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El tribunal arbitral (“Tribunal Arbitral” o “Tribunal”) a cargo de este proceso arbitral

(“Arbitraje” o “Proceso”) expide el laudo (“Laudo”™) que se expresa a continuacion.

I. TERMINOS DEFINIDOS

1. Las palabras y expresiones cuyas definiciones se vayan indicando en este Laudo

tendran el significado que alli se les atribuya.

2. Donde el contexto lo requiera, las palabras y expresiones en ntimero singular
incluiran el correspondiente plural y viceversa y las palabras en género masculino

incluiran el correspondiente femenino y viceversa.

3. Las expresiones “Art.”, “Par.” o “Sec.” se utilizaran para referirse, segin sea el
caso, a cualquier articulo, clausula, paragrafo, seccion, etc. de una providencia

(judicial o arbitral) o de una estipulacion legal o contractual.

4. En la parte resolutiva del Laudo se emplearan las definiciones establecidas a lo
largo del mismo, exceptuando, en lo pertinente, las de las Partes, que seran

identificadas por su denominacion completa.

5. Las citas de documentos, escritos de las Partes, providencias del Tribunal,
normatividad, jurisprudencia, doctrina, etc. que se hagan en este Laudo seguiran el
correspondiente formato original, esto es, términos enfatizados, mayusculas fijas,

etc.




1I. ANTECEDENTES Y TRAMITE DEL PROCESO

Partes del Proceso

La parte convocante (“Demandante”, “Convocante”, “Santa Daniela” o la

“Contrademandada”) es Agricola Santa Daniela S.A.S., sociedad con domicilio

principal en Medellin, representada legalmente por Guillermo Valencia Arias,

identificado con la cédula de ciudadania No. 70.050.672.

Su apoderado (“Apoderado”) en este Proceso es el doctor Rodrigo Puyo Vasco

quien sustituyo6 dicho poder al doctor Esteban Puyo Posada.

La parte convocada (“Demandada”, “Convocada”, “Maria Lucy Chica” o la

“Contrademandante”, y conjuntamente con Santa Daniela las “Partes”) es Maria

Lucy Chica Arias, persona natural, mayor de edad, identificada con la cédula de

ciudadania No. 43.431.877.

Su Apoderado en este Proceso es el doctor Jairo Hernan Mejia Cuartas quien en

diferentes ocasiones sustituyo el poder al doctor Tomas Hernan Mejia Triana.
Conformacion del Tribunal y desarrollo del tramite preliminar

Santa Daniela y Maria Lucy Chica celebraron un contrato de promesa de
compraventa de bienes inmuebles (el “Contrato” o la “Promesa”), el cual se

suscribio el 18 de junio de 2019.

La clausula compromisoria (“Clausula Compromisoria”), con fundamento en la

cual se integro y ha ejercido sus funciones el Tribunal, se encuentra contenida en la

cldusula décima tercera del Contrato. Su texto es el siguiente:

“CLAUSULA DECIMA TERCERA. CLAUSULA COMPROMISORIA:
Toda controversia o diferencia que surja con ocasion o relativa a este
contrato que no estén relacionadas con obligaciones claras, expresas y
exigibles, se resolveran por un Tribunal de Arbitramento que tendra su

sede en Medellin y funcionara en el Centro de Conciliacion, Arbitraje y
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Amigable Composicion de la Camara de Comercio de Medellin para

Antioquia.

El Tribunal de Arbitramento, se sujetarda en su procedimiento a lo
estipulado en el reglamento del mencionado centro y a lo establecido en le

(sic) Ley 1563 de 2012, y se observaran las siguientes reglas:

A) El tribunal estara integrado por un (1) arbitro designado de comun
acuerdo por las partes de la lista de drbitros que lleva ese centro, en
caso de no llegarse a un acuerdo sobre su nombramiento, éste se hara
por sorteo entre los arbitros del mismo centro.

B) El Tribunal decidira en derecho.

C) El lugar de funcionamiento del Tribunal sera las instalaciones del
Centro de Arbitraje de la Camara de Comercio de Medellin.

D) Las partes se someteran en forma incondicional, al reglamento y a las
normas de administracion del Centro de Arbitraje de la Camara de

Comercio de Medellin.”’

El 27 de enero de 2022, con fundamento en la Clausula Compromisoria, la
Convocante, a través de su Apoderado, presentd solicitud de convocatoria del
Tribunal Arbitral ante el Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable

Composicion (“Centro de Arbitraje”) de la Camara de Comercio de Medellin para

Antioquia (“Camara de Comercio”), con el fin de que se hicieran las declaraciones

y condenas que se transcribiran posteriormente.

Las Partes, de comun acuerdo, designaron como arbitro al abogado Juan David

Palacio Barrientos (“Arbitro™).

El Arbitro acept6 la designacion en forma oportuna y dio cumplimiento al deber de
informacion segun lo preceptuado en el articulo 15 de la Ley 1563 de 2012 (“Ley
1563”).

El 2 de marzo de 2022 se llevo a cabo la audiencia de instalacion del Tribunal, en
la cual fueron proferidos los Autos Nos. 1 y 2 por los cuales se adoptaron las

siguientes decisiones:



11.

12.

13.

14.

15.

16.

a. Declarar instalado y en funciones jurisdiccionales el Tribunal Arbitral.

b. Inadmitir la demanda arbitral (“Demanda’) y exigir una serie de requisitos

para su admision.

Durante la audiencia, el Arbitro nombré como secretario (“Secretario”) al abogado
Daniel Arango Perfetti, quien aceptd la designacion y dio cumplimiento al deber de
informacion, segun lo preceptuado en el articulo 15 de la Ley 1563. Las Partes
manifestaron no tener dudas frente a su imparcialidad e independencia, y
renunciaron expresamente al término de cinco (5) dias previsto en el mismo

articulo, permitiendo que el Secretario se posesionara en la misma audiencia.

El 9 de marzo de 2022 la Convocante cumplié con los requisitos exigidos por el
Tribunal y el 10 de marzo de 2022, mediante Auto No. 3 se admitié la Demanda.
En esa misma fecha y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 23 de la Ley

1563 se notifico la Demanda por medios electronicos a la Convocada.

Surtido el término de traslado, Maria Lucy Chica dio respuesta a la Demanda

(“Contestacion” o “Contestacion de la Demanda”), formuld excepciones de mérito

(“Excepciones a la Demanda”™) y, en esa misma oportunidad present6 demanda de

reconvencion contra Santa Daniela (la “Demanda de Reconvencion”).

El 19 de abril de 2022, Mediante Auto No. 4 se admiti6 la Demanda de
Reconvencion y se corrio traslado de la misma a la Contrademandada. Dicha

decision se notificd por medios electronicos el 20 de abril de 2022.

Surtido el término de traslado, Santa Daniela dio respuesta a la Demanda de

Reconvencion (“Contestacion de la Demanda de Reconvencién”) y formuld

excepciones de mérito (“Excepciones a la Demanda de Reconvencion”).

El 19 de mayo de 2022, mediante Auto No. 5, el Tribunal dio traslado comun de
las Excepciones y de la objecion al juramento estimatorio presentado en la
Contestacion de la Demanda. Las Partes descorrieron el traslado de las mismas
oportunamente. En esa misma oportunidad se fijo fecha para la realizacion de la

audiencia de conciliacion.
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18.

19.

20.

21.

El 13 de junio de 2022 se realiz6 la audiencia de conciliacidn, sin que las Partes
llegaran a un acuerdo conciliatorio. Fracasada la conciliacion, en esa misma
ocasion, el Tribunal dictd el Auto No. 7, mediante el cual establecid el monto de

los honorarios y gastos del Proceso.

Las Partes cancelaron oportunamente la totalidad de gastos y honorarios del

Proceso.

El 1° de julio de 2022, mediante Auto No. 8, se fijo fecha para la realizacion de la

primera audiencia de tramite.

Primera Audiencia de Tramite. Pruebas y desarrollo del Proceso

El 19 de julio de 2022 se realizo la primera audiencia de tramite, en la cual, el
Tribunal verificé que no era necesario adoptar medidas de saneamiento del Proceso

y decidid positivamente sobre su propia competencia al tenor del Auto No. 9.

En la misma fecha y oportunidad, a través del Auto No. 10, se decretaron las

pruebas solicitadas por las Partes, asi:

a. Se ordend la incorporacién de los documentos enunciados y aportados con
la Demanda, la Contestacion de la Demanda, la Demanda de Reconvencion,
la Contestacion de la Demanda de Reconvencion y con los escritos por

medio de los cuales las Partes descorrieron el traslado de las Excepciones.

b. Se decretaron los interrogatorios de parte (“Interrogatorios de Parte), la

declaracion de parte del representante legal de la Convocante (“Declaracion

de Parte”) y los testimonios (“Testimonios’) solicitados por las Partes.

C. Se decretd la exhibicion de documentos solicitada por la Convocante; y

d. Se decretaron los dictdmenes periciales (“Dictdmenes” o “Dictdmenes

Periciales” o “Peritajes”) solicitado por las Partes.

e. Se nego la ratificacion de diferentes documentos solicitada por la

Convocada, por cuanto los mismos no eran documentos privados de caracter
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23.

24.

25.

26.

27.

declarativo y dicho mecanismo de contradiccion esta reservado en el Art.

262 del C.G.P. para ese tipo de documentos.

La totalidad de las pruebas decretadas fueron efectivamente practicadas. Los
dictimenes periciales fueron aportados y, a su vez, se realizaron las
correspondientes contradicciones en la audiencia celebrada el 23 de noviembre de

2022.

En la audiencia realizada el 23 de agosto de 2022, la Convocada desistio de la
practica del testimonio del sefior Nicolas Ivan Tironi Gallardo e informo sobre el
fallecimiento del testigo Jorge Andrés Hernandez. El Tribunal mediante Auto No.
13 aceptd el desistimiento del mencionado testimonio y sefiald, que por lo
manifestado por el Apoderado de la Convocada, no seria posible practicar el otro
testimonio. A su vez, el 31 de agosto de 2022, la Convocante desistio de la practica
del testimonio del sefior Reinel Alonso Ospina, lo cual fue aceptado por el Tribunal

en el Auto No. 16.

El 23 de noviembre de 2022, mediante Auto No. 22 se efectu6 control de legalidad
del proceso, se declard cerrado el periodo probatorio y se fijo fecha para la

audiencia de alegaciones.

El 15 de diciembre de 2022 tuvo lugar la audiencia de alegaciones, durante la cual
las Partes hicieron sus exposiciones orales y Santa Daniela adicionalmente los

presento por escrito (“Alegato de Santa Daniela” o “Alegato de Maria Lucy Chica”,

segun sea el caso, y colectivamente “Alegatos”), resefa de los cuales se presenta

mas adelante.

Al concluir lo anterior, el Tribunal fij6 el 3 de marzo de 2023 alas 11:00 a.m., como

fecha para la audiencia de laudo.

Término de duracion del Proceso

Teniendo en cuenta que las Partes no establecieron un término de duracién del
Proceso, el término para concluirlo seria de seis (6) meses contados a partir de la
finalizacion de la primera audiencia de tramite, computo que se inicid el 19 de julio

de 2022 y se venceria el 19 de enero de 2023.



28.  Como dicho término estuvo suspendido durante 76 dias corrientes por solicitud

present

ada por las Partes y por el decreto de dicha suspension por el Tribunal, el

término del Proceso expira el 5 de abril de 2023 y el presente Laudo se profiere de

manera oportuna.

Auto No. Periodo de Suspension Dias de Suspension
11 20/07/22 — 15/08/22 27
16 20/09/22 — 02/10/22 13
20 18/10/22 - 01/11/22 15
23 24/11/22 — 14/12/22 21

I11. LA CONTROVERSIA

A. Demanda

A.1  Hechos en que se fundamenta la Demanda

Los hechos que invoca Santa Daniela en la Demanda se sintetizan de la siguiente forma:

El 18 de junio de 2019 se celebr6 la Promesa que tiene por objeto la
transferencia del derecho de propiedad de los inmuebles identificados con
los numeros de matriculas inmobiliarias 028-0004434, 028-0006877, 028-
0006878, y 028-006901 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos

de Sonson (Antioquia).

En el contrato se pactdé como precio la suma de $2.910.000.000, valor que

fue pagado en su totalidad por Santa Daniela.

Desde marzo de 2018 se le entregaron materialmente los inmuebles a la

Convocante y desde esa fecha ha tenido la posesion pacifica de los mismos.

Santa Daniela ha realizado una serie de mejoras en los predios prometidos
en venta (siembra de una serie de arboles de aguacate hass y diferentes

construcciones).




e. En la Promesa se pactdé como fecha para la firma de la escritura publica el
29 de enero de 2020, a las 10:00 a.m. en la Notaria Unica de Sonsén
(Antioquia). Se afirma que por una “negligencia” de la representante legal

Santa Daniela no acudio a la firma de la escritura.

f. Que con posterioridad a ello, la Convocada a través del sefior Dairo Chica
tacita y expresamente manifestaron su voluntad para establecer una nueva

fecha para la firma.

g. La Convocada, mediante escritura publica No. 5131 del 29 de octubre de
2021 transfirié el dominio de los bienes objeto de la promesa a la sociedad
Bufagro S.A.S.

A.2  Pretensiones de la Demanda

La Convocante solicita que se efectuen las siguientes declaraciones y condenas

(“Pretensiones de la Demanda™):

“PRIMERA PRINCIPAL. Que se declare que existe un contrato de
promesa de compraventa suscrito entre AGRICOLA SANTA DANIELA
S.A.S. y la sefiora MARIA LUCY CHICA ARIAS, que tiene por objeto la
transferencia del derecho de propiedad de los inmuebles identificados con
los numeros de matriculas inmobiliarias 028-0004434, 028-0006877, 028-
0006878, y 028-006901, de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos

de Sonson.

SEGUNDA PRINCIPAL. Que se declare que la sefiora MARIA LUCY
CHICA ARIAS incumplié el “CONTRATO DE PROMESA DE
COMPRAVENTA DE BIENES INMUEBLES'”.

PRIMERA CONSECUENCIAL DE LA SEGUNDA PRINCIPAL. Que,
como consecuencia de lo anterior, se ordene a la seiiora MARIA LUCY
CHICA ARIAS a cumplir el contrato de promesa compraventa y, por lo
tanto, a suscribir la escritura publica que perfeccione el titulo de
adquisicion, segun lo pactado en el “CONTRATO DE PROMESA DE
COMPRAVENTA DE BIENES INMUEBLES”, suscrito entre ella y la
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sociedad AGRICOLA SANTA DANIELA S.A.S., para lo cual el Tribunal
deberd fijar fecha y hora para la firma de la escritura piblica por medio de
la cual se de cumplimiento al “CONTRATO DE PROMESA DE
COMPRAVENTADE BIENES INMUEBLES'”.

PRIMERA SUBSIDIARIA DE LA PRIMERA CONSECUENCIAL DE
LA SEGUNDA PRINCIPAL. En caso de no prosperar la pretension
anterior, se solicita al Tribunal que proceda a declarar resuelto el
“CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIENES
INMUEBLES”.

PRIMERA CONSECUENCIAL DE LA PRIMERA SUBSIDIARIA DE
LA PRIMERA CONSECUENCIAL DE LA SEGUNDA PRINCIPAL.
Que se ordene la restitucion del precio pagado por AGRICOLA SANTA
DANIELA S.A.S. a favor dela seriora MARIA LUCY CHICA ARIAS, esto es,
la suma de DOS MILNOVECIENTOS DIEZ MILLONES ($2.910.000.000),
mas los intereses que se causen desde la fecha del laudo hasta la fecha de

la efectiva restitucion.

SEGUNDA CONSECUENCIAL DE LA PRIMERA SUBSIDIARIA DE
LA PRIMERA CONSECUENCIAL DE LA SEGUNDA PRINCIPAL.
Que se ordene la restitucion del pago hecho en nombre de la seiiora MARIA
LUCY CHICA ARIAS por parte de AGRICOLA SANTA DANIELA S.A.S., a
favor de HERNANDO DE JESUS ORTIZ RIOS por concepto de comision o
corretaje en la venta de los INMUEBLES, y que fue pagado mediante giro
bancario realizado a la cuenta de ahorros terminada en 1904 a nombre de
LINA MARIA ORTIZ RAMIREZ, por la suma de OCHENTA Y UN
MILLONES DE PESOS (381.000.000),

TERCERA CONSECUENCIAL DE LA PRIMERA SUBSIDIARIA DE
LA PRIMERA CONSECUENCIAL DE LA SEGUNDA PRINCIPAL.
Que se ordene el reconocimiento y pago de las mejoras efectuadas por la
sociedad AGRICOLA SANTA DANIELA S.A.S. en los inmuebles prometidos
en venta, por la suma de NUEVE MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA Y
SIETE MILLONES QUINIENTOS NOVENTA Y SEIS MIL SETECIENTOS
TREINTA PESOS ($9.857.596.730), o aquella que se determine en el curso
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del proceso, mas los intereses que se causen desde la fecha del laudo hasta

la fecha de la efectiva restitucion.

TERCERA PRINCIPAL. Que se declare que AGRICOLA SANTA
DANIELA S.A.S. ha sufrido perjuicios causados por LA CONVOCADA,
como consecuencia del incumplimiento del “CONTRATO DE PROMESA
DE COMPRAVENTA DE BIENES INMUEBLES”, al haberle vendido los
inmuebles a un tercero diferente a AGRICOLA SANTA DANIELA S.A.S.”

PRIMERA CONSECUENCIAL DE LA TERCERA PRINCIPAL. Que,
como consecuencia de lo anterior, se declare que AGRICOLA SANTA
DANIELA S.A.S. ha sufrido un perjuicio por concepto de dainio emergente y
luco cesante, por menores ingresos futuros, mayores costos fijos y variables
y perdida de oportunidad, entre otros, cuya cuantia se determinara en el

proceso tal como se solicita en el capitulo de medios de prueba.

SEGUNDA CONSECUENCIAL DE LA TERCERA PRINCIPAL. Que se
condene a la seiiora MARIA LUCY CHICA ARIAS a resarcir integralmente
a AGRICOLA SANTA DANIELA S.A.S. todos los perjuicios sufridos, en la

cuantia que se determine en el proceso.

CUARTA PRINCIPAL. Condenar en costas y en agencias en derecho a
MARIA LUCY CHICA ARIAS.”

A.3  Juramento Estimatorio

En la Demanda, con fundamento en el articulo 206 del C.G.P., se presentd juramento

estimatorio.

B.

B.1

Oposicion a la Demanda

Pronunciamiento frente a la Demanda. Excepciones

La Convocada dio respuesta a la Demanda, se opuso a las Pretensiones y formulo

Excepciones, ejerciendo su derecho a la defensa de la siguiente forma:
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Se refirio a cada uno de los hechos de la Demanda aceptando inicamente

que en la Promesa se pactdé como fecha para la firma de la escritura publica

el 29 de enero de 2020 a las 10:00 a.m.

Ademas de negar o sefialar que no le constan los demas hechos y oponerse

a las Pretensiones, la Convocada propuso las Excepciones, cuya

denominacion y fundamentos generales son los siguientes:

1.

1ii.

Ausencia de presupuestos para la accion de cumplimiento forzoso y
la de resolucion del contrato por la sociedad demandante. La
Demandante confunde el contrato de promesa de contrato con la
figura del contrato prometido. La obligacion esencial y exclusiva de
la Promesa era celebrar el contrato de compraventa prometido en la
fecha y hora acordados y ello se vio frustrado e incumplido
deliberadamente por la Convocante. Al no comparecer al
perfeccionamiento del contrato de compraventa a pesar de que la
Convocada cumplié con ese compromiso, se genera un impedimento
para incoar la accion de incumplimiento. Lo anterior se presenta
también para la pretension subsidiaria de resolucion. Es Ia
Convocada como contratante cumplida, la unica legitimada para
incoar los remedios establecidos en la ley frente al incumplimiento

de la Convocante.

Falta de legitimacion en la causa por activa y por pasiva -
incumplimiento esencial de la sociedad demandante- cumplimiento
o allanamiento a cumplir de la parte demandada. El incumplimiento
en el que incurri6 la Demandante implica que no sea esta quien tiene
la vocaciéon para reclamar la titularidad de algin derecho que le
conceda la ley y, por su parte, la Convocada no es quien cuenta con
la calidad sustancial para exigirsele la prestacion que involucra dicho

derecho.

Falta de causa para pedir — inexistencia de mejoras. Las mejoras
reclamadas son inexistentes. En la demanda se confunden los
conceptos de mejora e inversion. Los inmuebles que fueron

entregados no evidencian un incremento en su valor venal, la
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Demandante advierte pérdidas en sus inversiones y lo que subyace
es un perjuicio para la Demandada representado en los costos de
recuperacion del inmueble para ponerlo otra vez en estado

productivo.

iv. Falta de legitimacion en la causa por activa y pasiva en la
reclamacion de las mejoras. En el evento en que se llegare a
acreditar alguna mejora, la Demandada no tiene accion directa para
obtener del duefo de la tierra su valor o para obligarlo a venderle el
predio. El titular del dominio es el unico legitimado por pasiva de la

pretension de mejoras.

V. Ausencia de presupuestos para la accion de responsabilidad civil
contractual. No se presentan los presupuestos para exigir la
responsabilidad contractual de la Demandada en la medida en que
fue ésta quien cumpli6 o se alland a cumplir y por el contrario fue

Santa Daniela quien incumpli6 la obligacion de hacer contraida.

Vi. Inexistencia de perjuicios. La Demandante no acredita los perjuicios

que reclama.

vii.  Hecho exclusivo y culposo de la victima. Los eventuales perjuicios
no devienen de la inejecucion de las obligaciones de la Demandada.
Por el contrario, obedecerian al incumplimiento de la Promesa y el
abandono, deterioro y desatencion de los campos por parte de Santa

Daniela.

