste el momento procesal oportuno, procedera el Tribunal a ordenar
el ievantamiento de la citada medida cautelar.

12.- Costas.

Habiendo concluido la evaluacién del proceso, el Tribunal encuentra que el
balance del arbitraje favorece completamente a la parte demandante en virtud de

251y, Folio 298 (al reverso) del expediente.
%ZGCfr. Folios 451 y ss del expediente.
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la prosperidad de la pretension principal y de las consecuenciales de la demanda,
asi se haya reducido el monto de la clausula penal reclamada.

Por consiguiente, y de conformidad con los articulos 365 Ndm. 1 de la Ley 1564
de 2012 “Cédigo General del Proceso™® se impondran las costas del Proceso en
contra del demandado y a favor de la demandante, incluyendo las agencias en
derecho a que se hace referencia en el articulo 366 Num. 3 y 4 dela Ley 1564 de
2012 “Cédigo General del Proceso™*,

El total de honorarios y gastos decretados y pagados en el proceso ascendid a la
suma de $112.207.686 (Cfr. folio500 a 504 del expediente) y, como consta en el
expediente,estas partidas fueron consignadas UOnicamente por la parte
Demandante. Como quiera gque la parte vencida ha resultado ser la Demandada,
ésta sera condenada a pagar a la Convocante [a totalidad de |la suma pagada por
ésta para el funcionamiento de! presente proceso por concepto de honorarios y
gastos, esto es, la suma de $112.207.686.

De otro lado, con fundamento en el Acuerdo PSAA16-10554 del cinco (5) de
agosto de 2016, expedido por el Consejc Superior de la Judicatura, y
concretamente en el criterio establecido en su arliculo 5° “Procesos Declarativos
en General en Unica Instancia™“cuando en la demanda se formulen pretensiones
de contenido pecuniario, entre ef 5% y el 15% de lo pedido”, el Tribunal fijara las
agencias en derecho a favor de la Demandante y en contra de la Convocada, en ia
cantidad de $52.570.057 suma equivalente al ocho por ciento (8%) del valor de fas
pretensiones de condena que prosperaron.

En sintesis, los valores por concepto de costas, a cargo de los demandados y a
favor de las demandantes, son los siguientes:

CONCEPTO VALOR

Gastos y honorarios del proceso $112.207.686
pagados por la convocante

Agencias en derecho fijadas por el $52.570.057
Tribunal

23 " . " .
En los procesos y en jas actuaciones posteriores a aquellos en que haya controversia, la condena

en costas se sujetara a las siguientes reglas:
1. Se condenard en costas a ka parte vencida en el procesa (...)"
# “3. La liquidacién [de costas] inchuira ef valor de los honorarios de auxiliares de Ia justicia, los demas
gastos judiciales hechos por |a parte beneficiada con la condena, siempre que aparezcan comprobados,
hayan sido atiles y correspondan a actuaciones autorizadas por la ley, y las agencias en derecho que fije el
magistrade sustanciador o el juez, aunque se litigue sin apoderado.
{.)
&, Para la fijacién de agencias en derecho deberan aplicarse [as tarifas que establezca el Consejo Superior de
la Judicatura. Si aquellas establecen solamente un minimo, o este y un maximo, el juez tendrd ademds en
cuenta la naturaleza, calidad y duracién de la gestidn realizada por el apoderado o la parte que litigd
personalmente, Ia cuantfa del praceso y otras circunstancias especiales, sin que puede exceder el méximo de
dichas tarifas. (...Y" La negrifla es propia del Tribunal.
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|  TOTAL COSTAS | $164.777.743 |

Advierte el Tribunal, por dltimo, que en el evento que la suma disponible de la
partida “Gastos de funcionamiento del Tribunal’ presentase un sobrante, este sera
reintegrado a la parte convocante, quien pagoé la totalidad de dicha suma de
dinero, pero ésta debera hacer la compensacién correspondiente a favor de la
parte convocada,de conformidad con la condena en costas anteriormente
relacionada.

v. DECISIONES DEL TRIBUNAL ARBITRAL

En mérito de todo lo expuesto, el Tribunal Arbitral constituido para dirimir en Derecho
las controversias entreH.B. Fuller Colombia 8.A.S. y Construcol 8.A.S., administrando
justicia en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la Ley,

FaLLA:
A, Sobre las pretensiones de la demanda:

PRIMERO.-Declarar que no prosperan las excepciones propuestas por la
sociedad Construcol S.A.S..

SEGUNDO.-Declarar que no prospera fa tacha de sospecha formulada por la
convocada Construcol S.A.S. frente a la declaracion de la testigs Amparo
Carmona Toro, por las razones expuestas en fa parte motiva.

TERCERO.-Declarar que la sociedad Construcol S.A.S.incumplié el contrato de
Fiducia Mercantil Imevocable de Administracion Inmobiliaria celebrado con la
sociedad H.B. Fuller Colombia S.A.S. el dia 17 de mayo del afto 2013, al no haber
pagado las contribuciones e impuestos a su cargo, correspondiente a las cesiones
urbanisticas.