B.2  Objecion al juramento estimatorio

La Convocada objetd el juramento estimatorio de conformidad con lo establecido en el

articulo 206 del C.G.P.
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C. Demanda de Reconvencion

C.1  Hechos en que se fundamenta la Demanda de Reconvencion

Los hechos que invoca la Contrademandante en la Demanda de Reconvencion se sintetizan

de la siguiente forma:

a. Las Partes celebraron la Promesa el 15 de junio de 2019. En ella se
prometieron en venta los inmuebles identificados con los nimeros de
matricula inmobiliarias 028-0004434, 028-0006877, 028-0006878 y 028-
006901 de la oficina de Registro e Instrumentos Publicos de Sonson

(Antioquia).

b. En la fecha y hora acordada en la Promesa para la firma de la escritura
publica de venta se presentd en la Notaria Maria Lucy Chica sin que se

presentara Santa Daniela.

C. Santa Daniela incumplié pura y simplemente la obligacién de hacer
establecida en la Promesa. En dicha Promesa se pacté una clausula penal
por el 20% del valor del Contrato, es decir, por $580 millones de pesos.

C.2  Pretensiones de la Demanda de Reconvencion

La Contrademandante solicita que se efectiien las siguientes declaraciones y condenas

(“Pretensiones de la Demanda de Reconvencion™):

“I. Que se DECLARE que la sociedad AGRICOLA SANTA DANIELA
S.4.S incurrié en un INCUMPLIMIENTO PURO Y SIMPLE de la
OBLIGACION ESENCIAL Y EXCLSUIVA DE HACER surgida en su
cabeza del CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE
BIENES INMUEBLES celebrado el 15 de junio de 2019, dada su
AUSENCIA TOTAL el dia 29 de enero de 2020 a las 10:00 am en la Notaria
Unica de Sonsén para el perfeccionamiento del contrato de compraventa

prometido, incumplimiento extendido hasta la actualidad
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2. Que como consecuencia de lo anterior, SE DECLARE la
RESOLUCION del CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA
DE BIENES INMUEBLES celebrado el 15 de junio de 2019 por el
INCUMPLIMIENTO PURO Y SIMPLE de la sociedad AGRICOLA
SANTA DANIELA S.A.S de su OBLIGACION ESENCIAL Y
EXCLSUVA DE HACER de perfeccionamiento del contrato de
compraventa prometido en el lugar, fecha y hora acordado, y que se

extiende a la actualidad.

3. Que como consecuencia de lo anterior, SE CONDENE a la sociedad
AGRICOLA SANTA DANIELA S.A.S al pago de QUINIENTOS
OCHENTA MILLONES DE PESOS ($580.000.000) por concepto de
CLAUSULA PENAL relativa al veinte por ciento (20%,) del valor total del
CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIENES
INMUEBLES celebrado el 15 de junio de 2019, de conformidad con su

clausula décimo séptima.
4. Que como consecuencia de lo anterior, SE ORDENE las respectivas
RESTITUCIONES MUTUAS que se llegaren efectivamente a acreditar que

fueron entregadas por las partes.

5. Se condene al pago de costas y agencias en Derecho a los demandados.”

Juramento Estimatorio de la Demanda de Reconvencion

En la Demanda de Reconvencion, con fundamento en el articulo 206 del C.G.P., se

presento juramento estimatorio.

D.

D.1

Oposicion a la Demanda de reconvencion

Pronunciamiento frente a la Demanda de Reconvencion. Excepciones

La Contrademandada dio respuesta a la Demanda de Reconvencion, se opuso a las

Pretensiones y formuld Excepciones, ejerciendo su derecho a la defensa de la siguiente

forma:
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Se refiri6 a cada uno de los hechos de la Demanda aceptando tinicamente lo

referido a la celebracion de la Promesa y su contenido.

Ademas de negar los demés hechos y oponerse a las Pretensiones, la

Convocada propuso las Excepciones, cuya denominacion y fundamentos

generales son los siguientes:

i

1ii.

Incumplimiento de la parte Convocada, demandante en
reconvencion. Por haber vendido la Convocada el inmueble
prometido en venta, contrariando las manifestaciones de su
representante (hermano) de querer dar cumplimiento al contrato de

promesa.

Ausencia de incumplimiento esencial. La Convocante procedio a
vender los inmuebles aun habiendo recibido el precio y habiéndolo
entregado. En el acta de comparecencia No. 002-2020 de la Notaria
unica de Sonson se evidencia que no tenia en su poder los paz y salvo
de impuestos municipales, requisito necesario para firmar la

escritura publica de compraventa.

Imposibilidad juridica para cobrar la clausula penal. Teniendo en
cuenta el incumplimiento de la obligacién de contar con los paz y
salvo de impuestos municipales, la Contrademandante no puede
solicitar la resolucion del Contrato con indemnizacion de perjuicios

(clausula penal).

D.2  Objecion al juramento estimatorio de la Demanda de Reconvencion

La Convocada no objeto el juramento estimatorio.

E. Alegatos

Como atras se indico, el 15 de diciembre de 2022 las Partes presentaron los Alegatos, que

pueden sintetizarse como sigue:
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Alegato de Santa Daniela

Se indico en relacion con la Promesa, que esta fue incumplida por la Convocada
pues para el momento de la firma de la escritura de venta no contaba con los paz y
salvos necesarios que la habilitaran para suscribirla. Asi mismo, que no se requirid
a la Convocante por su presunto incumplimiento y el inmueble se vendi6é a un

tercero.

En cuanto a las conductas de Santa Daniela se indica que cumplio el Contrato al
haber pagado el precio y efectué manifestaciones de voluntad dirigidas a firmar la

escritura.

Se indic6, ademas, la forma en que se acredito en el proceso la existencia y valor
de las mejoras. Igualmente se formularon reproches frente a la eficacia del dictamen

aportado por la Convocada.

Alegato de Maria Lucy Chica

El Apoderado de la Convocada, por su parte, se refiri6 a las diferentes pretensiones
de la Demanda expresando su posicion frente a cada una de ellas, si fueron o no
probadas en el proceso y haciendo énfasis en que la Promesa se incumpli6 por la

Convocante y no por Maria Lucy Chica.

Se indicd que las conversaciones posteriores que se tuvieron con el sefior Dairo
Chica no implicaban que se hubiera novado la Promesa y que este no tenia la

representacion de la Convocada.

Se manifesto, en relacion con el paz y salvo, que el Notario ingres6 al sistema de
informacion del Municipio pero que para ese momento estaba caido. Que dicha
exigencia -la de presentar los paz y salvos- no son elementos esenciales de la

Promesa.

En cuanto a las mejoras indicdé que la Convocante no distingue entre mejoras €

inversiones y la suerte que corrieron éstas.
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Iv. PRESUPUESTOS PROCESALES

Previo a decidir la controversia objeto de este Arbitraje, el Tribunal estima pertinente

establecer si en el presente Proceso se retinen a cabalidad los presupuestos procesales, esto

es, los requisitos indispensables para la validez y eficacia del mismo.

A.

A.l

A.2

Requisitos de validez del Proceso

Juez competente, bilateralidad de audiencia, legalidad de los actos y procedimientos
son los tres elementos constitutivos del derecho fundamental al debido proceso.
Esos tres postulados son suficientes, a juicio de este Tribunal, para determinar si el
procesamiento fue o no debido, es decir, si se desarrolld6 conforme con el
ordenamiento juridico.

En tal sentido, se pasa a considerar cada uno de ellos

Competencia

Segun el articulo 116 de la Constitucion Politica,' el Tribunal ejerce funciones

jurisdiccionales de manera transitoria.

Corolario de ello es que el Tribunal tiene competencia para conocer de las
Pretensiones (y sus correspondientes defensas), segiin se establecio en el Auto No.
9 del 19 de julio de 2022.

Es de anotar que la competencia del Tribunal nunca fue cuestionada por las Partes.

Bilateralidad de audiencia

La bilateralidad de la audiencia se refiere al derecho de defensa y/o al derecho de

contradiccion.

“Articulo 116. (...) Los particulares pueden ser investidos transitoriamente de la funcion de administrar
justicia en la condicion de jurados en las causas criminales, conciliadores o en la de arbitros habilitados por
las partes para proferir fallos en derecho o en equidad, en los términos que determine la ley.”
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Al revisar rigurosamente el tramite del Arbitraje, se concluye que a las Partes se les
tratd con igualdad procesal en cuanto a sus solicitudes, peticiones y practica de
pruebas; se les garantizd el derecho de contradiccion y pudieron actuar sin
restricciones en todas las etapas del Proceso, se les notificaron en forma legal y
oportuna todas las providencias, y se les concedieron los traslados en los términos

previstos por la ley.

Las Partes estuvieron asistidas por Apoderados durante todo el tramite del

Arbitraje.

Legalidad de los actos y procedimientos

El Arbitraje se ajusto con rigor al tramite que habia sido previsto por las partes en

el pacto arbitral y en especial a lo establecido en el Reglamento de Arbitraje del

Centro de Arbitraje (el “Reglamento”) y en la Ley 1563.

Requisitos de eficacia del Proceso

El Tribunal encuentra que los presupuestos que a continuacion se indican se reunen en este

Arbitraje.

B.1 Capacidad para ser Parte

10.

11.

Las Partes son personas juridica y natural, con capacidad para transigir y para
arbitrar. Santa Daniela comparecio al Proceso a través de su representante legal,
segun consta en el certificado de existencia y representacion legal que obra en el

mismo.

Por tal motivo, tanto Convocante como Convocada gozan de capacidad para ser
parte, segun lo establece el articulo 53 del C.G.P., a lo que debe afiadirse lo ya
sefalado en el sentido de que estuvieron debidamente representadas en este

Arbitraje a través de sus respectivos Apoderados.
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Demanda en forma

En la oportunidad procesal correspondiente el Tribunal encontré que tanto la
Demanda como la Demanda de Reconvencion reunian los requisitos establecidos
en la ley, razon por la cual en esta etapa procesal se ratifica el cumplimiento del

requisito de la demanda en forma.

Legitimacion en la causa

Se encuentra acreditada la legitimacion en la causa en la medida en que lo que se
discute en el Proceso gira en torno al complimiento, o mejor, el incumplimiento del
Contrato en el que Convocante y Convocada son partes y como consecuencia de
ello, diferentes opciones tales como su cumplimiento forzado o la resolucion del
mismo, la indemnizacién de perjuicios, clausula penal y restituciones por concepto

de mejoras.

Ausencia de cosa juzgada, caducidad, transaccion o alguna excepcion de litis

finita o litis pendiente

En relacion con estos elementos, no se observa dentro del proceso ninguna prueba,
ni se plantea la posibilidad de presencia de alguna de estas circunstancias o
excepciones, salvo por lo que respecta a la excepcion de pleito pendiente la cual

sera resuelta a continuacion.

Visto todo lo senalado en los acépites (A) y (B) supra, debe concluirse que no obra
causal de nulidad que afecte la actuacion e impida un pronunciamiento de fondo,
asunto que aborda el Tribunal con base en las consideraciones que se consignan en

el siguiente Capitulo de este Laudo.
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V. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

Las partes estan discutiendo en el presente proceso, cada una de manera independiente, un
incumplimiento de la Promesa atribuible a la otra, respecto del cual, una vez configurado,

pretenden que se apliquen las consecuencias juridicas respectivas.

Asi las cosas, y con el fin de poder resolver las controversias planteadas tanto en la
Demanda como en la Demanda de Reconvencion, procedera el Tribunal a hacer un analisis
del Contrato, para posteriormente ahondar en el comportamiento de las Partes, y las

consecuencias derivadas del mismo.

A. De los contratos bilaterales

1. El Art.1495 del Codigo Civil colombiano (“C.C.”) define el contrato de la siguiente

manera:

“[c]ontrato o convencion es un acto por el cual una parte se obliga para
con otra a dar, hacer o no hacer alguna cosa. Cada parte puede ser de una

o de muchas personas”.

2. Si se analiza de manera detenida esta definicion, pareciera que se estuviera haciendo
alusion exclusivamente a aquellos contratos en los que, habiendo un acuerdo de
voluntades, solamente una de las partes es obligada frente a la otra (contratos
unilaterales). No obstante lo anterior, el Art. 1497 C.C. pone fin a dicha situacién
cuando dice que hay contratos bilaterales ... cuando las partes contratantes se
obligan reciprocamente” como sucede en el caso que nos ocupa, en el que, se
insiste, esta en discusion el cumplimiento, o mejor, el incumplimiento del Contrato

por cada una de las partes.

B. Del contrato de promesa

B.1  Concepto

3. Debe partirse de la base que en la ley no existe una definicion ni tampoco una

tipificacion especial del contrato de promesa. Como consecuencia de lo anterior,
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se hace necesario remitirse a la doctrina y a la jurisprudencia para conceptualizarlo

y poder identificar cudl es su naturaleza y finalidad.

4. El reconocido tratadista nacional Fernando Hinestroza defini6 el contrato de
promesa de la siguiente manera?:
“Dentro de las varias figuras de contrato preliminar o preparatorio
sobresale el contrato de promesa, al punto de que es frecuente la
asimilacion de aquel a este. Asi, en el derecho italiano el contrato
preliminar resulta asimilado al contrato de promesa. El contrato de
promesa es un contrato preliminar, lo cual, inmediatamente, muestra la
diferencia de dicha figura con la oferta y con el contrato definitivo sujeto a
condicion suspensiva o a condicion resolutoria, v. gr. con la venta con pacto
comisorio, o con el pacto de reserva de dominio, y por supuesto, con la
venta cuyo “perfeccionamiento’ no demanda formalidad especial, pero que
las partes someten al otorgamiento de escritura publica (art. 1858 C. C.).
Es un contrato medio, puente para llegar a un contrato fin. La promesa
obliga a contratar, a celebrar el contrato futuro, objetivo genérico, en tanto
que este ultimo obliga a las prestaciones que se derivan de su funcion
especifica; obligaciones que en tal sentido podrian calificarse de
sustanciales. Con una concatenacion logica y practica entre ellas, de modo
que, en la hipotesis de imposibilidad de ejecucion de estas prestaciones,
sobrevenida en el tiempo intermedio, no habria lugar a la celebracion del
contrato previsto, al margen de la razon de ser de dicha imposibilidad,
relevante tan solo para decidir acerca de la responsabilidad de promitente,

’

caso de serle imputable.’

5. De otro lado, el tratadista Jorge Oviedo Alban lo defini6 asi®:

“De esta manera debemos afirmar que se trata de un contrato preparatorio,
como lo califica algun sector de la doctrina, en el sentido de que esta
destinado a que las partes se pongan de acuerdo previamente sobre el

contenido de un contrato al cual quieren ligarse de manera definitiva, que

2 HINESTROSA, Fernando. Contratos Preparatorios. El contrato de Promesa. En: Revista de Derecho
Privado. No. 11. 2006. Pgs. 33 — 56.

3 OVIEDO ALBAN, Jorge. Apuntes sobre el contrato bilateral de promesa en el Derecho Privado
Colombiano. En: Revista VNIVERSITAS. Pgs. 611 — 665.
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serd el acuerdo o convenio posterior. Esto nos permite anticipar y concluir
tambieén, que el contrato de promesa, de suyo, esta llamado a tener una vida

limitada en el tiempo, toda vez que se agotard cuando se cumpla la

obligacion de hacer que él mismo genero: la celebracion del contrato

definitivo. Dicha obligacion de hacer, que es celebrar el contrato prometido

se cumplira al vencimiento de un plazo o al acaecimiento de una

condicion.” (1a subraya es propia)

6. Por su parte la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia en su
jurisprudencia ha definido el contrato de promesa en diversas ocasiones, de las

cuales, el Tribunal trae a colacion dos de ellas:

a. Sentencia 01 de junio de 1965:

“El contrato de promesa tiene una finalidad economica peculiar, cual es la

de asegurar la celebracion de otro contrato posterior cuando los

interesados no quieren o no pueden realizarlo de presente. No es un fin en

si_mismo, sino un medio o un instrumento que conduce a efectuar otro

negocio distinto. Ofrece ademds estos caracteres: es un contrato

preparatorio de orden general, porque puede referirse a cualquiera otra
convencion, es principal y solemne, y puede ser unilateral o bilateral, segun
que la obligacion de celebrar el contrato prometido haya sido contraida

por una sola de las partes o reciprocamente por ambas. Tiene su

individualidad propia y si algo ofrece de excepcional ello obedece al modo
imperativo como la ley exige la presencia de todos los elementos que
configuran, desde luego que esos factores son de la esencia misma del

contrato.” (la subraya es propia)
b. Sentencia SC2221- 2020:
“Aun cuando carece de definicion legal (el Codigo Civil se limita a la

relacion de los requisitos para su validez, siguiendo los términos

consagrados en el articulo 89 de la Ley 153 de 1887 —que subrogo el canon

4 Sala Civil Corte Suprema de Justicia. Sentencia del 1 jun. 1965. G.J. t. CXI-CXII, pp. 135-145. M.P. Dr.
Enrique Lopez de la Pava.
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1611 de aquella normativa®-), en nuestro medio la promesa de contratar se
ha caracterizado como un ‘precontrato’, o contrato de naturaleza
preparatoria, «en virtud del cual las partes se obligan reciprocamente a la
celebracion de un negocio futuro que se indica en su integridad, y que
debera perfeccionarse dentro de un plazo o al cumplimiento de una

condicion prefijados»®. De ahi que la doctrina y jurisprudencia patrias

reconozcan, al unisono, que la promesa genera una unica prestacion de

hacer: celebrar el contrato prometido, una vez acaezca el plazo o la

condicidn establecida para ello”” (la subraya es propia)

7. De las anteriores definiciones, la conclusion mas relevante, en sentir del Tribunal,
es que la finalidad del contrato de promesa no es otra que la de celebrar otro

contrato®.

8. Como consecuencia de lo anterior, respecto del contrato de promesa se hace
indispensable distinguir dos temas: i) por un lado diferenciar el contrato
preparatorio de aquel que las partes tienen la intencion de celebrar, en el presente
caso, diferenciar el contrato de promesa de compraventa del contrato de
compraventa propiamente dicho, y por el otro i1) la prestacion que se deriva de cada
uno de esos contratos, es decir, en el primero una de hacer, mientras que en el

segundo una de dar.

9. Conforme a lo anterior, y para no entrar en mas dilucidaciones, se debe partir de la
base que en el presente asunto estamos frente a un contrato de promesa de

compraventa de unos inmuebles, en el que, la prestacion esencial, es el

> «La promesa de celebrar un contrato no produce obligacion alguna, salvo que concurran las circunstancias
siguientes: 1a.) Que la promesa conste por escrito; 2a.) Que el contrato a que la promesa se refiere no sea de
aquellos que las leyes declaran ineficaces por no concurrir los requisitos que establece el articulo [1502] del
Codigo Civil; 3a.) Que la promesa contenga un plazo o condicion que fije la época en que ha de celebrarse
el contrato; 4a.) Que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo solo falte la tradicion de
la cosa o las formalidades legales. Los términos de un contrato prometido, solo se aplicaran a la materia sobre
que se ha contratado.

% ESCOBAR, Gabriel. Negocios civiles y comerciales, Tomo I1. Biblioteca Juridica Diké, Medellin. 1994, p.
503.

7 Sala Civil Corte Suprema de Justicia. SC2221-2020. 13 de julio de 2020. M.P. Dr. Luis Alonso Rico
Puerta.

8 Sentencia SC1662-2019 05 de julio de 2019. M.P. Alvaro Fernando Garcia Restrepo. “2.1. La promesa
de compraventa no es un titulo traslaticio ni de vocacion traslaticia y, menos, de la posesion, en tanto que
la obligacion que de ella se desprende para las partes, es la de celebrar el contrato prometido y puesto que
presupone el reconocimiento, por parte del adquirente, de dominio ajeno, esto es, la condicion de duerio del
prometiente vendedor.”
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otorgamiento de la escritura publica’, motivo por el cual, las demas prestaciones
que se pudieran incluir en el mismo hacen referencia mas al contrato prometido que

al de promesa propiamente dicho.

Ahora bien, a pesar de que es comun que en los contratos de promesa, se incluyan
otras obligaciones adicionales, en el presente caso, con posterioridad a la
suscripcion del mismo, solamente quedé pendiente para las Partes una prestacion
por cumplir: el otorgamiento de la escritura publica de compraventa. Conforme a
lo anterior, debe empezar por decir el Tribunal que no son de recibo las referencias
que se hicieron en el tramite del proceso tendientes a justificar incumplimientos
amparados en el cumplimiento de otras prestaciones, como por ejemplo, el pago del

precio y la entrega de la cosa, las cuales son propias del contrato prometido.

Asi las cosas, el Tribunal quiere dejar claro en este punto que, el analisis juridico,
por lo menos en lo que es atinente al incumplimiento del Contrato, se centrara en el
cumplimiento o no de la obligacion de otorgar la escritura publica pendiente por las

Partes.

Requisitos del contrato de promesa

El Art. 1611 C.C. al referirse al contrato de promesa, a pesar de no definirlo,

establece lo siguiente:

“La promesa de celebrar un contrato no produce obligacion alguna, salvo

que concurran las circunstancias siguientes:

la.) Que la promesa conste por escrito.

2a.) Que el contrato a que la promesa se refiere no sea de aquellos que las
leyes declaran ineficaces por no concurrir los requisitos que establece el

articulo 1511 del Codigo Civil.

3a.) Que la promesa contenga un plazo o condicion que fije la época en que

ha de celebrarse el contrato.

9 El articulo 1857 C.C. establece que en la venta de bienes inmuebles no se reputa perfecta ante la ley mientras
no se haya otorgado escritura ptblica.
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4a.) Que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo

solo falte la tradicion de la cosa o las formalidades legales.

Los términos de un contrato prometido, solo se aplicaran a la materia sobre

’

que se ha contratado.’

Por su parte, el Art. 861 del Cédigo de Comercio (“C.Co.”) establece lo siguiente:

“La promesa de celebrar un negocio producira obligacion de hacer. La
celebracion del contrato prometido se sometera a las reglas y formalidades

’

del caso.’

Debe advertir el Tribunal que, como quiera que en el presente proceso no hay
discusion respecto de los anteriores requisitos, y mucho menos frente a la existencia
y/o validez de la Promesa en cuestion, agregando que no observa alguna causal de
nulidad absoluta que deba ser reconocida de oficio, se declarara la prosperidad de
la pretension de existencia del Contrato elevada por la Convocante, sin que sea

necesario ahondar mas en este asunto.

De la verificacion del cumplimiento de la obligacion de otorgar la escritura

publica

Tal y como se manifesté en lineas anteriores, y ante la claridad que tiene el Tribunal
de que la prestacion esencial derivada del contrato de promesa de compraventa de
bienes inmuebles es el otorgamiento de la escritura publica de venta, se debe

verificar si, en este caso, las Partes cumplieron o no con esa obligacion.

Esta consideracion es fundamental hacerla para efectos de poder resolver las
pretensiones y excepciones propuestas por las Partes, tanto de la Demanda como de

la Demanda de Reconvencion, con sus respectivas contestaciones.

Lo primero que debe hacerse para efectos de resolver la cuestion, es remitirse al
Contrato para verificar como es que se debia cumplir dicha obligacion. Para ello,
la Clausula Cuarta estableci6 de manera expresa -y ademas resaltada con negrita-,

lo siguiente:
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“La firma de la escritura publica de compraventa, se hara el dia 29 de
Enero del aiio 2020, a las 10:00 a.m. en la Notaria Unica de Sonson,

’

Antioquia.’

18.  Procedera entonces el Tribunal a verificar cual fue el comportamiento de cada una

de las Partes frente al cumplimiento o no de dicha obligacion.

C.1  Por parte de Santa Daniela

19. Sea lo primero advertir que, dentro del tramite arbitral quedé demostrado que Santa
Daniela, en su condicion de Promitente Compradora, no acudié a la Notaria de
Sonson el 29 de enero de 2020 conforme a lo establecido en la citada Clausula

Cuarta del Contrato.

20.  Dicha conducta omisiva quedé probada, entre otras, de la siguiente manera:

a. En el Hecho 11 de la Demanda la sociedad Convocante indico:

“Por una negligencia de la representante legal de la época, seriora
ALEXANDRA FRANCO HINCAPIE, no se acudié a la firma de la
escritura publica por parte de LA CONVOCANTE.”

b. Confesion del representante legal de Santa Daniela a instancias del

interrogatorio de parte:

“PREGUNTADO: (...) Indiquele al despacho si es cierto, si o no,
que la sociedad Agricola Santa Daniela no acudio el 29 de enero de
2020 a suscribir la escritura publica en la notaria de Sonson,
indicada en la promesa de compraventa. CONTESTO: La sociedad
Agricola Santa Daniela, representada por la sefiora Alejandra

’

Franco no acudio a firmar ese dia la escritura, el 29 de enero.’

21.  Parael Tribunal la no comparecencia por parte de Santa Daniela a la Notaria en los
términos pactados constituye una conducta omisiva generadora de un

incumplimiento contractual, pues tal y como se indico anteriormente, esa es la
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obligacion esencial de este tipo de acuerdos, conducta a la cual debe darsele la

trascendencia e importancia debida.

Como consecuencia de lo anterior, se concedera la pretension 1) elevada por Maria
Lucy Chica en la Demanda de Reconvencion, en el sentido de declarar que ese
incumplimiento en el que incurrid, que aquella denomina puro y simple, tiene

vocacion resolutoria, tema que serd desarrollado posteriormente en el laudo.

Finalmente, debe insistirse en este punto que, el hecho de que las Partes hubieran
cumplido con otras prestaciones que son propias del contrato prometido, no le resta
mérito al actuar omisivo que quedod probado frente al contrato en cuestion, ni mucho

menos lo justifica.

Por Parte de Maria Lucy Chica

Consta en el expediente, y tampoco se discute, que Maria Lucy Chica si acudio a la
Notaria el dia acordado en el Contrato. Prueba de ello se verifica en el contenido
del Acta de Comparecencia expedida por la Notaria'® Unica de Sonsén el 29 de
enero de 2020 -que por demas no fue desconocida o tachada de falsa por la
contraparte- en la que, ademas de acreditar la referida asistencia, incluy6 una

anotacion adicional que no puede ser pasada por alto:

“Manfiestan (sic) la promitente vendedora que no presenta paz y salvo

municipal por cuanto la Tesoreria de Rentas Municipales no los expidio”

(la subraya es propia)

Debe advertirse que esta situacion fue tratada en el proceso por medio de otras

pruebas, entre otras, las que se procede a relacionar:

a. Testimonio del Sefior Walter Reigner

“Posteriormente supe que no se habia presentado nuestra

representante legal, la seiora Alexandra Franco, no concurrio a la

19 Confrontar prueba 2. De las pruebas documentales de la contestacion a la demanda que sirven de prueba
de la demanda de reconvencion, y respecto de las cuales la parte Convocante al dar respuesta a la demanda
de reconvencion, adhiri6 a las mismas -Cfr. Capitulo IV-.
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firma, y por el lado contrario tampoco se presentaron los papeles
que acreditaban el dominio de la finca, por parte de la sefiora Maria
Lucy Chica, por lo tanto no se podia llevar a cabo la firma de la

compraventa, propiamente tal...”

b. Testimonio del Sefior Dairo Chica

“... que ella estaba pendiente de hacer la escritura, y el dia que ella
habia estipulado hacer la escritura con ellos, me pidio que la
acomparniara a la notaria, alla al municipio..., al despacho
municipal, a pedir el paz y salvo de la finca, para hacer la escritura,
que era el dia convenido, y ese dia pues nosotros a las 8:00 de la
marniana fuimos alla al despacho municipal y no le dieron el
certificado de paz y salvo porque el sistema estaba caido, pasamos
a la notaria y le mostro ella la promesa al notario y él le dijo que
esperara que fuera la hora, que llegara la otra parte, en
representacion de Santa Daniela, a firmar, y esta empresa no se
presento (...) ningun representante; entonces, pues, no se pudo

>

firmar la escritura...’

C. Interrogatorio de Parte absuelto por la Demandada

“Ya en enero del 2020 se cumplia la promesa. Yo le dije a mi
hermano que, por favor, me acompanara porque ya ahora habia que
hacer la escritura, el 29 de enero de esa fecha, del 2020. Yo me fui,
me acerqué, llegué al pueblo ese dia a esa fecha, a las 8:00 de la
marniana me presenté en la alcaldia a recoger los paz y salvos, que
me entregaran los paz y salvos, no me los entregaron porque el
sistema estaba caido. A las 10:00 de la mariana tenia yo la cita con
el notario, yo llegué a la notaria a esa hora, le dije..., le expuse el
caso al notario de que no me entregaban los paz y salvos porque el
sistema estaba caido. El notario me dijo ‘esperemos una hora,
mientras que llega la otra empresa’. Ahi fue donde el notario
contacto con la alcaldia y el sistema estaba caido, entonces me
entrego una... una constancia de que yo me habia presentado a

>

firmar la escritura.’
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Ahora bien, corresponde al Tribunal definir, conforme al material probatorio
allegado al proceso si, la Convocada tuvo por cumplida o no la obligacion pactada
solo por el hecho de haber acudido a la Notaria el dia acordado, o si, por el contrario,
la prestacion debida implicaba, ademas de acudir a suscribir la escritura publica de

venta, tener a disposicion los paz y salvos requeridos.

Antes de proceder a resolver dicha situacion, el Tribunal no quiere dejar pasar por
alto lo manifestado por la Convocada en su declaracion y por el Sefior Dairo Chica
en su testimonio, en el sentido de que los paz y salvos requeridos no se habian
expedido y llevado a la Notaria como consecuencia de un problema en el sistema

del Municipio.

Frente a la justificaciéon que se esboza se advierte que del material probatorio
obrante en el proceso no se evidencia ninguna prueba que dé cuenta de ello. Para
el Tribunal, la simple manifestacion hecha por la propia parte y por el citado testigo,
no son suficientes para entender como probado que la situacion aducida
efectivamente se presentd y, que, por tanto, el hecho de no haber llevado los paz y
salvos el dia sefialado para la firma, no le era imputable a la promitente vendedora
por implicar algun evento exonerativo, principalmente constitutivo de una causa
extrafia. Es mas, debe agregarse que, de la simple lectura de la constancia expedida
en la Notaria, se concluye que dicha afirmacion se incluyd por la simple
manifestacion de la parte, mas no como una verificacion efectiva de la situacion

como lo pretendi6 alegar la Demandada.

Asi las cosas, y habiendo hecho la anterior precision, habra que verificar si el hecho
de no haber llevado la Demandada los paz y salvos en la fecha y hora acordada para
la suscripcion de la escritura publica de venta, constituye o no un incumplimiento

contractual.

Sobre este aspecto, se pueden reducir a dos las posiciones que alegaron las Partes
en el proceso: 1) por un lado la parte Convocante alega que la firma de la escritura
no era posible por la ausencia de dichos documentos y, por tanto, dicha conducta
constituye un incumplimiento esencial; ii) por el otro la parte Convocada afirma
que no obstante no tenerse los documentos, dicha prestacion en el fondo no es
esencial, pues esta se habia presentado a firmar la escritura publica, motivo por el

cual no habia incumplimiento.
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Llama la atencién que las dos partes recurrieron a la misma jurisprudencia de la
Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia, la sentencia SC4801-2020 del 07 de
diciembre de 2020 M.P. Dr. Aroldo Wilson Quiroz Monsalvo para sustentar su
posicion. Con el fin de entender el contenido de la misma, y poder obtener una
conclusion, el Tribunal transcribird unos apartes de la misma, los que considera

pueden brindar la solucion pretendida:

“4. Las precedentes premisas aplicadas al sub judice dejan ver, al contrario
de lo aducido en el cargo bajo estudio, que el Tribunal no erro en el empleo

de los canones 1546 y 1609 del Codigo Civil, al asumir que el prometiente

vendedor carecia de facultades para solicitar la resolucion del acuerdo

preparatorio _en _razon a que no acato en su_integridad todas las

obligaciones derivadas de la promesa de venta base de la contienda, lo cual

ocurrio porque comparecio a la notaria desprovisto de los comprobantes

fiscales necesarios para la suscripcion del pacto jurado. (la subraya es

propia)

Para llegar a esa conclusion el ad-quem aplico la parte inicial del articulo

20 del decreto 2148 de 1983 vigente para la época de los hechos,

actualmente compilado en el Decreto Unico Reglamentario 1069 de 2015,

a cuyo tenor «/e]l notario debera examinar los comprobantes fiscales que

se le presenteny, asi como el canon 26 de la misma obra, conforme al cual

«[t]odo otorgante debe presentar al notario los comprobantes fiscales. El

notario no permitird la firma por ninguno de los comparecientes mientras

el instrumento no esté completo, anexos la totalidad de los certificados v

documentos requeridos.» (la subraya es propia)

Dicha hermenéutica se muestra a tono con el ordenamiento juridico en la

medida en que se trata de un débito connatural para todo enajenante de una

heredad, en tanto que la traslacion del dominio de todo bien raiz requiere

de escritura publica, por mandato del articulo 1857 del Codigo Civil, la que

de paso exige aquellas pesquisas tributarias. (1a subraya es propia)

Ahora, no cabe duda de que el cumplimiento de las cargas fiscales respecto

de un inmueble y su demostracion ante el notario publico es obligacion



32

ajena a la principal derivada del contrato de promesa de venta, cual es la
celebracion del pacto posterior; incluso es aspecto extraiio a sus elementos
esenciales, los que, a su vez, atanien a la precision de los ingredientes
intrinsecos del contrato prometido, que en tratandose de una compraventa
son la cosa objeto del mismo y el precio que el adquirente entregara por

ese bien.

Tampoco puede afirmarse que el paz y salvo fiscal de un predio constituya
elemento de la naturaleza del compromiso preparatorio, puesto que estos
son aquellos que se entienden incluidos en el convenio sin necesidad de
pacto alguno por cuanto instituyen un agregado por disposicion legal, por

uso o por costumbre.

Menos puede afirmarse que se trata de un elemento accidental, habida
cuenta que esta tipologia de clausulas corresponden a aquellas en las
cuales las partes prevén otros compromisos por clausula expresa y con el
fin de disciplinar de forma mas precisa su relacion concreta (art. 1501

C.C).

Entonces, la obligacion de presentar los aludidos comprobantes fiscales

corresponde a un requisito necesario para el otorgamiento de la escritura

publica, al punto que esta consagrada en el decreto 2148 de 1983, que

reglamento sus homologos 960 de 1970, 2163 de 1970 v la ley 29 de 1973,

los cuales, en conjunto, preveian el ejercicio de la funcion notarial; mas no

un presupuesto de la promesa de venta, tampoco del contrato jurado como

lo afirmo con imprecision la recurrente. (la subraya es propia)

Por consecuencia, la obligacion desacatada por el prometiente vendedor y
que dio lugar a que los juzgadores de instancia desestimaran su pretension
resolutoria no puede calificarse como esencial, de la naturaleza o
accidental de la promesa de venta, sino que corresponde a una exigencia
de la escritura publica que contendra el contrato prometido, para el caso

de autos, la compraventa de un bien inmueble.

Sin _embargo, la connotacion de dicha prestacion no exonera a los

contratantes de ejecutarla, habida cuenta que el ordenamiento juridico la
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reclama de forma irrefutable o, dicho en otros términos, es una prestacion

conexa _al contrato preliminar e incluso al prometido, que de cualquier

forma corresponde verificar al notario publico. (la subraya es propia)

Ast lo doctrino la Sala en un caso andlogo, al sefialar que mirando:

(...) el merito del cuestionamiento que en él la censura propone, debe
concluirse que no es atendible el criterio hermenéutico que ésta aduce alli,
consistente en que, inversamente a lo afirmado por el Tribunal, le bastaba

simplemente con acudir a la Notaria Sexta de esta ciudad, para que se le

tuviese como titular de la accion resolutoria tacita, sin que fuese menester

cumplir requisito adicional alguno; por supuesto que, contrariamente a lo

que el censor proclama, muy dicho tiene esta Corporacion, sobre todo y sin

vacilacion alguna, en su jurisprudencia reciente, que dicha accion

corresponde al contratante cumplido o que se allane a cumplir lo debido,

calificativos estos que, en tratandose de los deudores de la prestacion de

suscribir una escritura publica, se predican de quien comparece a la

Notaria acatando los requerimientos legales o convencionales necesarios

para poder otorgar el instrumento prometido, esto es, que no le basta con

querer suscribir el documento publico, sino que debe estar en condiciones

de poder hacerlo. (la subraya es propia)

Si, como ha quedado visto, el Tribunal entendio que para efectos de poder

suscribir la escritura publica de venta era menester, por mandato legal,

exhibir el “denominado paz v salvo por todo concepto del inmueble objeto

de la negociacion’’, es palmario, entonces, que para que pudiese tenérsele

como contratante cumplido debio presentar el comprobante que el fallador

reclamaba de rigor para tal acto, pues solamente de ese modo podria

decirse de él que estaba en condiciones de cumplir la obligacion a su cargo.

(CSJ, SC 028 de 2003, rad. 6688). (la subraya es propia)

En oportunidad reciente esta Corporacion reitero dicha tesis razonando

que al:

(...) examinar(...) si el hecho de concurrir el demandante a la notaria, el

dia y hora sefialados, a perfeccionar el contrato prometido, pero sin los paz
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y salvos correspondientes, era signo inequivoco de allanarse a cumplir,
dejando bien claro que esa circunstancia debe tenerse por probada, dada

la via escogida, la directa, para refutar al Tribunal.

Con ese proposito, lo primero que debe preguntarse es si en la hipotesis de
haber concurrido el demandado previamente incumplido, el dia y hora

senialados a recibir el titulo de dominio, la sola presencia fisica del

pretensor, avuno de los documentos referidos, habia sido suficiente para

que el notario autorizara extender el instrumento respectivo.

La respuesta a ese interrogante, necesariamente, debe ser negativa, porque

el articulo 43 del Decreto 960 de 1970, prohibe a los encargados de llevar

la fe publica, “(...) extender instrumentos sin que previamente se hayan

presentado los certificados v comprobantes fiscales exigidos por la ley para

la prestacion de los servicios notariales”. (1a subraya es propia)

Significa lo dicho que la disposicion de ejecutar lo prometido, como es la

suscripcion del titulo de dominio, no puede tenerse por superada con la

simple presencia del prometiente en la notaria, puesto que los paz y salvos

referidos se erigian en los unicos indicativos de que estaba en posibilidad

de pagar la prestacion. (CSJ SC4420 de 2014, rad. 2006-00138-01). (la

subraya es propia)

Por ende, omitir el deber demostrativo de estar a paz vy salvo con las cargas

tributarias del predio objeto de la venta, por parte del negociante a quien

correspondia esa prestacion, le resta la posibilidad de solicitar la

resolucion del contrato con indemnizacion de perjuicios fincado en el

desacato de su contraparte, en tanto revela que no se allané a cumplir las

obligaciones derivadas del acto preparatorio que suscribio (arts. 1546 y

1609 C.C.). (la subraya es propia)

Total es que la conculcacion del ordenamiento sustancial no ocurrio, en

razon a que fue correcta la interpretacion de los preceptos de esa estirpe

’

invocados en el libelo de casacion.’
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De dicha jurisprudencia se concluye que, el simple hecho de que la Convocada
hubiera concurrido a la Notaria en la fecha pactada, no es suficiente para tener
satisfecha la obligacion pendiente, como quiera que, en los términos de la
legislacion vigente, para efectos de poder otorgar una escritura publica que tiene
como objeto la transferencia de un inmueble, esta debidé haber arrimado en ese
momento los paz y salvos exigidos, situacion que no ocurri6 en el presente caso,

conducta que constituye por si misma en un incumplimiento.

Asi las cosas, con fundamento en la jurisprudencia citada, considera el Tribunal que
el hecho de que Maria Lucy Chica no hubiera tenido disponibles los documentos
necesarios para el otorgamiento de la escritura publica, se constituye en un
incumplimiento, que per se tendria la vocacion de producir efectos juridicos,
motivo por el cual se concedera la PRETENSION SEGUNDA PRINCIPAL

elevada por Santa Daniela, en el sentido de declararlo.

Del Incumplimiento reciproco.

Luego del analisis de las conductas desplegadas por las Partes, puede verificar el
Tribunal que hubo un incumplimiento simultaneo y reciproco de la obligacion de
otorgar la escritura publica, motivo por el cual, se hace necesario establecer, cuales
son las consecuencias juridicas aplicables en esos eventos, para poder entrar a

resolver las pretensiones de ambas demandas.

Insiste el Tribunal que las dos partes al momento de elevar sus pretensiones -y de
proponer sus excepciones- endilgan en la otra el incumplimiento del Contrato,
hecho que una vez probado, serviria de fundamento de las pretensiones de
cumplimiento y/o resolucidon, reconocimiento de perjuicios y pago de la clausula

penal.

Ahora bien, debe precisarse que, por regla general, para efectos de poder reconocer
el cumplimiento y/o resolucion del contrato, quien pretenda que se aplique ese
remedio, debe probar el cumplimiento de sus prestaciones!', o por lo menos que se

allano a cumplirlas.

T Confrontar entre otras las siguientes sentencias de la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia: 07 de
diciembre de 1897, 05 de noviembre de 1979, 16 de julio de 1985, 16 de junio de 2006, 18 de noviembre de
2009, 14 de diciembre de 2010, SC 1662- 2019.



37.

38.

39.

40.

36

Esta posicion tiene su sustento normativo en el Art. 1546 del C.C., conocido
también como la condicion resolutoria tacita, por virtud de la cual, solamente el
deudor cumplido o que se allandé a cumplir, tiene la posibilidad de pedir el

cumplimiento, o la resolucion del contrato y/o la indemnizacion de perjuicios.

Como quiera que en el presente asunto estamos frente a un evento en el cual ambas
partes incumplieron de manera reciproca y simultanea la obligacion esencial
de la Promesa, esto es, no haber acudido a otorgar y cumplir con los requisitos
establecidos para suscribir la escritura publica respectiva, nos enfrentamos a una
situacion en la cual, ninguna de ellas tendria, en principio, la legitimacion para pedir

la resolucion o el cumplimiento del contrato.

En este caso es importante resaltar un aspecto, y es que la obligacion de otorgar la
escritura publica era una obligacion simultanea, lo que implica que, por lo menos
frente a esta, no se debia cumplir una obligacion previa. Al respecto, la Sala Civil
de la Corte Suprema de Justicia mediante sentencia del 10 de mayo de 1967 M.P.

Humberto Murcia Ballén sostuvo:

“Ha sostenido la doctrina jurisprudencial que la dinamica contractual en
la promesa de compraventa, como en todos los negocios bilaterales, estd

regida por el principio de la simultaneidad: deben cumplirse al mismo

tiempo las obligaciones reciprocas de las partes, a menos que en casos

especiales la ley, el acuerdo de voluntades o la naturaleza misma de la cosa

conforma a la equidad, prescriba el orden necesario para ser satisfechas

las prestaciones de los contratantes”. (la subraya es propia)

Asi las cosas, debe establecerse ante estos eventos de incumplimiento reciproco y
simultdneo, cudl es la solucidon aplicable, como quiera que, se insiste, en los
términos del citado Art. 1546 C.C., habiendo incumplido ambas partes, en
principio, no existiria solucion legal para ello. Esta fue la posicion sustentada por
la Corte Suprema de Justicia en sentencia del 09 de junio de 1971 de la siguiente

manera:

“Sin necesidad de exponer los antecedentes historicos de la accion

resolutoria, los cuales confirman la tesis anteriormente explicada, basta
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sostener ésta con tomar en consideracion la forma como el serior Bello
redacto el articulo 1546. Se puede pedir que se declare resuelto el contrato
bilateral “en caso de no cumplirse por uno de los contratantes lo pactado”,

no en caso de no cumplirse por AMBOS; y entonces “podra el otro

contratante”, es decir, el que no ha incumplido, ejercer alternativamente y
a eleccion suya las acciones que por el articulo se otorgan o reconocen.
“Tal caso”, al cual hace referencia el texto, es uno solo: el de que no se
haya cumplido por UNO de los contratantes lo pactado y el OTRO si haya
cumplido o allanandose a cumplir sus obligaciones oportunamente y en la

forma como fueron pactadas. (1a subraya es propia)

No puede, pues, el contratante que esté en mora, pedir la resolucion del

contrato bilateral, aungue el otro contratante haya incurrido en

incumplimiento.” (la subraya es propia)

De mantenerse esa posicion, al ser ambos deudores incumplidos de manera
reciproca y simultdnea -como ocurre en el caso de marras-, estos carecerian de
legitimacion para fundamentar sus peticiones en el Art. 1546 C.C., conllevaria a
una decision inhibitoria o, en todo caso, al fracaso de la mayoria de las pretensiones

tanto de la Demanda como de la Demanda de Reconvencion.