CUARTO.-Como consecuencia de la declaracién anterior, ordenar a la sociedad
Construcol S.A.S. a cumplir con el contrato de Fiducia mercantil irrevocable de
administracion inmobiliaria, que fue celebrado con la scciedad H.B. Fuller
Colombiz S.A.S. el dia 17 de mayo del afio 2013, especificamente con la
obligacién de saneamiento contemplada en capitulo VII, derechos y obligaciones
generales de las partes, numeral 7.2, obligaciones generales de los
fideicomitentes, puntos 1y 2, relativa a responder por los cargos no pagados a la
enfidades distritales, de catastro o municipales.

QUINTO.-Condenar a la sociedad Construcol S.A.S.al pago de la suma de
$39.289.211 por concepto los perjuicios ocasionados con su incumplimiento a la
sociedad HB Fuller Colombia S.A.S., de acuerdo a lo relacionado en la parte
motiva.
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SEXTO.-Condenar a Construcol S.A.S al pago de la suma de $617.876.505 a
favor de H.B. Fuller Colombia S.A.S., por concepte de la clausula penal
establecida en el Capitulo XIV, numeral 14.1 del contrato de Fiducia Mercantil
irrevocable de Administracion Inmobiliaria, conforme a lo motivado en este laudo
para la reduccién del monto de la pena.

El pago de las anteriores sumas lo debera efectuar la convocada a 1a convocante
en el dia habil siguiente al de la ejecutoria de estelaudo.

SEPTIMO.-No imponer sancion conforme a lo previsto en el articulo 206 del
Codigo General del Proceso y a lo motivado en este laudo.

OCTAVO.-Ordenar el levantamiento de la medida cautelar consistente en el
embargo del establecimiento de comercio denominado Construcol Medellin,
identificado con el nidmero de matricula 21-536533-02 de la Camara de Comercio
de Medellin de propiedad de la sociedad demandada, oficiese por secretaria.

B. Sobre las Costas:

PRIMERO.-Condenar en costas a la convocada, Construcol S.A.S., a pagar a
favor de la convocante, H.B. Fuller Colombia S.A.8., la suma $164.777.743, de
acuerdo con la siguiente discriminacion:

CONCEPTO VALCR

Gastos y honorarios del proceso $112.207.686
pagados por la convocante

Agencias en derecho fijadas por el $52.570.057
Tribunal
TOTAL COSTAS $164.777.743

El pago de las anteriores sumas lo debera efectuar la convocada a la convocante
en el dia habil siguiente al de la ejecutoria de este laudo.

C. Sobre aspectos administrativos:

PRIMERO.- Decretar la causacion y pago a los Arbitros y al Secretario del 50%
restante de sus respectivos honorarios, los cuales deberan ser cancelados por la
ejecutoria del Laudo o de la providencia que decida su aclaracion, correccion o
complementacion (Cfr. Art. 28 de la Ley 1563 de 2012).

SEGUNDO.-Decretar el pago de la contribucion especial para laudos arbitrales de
contenido econdmico a que se refiere el articulo 364 de la Ley 1819 de 2016,
equivalente al dos por-ciento (2%) del valor total de los pagos ordenados en el
laudo, e} cual debera retener la parte convocada al momento de efectuar el pago
del monto ordenado en el laudo a la convocante; y consignarlo dentro de los tres
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(3) meses siguientes a la fecha del pago a favor del Consejo Superior de fa
Judicatura, Direccién Ejecutiva de Administracion Judicial.

Y Decretar el pago de la Contribucién Especial Arbitral de que tratan los articulos
16 a 23 de la Ley 1743 de 2014, modificada por el articulo 362 de la Ley 1819 de
2016, reglamentada por los articulos 10 y 11 del Decreto 272 de 2015, equivalente
al dos por ciento (2%) del valor total de los honorarios pagados a los arbitros y al
secretario, el cual deberd consignarse en la Cuenta del Consejo Superior de ia
Judicatura — Direccion Ejecutiva de Administracién Judicial ~ Fondo para la
Modernizacion, Descongestion y Bienestar de la Administracidn de Justicia, dentro
de los tres (3) dias habiles siguientes a la fecha de ejecuioria del laudo o de la
providencia que decida sobre su aclaracién, correccién o complementacion.

TERCEROQ. Ordenar la liquidacion final de las cuentas del Proceso vy, si a ello
hubiere lugar, la devolucion a la parte convocante de las sumas no utilizadas de la

partida “Gastos de funcionamiento del Tribunal’.

CUARTO. Ordenar el archivo del expediente arbitral en el Centro de Arbitraje de
la Camara de Comercio de Medellin para Antioguia (Cir. Art. 47, Ibidem).

QUINTO. Ordenar la expedicidn de copias auténticas de este laudo, con las
constancias de Ley v con destino a cada una de las partes.

Notifiquese y Cuamplase,

'M\u

SERGID ALBERTO MORA GOMEZ
JUAN MANUEL FERNANDEZ VELASQUE

El secretario,
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LUIS GUILLERMO RODRIGUEZ D"ALLEMAN
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