De las Soluciones Planteadas

Como quiera que en el ordenamiento colombiano no existe una norma expresa que
regule las consecuencias derivadas de los incumplimientos reciprocos y
simultaneos de las partes, la jurisprudencia ha hecho uso de figuras como el mutuo
disenso tacito como una forma de brindarle a los cocontratantes incumplidos una

solucion frente a esa situacion de estancamiento derivada de la interpretacion del

Art. 1546 C.C.

Ahora, si bien es cierto esta seria una solucion légica para un conflicto como el que
nos ocupa, no puede el Tribunal incumplir con el principio de congruencia de los
fallos, maxime cuando ninguno de los involucrados solicitd de manera expresa, ni

en las pretensiones, y mucho menos en las excepciones, su aplicacion, agregando
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que la propia Convocante expresamente se opuso a la misma en su escrito de

demanda y en los alegatos de conclusion'?.

(Qué hacer entonces frente a un evento de incumplimiento reciproco en el que la
solucion del mutuo disenso tacito no seria aplicable? Al respecto existe un fallo de
la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia, la SC1662-2019 del 05 de julio de
2019 M.P. Alvaro Fernando Garcia Restrepo en el que dicha Corporacion, luego de
casar la sentencia de segunda instancia que habia declarado la resolucion de un
contrato por mutuo disenso tacito, en la sentencia sustitutiva, hizo todo un analisis

del incumplimiento reciproco de los contratos bilaterales y plante6 soluciones.

En dicho fallo la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia no solamente reafirma
que el evento de incumplimiento reciproco no esta contemplado en el Art. 1546
C.C., sino que respecto de esa situacion hay un vacio legal, motivo por el cual, para
buscar una solucion, acude a la analogia, a partir de lo sefialado en el articulo 8 de

laley 153 de 1887.

Asi es como la Corte en el citado fallo, luego de analizar las consecuencias
derivadas del incumplimiento de una sola de las partes, procede a reconocer, via
analogica, la posibilidad de aplicar el Art. 1546 C.C. en los eventos de

incumplimiento simultaneo y reciproco, asi:

3.3.5. Factible es sostener, por consiguiente, que la resolucion ostenta

diversa naturaleza.

Por una parte, se trata de una “sancion dispuesta por el ordenamiento
como una medida aflictiva para los intereses de la parte incumplidora, por
la violacion culpable en que ella habria incurrido, del deber primario que
pone a su cargo la norma contractual violada. Esta medida se
caracterizaria por la imposicion al deudor incumpliente del deber
secundario de sufrir la pérdida de la contraprestacion que le debia su
cocontratante, y debe distinguirse netamente de la otra sancion que se

concreta en la ejecucion forzosa por equivalente (dafios y perjuicios) "*.

12 Confrontar numeral 3.5. del Capitulo de los Fundamentos Juridicos de la demanda, pagina 26 de los
alegatos de conclusion radicados por escrito y lo manifestado a instancias de la audiencia oral realizada el 15
de diciembre de2022.

13 Mélich — Orsini, José. “Resolucion del contrato por incumplimiento”. Editorial Temis, Bogota — Caracas,
1979, pag. 103.



39

Por otra, es una medida de recomposicion del equilibrio perdido, puesto
“que es contrario a la equidad que el contrato bilateral sea ejecutado por
una de las partes cuando la reciprocidad de las obligaciones ha sido rota y
desequilibrada por el incumplimiento de la otra parte. (...). Cuando se ha
establecido firmemente el principio de interdependencia de dos
obligaciones reciprocas -dice RIPERT-BOULANGER- no hay mdas que
sacar una consecuencia logica: que el contrato debe desaparecer si su
ejecucion incompleta ha creado una injusticia. (...). El art. 1184 del CC
francés -dice RIPERT- es pues la consagracion legal de la idea de justicia
contractual. Y, mas adelante, aiiade: la idea profunda (que se aprecia en
las diversas teorias que explican la resolucion por incumplimiento) es
siempre la misma: el contrato es respetable cuando ha sido concluido,
porque responde a fines legitimos; posteriormente a su conclusion ha sido
desequilibrado, ya por falta de una de las partes, ya por un evento
puramente fortuito. Ejecutar este contrato cojo, seria simplemente

inmoral 4.

“3.3.6. Asi las cosas, son premisas para la aplicacion analogica que se

busca, en primer lugar, que el articulo 1546 del Codigo Civil, regulativo

del caso mas proximo al incumplimiento reciproco de las obligaciones de

un contrato bilateral, esto es, la insatisfaccion proveniente de una sola de

las partes, preve como solucion, al lado del cumplimiento forzado, la

resolucion del respectivo contrato; vy, en segundo lugar, que en el precitado

ordenamiento juridico, subyace la idea de que frente a toda sustraccion de

atender los deberes que surgen de un acuerdo de voluntades, se impone la

extincion del correspondiente vinculo juridico. (la subraya es propia)

3.3.7. De esos presupuestos se concluye que en la hipotesis que ocupa la

atencion de la Corte, se reitera, la insatisfaccion de las obligaciones

establecidas en un contrato bilateral por parte de los dos extremos de la

convencion, también es aplicable la resolucion del contrato, sin perjuicio,

claro estd, de su cumplimiento forzado, segun lo reclame una cualquiera de

las partes. (la subraya es propia)

4 Alvarez Vigaray, Rafael. “La resolucién de los contratos bilaterales por incumplimiento”. Editorial
Comares, 4* Ed., Granada, 2009, pag. 85.
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3.4.  Esavision, tanto del reducido marco de aplicacion del articulo 1546
del Codigo Civil, como del régimen disciplinante del incumplimiento

reciproco de las obligaciones sinalagmaticas, exige modificar el criterio

actual de la Sala, conforme al cual, en la referida hipotesis factica, no hay

lugar a la accion resolutoria del contrato. (la subraya es propia)

Tal aserto, no puede mantenerse en pie, en tanto que esta soportado,
precisamente, en la referida norma y en que ella unicamente otorga el
camino de la resolucion, al contratante cumplido o que se allano a atender
sus deberes, mandato que al no comprender el supuesto del incumplimiento

bilateral, no es utilizable para solucionarlo.

Dicho planteamiento, como igualmente ya se puntualizo, solo es predicable
en cuanto hace a la accion resolutoria propuesta en virtud del
incumplimiento unilateral, caso en el cual la legitimidad del accionante esta
dada unicamente al contratante diligente que honro sus compromisos
negociales o que se allano a ello, toda vez que ese es el alcance que ostenta

el ya tantas veces citado articulo 1546 del Codigo Civil.

Empero, si del incumplimiento bilateral se trata, no cabe tal reparo, habida

cuenta que la accion resolutoria que en esa situacion procede, segun viene

de averiguarse, no es la prevista en la anotada norma, sino la que se deriva

de un supuesto completamente diferente, como es la desatencion de ambos

contratantes, hipotesis en la gque mal podria exigirse que el actor, que ha de

ser, como ya se dijo, uno cualquiera de ellos, es decir, uno de los

incumplidores, no se encuentre en estado de inejecucion contractual. (la

subraya es propia)

(...)

4.1.  En orden de lo expuesto, es necesario puntualizar que cuando el
incumplimiento del contrato sinalagmatico provenga de una sola de las
partes, la norma aplicable es el articulo 1546 del Codigo Civil, caso en el
cual el contratante que satisfizo sus obligaciones o que procuro la
realizacion de las mismas, puede ejercer, en contra del otro, las acciones

alternativas de resolucion o cumplimiento forzado que la norma prevé, en
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ambos supuestos con indemnizacion de perjuicios, acciones en frente de las
que cabe plantearse, para contrarrestarlas, la excepcion de contrato no

cumplido.

4.2. En la hipotesis del incumplimiento reciproco de dichas

convenciones, por ser esa una situacion no regulada expresamente por la

ley, se impone hacer aplicacion analogica del referido precepto y de los

demas que se ocupan de los casos de incumplimiento contractual, para, con

tal base, deducir, que esta al alcance de cualquiera de los contratantes,

solicitar la resolucion o el cumplimiento forzado del respectivo acuerdo de

voluntades, pero sin que hava lugar a reclamar y. mucho menos, a

reconocer, indemnizacion de perjuicios, quedando comprendida dentro de

esta limitacion el cobro de la clausula penal, puesto que en tal supuesto, de

conformidad con el mandato del articulo 1609 del Codigo Civil, ninguna de

las partes del negocio juridico se encuentra en mora vy, por ende, ninguna

es deudora de perjuicios, segun las voces del articulo 1615 ibidem. (la

subraya es propia)

La especial naturaleza de las advertidas acciones, en tanto que ellas se
fundan en el reciproco incumplimiento de la convencion, descarta toda
posibilidad de éxito para la excepcion de contrato no cumplido, pues, se
reitera, en tal supuesto, el actor siempre se habra sustraido de atender sus

’

deberes negociales.’

Debe mencionarse que esta posicion de la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia
ha sido ratificada por otros fallos posteriores y se mantiene vigente hasta la fecha'>.
Al respecto es preciso citar, por ejemplo, la sentencia SC3666-2021 del 25 de
agosto de 2021 M.P. Dr. Alvaro Fernando Garcia Restrepo, que al respecto dijo:

“4.6. Establecido como quedo con el correspondiente recorrido

cronologico jurisprudencial, que en el ordenamiento juridico patrio es de

recibo, al dia de hoy, la figura iuris de la simple resolucion contractual en

situacion de reciproco incumplimiento de las partes, resta por precisar algo

15 Sentencias SC4801-2020 del 07 de diciembre de 2020 M.P. Arnoldo Wilson Quiroz Monsalvo; SC 3666-
2021 del 25 de agosto de 2021 M.P. Alvaro Fernando Garcia Restrepo; SC 3972-2022 del 15 de diciembre
de 2022 M.P. Hilda Gonzalez Neira.
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mas v que es trascendental a la hora de evaluar cualquier caso con

pretensiones de encuadrar en el criterio doctrinal vigente de la Corte; esto

es, que no basta un incumplimiento en cada uno de los extremos

contractuales para propiciar una resolucion, sino que se requiere que ese

desconocimiento de las obligaciones sea reciproco y simultaneo, porque si

contractualmente los interesados establecieron un orden prestacional, no
hay manera de predicar un incumplimiento mutuo, ya que la infraccion
contractual del primero en el tiempo justifica la renuencia del segundo a
cumplir, y permite que este ultimo ejercite las acciones alternativas
previstas en el articulo 1546 del Codigo Civil: ejecutar o resolver, con

indemnizacion de perjuicios. (la subraya es propia)

Lo anterior se revalido expresamente en el muy reciente fallo de casacion
de 7 de diciembre de 2020 (SC4801), donde a manera de sintesis se dijo

sobre la resolucion del contrato, lo siguiente:

“En resumen, puede deprecar la resolucion de un acuerdo de voluntades el
contratante cumplido, entendiéndose por tal aquel que ejecuto las
obligaciones que adquirio, asi como el que no lo hizo justificado en la
omision previa de su contendor respecto de una prestacion que éste debia
acatar de manera preliminar; y puede demandarla en el evento de desacato
reciproco y simultaneo si se funda en el desacato de todas las partes, en

este evento sin solicitar perjuicios (CS SC1662 de 2019) ...” (se subraya).

Como corolario, hasta aqui es posible decir que, conforme al criterio actual
de la Sala, la procedencia de la resolucion del contrato por mutua
desatencion de sus obligaciones, presupone la hipotesis de dos contratantes
puestos en el mismo plano de incumplimiento (habida cuenta la naturaleza
de la prestacion desatendida y el tiempo para acatarla), con lo que ninguno

de ellos esta en mora, y por lo mismo, sin posibilidad de reclamar del otro

nada diferente a la restitucion de las cosas al estado anterior del respectivo

convenio.” (la subraya es propia)

48.  Bajo dicha formula se admite la posibilidad de aplicar el Art. 1546 C.C. en los
eventos de incumplimientos simultaneos y reciprocos, como el del caso que nos

ocupa, pues es la norma que mas se asemeja ante tal situacion que se insiste, no esta
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regulada expresamente en la ley, permitiendo a las partes solicitar la restitucion de
las cosas al estado anterior del respectivo convenio, sin que haya lugar a pedir

indemnizacion de perjuicios o el pago de la clausula penal.

Tal y como se indico en lineas anteriores, en el asunto objeto de estudio la
obligacidn que estaba pendiente era la de otorgar la escritura publica, y esta, por su
naturaleza debia ser cumplida de manera simultanea y reciproca por las Partes,
situacion que no se verifico en el presente asunto, por un lado porque Santa Daniela
no acudié a la Notaria en la oportunidad establecida, y por el otro, porque Maria
Lucy Chica no contaba con los comprobantes necesarios para suscribir la escritura

publica.

Asi las cosas, para resolver la situacion, y verificado el incumplimiento reciproco
y simultaneo, corresponde al Tribunal revisar las pretensiones tanto de la Demanda
como de la Demanda de Reconvencion, con el fin de establecer cual es la solucion

aplicable al asunto.

Para estos efectos pretende la Demandante -como consecuencia del incumplimiento
que solicita se reconozca y que en efecto se verificd- que de manera principal se
ordene el cumplimiento forzoso de la obligacion y, subsidiariamente, la resolucioén
del Contrato. Por el otro lado, la Demandada pretende en la Demanda de
Reconvencidén, como consecuencia del reconocimiento del incumplimiento
contractual pretendido y a la postre reconocido, unicamente la resolucion del

Contrato!®.

En esta linea, corresponderia al Tribunal proceder a resolver las pretensiones de las
partes en el orden en que fueron solicitadas. Es decir, lo primero que deberia
resolver es lo relativo a la solicitud de cumplimiento elevada por la Demandante,

antes de proceder a resolver las otras pretensiones.

No obstante lo anterior, para resolver esta pretension el Tribunal debe hacerlo de
manera armonica con lo que se probd en el proceso, y lo que pretenden las Partes,
maxime si hay dos demandas con sus respectivas pretensiones que deben ser

resueltas. Es claro que en este asunto ambas partes incumplieron la obligacion de

16 Confrontar el contenido de las Excepciones de Fondo 1 y 2 propuestas por la Demandada, en las que
manifiesta que al ser acreedora cumplida, disponia de la opcion de elegir entre cumplimiento o resolucion, y
que su opcion es la segunda, materializada en la celebracion de un contrato de compraventa posterior sobre
los inmuebles que se habian prometido en venta.
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manera simultanea y reciproca, y que, conforme a la jurisprudencia vigente, existe
la posibilidad de solicitar la aplicacion del Art. 1546 C.C. excepto en lo que toca
con el reconocimiento de perjuicios y la Clausula Penal. Esto es, la facultad de

solicitar el cumplimiento o la resolucion del contrato.

No obstante lo anterior, reconocer esa pretension de cumplimiento forzoso elevada
por la Demandante, sin tener en cuenta la pretension resolutoria de la Demandada,
implicaria desde todo punto de vista, un contrasentido en la decision, pues el fallo
careceria de toda ldgica cuando por un lado. ordena el cumplimiento forzoso de un

contrato, pero, a renglon seguido, decreta su resolucion.

Adicionalmente, no puede perderse de vista, y es un hecho probado, que los
inmuebles cuya enajenacion se prometid con el Contrato, fueron transferidos a un
tercero, tal y como consta -entre otros- en la prueba documental arrimada al
proceso, especialmente en los certificados de tradicion y libertad de los mismos,
motivo por el cual, el cumplimiento de esta prestacion que materialmente implica

traditar el inmueble, no se hace posible.

Asi las cosas, el Tribunal desechard la pretension PRIMERA CONSECUENCIAL
DE LA SEGUNDA PRINCIPAL elevada por la Demandante, y en su lugar, por
haber sido una consecuencia solicitada por ambas Partes, una vez se ha verificado
el incumplimiento simultdneo y reciproco, el Tribunal declarara la resolucion del
Contrato con la respectiva orden de las restituciones mutuas, que sera desarrollado

posteriormente.

Finalmente, y conforme a lo expresado, todo con sustento en la Jurisprudencia mas
reciente de la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia, las excepciones propuestas
por la Demandada fundamentadas en el cumplimiento de sus obligaciones y el

incumplimiento de las de la otra parte, no estan llamadas a prosperar.

Improcedencia del reconocimiento de perjuicios ante la resolucion del contrato

por incumplimiento reciproco y simultaneo de las partes

La indemnizacién de perjuicios constituye uno de los remedios de que dispone el
acreedor cumplido frente al deudor incumplido en el evento de un incumplimiento
contractual. Asi, a voces del Art. 1546 C.C., quien pretende la indemnizacion de

los perjuicios derivados del incumplimiento contractual, debe acreditar, entre otras
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cosas, el cumplimiento de las prestaciones a su cargo, o a lo menos el hecho de

haberse allanado a cumplirlas.

Ahora bien, y asi lo sostiene la doctrina!”:

“Es evidente que, si a las acciones resolutorias o de cumplimiento se

adiciona una pretension de indemnizacion de perjuicios, serd necesario que

el demandado esté en mora (art. 1615 del Codigo Civil), ademas de que se

acrediten los restantes requisitos para el éxito de una accion reparatoria.”

(la subraya es propia)

En el caso que nos ocupa, tal y como se analizd en puntos anteriores, como quiera
que ambas partes incumplieron con la obligacion esencial de la Promesa, habra que
establecer si, ante ese incumplimiento simultaneo, alguna de ellas tendria la
facultad de solicitar junto con algin otro remedio -cumplimiento o resolucion- la

indemnizacion de perjuicios.

Al respecto considera oportuno el Tribunal remitirse al Art. 1609 C.C. que dispone:

“En los contratos bilaterales ninguno de los contratantes esta en mora
dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro no lo cumpla por su parte,

’

o no se allana a cumplirlo en la forma y tiempo debidos.’

(Cual es la importancia de esta norma para el caso objeto de analisis? Tal y como
se indicd anteriormente, la indemnizacion de perjuicios requiere que se haya
constituido en mora al deudor de los mismos'®, pues de lo contrario, la ausencia de

ese elemento formal restaria legitimacion a quien pretende dicho reconocimiento.

La Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia, en la citada sentencia SC1662-2019
del 05 de julio de 2019, M.P. Alvaro Fernando Garcia Restrepo!® al respecto

manifesto:

17 SOLARTE RODRIGUEZ, Arturo. La Indemnizaciéon Compensatoria en la Responsabilidad Civil
Contractual. En: INSTITUCIONES DE RESPONSABILIDAD CIVIL. Homenaje al Maestro Jorge Santos
Ballesteros. Tomo I. Editorial Ibafiez / Ediciones UNAULA. Medellin. 2022. Pg. 380.

18 Confrontar sentencia Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia del 07 de diciembre de 1982. M.P. Dr.
Jorge Salcedo Segura.

19 Ratificada mediante sentencia SC 3666-2021 del 25 de agosto de 2021. M.P. Alvaro Fernando Garcia
Restrepo.
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“4.2. En la hipotesis del incumplimiento reciproco de dichas
convenciones, por ser esa una situacion no regulada expresamente por la
ley, se impone hacer aplicacion analogica del referido precepto y de los
demas que se ocupan de los casos de incumplimiento contractual, para, con
tal base, deducir, que esta al alcance de cualquiera de los contratantes,
solicitar la resolucion o el cumplimiento forzado del respectivo acuerdo de

voluntades, pero sin que hava lugar a reclamar y. mucho menos, a

reconocer, indemnizacion de perjuicios, quedando comprendida dentro de

esta limitacion el cobro de la clausula penal, puesto que en tal supuesto, de

conformidad con el mandato del articulo 1609 del Codigo Civil, ninguna de

las partes del negocio juridico se encuentra en mora vy, por ende, ninguna

es deudora de perjuicios, segun las voces del articulo 1615 ibidem.” (la

subraya es propia)

64. En el mismo sentido, la doctrina nacional?® ha hecho alusién a este tema en los

siguientes términos:

“En el marco de la contratacion sinalagmdtica o por prestaciones
reciprocas, el reconocimiento en favor del acreedor del derecho a percibir
una atribucion patrimonial a titulo de indemnizacion de prejuicios
compensatorios o de indemnizacion de perjuicios moratorios estd sujeto a

un requisito, cual es el acreedor de la prestacion infringida, no pagada que

a su turno es deudor de la contraprestacion debida al deudor infractor, de

su lado acreedor de esta atribucion patrimonial reciproca, haya cumplido

con lo de su incumbencia o a lo menos hava estado presto a cumplir; esto

ultimo en aquellos casos en que los actos de cumplimiento del reclamante

eran exigibles previo cumplimiento del infractor. (la subraya es propia)

Esta afirmacion encuentra asidero de las siguientes razones.

1. Este tipo de contratos impregnados por los llamados sinalagmas

genético y funcional, por la reciprocidad y equilibrio prestacional, el

20 RAMIREZ BAQUERO, Edgar. Indemnizacién Compensatoria e Indemnizacién Moratorio de Perjuicios.
En: Derecho de las Obligaciones. Con Propuestas de Modernizacion. Tomo III, Editorial Temis /
Universidad de los Andes. Bogota. 2018. Pg. 685 — 686.
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contratante que no cumple o se ha allanado a cumplir lo que le compete no
tiene derecho a reclamar del otro aunque sea este un infractor de su
imperativo de prestacion (incumplimiento reciproco), la reparacion del
dainio por causa de incumplimiento (pretension de resarcimiento). La

excepcion de contrato no cumplido, consagrada en el articulo 1609 del

codigo civil enerva cualquier intento en tal sentido, dado que de acuerdo

con ella, en estados de reciproco incumplimiento ninguna de las partes esta

en mora con respecto a la otra, y siendo la mora un presupuesto axiologico

de esta pretension de resarcimiento, ergo, ninguno de los contratantes

podra reclamar del otro la reparacion de los darios resultantes de la

inejecucion. (la subraya es propia)

2. Autorizar a un contratante infractor para reclamar del otro, también
infractor, la reparacion de los darios irrigados, rompe la reciprocidad
prestacional y el caracter sinalagmatico de la relacion contractual

bilateral.

3. Con respecto a la indemnizacion compensatoria, cuya funcion es

situar el patrimonio del acreedor del estado cuantitativo en el que debio

haber quedado si el deudor hubiese actuado el pago, si le fuese autorizado

reclamarla pese a su incumplimiento, aconteceria que este patrimonio

quedaria en un estado cuantitativo aun mejor, pues obtendria esta

reparacion sin haber efectuado el sacrificio reciproco en que la prestacion

a su cargo consiste. Como algunas piezas de nuestra jurisprudencia apoyan

el derecho al reclamo de la indemnizacion compensatoria de dario en los
articulos 1546 del Codigo Civil y 870 del Codigo de Comercio, entendiendo
que estas normas, al consagrar la pretension de cumplimiento lo hacen
tanto con respecto al cumplimiento in natura como al cumplimiento por
equivalente (indemnizacion compensatoria de darnios) hay que concluir que
en los casos de reciproca inejecucion, ninguna de ella podra sacar avante

su pretension de resarcimiento.” (la subraya es propia)



65.

66.

67.

68.

69.

48

Ahora bien, en lo que respecta a la Clausula Penal sancionatoria?! pactada en la
Promesa, y la posibilidad de exigirla, basta con remitirse al contenido mismo de la
clausula, que establece que habra lugar a su causacion solamente respecto de
aquella parte que cumplio o se allané a cumplir con sus obligaciones, situacion que
no se verifica en el presente caso, tal y como se explico en lineas anteriores, lo que

implica que no haya que ahondar mas allé en este asunto.

Conforme a lo anterior, el Tribunal negard la prosperidad de la pretension
TERCERA PRINCIPAL de la Demanda referida a la indemnizacion de perjuicios
asi como la pretension TERCERA de la Demanda de Reconvencion referida a la
clausula penal, agregando que las Partes al momento de contestar cada uno de los
escritos de demanda, propusieron sendas excepciones al respecto, las cuales tienen

la vocacion de prosperar.

Asi, la Demandada propuso la excepcion denominada AUSENCIA DE
PRESUPUESTOS PARA LA ACCION DE RESPONSABILIDAD
CONTRACTUAL, la cual, conforme a lo esbozado en lineas anteriores, y con

fundamento en la jurisprudencia vigente, sera reconocida.

Por otro lado, la Demandante y Demandada de Reconvencion a su vez, al momento
de proponer excepciones frente a la Demanda de Reconvencion propuso la
excepcion de IMPOSBILIDAD JURIDICA PARA COBRAR LA CLAUSULA
PENAL, la cual, igualmente, sera reconocida conforme a los lineamientos trazados

antes.

De las Restituciones Mutuas

Declarada la resolucién del Contrato por el hecho de haber incumplido ambas
Partes sus obligaciones de manera reciproca y simultanea, queda pendiente
pronunciarse frente a las restituciones mutuas que deben hacer las partes de las
prestaciones ejecutadas, con la finalidad de volver al estado anterior, o lo que es lo
mismo, “...colocar a los contratantes, en cuanto a sea posible, en la posicion en

que se hallaban antes de celebrar el contrato...”*.

21 Las partes acordaron clasificarla como una pena, permitiendo a quien la pretendiera, pedir adicionalmente
el cumplimiento del contrato y la indemnizacion de perjuicios. Confrontar articulos 1592 y siguientes del
Codigo Civil.

22 Asunto bien conocido es, en efecto, que la resolucion del contrato, a la vez que apareja como principal
consecuencia la extincion del conjunto de obligaciones surgidas del mismo —efectos ex nunc—, tiene ademds
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70.  En el caso que nos ocupa son dos las restituciones que se deben ordenar: i) la de
naturaleza dineraria, referida al dinero que fue pagado por concepto del precio
pactado por las Partes -a cargo de la promitente vendedora hoy Convocada y
Contrademandante-, y ii) la de restituir el bien con sus mejoras, hoy en cabeza de

la Convocante y Contrademandada.

F.1  La obligacion de restituir los dineros pagados

71.  Tal y como se indicé anteriormente, habra que establecer de qué manera se debe
hacer la restitucion de los dineros que pagd Santa Daniela, definiendo si para ello
basta con la simple restitucion del valor nominal recibido, o por el contrario, si se
hace necesario actualizarlo para evitar que a la parte a quien se le vaya a hacer la

restitucion, en el fondo, reciba menos de lo que realmente pago.

72.  Dentro del proceso se probo, y no fue discutido por ninguna de las partes que Santa
Daniela le pagd a Maria Lucy Chica, en las fechas referidas?3, las siguientes sumas

de dinero por concepto del precio pactado:

FECHA PAGO VALOR
08 de marzo de 2018 COP $1.000.000.000
05 de abril de 2018 COP $1.000.000.000
06 de abril de 2018 COP $910.000.000
TOTAL COP $2.910.000.000

eficacia retroactiva —ex tunc— en aquellos eventos en que, no siendo negocios de tracto sucesivo, verificanse
actos de cumplimiento entre las partes; se trata, pues, de colocar a los contratantes, en cuanto sea posible,
en la posicion en que se hallaban antes de celebrar el contrato. Es asi como el articulo 1.544 establece como
principio general el de que ‘cumplida la condicion resolutoria, debera restituirse lo que se hubiere recibido
bajo tal condicion.’ (CSJ, SC de 4 jun. 2004. rad. 7748, reiterada en SC11287 de 17 ago. 2016, rad. 2007-
00606-01).

23 Llama la atencién que los pagos se hubieran efectuado casi un afio antes de la suscripcion del Contrato de
Promesa objeto del proceso, y como quiera que este fue un tema que no fuera discutido o puesto en duda por
las partes, el Tribunal no realizard ninguna apreciacion frente al mismo. En relacion con este punto la
CLAUSULA DECIMA CUARTA del contrato de Promesa estableci: “4ACUERDO INTEGRAL. El
presente contrato sustituye cualquier convencion, contrato, promesa, memorando de entendimiento, pacto,
propuesta u oferta aceptadas, y en general, cualquier otro acuerdo, verbal o escrito, sin importar la
denominacion que se le otorgue, que haya sido celebrado entre las mismas partes con el mismo objeto antes
de la celebracion de este. En este sentido, el contrato vdlidamente celebrado y suscrito entre las partes ante
Notaria, y sobre los mismos bienes inmuebles, y que fue incumplido reciprocamente entre las partes, no serda
objeto de ninguna reclamacion por las partes.”




73.

74.

50

Ahora bien, la jurisprudencia en Colombia ha establecido como regla general, que
los dineros a restituir deben ser indexados con fundamento en el IPC, con la
finalidad de que, tal y como se indicd en lineas anteriores, la restitucion sea
completa. En ese sentido, la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia mediante
sentencia del 25 de abril de 2003 M.P. Dr. José Fernando Ramirez Gomez,

manifesto:

“En consideracion al fenomeno inflacionario que ordinariamente se
presenta durante el tiempo transcurrido entre la fecha de la recepcion del

dinero y la devolucion, el cual trae como efecto la pérdida o disminucion

de su valor adquisitivo, desde hace varios lustros la jurisprudencia ha sido

constante en disponer el correspondiente reajuste monetario con el fin de
corregir la depreciacion experimentada por la moneda, pues no de otra
manera se logra el efecto retroactivo de la sentencia, porque si ella tenia al
tiempo de celebrarse el contrato un determinado poder de compra, la parte

que hizo entrega del dinero solo puede considerarse restablecida a la

situacion preexistente al acuerdo contractual, recibiendo una cantidad de

dinero con un poder adquisitivo equivalente. (la subraya es propia)

En un fallo mas reciente, contenido en la ya citada Sentencia SC 3666-2021
proferido por la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia se hace alusion a la

actualizaciodn via correccion monetaria.

“Una cuestion de indudable interés practico es la que se refiere al objeto
de restituir una prestacion pecuniaria que constituia una de las correlativas
del contrato que debe resolverse por incumplimiento, cuando se esta en una
situacion de constante desvalorizacion monetaria, como la que existe y es

notoria en Colombia desde hace ya bastantes arios.

En periodos semejantes suele acontecer que entre el pago total o parcial de
la prestacion y el reconocimiento de la terminacion del contrato por
resolucion, la moneda haya sufrido una grave disminucion de su poder
adquisitivo, de tal forma que el valor nominal de lo que atras se cancelo sea

profundamente diferente al valor real y actual del dinero.
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Para dar solucion a esa problematica, la jurisprudencia de la Corte viene

aceptando la actualizacion o correccion monetaria de las sumas de dinero

que han de ser materia de restituciones mutuas, apelando, en sustento, a un

imprescindible criterio de equidad. (1a subraya es propia)

Por eso mismo, ha apuntado la Sala que

“... esas cantidades deberdan reintegrarse indexadas, bajo la
premisa de que el reintegro de los dineros recibidos debe ser
completo, segun la doctrina reiterada de esta Corte (CSJ SC, 25 abr.
2003, rad. 7140, SC11331 de 2015, rad. n° 2006-00119), partiendo
de la base de que en economias inflacionarias como la colombiana
el simple transcurso del tiempo determina la pérdida del poder
adquisitivo de la moneda, fenomeno que ha sido calificado como

notorio” (CSJ SC SC2307-2018).

En esta especie, los pagos a que se ha hecho referencia se hicieron hace
casi una década, por lo que es indudable que debe aplicarseles la
actualizacion monetaria, utilizando el indice de precios al consumidor, y
aplicando la consabida formula: valor historico por el IPC actual, y el
resultado dividido por el IPC historico es igual al valor presente de la

’

misma suma de dinero.’

Debe advertirse que esta actualizacion del valor del dinero se debe reconocer ain
en el evento en el que la parte interesada no lo haya solicitado, como quiera que, en
el fondo, esta no constituye un reconocimiento adicional de pretensiones, sino la
forma de evitar la pérdida de poder adquisitivo del dinero por el simple paso del

tiempo.

Hecha la anterior aclaracion, corresponde al Tribunal, indexar el monto de la suma
a restituir, conforme a las pruebas allegadas al proceso, y para ello se remitira a la
Clausula Segunda del contrato objeto de discusion, y a las pruebas documentales

con las que se pretendio probar el cumplimiento de la misma.

En los términos de la referida clausula Segunda del Contrato, las partes

establecieron como precio de venta por la totalidad de los inmuebles la suma de
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DOS MIL NOVECIENTOS DIEZ MILLONES DE PESOS M.L.
($2.910.000.000.00), suma respecto de la cual se dejo constancia que ya habia sido
pagado para el momento de la firma del Contrato. Al respecto se debe agregar que,
ademas de lo contenido en el Contrato, la Convocante arrimo al plenario tres (3)
comprobantes correspondientes a los pagos efectuados -antes referdios- asi (los

cuales no fueron desconocidos o sus comprobantes tachados de falso por la

Convocada):
Fecha Valor
08 de marzo de 2018 $1.000.000.000
05 de abril de 2018 $1.000.000.000
06 de abril de 2018 $910.000.000

Debe advertir el Tribunal que ni el monto pagado, ni la forma de pagarlo, ni las
fechas en que se efectud, fue un asunto que hubiera sido puesto en entredicho a lo
largo del proceso -a pesar de verificarse, se insiste, que estos se hicieron mas de un

ano antes de la firma de la Promesa como anteriormente se anoto-.

Debe agregarse que las partes tanto en el contenido del mismo Contrato como a lo
largo del proceso reconocieron expresamente que ese era el pago del valor acordado
en el contrato. Asi las cosas, los valores y fechas antes referidos seran los que se

utilicen para establecer las sumas a restituir conforme a la siguiente regla:

“Para actualizar el valor de la parte de precio que los demandados deben
reintegrar a la actora, es necesario acudir a la formula matemdtica mas
aceptada para este tipo de operacion, conforme a la cual «la suma
actualizada (Sa) es igual a la suma historica (Sh) multiplicada por el indice
de precios al consumidor del mes hasta el que se va a realizar la
actualizacion (indice final) dividido por el indice de precios al consumidor
del mes del que se parte (indice inicial)» (CJS SC, 16 Sep. 2011, Rad. 2005-
00058-01).”

Conforme a lo anterior, se debera aplicar la formula antes dicha para actualizar los

valores hasta la fecha del laudo de la siguiente manera:
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SUMA ACTUALIZADA (SA)= SUMA HISTORICA (SH) X IPC FINAL?
IPC INICIAL

Debe advertirse que los Indices de Precios al Consumidor que se utilizaran son los
acreditados por el DANE, y como tal, se consideran un hecho notorio que no

requiere prueba adicional.

Aplicados los valores relacionados a la formula antes descrita, su actualizacion es

la siguiente:

formula SUMA HISTORICA (SH)| FECHA PAGO |IPC INICIAL| FECHA LAUDO |IPC FINAL | SUMA ACTUALIZADA (SA)
$ 1.000.000.000.00 |8 de marzo de 2018 98.45 04 de marzo de 2023 128,27 $ 1.302.894.870.49
SA= SH*(IPC FINAL/IPC INICIAL) | $ 1.000.000.000,00 | 5 de abril de 2018 98.91 04 de marzo de 2023 128.27 $ 1.296.835.507,03
$ 910.000.000,00 | 6 de abril de 2018 98.91 04 de marzo de 2023 128.27 $ 1.180.120.311.39

Asi las cosas, y con el fin de restituir el dinero pagado por concepto de precio junto
con la indexacioén, Maria Lucy Chica debera pagar a Santa Daniela, dentro de los
diez (10) dias habiles siguientes a la ejecutoria del laudo, la sumatoria de los valores
descritos en la columna final del cuadro anterior, esto es, la suma de TRES MIL
SETECIENTOS SETENTA Y NUEVE MILLONES OCHOCIENTOS
CINCUENTA MIL SEISCIENTOS OCHENTA Y OCHO PESOS CON
NOVENTA Y UN CENTAVOS (COP $3.779.850.688,91). Vencido el plazo
otorgado para el pago, se generaran intereses de mora a la tasa maxima bancaria
legal vigente liquidados sobre el capital, hasta el momento del pago total, por

tratarse esta de una obligacion de naturaleza comercial®.

Respecto de la solicitud de restitucion de los dineros que la Parte Convocante y

demandada en reconvencion alega haber realizado a titulo de comision

La Convocante y Contrademandada, tiene como una de sus pretensiones la
restitucion de unas sumas de dinero que alega haber pagado a un tercero a titulo de
comision por la realizacion del negocio objeto de este proceso. Asi, en el hecho
Sexto de la Demanda afirma haber pagado la suma de OCHENTA Y UN
MILLONES DE PESOS (COP$ 81.000.000) por concepto de comisiéon a nombre

24 Para efectos de la liquidacion se tuvo en cuenta el valor correspondiente al IPC de enero de 2023 que es el
ultimo informado por el DANE.
235 Confrontar articulos 20 y siguientes C. de Co.
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de la promitente vendedora y que para ello hizo la consignacion en una cuenta a

nombre de Lina Maria Ortiz Ramirez.

Ahora bien, son varios los puntos que hay que entrar a revisar frente a estas sumas
de dinero, para poder establecer si existe o no la obligacion de la Demandada de

restituirlos a la Demandante.

Lo primero que hay que advertir es que el Tribunal no evidencia un sustento claro,
expreso y exigible referido a la obligacion de pagar una comision derivada de la
celebracion del Contrato, y mucho menos, de haber existido, a cargo de quien quedd

esta obligacion.

Si bien es cierto en el testimonio rendido por el Sefior Hernando de Jesus Ortiz
Rios, este, ante pregunta elevada por el Tribunal hizo alusién al pago, al contestar
lo hizo de manera vaga y genérica, a tal punto que manifestd6 que los pagos se
hicieron en dos cuentas diferentes, y que se habian hecho al momento de la firma
de la Promesa, cuando, segiin consta en los soportes allegados al proceso para
sustentar la pretension, estos tienen fechas del 06 y 12 de abril de 2018 (catorce

meses antes de la suscripcion de la Promesa).

La declaracion del testigo fue en los siguientes términos:

“EL TRIBUNAL, ARBITRO: La sefiora Beatriz Montoya, entonces,
habrian estado buscando eso. Le pregunto, como consecuencia de las
gestiones que usted y/o la sefiora Beatriz Montoya, que nos acaba de
mencionar, realizaron para efectos de la realizacion de este negocio, /se
genero el pago de alguna comision en favor de ustedes? EL
DECLARANTE: Si, se acordo con el serior Dairo Chica una comision del
3% sobre el valor total de la venta, que era pagadero por el vendedor del
predio. Eso figura en la compraventa inicial que se hizo para este negocio.
EL TRIBUNAL, ARBITRO: ;Y ese dinero se pagé? EL DECLARANTE:
Ese dinero, el serior Dairo autorizo a la Sociedad Santa Daniela a que me
lo pagaran ellos, y ya ellos internamente no sé como cuadraron. EL
TRIBUNAL, ARBITRO: ;Y cémo le hicieron ese pago a usted?, en donde
le consignaron, si lo recuerda. EL DECLARANTE: Ellos me giraron a una
cuenta que yo tenia y... hicieron el pago, creo que fue de 90 millones de

pesos. EL TRIBUNAL, ARBITRO: Yo le voy a preguntar, jquién es la
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seniora Lina Marcela Ortiz Ramirez? EL DECLARANTE: Lina Marcela es
mi hija. EL TRIBUNAL, ARBITRO: ;Y usted sabe el pago de esa comision
a la que hizo alusion ahorita, se realizo en alguna cuenta a nombre de ella?
EL DECLARANTE: Se hizo en dos cuentas, una a nombre de ella y una a
nombre mia, para efectos tributarios. EL TRIBUNAL, ARBITRO: ;Usted
tiene esos comprobantes de esos pagos, por casualidad? EL
DECLARANTE: Pues, eso debe figurar en la declaracion de renta del...,
que se hizo al anio siguiente, porque esos pagos eran contabilizados. EL
TRIBUNAL, ARBITRO: ;Ese pago de esa comision se realizé antes de
celebrar el contrato de promesa de compraventa o después? EL

DECLARANTE: No, se realizo a la firma de la promesa de compraventa

V, 8 no estoy mal, creo que fue unos dias después que se hizo el pago.” (la

subraya es propia)

Debe advertirse que esta manifestacion no genera para el Tribunal elemento de
conviccion suficiente para despachar favorablemente la pretension formulada,
maxime si, se insiste, no se probo la existencia de la obligacidn, ni su cuantia ni su

titular.

Asi las cosas, y ante la ausencia de la prueba de la causa de los pagos, de la supuesta
autorizacion alegada, y del soporte de los mismos, el Tribunal se ve avocado a negar
la restitucion de esos dineros, sin que ello implique que la relacion juridica entre el

Convocante y el receptor de los dineros se entienda extinguida.

La Restitucion de los inmuebles

Corresponde al Tribunal a renglon seguido pronunciarse respecto de la obligacion
reciproca en cabeza de Santa Daniela, consistente en la restitucion de la tenencia de

los inmuebles objeto del contrato de promesa de compraventa ya resuelto.

No cabe duda alguna dentro del proceso que la Demandada le hizo entrega a la
Demandante de los inmuebles cuya transferencia se pretendia en funcion del
Contrato, situacion que no se puso en duda por ninguna de las partes, motivo por el
cual, se tiene por probado que, Maria Lucy Chica le hizo entrega a Santa Daniela
de los referidos inmuebles, los cuales, como consecuencia de la resolucion

declarada, le deben ser restituidos.
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Ahora bien, habra que establecer si ademas de la restitucion de la tenencia de los
inmuebles, existe la obligacion de pagar los frutos percibidos, pues a pesar de que
no fue una pretension expresa de las partes, la finalidad de las restituciones mutuas

es poner a las partes en la situacion previa a la celebracion del contrato.

Para tal fin, acudira el Tribunal al marco normativo de las condiciones resolutorias,
como quiera que, tal y como se indic6 en lineas anteriores, la jurisprudencia actual
considera que, en los casos de incumplimientos reciprocos y simultaneos, a pesar
de que no hay una norma expresa que regule el tema, la norma que mas se parece
es la contenida en el Art. 1546 C.C. Asi las cosas, considera el Tribunal que la
norma que tiene cabida para este asunto es la contenida en el Art. 1545 C.C. que

dispone:

“Verificada una condicion resolutoria no se deberan los frutos percibidos
en el tiempo intermedio, salvo que la ley, el testador, el donante o los

’

contratantes, segun los varios casos, hayan dispuesto lo contrario.’

Conforme a lo anterior, corresponde al Tribunal verificar si las partes establecieron
en el Contrato alguna disposicion referida a estos. Al respecto debe advertirse que
ni en el cuerpo de la Promesa, ni en ninguna otra prueba practicada, se evidencia
tal acuerdo, motivo por el cual, con la restitucion de la tenencia de los inmuebles,

no hay lugar al reconocimiento de frutos.

Resuelto lo atinente a los frutos, la Convocante y demandada en reconvencion,
debera restituir a la Convocada y demandante en reconvencion los cuatro inmuebles
cuya tenencia le fue entregada como consecuencia de la celebracion del Contrato
resuelto con la presente decision, agregando que, en un Capitulo posterior el

Tribunal se pronunciara respecto del reconocimiento de las mejoras pretendidas.

Para efectos del cumplimiento de la mencionada obligacion Santa Daniela
dispondra de un término de treinta (30) dias corrientes contados a partir de la
ejecutoria del presente laudo para hacer la restitucion a la Sefiora Maria Lucy Chica
de los cuatro (4) inmuebles objeto del Contrato, identificados con los nimeros de
matriculas inmobiliarias 028-0004434, 028-0006877, 028-0006878, y 028-006901

de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Sonson (Antioquia).
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Respecto de las Mejoras Pretendidas

Ahora bien, respecto de las mejoras cuyo reconocimiento pretende la parte
Convocante y Contrademandada, corresponde al Tribunal analizar si hay lugar a
declararlo, y en caso afirmativo, en qué cuantia, en aras de propender poner a las
partes lo mas cercanamente posible a la celebracion del Contrato, tal y como lo

dispone la jurisprudencia.

Debe advertirse que la parte Demandada fue reiterativa en expresar argumentos
tendientes al no reconocimiento de las mismas, proponiendo para ello sendas
excepciones, que seran objeto de andlisis en este capitulo. En lineas generales,
aleg6 la Demandada que 1) las mejoras son inexistentes pues realmente se trata de
inversiones y no mejoras propiamente dichas, i1) que las mismas se realizaron en
suelo ajeno sin autorizacién del propietario y iii) que los inmuebles ya no son de

propiedad de aquella.

De otro lado, y con el fin de probar las mismas, la parte Convocante ademas de
adjuntar una serie de pruebas documentales de contenido financiero, allego al
proceso un dictamen pericial elaborado por el Sefior Carlos Alberto Delgado
Restrepo que tenia como finalidad realizar un avalio comercial de los bienes

inmuebles objeto del presente proceso junto con sus mejoras.

Debe advertirse que, dicho dictamen en sentir del Tribunal cumple con las
condiciones establecidas en el Art. 226 del C.G.P., pero unicamente en lo que atafie
a la valoracion de los predios y de las mejoras, puesto que, respecto de la valoracion
del cultivo, como se explicara en su momento, el mismo no cumple con los

requisitos de la prueba, y no genera en el Despacho total conviccion.

En este punto es preciso traer a colacion la importancia de los dictamenes periciales
como prueba dentro de un proceso, pues estos constituyen una herramienta de la
que dispone el fallador para probar hechos que requieren de especiales
conocimientos de los que no dispone, que a la postre le sirven de fundamento para

resolver las pretensiones del proceso.

Asi, el fallador debe analizar de manera general el dictamen junto con las demas

pruebas allegadas al proceso. Al respecto la Sala Civil de la Corte Suprema de
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Justicia en sentencia SC5186-2020 del 18 de diciembre de 2020 M.P. Dr. Luis

Armando Tolosa Villabona:

“4.7.2. La prueba por expertos sirve al proceso para explicar hechos,
fenomenos, teorias, o el actuar de pares, que requieran especiales
conocimientos cientificos, técnicos o artisticos. El auxilio en la ciencia
supone la incorporacion al juicio de conocimientos validados por la

comunidad cientifica, los cuales escapan al saber del juzgador.

Lo dicho no implica que lo expresado por los peritos en el proceso escape

a la evaluacion del juez. Tampoco que éste, en su discreta autonomia,

renuncie _al entendimiento  racional del conocimiento experto,

desestimandolo, sobrevalorandolo, o inventandolo, sin motivo alguno. Su

labor, por la naturaleza técnica del medio, debe ser objetiva, de

aprehension completa y detallada de la experticia. (1a subraya es propia)

El ejercicio inferencial del juzgador que le permite dejar probado el
enunciado contenido en la demanda o en su contradiccion, debe estar

soportado en la fiabilidad de la prueba. En su fundamentacion o

justificacion. La Corte, como se anticipo, ha postulado, sin desconocer la
autonomia del juzgador para definir esa condicion, la obligacion de seguir
criterios racionales a fin de examinar la calidad del conocimiento experto,

incluyendo las credenciales del perito.” (la subraya es propia).

Hecha la anterior salvedad, procede el Tribunal a referirse al dictamen pericial
allegado por el Perito Delgado, y para ello se remite como punto de partida al
Capitulo 15 que se denomina DICTAMEN PERICIAL DEL VALOR COMERCIAL
-VALOR RAZONABLE- en el que el perito realizo la valoracion de tres conceptos,
asi: 1) valoracion de los terrenos, ii) valoracion construcciones y mejoras y iii)

valoracion cultivo de aguacate.

Antes de entrar a analizar los valores, considera el Tribunal que es oportuno
referirse al concepto de mejoras, y su diferencia con la inversion. Dentro del
proceso se allegaron documentos contables que reflejaron el valor de las
inversiones efectuadas por la Demandante en los predios que le fueron entregados.

Debe advertirse que dichos documentos per se no generan en el fallador ninguna
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certeza diferente a que, contrastados con las demas pruebas, hay constancia de que

por lo menos estas actividades fueron desarrolladas por quien hoy las reclama.

106. Ahora bien, y en esto le asiste la razoén a la Demandada, una cosa es la inversion
que se haga tendiente a realizar una mejora en un predio, y otra cosa muy diferente
es el valor que aquella finalmente representa en el inmueble, que es lo que se
pretende vislumbrar en este proceso, y que para tal fin se acudio a la ayuda de

expertos.

107. Entrando ya si en materia, frente a los valores arrojados por el experto, luego de la
visita efectuada, y sus conclusiones, debe manifestar el Tribunal lo siguiente para

efectos de establecer cudles valores reconocera a titulo de mejoras:

a. Respecto de la Valoracion de los Terrenos. Concluyo el perito que el valor
de los terrenos para el momento de la practica del dictamen ascendia a la
suma de COPS$ 4.345.000.000. Si se compara dicho valor con el precio de
la venta, que fue de COP$ 2.910.000.000, se evidencia una diferencia en el
valor del bien de COP$ 1.435.000.000.

La pregunta que cabe hacerse, para efectos de decidir si dicho valor es
procedente reconocerlo o no, es si esa diferencia es imputable a la
intervencion que sobre el predio pudiera haber realizado la Convocante o
no. Es decir, verificar si se prob6 que, como consecuencia de alguna mejora

incorporada en el mismo fue que el valor de los terrenos se incremento.

Para dar respuesta a esa pregunta, el Tribunal se remitira al numeral 12.1
del mencionado dictamen pericial, en el que se establece la forma como se
obtuvo la valoracién de los predios. Tal y como consta en la pericia esto se
hizo mediante el método comparativo de mercado®. Es decir, en términos

generales, se entiende que lo que hizo el perito fue establecer mediante

26 Definido por el perito en la audiencia de contradiccion de la siguiente manera: El valor de mercado
corresponde a una investigacion de andlisis de inmuebles homogéneos similares al inmueble objeto de la
valoracion, en los cuales hacen, se realizan investigaciones directas e indirectas,; en Colombia por razones
de valoracion la investigacion directa no corresponde porque los valores catastrales o valores de escritura
generalmente son no correspondientes a valores de mercado, el valor de mercado corresponde al efecto de
oferta y demanda, en los cuales se determinan ciertos factores de beneficio o de afectacion. En la
investigacion indirecta ya se hacen las investigaciones de campo, fuentes de informacion, entre ellas pueden
estar medios especializados, estadisticas, bases de datos y conceptos de expertos, generalmente muy
importante y aceptado por la metodologia valuatoria en la resolucion del IGAC 620, en la 620 (...)
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comparacion con otros bienes en la misma zona con similares
caracteristicas, el valor actual de las tierras, para fijar el precio de los

inmuebles objeto del dictamen.

Debe llamarse la atencion de las partes en el sentido que, el propio Tribunal,
en la audiencia de sustentacion y contradiccion del dictamen, interrogoé al
perito respecto de qué conceptos se incluian en dicha valoracion, para
verificar qué consideraciones estaban asociadas a ese precio, a lo que

respondio:

“EL TRIBUNAL, ARBITRO: Ok, si son colindantes, Jqué hace
que varie esos valores?, incluso en mas de un 10%, por ejemplo,
entre el primero y el tercero, que son los que estin también
sembrados con aguacate, y no del cuarto, que dijo usted era esa zona
de retiro, ;qué hace esa diferencia entre 35 y 40 millones de pesos?
EL PERITO: Las condiciones de cercania y de urbanismo, o sea,
cuando el predio 61 esta mas alla del 62 o del 60, tiene una
comerciabilidad o apetencia menor por la distancia y por las
mismas obras de infraestructura; no es lo mismo un predio cercano

al pueblo, que lejano al pueblo, pues, como para llevarlo a extremos,

Jcierto?, entonces, en esas condiciones de comercialidad de

mercado, la hectarea del suelo, independientemente a la produccion

del aguacate, hace mas..., hace que se apetezca o se demande mds

mientras mas cercano, o por sus condiciones de comercialidad. Hay

topografias que son onduladas, hay topografias que son planas, hay
topografias que son pendiente, entonces, cuando se analizan esas
condiciones del suelo -que me habia dicho el doctor Jairo -Hernan,
que no era objeto del avaluo (no es clara la frase)- o de esta
conversacion, pero con todo gusto lo vamos a conversar-, el

inmueble vale mas o menos por la apetencia del mercado, por las

infraestructuras, por las obras de infraestructura y por las

condiciones va, digamos, de belleza escénica, ;si?, que un predio

mira mas al norte, que tiene en su agrologia habla de luminosidad,

y en la finca de recreo habla de vientos cruzados o de belleza de

paisaje, ;cierto? Entonces, por obligacion, todo valuador

profesional no puede avaluar un..., aunque sea colindante uno con
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otro, sino por el drea propia de la matricula inmobiliaria,
incorporando las tantas hectdreas que tiene su drea, entonces, eso
hace que el mercado demande mas o le dé mas valor muy
probablemente a las que tengan mejores factores de comercialidad
v, de hecho, de productividad o agrologicas. (...) EL TRIBUNAL,
ARBITRO: (...)(hablan ambos interlocutores al mismo tiempo)-
entonces, en ese valor, perdoneme, doctor Carlos Alberto, luego, en
ese valor de 35 millones de pesos por hectarea o de 40 millones de
pesos por hectarea, cuando usted hace un andlisis general estd
incluyendo alli también las construcciones, las vias, las... EL

PERITO: No, no; es la condicion general incorporada al mercado,

pero va la mejora se valora independientemente, por eso,

respondiendo a la pregunta del doctor Jairo Hernan, hombre,

Jincorpora valor?, si, claro, la via es un mayor valor del area del

suelo, una mejora, valor agregado.” (1a subraya es propia)

Asi las cosas, el Tribunal no evidencia pruebas que permitan concluir que
esa diferencia entre la valoracion realizada por el perito y el precio pactado
en el Contrato es atribuible a las intervenciones que sobre los inmuebles
pudo haber realizado la Convocante, sino a fenémenos de mercado, motivo
por el cual, ese no podra ser considerado como una mejora susceptible de
ser reconocida en este proceso, pues la misma, se insiste, tiene sustento es
en las caracteristicas propias del predio y su ubicacion, y no en

intervenciones que sobre el bien hubiera efectuado aquella.

b. Los valores fijados para las Construcciones y/o mejoras. Caso aparte
merece la valoracion que realizéd el perito respecto de las que denomino
construcciones y/o mejoras. Para ello, en el numeral 15.2 del referido
dictamen, se hizo una relaciéon de las construcciones y mejoras que el
experto pudo verificar de manera directa y presencial en los inmuebles, a tal
punto de incluir otras que no hacian parte de los mismos, que, aunque no

valoro, tampoco se pudo evidenciar su utilidad para efectos del estudio?’.

27 EL TRIBUNAL, ARBITRO: Yo tengo un par de preguntas. Yo quiero saber, en esa tabla 15.2, cual fue
el objeto de incluir en ese listado construcciones que estaban en otros predios, expliqueme por qué. EL
PERITO: No. Cuando se comprobo la ubicacion se dejaron para cualquier informacion, pero cuando
comprobamos la ubicacion, que fue finalmente en el QGIS de catastro, vimos que esa casa estaba fuera del
predio objeto, no mas, no fue mas el objeto. —Se pudo haber...
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Para la valoracion de estas mejoras, tal y como consta en el dictamen
pericial, y en lo manifestado a instancias de la audiencia de contradiccion el

perito acudi6 al método de costo o reposicion?®.

En el numeral 15.2 se indica que fueron cinco (5) las construcciones y/o
mejoras que se valoraron por parte del perito, las cuales fueron explicadas a

instancias de la audiencia de contradiccion, y que relacion6 asi:

i Las ramadas®

ii. Explanacion bodega®’
iii.  Estanque y redes’!

v. Vias internas

V. Cerramiento potreros

De esos cinco conceptos, el inico que generd algun tipo de discusion en el
proceso es el de las vias, motivo por el cual, los demas seran reconocidos
conforme a la valoracion y técnica efectuada por el perito, la cual genera en
el Tribunal, una claridad respecto de un aspecto eminentemente técnico, con

fundamento en el cual puede resolver las controversias.

Enlo que toca con la condicion y estado de las vias, en el material probatorio

se evidenciaron las siguientes consideraciones:

28 Confrontar Pg. 37 del informe.

2 EL, TRIBUNAL, ARBITRO: Y, digamos, las ramadas, ;que son ramadas? EL PERITO: ;Qué es una
ramada?, es una estructura en maderas de la region con un cobertizo hechizo, eso tiene coste de mano de obra
y una apropiacion del material, muy incipiente. O sea, si son tres metros cuadrados ahi se pudo haber gastado
una hora de jornal y lo demas es la ida por el material, acopio del material, mejoramiento y apropiacion...
(Qué es apropiar un material?, volverlo util para lo que lo quiero, si yo encuentro un estacon y lo llevo y lo
corto y le hago la punta y lo clavo y lo pongo con una viga trasversal vertical, entonces, ya voy encontrando
un cubo de tres metros, eso se demora una hora de jornal aproximadamente.

30 EL TRIBUNAL, ARBITRO: En la instalacion. .. (hablan ambos interlocutores al mismo tiempo)-. ;En
el tema de la -explanacion (no es clara la palabra)- de bodega, por ejemplo, ese valor unitario de 80.000 pesos
esta relacionado con el costo de maquinaria, de explanacion, remocion de tierra y eso también? EL. PERITO:
Si, la hora/bulldozer estaba aproximadamente, en la zona, entre 60 y 90.000 pesos, se estim6 en 80 porque
no habia disposicion de material diferente, simplemente se acomodaba en el perimetro.

31 EL TRIBUNAL, ARBITRO: (Como...? (hablan ambos interlocutores al mismo tiempo)-. ;Como se
valoro el estanque...?, ;como se llegd a ese valor de 55 millones de pesos por el estanque? EL PERITO:
Hay un tenor, que es el metro ctibico; el metro ctibico del estanque..., si me permiten, yo busco la memoria
del calculo, eso tiene un costo de excavacion muy, muy parecido, pues, al tema de urbanismo, excavacion,
retiro y manejo de material sobrante concluyente. Y hay una tela asfaltica impermeable, una tela geotextil,
un geotextil que recubre el suelo, entonces, ahi se componen esos 55 millones de pesos —por metro...
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El perito Carlos Alberto Delgado Restrepo en su dictamen manifesto:

“La via interna de acceso hacia otras propiedades, en afirmado

principalmente, a la fecha de visita en mal estado de mantenimiento.

(...)

Las vias internas permiten recorrer toda la finca en Tractor y/o
vehiculo de doble traccion incluso integrando con otros predios de
la Empresa. Estavia o carreteable tiene una adecuada seccion entre
3 v 4 metros gasta 5 con las zangas de desagiie, en material de

afirmado, y se observo en regular estado durante la visita realizada.

(...)

(...)

9. ASPECTOS DE VALOR:

(...)

9.2. NEGATIVO Via destapada en mal estado (...)"

El perito Carlos Alberto Delgado Restrepo en la audiencia de contradiccion
del dictamen manifesto:

“... unas vias internas, que las llamamos parte del urbanismo
interno de la propiedad, vias internas que abastecen todo los... el

100% de la propiedad productiva

(...)

Las vias internas que se recorrieron en el dia de la visita, en una
seccion aproximadamente descrita en unos tramos diferenciales, en
promedio se estimaron entre 4 metros de seccion,
aproximadamente...,  aproximadamente  no, se  midieron

satelitalmente 960 metros lineales y se valoraron en..., perdon, en
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320.000 pesos 4.5 kilometros, 4.500 metros, 1.440. Este es un item
que vale la pena, pues, que lo certifiquemos porque se recorrio

100% en un vehiculo que aportd la compaiiia, hago la advertencia

que las vias estaban en estado transitable v en alguno..., en unos

tramos, aproximadamente en un 10%, menos del 10% requeririan

ciertas mejoras o mantenimiento, debido a que el invierno, en su

momento, yo creo que todavia seguimos en el mismo invierno,

ameritaban cierto mantenimiento, pero se transito, pues, v se

recorrieron en el vehiculo aportado por la compariia. No sé, doctor,

si quiere que le precise algun otro costo o algun otro — (...). (la

subraya es propia)

(...)

EL PERITO: Ok, de verdad fueron varias, en su recorrido de
planteamiento del doctor Jairo, fueron varias las preguntas, antes
de la ultima parte él pregunto, el doctor Jairo, Jairo pregunto por
la condicion de regularidad o no de la via, de cuanto requeria o no
la inversion, o del hecho de estar en buen estado, malo o regular o
X’ estado, no quiere decir que no sea el estado optimo para el objeto
del uso de la via; si me preguntan hoy, ‘;la via estd en condiciones
de extraccion del aguacate?’, si, 100%. No..., no veo el porqué decir
que se mejore para que..., porque si yo tuviera la finca como recreo,
muy probablemente si requeriria muchas obras de acabados tipo
obras de infraestructura de aguas, de rodamiento, mejores
afirmados, probablemente pavimentos, entonces, yo creo que para
el caso descarto que... el estado regular sea una calificacion para
descalificar que sirva para el cultivo de aguacate —(...). EL
TRIBUNAL, ARBITRO: En ese sentido... (hablan ambos

interlocutores al mismo tiempo)-, en ese sentido, permitame le

interrumpo ahi, ;ese concepto esta asociado es a la actividad que se

desarrolla actualmente en el inmueble? EL PERITO: Totalmente,

doctor Juan. Totalmente, doctor Juan. El hecho de que porque sirve

a_otras propiedades es irrelevante en nuestro sentido de valor

porque la valoracion se hizo por la longitud precisa que... sirviente

a los predios objeto de productividad del objeto del avalio de la
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propietaria, y se valora no por la..., por el uso, sino por el costo del

transito de la longitud de los 4.500 metros lineales. 4.5 kilometros

de recorrido.”

Por otro lado el perito Héctor Osorno a instancias de la audiencia de

32 manifesto:

contradiccion del dictamen
“PREGUNTADO: Bien. Otra pregunta del dictamen, usted en la
conclusion 6, la leo textualmente, dice: “adicionalmente existe un
gran deterioro de las vias que hace muy dificil el transito dentro de
la finca y dificultan la distribucion de insumos, plantas de
resiembra, mano de obra, este deterioro ha de ser corregido
tambien”, le pregunto, jel estado actual de las vias que usted
encontro, son los adecuados para el destino que tenia la finca de
aguacates?, json las optimas en un 100%, son las adecuadas?
CONTESTO: Las vias estaban en unas pésimas condiciones, yo fui
en mi carro particular, que es una 4x4, y no pude sino entrar los dos
primeros kilometros, de resto, tuve que pedir el favor al
administrador que nos facilitara un tractor para podernos
desplazar, las vias realmente en su momento puede que estuvieran
buenas, pero al momento de la visita tenian un alto deterioro.
PREGUNTADO: Gracias... EL TRIBUNAL, ARBITRO: ;Qué

porcentaje?, perdon, doctor Tomas. ;Qué porcentaje de las vias

presentaban ese alto nivel de deterioro?, si se pudiera establecer

como un porcentaje. EL PERITO: No, o sea, no..., no es..., no es

un porcentaje, digamos, habia muchos tramos... o, mejor dicho, no

me gano vo nada con decir que era un 10% porque el problema es

qgue si Yo voy en un carro, ;qué me gano si no puedo pasar a los 300

metros y tengo 1.000 kilometros..., 1.000 metros mas adelante? O

sea, es decir, lo que se evidencio es que de ahi de donde uno llega a

la finca vy arranca para los lotes, a menos de 500 metros yva teniamos

bloqueada la via totalmente, ;cierto?, puede que mas adelante la via

en alguna parte estaba buena, pero en otras partes habia baches y

2 Enla pagina 1 hizo referencia el perito al mal estado de las vias.
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habia huecos, pero si yo no puedo pasar, entonces, igual quedo

blogueado. (la subraya es propia)

(...)

INTERROGA EL  APODERADO DE LA PARTE
CONVOCANTE, AGRICOLA SANTA DANIELA S.A.S. Doctor
Esteban Puyo Posada. PREGUNTADO: Si, un par de preguntas en
relacion con las vias, ingeniero, le pregunto, ;justed pudo recorrer
completamente la finca? CONTESTO: En tractor y a pie, o sea,
realmente habia zonas que en carro... Porque es que le voy a decir
una cosa, doctor Puyo, supuestamente la finca tiene carreteables a
todos los lotes, jcierto?, hicieron un carreteable, pues, uno en una
4x4, pues, uno puede ir perfectamente a todo, y ya el hecho de que
no pudiera pasar, pues, indica que habia en mal estado las vias;
pero yo si recorri toda la finca, con la ayuda, pues, de un tractor y
haciendo unas jornadas a pie. PREGUNTADO: Y le pregunto,
Justed, dentro de su experiencia y conocimiento, pues, tiene la
capacidad de establecer, digamos, el nivel de afectacion de una via?
CONTESTO: No, no, no, pues, o sea, es decir, es decir,
simplemente..., simplemente hay vias..., o sea, lo que estoy diciendo
es que las vias estaban en mal estado es porque habia una via, por
ejemplo, digamos, tenia unas carcavas de mas de dos metros de
profundidad, ;si?, y habian otras -donde... EL TRIBUNAL,
ARBITRO: ;Qué es una cdrcava?, ;jqué es una cdarcava? (hablan
ambos interlocutores al mismo tiempo)-, yo no sé qué es una
carcava, jqué es una carcava? EL PERITO: ;Una carcava? Ah,
bueno, una carcava es que esta la via y llego el agua, se metio,
digamos, por la obra por la cuneta, el desagiie, y se hizo un hueco,
se hizo un hueco, una cavidad de dos metros de profundidad, o sea,
que prdcticamente se llevo la banca que se habia hecho, entonces,
eso es una via en pésimas condiciones, o sea, por ahi, por esa via,
por ejemplo, no pasaba el tractor, con eso le digo todo, o sea, por
ahi no pasaba absolutamente nada, entonces, tuvo que dejar el
tractor alla, coger las dos paticas y ‘vamos a caminar’; esa es una,

v la otra es donde las vias tienen un..., digamos, ya una parte de
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lodos, de malos manejos de desagiies, y ahi se pegaba hasta el
tractor, entonces, ahi donde usted se meta el lodo les llegaba a la

cintura, o sea, era impasable para un vehiculo con traccion 4x4.”

Conforme a lo expresado anteriormente, concluye el Tribunal, luego del
analisis de las pruebas antes referidas -dictdmenes y sus respectivas
audiencias de contradiccion- que hay evidencia de que i) aunque hay vias
en los terrenos que ameritan una valoracion, ii) estas tienen deficiencias en
su mantenimiento. Esas deficiencias que se pudieron probar son las que
deberan ser descontadas del valor establecido por el perito, pues no podra

generarse beneficios adicionales a la realidad verificada.

Para ello, corresponde al Tribunal, a partir de los criterios objetivos que
encuentra en el proceso, especialmente el dictamen rendido por el perito
Carlos Alberto Restrepo Delgado y en su declaracion a instancias de la
audiencia de contradiccion, fijar el valor de las mejoras. Aun cuando fue un
asunto discutido por la parte Convocada, esta no suministrd elementos de
conviccion, que le permitieran al Tribunal hacer una valoracion diferente, a
partir de elementos objetivos. Asi las cosas, y a pesar de la discusion, el
Tribunal considera que la deficiencia de las vias que se pudo tener probada
en el proceso es del 10%, porcentaje que debe ser descontado para efectos

de un debido reconocimiento de la referida mejora.

Para el Tribunal, conforme a lo alegado, el mayor problema de las vias esta
en la proximidad del deterioro al sitio de ingreso, que impide hacer uso
adecuado del resto de la via, pero respecto de la cual, hay consenso de que

existe.

No puede el Tribunal, hacer otros descuentos en dicha valoracion, sin contar
con otros criterios objetivos, pues ello implicaria tomar decisiones sin

elementos probatorios, situacion que le esta vedada.

Por lo anterior, debe insistirse que no se evidencian otras pruebas en el
proceso que le permitan hacer valoraciones objetivas adicionales con el fin

de ajustar el valor de la mejora en cuestion.
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Asi las cosas, el valor a reconocer por las vias sera el siguiente:

$1.440.000.000 VALOR FIJADO POR EL PERITO
$144.000.000 DESCUENTO DEL 10%
$1.296.000.000 VALOR A RECONOCER

Finalmente, tal como se expreso en lineas anteriores, y como quiera que
respecto de las demas mejoras valoradas el Tribunal no encuentra ninguna
prueba que las desvirtie, procederd a reconocerlas conforme a los valores

relacionados en la tabla 15.2. del dictamen, esto es:

$450.000 RAMADAS

$48.000.000 | EXPLANACION BODEGA
$55.000.000 [ESTANQUE Y REDES
$3.360.000 |CERRAMIENTO POTREROS

El reconocimiento de las mejoras, se insiste, no hace nada diferente a poner
a las partes lo mas cercanamente posible al momento anterior a la
celebracion del contrato resuelto en los términos de la jurisprudencia
vigente. Asi, como para las sumas de dinero se reconocié un componente
inflacionario, en las restituciones de los inmuebles, aquel que realizo
mejoras en los inmuebles tiene derecho a que se le reconozcan las mismas,

conforme a la incidencia que generen en el valor del inmueble a restituir.

La Valoracion del Cultivo de Aguacate Hass. Finalmente, el perito incluyé
en su informe, en el numeral 15.3, la valoracion del cultivo de aguacate que
fue sembrado en los terrenos objeto de la demanda. Se debe partir de la base,
y no hay discusion al respecto dentro del proceso, que efectivamente la
Santa Daniela sembrd un cultivo de aguacates en los inmuebles objeto del

Contrato.

Ahora bien, corresponde establecer cual es la forma de valorar esa mejora,
que evidentemente existe. Tal y como consta en el dictamen pericial rendido

por el Perito Delgado que fuera aportado por Santa Daniela, el perito
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recurrid al método de renta para su valoracion, el que definio de la siguiente

manera:

“EL PERITO: El método de la renta esta inherente al método de
mercado, la renta es la productividad del suelo, en este caso de los
cultivos de aguacate. Con base en la capacidad de produccion, el
estado del cultivo y de la edad del cultivo, se establecen rentas de
ventas en el mercado de acuerdo a sus caracteristicas propias del
producto, y la productividad del cultivo, el estado del cultivo, la
edad del cultivo, lo llamamos agrologia; método de renta es la
capacidad de produccion de un inmueble de acuerdo a su capital

’

invertido.’

No obstante lo anterior, el Tribunal no puede dejar pasar por alto en este
asunto dos temas: 1) el hecho que la valoracion del estado del cultivo haya
sido mediante el denominado método de la observacion, y ii) el hecho de
que la informacion con fundamento en la cual el perito reconocié que habia
obtenido la conclusion respecto de la valoracion del cultivo de aguacate, no
fue relacionada ni arrimada al proceso para la justificacion de la misma,

como se puede apreciar en este aparte de la audiencia de contradiccion:

“REANUDA EL APODERADO DE LA PARTE CONVOCADA.
PREGUNTADO: Vamos a  ‘valoracion’ (hablan varios
interlocutores al mismo tiempo)-, pagina 44, por favor. Bien, le
pregunto, senior Carlos, justed nos puede informar a este despacho,
diversificando cada uno de los inmuebles, cudntas dareas estin
sembradas, cuantos palos estan sembrados, cual es la edad de esos
palos, por cada uno de los bienes?, por cada una de las matriculas
inmobiliarias. CONTESTO: Considero que eso, de memoria...,
pero si lo mirase en la pagina 39 hay varias descripciones de las
cantidades del cultivo. PREGUNTADO: Eso, digamelas, por favor.
CONTESTO: En la pdgina 39, estoy viéndola acd en este momento,
dice que “el total de cosecha del aguacate esta 73.770..." en los
anexos esta discriminada por cada uno de los..., de las zonas y las
matriculas inmobiliarias. PREGUNTADQO: Bueno, pero yo quiero
conocerlas aqui en el despacho. CONTESTO: Si me permite...
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PREGUNTADO: Usted dice que estan ahi, pero necesito que usted
me las diga. CONTEST O: Si. me permite, disculpeme, lo miramos.
EL TRIBUNAL, ARBITRO: JEn cudl anexo es, doctor Carlos
Alberto? EL PERITO: No, lo estoy buscando, doctor. En la pagina
62... Lo que pasa es que acad el tema es un poco extenso. La pdagina
62 hay un desglose de los cultivos en los estados financieros.
APODERADO DE LA PARTE CONVOCADA: ;En los estados
financieros? EL PERITO: Si. Y los anexos en Excel..., hay unos
anexos que llaman “costo unitario”, “registro meteorologico e
inversion Yarumal y La Cabaria”, en eso tres anexos se encuentra
la respuesta a la pregunta del analisis que se hizo sobre el tema del
estado de cada uno de los matriculas inmobiliarias. —(...).
PREGUNTADO: Listo, vamos a (...) (hablan ambos interlocutores
al mismo tiempo)-. CONTESTO: ...en el cuadro que le referencié
hay un resumen de toda la inversion. PREGUNTADO: Listo, ;de
toda la inversion? Muy bien. Vamos a que me la explique, por favor,
yo quiero que me la explique, cada uno de esos elementos que usted
me esta discriminando alli. ;Me recuerda qué pagina es?, por favor.
EL TRIBUNAL, ARBITRO: La pdgina 62, jes?, jestamos
hablando de la pagina 62? EL PERITO: De los estados financieros,
donde se referencia la inversion. EL TRIBUNAL, ARBITRO: Y
entonces, ;jde ahi qué informacion se obtienen, doctor Carlos
Alberto? EL PERITO: El valor total de la inversion, el valor
invertido, que es uno de los componentes del valor del arbol.
REANUDA EL APODERADO DE LA PARTE CONVOCADA.
PREGUNTADO: ;Esa una tabla que usted me esta diciendo?
CONTESTO: ;Seiior? PREGUNTADO: [En esa pdgina es la tabla
que usted me estd diciendo? CONTESTO: En la pdgina 62 es la
referencia del estado financiero —(...) PREGUNTADO: Listo, (...)
(hablan ambos interlocutores al mismo tiempo)- ratifiqgueme la
pagina, por favor, que usted me estda diciendo, de los (...). EL
TRIBUNAL, ARBITRO: Es en la pdgina 62, doctor Tomds.
REANUDA EL APODERADO DE LA PARTE CONVOCADA: Si,
si, pero ya me dijo él que no era esa sino esa es la pagina de los
estados financieros, entonces, no sé cual me esta hablando ahorita

del andlisis que hizo él..., porque ¢l me dijo ‘yo hice un andlisis’,
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pero no sé en qué pagina me esta hablando él del analisis que hizo
por hectirea... EL TRIBUNAL, ARBITRO: De los anexos de
Excel, le entendi. Hablo de unos anexos de Excel. APODERADO
DE LA PARTE CONVOCADA: Si, yo no... EL TRIBUNAL,
ARBITRO: JVerdad, doctor Carlos Alberto? EL PERITO: Si,
valido, estoy abriendo los... EL_ TRIBUNAL, ARBITRO: ;Esos

anexos de Excel los construyo usted o se los suministraron a usted?
EL PERITO: Suministrados, doctor, v analizados por mi. EL
TRIBUNAL, ARBITRO: ;Eso es parte de la informacion que le

entregaron a usted para la realizacion del avalio? EL PERITO:
Como _documentos aportados, si, doctor. EL TRIBUNAL,
ARBITRO: ;Usted lo relacioné en su dictamen? EL PERITO: Si.
APODERADO DE LA PARTE CONVOCADA: ;En donde?, que
no los veo yo. EL TRIBUNAL, ARBITRO: Doctor Puyo, ;usted

tiene noticia de que se los hayan..., que se haya aportado al
despacho esos anexos?, jsabe? APODERADQO DE LA PARTE
CONVOCANTE: Me regala un segundo, doctor..., seiior Arbitro.
EL TRIBUNAL, ARBITRO: ;Revisamos, porfa? APODERADQO
DE 1A PARTE CONVOCANTE: Si, seiior. EL TRIBUNAL,
ARBITRO: Doctor Carlos Alberto. justed me indica donde

relaciono usted ese documento para la elaboracion del avaliio?, por

favor. EL PERITO: En documentos aportados no estd relacionado,

muy probablemente esta relacionado en la rendicion del informe.
EL TRIBUNAL, ARBITRO: Bueno, entonces... APODERADO
DE LA PARTE CONVOCANTE: Seiior Arbitro, continuemos,

porque pues esos anexos no estan.” (la subraya es propia)

Asi las cosas, como quiera que la valoracion del cultivo se hizo, entre otras
cosas, segun su decir, con fundamento en el estado del mismo, el Perito no
logro brindarle conviccion al Tribunal por la metodologia que fue empleada
para ello, que describi6 simplemente como observacion (tema que se
explicara mas adelante). Adicionalmente, y debido a la imposibilidad de
verificar y contrastar la informacion técnica en la que baso sus conclusiones,
se considera que la valoracion arrojada por el perito en el numeral 15.3, no

puede ser aquella que se reconozca a la Convocante a titulo de mejoras.
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Al respecto es preciso indicar que el numeral 10 del Art. 226 del C.G.P. es
claro en advertir que con el informe se deben no solamente relacionar, sino
adjuntar los documentos y la informacion con fundamento en la cual se rinde
el dictamen. El objeto de este requisito no es otro que el de impregnar de
objetividad las conclusiones logradas, imprimiéndole certeza y fiabilidad al

mismo.

No obstante lo anterior, y ante la evidencia de la existencia del cultivo, el
Tribunal debe recurrir a otras pruebas allegadas al proceso para establecer
el valor de dicha mejora. No puede el Tribunal, negar ese rubro, cuando
existen otros medios de prueba que le permitirian valorarlo. Se insiste,
desconocer esa mejora, generaria un desequilibrio que iria en contra de la
finalidad referida para las restituciones mutuas. Asi las cosas, le corresponde
al Tribunal revisar las diferentes pruebas practicadas en el proceso, para fijar

el valor de dicha mejora.

Como punto de partida, el Tribunal se remitird al dictamen pericial rendido
por la Sociedad SBI Banca de Inversion S.A. que incluy6 dentro de sus
anexos, entre otras cosas, los estados financieros de Santa Daniela junto a
un cuadro de Excel con la cantidad de sembrados no solo en los inmuebles
objeto de la disputa, sino en otros de propiedad de la Convocante, pero que
fueron analizados de manera independiente para efectos del presente
proceso. Frente a esta informacion manifesto el perito en la audiencia de

contradiccion lo siguiente:

“EL TRIBUNAL, ARBITRO: ;Qué informacion tuvo usted de
presente para efectos de la realizacion de este informe? EL
PERITO: Pues, en primera medida, conocer un poco la historia de
esta sociedad o de este negocio que se esta emprendiendo, que es un
cultivo de aguacates, hice una visita a la finca, conoci los predios,
conoci el estado de los cultivos, aunque mi experiencia, como lo dije,
pues, es en el area financiera, no soy ni mucho menos técnico ni
conocedor en detalle de los temas agropecuarios, pues, a simple
vista uno se lleva una impresion del negocio del cual pretende
valorar; adicionalmente, pues, tuve varias conversaciones con los

empresarios con respecto a sus expectativas, lo que se ha invertido,
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sobre su experiencia; les solicité el plan de negocios con el cual
tomaron la decision de invertir en Colombia y de llevar a cabo, pues,
este emprendimiento, tuve acceso a los estados financieros de la
compariiia, tuve acceso a lo que son las expectativas y, mas
importante que los estados financieros, las expectativas de
produccion de fruta, ya que es un cultivo bastante joven y el cultivo
del aguacate tarda aproximadamente unos cinco anos - seis anos,
para empezar a rendir frutos y ser rentable; entonces, tuve acceso,
pues, como a esa informacion, informacion, insisto o aclaro, en la
mayoria de los casos suministrada por la misma sociedad debido,
pues, a que por lo general esos cultivos son de empresas privadas,
son cultivos -y mas en Colombia- relativamente pequernios, no hay
ninguna empresa transada en bolsa que se dedique a estos temas,
entonces, la informacion, pues, es relativamente escasa, cada finca,
cada cultivo, pues, podra ser distinto;, me refiero, pues, a la
informacion de temas de productividad y de temas de costos de
produccion por hectarea, de ese tipo de cosas, Principalmente mi
fuente, como lo expresé, pues, en el informe escrito, fue la misma
sociedad. Con respecto a los precios de venta de la fruta ahi si
hicimos unos sondeos, no solo recibimos las expectativas de los
empresarios sino ahi también hicimos unos sondeos con algunas

entidades, inclusive, pues, unas sociedades agricolas.

(...)

PREGUNTADO: Perfecto. Preguntado, también dice que el
informe sobre las dareas sembradas, la poblacion de los arboles, las
edades, también fue una informacion que usted tuvo porque le fue
entregado un documento por el representante... el representante
legal de la empresa Santa Daniela, jes eso cierto?, tal como
afirma... CONTEST O: Si doctor, asi es. PREGUNTADO:
Perfecto. Dice usted... CONTEST O: Aclaro, aclaro, si, fue un
informe presentado, un documento electronico, un documento en
Excel bastante amplio, con mucho detalle, lote por lote, cuantas...,
qué area sembrada, cuantos palos por area sembrada, inclusive la

proyeccion de sub-lote de cuanto seria, pues, la produccion, si, pero
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todo eso, digamos, suministrado por el representante le..., no por el
representante legal, por uno de los funcionarios, por el que maneja
el cultivo, pero, como decia, también hice visita a la finca,
obviamente no hice, ni mucho menos, un conteo de los arboles ni
nada similar, pero querria simplemente aclarar, pues, de que es una
informacion bastante detallada, que entiendo que es informacion de
trabajo del dia a dia de las partes que trabajan..., o de los
administradores que trabajan en la parte técnica y agropecuaria de
la finca y que, adicionalmente, pues, en mi visita pude corroborar
de que, pues, por lo menos alla veo unos cultivos de aguacate, unos,
como decia, en una fase temprana y que parecia razonable con
respecto a la informacion suministrada, pero en ningun momento

ningun tipo de auditoria de esas cifras.”

En el referido dictamen, se insiste, se allegd una informacion contable y otra
del negocio que fue valorada por el referido perito, quien pretendia, por
medio de su informe, establecer los perjuicios que las Convocantes alegan
haber sufrido. Del contenido de dicho dictamen, considera el Tribunal que
hay un analisis de la informacion de la cual puede obtener esa valoracion
inicial del cultivo, pues se insiste, tiene como fundamento no solo la
informacion contable. Esta valoracion le genera conviccion al Tribunal,

pues parte de parametros objetivos.

Asi, se encuentra que, en el referido dictamen, el perito fij6 un Valor
Capitalizado en Cultivos para la Finca La Cabafia (que es objeto de la
presente demanda) en una suma de COP $5.693.000.000%, que servira de
punto de partida para establecer el valor a reconocer por dichas mejoras, no
sin antes, se insiste, verificar el estado de conservacion y mantenimiento de
este, situacion que el Tribunal no puede dejar pasar por alto -tal y como lo

hizo para la valoracion de las vias-.

Como consecuencia de lo anterior, y con el fin de obtener claridad respecto
del estado de conservacion del mismo, se hace necesario hacer las siguientes

precisiones, estas con fundamento en otro dictamen pericial allegado al

33 La relacién del valor en el dictamen esta en miles de pesos.
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proceso, que fuera elaborado por BioFertilizar S.A.S. a través del Ingeniero

Agronomo Sefior Héctor de Jestis Osorno Henao*.

Sea lo primero advertir que, para el Tribunal, este dictamen, que también
cumple con los requisitos del articulo 226 del C.G.P., le genera mas
credibilidad respecto del estado del cultivo, que el que elabor6 el perito
Delgado, como quiera que, tal y como este ultimo lo reconocid, sus
afirmaciones parten de la base de la simple observacion como método de
valoracién, mientras que en el del Ingeniero Osorno se hacen analisis
técnicos que dan un sustento adecuado a las afirmaciones. Antes de entrar
a profundizar en el anélisis del Ingeniero Osorno, procedera el Tribunal,
para mayor explicacion, a remitirse a las afirmaciones que hiciera el perito

Delgado frente al estado del cultivo en su declaracion, asi:

“EL TRIBUNAL, ARBITRO: ,;Cudles son los criterios técnicos

que le permiten a usted afirmar a este Tribunal que los cultivos

estaban en buenas condiciones? EL PERITO: Por observacion y

por... Por observacion, por observacion. (la subraya es propia)

(...)

PREGUNTADO: Ok, perfecto. Le pregunto respecto de esos
sembrados, segun la linea de preguntas que venian trayendo
anteriormente, ;justed pudo verificar la fertilidad del suelo respecto
de cada uno de los sembrados? CONTESTO: Por observacion.
PREGUNTADO: ‘Con observacion’, /jqué otras formas de

verificacion de fertilizacion se podrian -atender (no es clara la
palabra)- alli? CONTESTO: Es que, perdén, doctor Tomds, la
plantula es wuna radiografia de su estado historico, del
mantenimiento 'y de la calidad donde esta sembrada.
PREGUNTADO: No le entendi, qué pena. No lo escuché bien.
CONTESTO: O sea, el estado de... que vos ves una plantula con
florescencia, con forraje, con produccion, con fruto, con buenas

condiciones agrologicas, estd sana, esta en buen estado, tiene un

34 Conforme a los documentos anexos se verifica que es Ingeniero Agronomo con Maestria en Ciencias del
Suelo. En su declaracion manifesté que cuenta con 30 afios de experiencia en aguacate.
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buen suelo, tiene una buena alimentacion. PREGUNTADO: ;Y
usted verifico eso?, que tiene un buen suelo y una buena
alimentacién? CONTESTO: Si, el recorrido..., el recorrido fue de
un 100%, doctor. PREGUNTADO: Ok, v lo verifico simplemente

con observacién, entonces, le entiendo. CONTESTO: -Si, doctor.

(la subraya es propia)

(...)

PREGUNTADO: Usted ahorita nos hablaba de varios criterios,
Jcierto?, generales, para la produccion de estas plantas, justed
logro verificar si esos criterios generales que usted nos dijo estaban
presentes para esos 390 arboles que esta discriminando alli, si todos
esos criterios estaban verificados para esos 390 arboles?
CONTESTO: Usted me disculpa, pero jcudles son todos los
criterios, doctor? PREGUNTADQ: Los que usted me dijo.

CONTESTO: Pues claro, si, (...), o sea, cuando uno analiza por

observacion, incorpora prdcticamente la experticia, el criterio

propio de la observacion.” (la subraya es propia)

Segun el Perito Delgado, bastaba con remitirse a la observacion para

establecer el estado del cultivo, mientras que, conforme a lo sostenido por

el Ingeniero Osorno en el otro dictamen, ademas de haber hecho una

observacion, y sacar conclusiones diferentes de ellas con sustento

fotografico, hizo valoraciones técnicas adicionales que le permitieron

concluir que el estado del cultivo no era bueno, tal y como explicd en su

declaracion:

“EL TRIBUNAL, ARBITRO: Sirvase manifestarle a este Tribunal
cudles fueron los métodos cientificos que usted utilizo para la
elaboracion de su dictamen. EL PERITO: Bueno, me contrataron
para un dictamen nutricional y fitosanitario del cultivo de aguacate
Hass en una finca llamada La Cabaria, Agricola Santa Daniela, en
el municipio de Sonson. Estuvimos en..., la visita consto de dos dias
para visitar toda la finca, y se hizo primero que todo, pues, una

observacion general del cultivo, de su estado de desarrollo vy
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nutricional, v para verificar esas observaciones utilizamos varios

meétodos, que fueron principalmente: analisis de suelos de seis

zonas, porque la finca estda conformada..., son 120 hectareas,
aproximadamente unos 70.000 arboles, y estd distribuida en seis

zonas, entonces, de cada zona se tomo andalisis de suelos por zona;

se tomo analisis foliar v se tomaron también muestras foliares y de

raices para andlisis fitopatolégicos. EL TRIBUNAL, ARBITRO:

Cuando hablamos de un dictamen nutricional y fitosanitario, para
los que no somos ingenieros agronomos sino abogados, ;qué es? EL
PERITO: Bueno, normalmente cuando uno tiene un cultivo, la unica
forma de uno saber si el cultivo estd en muy buen estado y los suelos

son adecuados, se debe tomar un muestreo de suelos, el muestreo de

suelos consiste en recorrer el lote, mas o menos sacar unas 10

submuestras de suelo, eso conforman aproximadamente un kilo de

tierra, esa tierra se lleva al laboratorio; en el laboratorio se..., por

diferentes métodos analiticos, se interpretan las concentraciones de

todos los minerales, entre ellos..., pues, lo principales, vamos a

hablar de que son nitrogeno, fosforo, potasio, los secundarios
calcio, magnesio, azufre, y los menores, mas..., pues, fundamentales
son el hierro, manganeso, boro y zinc; y también nos dan las
determinaciones de concentraciones de aluminio, el PH, que el PH
es un elemento fundamental en el caso del suelo, porque es el que
nos mide la acidez del suelo; y los cultivos tienen que estar dentro
de un rango de acidez adecuada, en el caso del aguacate, el rango
adecuado para aguacate es de 5,6 a 6,5, vamos a mirar, pues, mas
adelante en los resultados, que tenemos unos suelos
extremadamente acidos. Igualmente, para el andalisis foliar, se toma
muestras de hojas ‘jechas’ de cada arbol, digamos, se muestrean 20
arboles por hectarea, y esas hojas se llevan al laboratorio, y por
medio de métodos analiticos se determinan también las
concentraciones de los nutrientes, es decir, en qué concentraciones
esta el calcio, el magnesio, el potasio, todos los nutrientes, y eso se
compara contra una tabla que seria, digamos, donde estan los
rangos normales del cultivo del aguacate. No sé si es claro o qué

otra pregunta.” (la subraya es propia)
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Agregd el mismo perito Osorno, a instancias de la misma audiencia de
contradiccion cuales fueron las conclusiones de su estudio, de la siguiente

manera:

“ARBITRO: Muy bien. Luego de estas aclaraciones iniciales, le voy
a pedir el favor de que exponga cudles fueron las conclusiones que
usted obtuvo luego de hacer el andlisis de la informacion y de la
visita que realizo al sitio. EL PERITO: Bueno, lo primero que
encontramos es que se evidenciaba digamos que el tamano del
crecimiento de las plantas estaba reducido, comparado con el
tamano normal que debian tener, es decir, me explico, el cultivo alla,
por lotes, tenia entre tres anos..., o sea, hay unos lotes que tenian
tres anos de sembrados y otros dos arnos, si uno, con la experiencia
v, digamos, como con un patron estandar de fincas vecinas, uno sabe
que un tamario de un arbol digamos de dos anos, puede tener, voy a
poner un ejemplo cualquiera, entre metro y medio y dos metros de
altura, estos estaba por debajo de ese rango, lo mismo los arboles
de mayor edad; entonces, son arboles que se veia que estaban
primero que todo mas pequerios, las hojas también mas pequerias,
entonces ahi se empezo, pues, a evidenciar que habia un retraso en
la parte de manejo de las labores culturales que se le deben hacer
al arbol. Bueno, lo segundo es, ya hablando directamente de los
resultados de los andlisis de suelos, encontramos entonces que el
PH seguia siendo extremadamente dacido, que las concentraciones
de fosforo y azufre estaban realmente muy bajas, igualmente que el
calcio y el magnesio, lo mismo dos elementos fundamentales, que
los llamamos los micronutrimentos, que son el zinc, el boro, y que
se encuentran también en unos rangos muy bajitos. Lo otro que se
observo, y que se puede anotar de una vez en las conclusiones es que
no habia presencia ni de flores ni estructuras florales ni estructura
de frutos, esto es también un parametro muy importante que nos dice
que el cultivo, para tener ya mas de 30 meses, deberia tener es..., un
cultivo de aguacate Hass entre 30 meses a 48 meses ya debe tener
estructuras florales y produccion, y alli se evidenciaba que no habia
eso, y esto se debe principalmente a la falta del manejo de la

nutricion, porque, vamos a mirar también mds adelante en los
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resultados de analisis foliares, que encontramos, precisamente, que
no habia ni..., o sea, en los analisis foliares nos reportan que en la
concentracion del nitrogeno, del azufre, del boro y del zinc estdan por
debajo de los parametros normales que deberia tener, entonces, esto
implica que no ha tenido un buen manejo nutricional y que, por
ende, el cultivo no estd preparando la produccion ni estd en un buen
estado. ;Qué mas se...? En la parte también de conclusiones
tambiéen podemos evidenciar que, en la observacion que se hizo del
cultivo, aproximadamente, no..., es importante hacer la aclaracion,
no todos los lotes, porque son seis zonas, pero por decir algo, en tres
o cuatro de las zonas se encontraba una mortalidad muy alta de
plantas, habia una variabilidad muy alta entre las plantas, o sea,
hay unas mas altas, otras mas pequeras, habian surcos completos
donde las plantas estaban muertas y otros donde las plantas, pues,
estaban ahi  sobreviviendo, entonces, habia una gran
desuniformidad del cultivo, eso implica, pues, mucho manejo y
muchos costos a futuro. Bueno, dentro de..., también de las
conclusiones, podemos decir de que entonces este cultivo en un 40 a
un 60% habria que, practicamente, resembrar o hacer siembras
nuevas para poder manejarlo. Y lo otro que encontramos también,
en la parte que me mencionaba usted ahorita del estado del cultivo,
st hay dos cosas importantes que no las he comentado, y es la parte
fitosanitaria, en la parte fitosanitaria, encontramos que el cultivo
estaba relativamente muy limpio de plagas, o sea, se encontraron
algunos insectos plagas pero no tenian... no estaban, pues, haciendo
un dano economico que uno diga ‘hay que hacer un control o un
manejo’, pero en la parte de enfermedades si encontramos que
habian sintomas y presencia de enfermedades y se evidencio en los
resultados del laboratorio, como se puede observar, pues, en el
informe, donde hay algunos microorganismos que aparecen en el

’

cultivo y que son causantes de enfermedades.’

Asi las cosas, y luego del andlisis del dictamen rendido por el Ingeniero
Agronomo Héctor de Jests Osorno Henao, funcionario de la Sociedad
BioFertilizar S.A.S., junto con la declaracién rendida a instancias de la

audiencia de contradiccion, concluye el Tribunal que el informe presentado
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cumple con la finalidad buscada por el dictamen, cual es la de generar
claridad, desde el punto de vista técnico, respecto del estado nutricional y
fitosanitario del cultivo sembrado en los inmuebles objeto de la demanda.
Debe advertir el Tribunal que en el cuerpo del dictamen se verifica, por
medio de analisis técnicos, el estado del cultivo, y las conclusiones que
frente al mismo se pueden obtener, sin que se hubiera limitado el analisis a
la simple observacion. Noétese como en el informe se incluyen no solamente
fotografias del cultivo, sino los resultados de los examenes técnicos que se
realizaron, y que se tuvo la oportunidad de explicar a instancias de la

audiencia de contradiccion.

Dicho lo anterior, corresponde proceder a establecer el valor actual de esa
mejora, pues se considera que no es posible, conforme a las pruebas del
proceso, reconocer el 100% del valor del cultivo. Al respecto, y
puntualmente frente al estado del cultivo el perito Osorno en la audiencia de

contradiccion del dictamen menciono:

“... usted ahorita dijo que no, que ‘probablemente en el 40% habria
que volver a sembrar, pues, tumbar las plantulas que hay y volver a
sembrar’, pero en las conclusiones usted no hace esta salvedad,
usted dice que..., insinua, pues, o dice que mas o menos la totalidad
del cultivo tiene estos problemas e insinua que se debe entonces
proceder a resembrar todo el cultivo, entonces, yo le quiero
entender, jes todo el cultivo es por zonas?, o sea, ;cudl es el nivel
de afectacion que, segun el dictamen, tiene la totalidad de las 60.000
plantas, aproximadamente, que hay alli sembradas?, por favor.
CONTESTO: Bueno. Lo primero es que son seis zonas, jsi?, y que
estan de diferente edad, las zonas Bl y B2 son, digamos, las zonas
de que fueron primeramente sembradas, o sea, las que..., las mas
antiguas, que tienen tres anos o un poco mds, ahi se observa un
cultivo..., lo que pasa es que cada zona a su vez tiene lotes, entonces,
digamos, la zona Bl tiene una parte donde hay unos drboles que
estan en un estado manejable, que se pueden recuperar mediante un
manejo, pero hay otra parte, ya una zona mas alta, en la zona Bl y
en la zona B2, donde se perdio mas del 60% del material. Lo mismo

ocurre en las zonas C1 y C2, entonces, en esas zonas donde nosotros



81

tenemos que hay una pérdida mayor del 60% del material, por el
motivo que haya sido, fitosanitario o por el origen de los viveros,
ahi lo mejor es volver a sembrar, porque sale muy costoso uno hacer
un manejo de resiembras y llevarlo, ;jcierto? Y fuera de eso, porque
es que toda la finca, como tal, el cultivo esta muy, digamos, es
diferente en cada zona, le voy a poner un ejemplo, la zona E, esa
zona, por ejemplo, el cultivo se sembro..., tiene un sistema de
siembra diferente a las demas, en camellones, alli se presenta un
cultivo, digamos, en términos generales, un poquito mds sano
fitopatologicamente y con mejor desarrollo, ;si?, pero es solamente
esa zona,; entonces, resumiendo, en esta zona, pues, aunque
colocamos de que lo mejor era como borron y cuenta nueva,
logicamente ya hay que hacer una evaluacion ya a su momento de
algunos lotes que se pueden recuperar, pero estamos hablando de
que, como minimo, el 60% de esa plantacion hay que sembrarla

nuevamente.

(..)

Jqué porcentaje de plantas estan afectadas por esta..., por estos
hongos, digamos, nocivos? CONTEST 0: Bueno, es que es muy...,
la verdad es que es complejo, digamos, la valoracion, porque como
les digo, lo primero, todas las zonas y todo el cultivo muy
«desuniformey, entonces, se encontraba usted un lotecito pequerio
donde se veian unas plantas relativamente bien, otro donde las
plantas estaban amarillas cloroticas, y otro donde las plantas
estaban muertas, o sea, literalmente muertas; entonces, esos
porcentajes habria que hacer ya un estudio detallado de zona por
zona y un conteo, que eso pues, no..., no entraba en mi estudio, un
conteo de cuantas plantas tengo sanas y cuantas plantas tengo
muertas y cudantas plantas tengo enfermas, /si?, entonces, por eso le
digo yo, aproximadamente, a ojo de buen cubero, minimo el 60% de
la plantacion hay que sembrarla nuevamente, y habian lotes que
perfectamente uno podia encontrar mds del 50% de plantas ya

’

totalmente muertas.’
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De esta manera, el Tribunal, para efectos de la utilidad y conducencia de la
prueba, considera que, aunque no hay duda de la existencia del cultivo, si la
hay respecto de su estado de conservacion y mantenimiento, lo que conlleva
necesariamente a que se debe hacer una deduccion de aquella parte que se

estableci6 estaba en un pobre estado de mantenimiento.

Para ello se remitira, no solo a lo referido por el Perito Osorno a instancias
de la audiencia de contradiccion -que ya fue previamente reproducido-, sino
a lo expresado en el escrito del dictamen, respecto de los porcentajes de

pérdida asi:

“Segun la informacion suministrada por Agricola Santa Daniela, la
finca en el ario 2022 cuenta con una cantidad menor de darboles
sembrados respecto al aiio 2020. A la fecha se tiene que algunos

lotes el porcentaje de pérdida puede llegar sobre un 60%.”

Asi las cosas, sera el porcentaje antes referido el que se descuente el valor
que en lineas anteriores se establecid para el cultivo, pues a juicio del
Tribunal, con las conclusiones expuestas respecto del estado nutricional y
fitosanitario del mismo, le generaron la conviccion de que, el mismo existe
pero en un alto porcentaje se encuentra en estado alto de deterioro o pérdida.
Por lo anterior, y como quiera que, se insiste, lo que se busca es poner a las
partes lo mas cerca del momento en que se encontraban antes de la
celebracion del contrato, el Tribunal reconocera el cultivo como una mejora,
pero por las consideraciones expuestas, el valor del mismo necesariamente

debera reducirse en un 60%, de la siguiente manera:

$5.693.000.000 [VALOR CULTIVO
$3.415.800.000 [DESCUENTO 60%
$2.277.200.000 [VALOR A RECONOCER

Dicho valor debera ser restituido por Maria Lucy Chica a Agricola Santa
Daniela, dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la ejecutoria del
presente laudo, fecha a partir de la cual, en caso de no hacerse, generara
intereses de mora a la tasa bancaria méaxima legal vigente, hasta la

cancelacion de la misma, por tratarse de una obligacion mercantil.



108.

109.

110.

83

Como corolario de lo anterior, debe manifestar el Tribunal, a raiz de una de las
excepciones propuestas por la Convocada al momento de contestar la Demanda
denominada “FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR ACTIVA Y
PASIVA EN LA RECLAMACION DE MEJORAS”, que para efectos del
reconocimiento de las mejoras realizadas por Santa Daniela en los inmuebles, no se
tuvo en cuenta el hecho de que el derecho real de propiedad sobre aquellos hubiera
sido transferido a un tercero, como quiera que, los efectos derivados de la resolucién
del Contrato se producen entre las partes que lo celebraron, y no involucran
derechos de ningun tercero precisamente por el principio del efecto relativo de los
contratos. Se advierte que cualquier consecuencia que se derive entre el actual

propietario y la Demandada, no es competencia del Tribunal resolverlo.

Por otro lado, también se hizo alusion a la supuesta falta de conocimiento de la
siembra del cultivo por parte de la Demandada, como fundamento para la oposicién
al reconocimiento de las mejoras. Al respecto se debe llamar la atencion de las
Partes en el sentido que, no se evidencia prueba en el proceso, diferente a la
afirmacion hecha por Maria Lucy Chica al absolver el interrogatorio de parte, que
lo prueben. Asi las cosas, no se hace necesario entrar a hacer un analisis juridico
de dicha situacion, pues ante su ausencia, careceria de efectos para la decision que

se tomo.

Finalmente, el Tribunal no quiere dejar pasar por alto en este punto el hecho que no
tuvo en cuenta para efectos del analisis, el dictamen arrimado por la Convocada y
demandante en Reconvencion elaborado por el Sefior Tomdas Enrique Villegas
Giraldo que tenia como finalidad “...establecer las mejoras...” 'y “... revisar y
comentar los documentos anexados por la parte demandante como soporte
documental de sus pretensiones de reconocimiento de mejoras...”" como quiera que,
ademas de no cumplir con los requisitos establecidos en el articulo 226 del C.G.P,
entre otros, haber explicado los exdamenes, métodos, fundamentos técnicos o
cientificos de sus conclusiones, y por no haber acreditado con documentos idoneos
la experiencia indicada para hacerlo, el reconocimiento de las mejoras finalmente
no se hizo con fundamento en los documentos arrimados por la Demandante con la

Demanda, sino que la conviccion se obtuvo de otras pruebas, especialmente de los

dictamenes periciales. En sentir del Tribunal, este perito se centré mas en analizar
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la informacioén técnica y contable allegada al proceso, junto con su respaldo, mas

que en la verdadera existencia de las mejoras.

VI. PRONUNCIAMIENTO SOBRE LAS EXCEPCIONES

111. Como quiera que estamos frente a un evento de incumplimiento reciproco y
simultaneo, y que tanto la Demandante como la de Demandante en Reconvencion,
coincidieron en solicitar la declaratoria de incumplimiento del Contrato, su
resolucion y las restituciones mutuas conforme a lo expresado en el laudo, las
demas pretensiones principales y subsidiarias no estan llamadas a prosperar -
excepto la de la existencia del Contrato-. Por este motivo, el Tribunal prescindira
de pronunciarse sobre las excepciones no probadas y que hubieren sido enderezadas
contra las pretensiones, posicion que es consistente con la regla que aparece en el
segundo inciso del Art. 280 del C.G.P., valga decir, que en las sentencias debe

constar la decision sobre “las excepciones, cuando proceda resolver sobre ellas”.

VII. PRONUNCIAMIENTO FRENTE AL JURAMENTO ESTIMATORIO

112. Evidencia el Tribunal que la Convocada al momento de contestar la Demanda,
objetd la estimacion que de la cuantia hiciera la Convocante en su escrito de
Demanda, sustentada en el articulo 206 C.G.P.,. Del analisis de dicha objecion se
considera que mas que argumentos relacionados con la estimacion de la cuantia de
la demanda principal, se constituyen en una reiteracion de las defensas esgrimidas

en el escrito de contestacion.

113. Ahora bien, encuentra el Tribunal, de la estimacion de la cuantia que hiciera la
Convocante en la Demanda, referida al reconocimiento de unas sumas de dinero
por diferentes conceptos, que su calculo se hizo con base en una informacién que
esta tenia como cierta, y adicionalmente pretendié probar por medio de dictdmenes
periciales. A pesar de no haberse reconocido todos los valores pretendidos
conforme a lo solicitado, no se evidencio en esa parte ningun atisbo de mala fe o

intencion de obtener conceptos que no tenia forma de probar3>.

33 La Corte Constitucional concluyd, en Sentencia C-157 de 2013, que cualquiera de las sanciones del Art.
206 C.G.P. sdlo es aplicable cuando la parte que formuld el juramento estimatorio actia de mala fe y
temeridad en la estimacion de los perjuicios alli contenidos. Esta conclusion se justifica en que la sancion
“tiene finalidades legitimas, tales como preservar la lealtad procesal de las partes y condenar la realizacion
de demandas “temerarias” y “fabulosas” en el sistema procesal colombiano”, lo cual implica el analisis de la
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Asi las cosas, no habra lugar a aplicar ninguna de las sanciones establecidas en el

articulo 206 C.G.P.

VIII. COMPORTAMIENTO DE LAS PARTES

114. De conformidad con lo dispuesto en el Art. 280 del C.G.P., el Tribunal procede a
calificar la conducta procesal de las partes. Al respecto, considera que Convocante
y Convocada, asi como sus Apoderados, actuaron de manera diligente, leal y
profesional en el ejercicio de sus derechos durante el curso del tramite arbitral, por
lo que el Tribunal considera que no hay lugar a deducir ninguna consecuencia

adversa para alguna de ellas.

IX. COSTAS Y AGENCIAS EN DERECHO

115. Como quiera que en este proceso se declard la resolucion del contrato como
consecuencia del incumplimiento simultineo y reciproco de la obligacion de
otorgar la escritura publica, conforme a lo expuesto en lineas anteriores, en la
medida en que el Tribunal entiende que en el fondo no hubo una parte vencida en
el proceso, no habra lugar a la imposicion de condena en costas ni agencias en
derecho para ninguna de las partes en los términos del numeral 1 del articulo 365

C.G.P.

VI DECISIONES DEL TRIBUNAL ARBITRAL

En mérito de todo lo expuesto, el Tribunal Arbitral constituido para dirimir en derecho la
controversia suscitada entre Agricola Santa Daniela S.A.S. (Convocante) y Maria Lucy
Chica Arias (Convocada), administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia

y por autoridad de la ley

conducta desplegada por el demandante y no simplemente la imposicion objetiva de las sanciones cuando las
pretensiones son negadas por falta de demostracion de perjuicios.
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RESUELVE:
A. Sobre las Pretensiones de la Demanda y la Demanda de Reconvencion
Primero.- Declarar la existencia del contrato de promesa de compraventa suscrito entre

Agricola Santa Daniela S.A.S. y Maria Lucy Chica Arias, en los términos solicitados por
la parte Convocante -Agricola Santa Daniela S.A.S.- en su pretension primera principal,

conforme a la parte motiva del Laudo.

Segundo.-  Declarar el incumplimiento del Contrato por parte de Maria Lucy Chica

Arias conforme a la parte motiva del Laudo.

Tercero.- Declarar el incumplimiento del Contrato por parte de Agricola Santa

Daniela S.A.S. conforme a la parte motiva del Laudo.

Cuarto.- Declarar la resolucion del contrato de promesa de compraventa suscrito
entre Agricola Santa Daniela S.A.S. y Maria Lucy Chica Arias por el incumplimiento

reciproco y simultaneo de las Partes conforme a lo expuesto en la parte motiva del Laudo.

Quinto.- Consecuencialmente, ordenar las restituciones mutuas de las prestaciones
ejecutadas por las Partes conforme a lo expresado en la parte motiva del Laudo, de la

siguiente manera:

5.1. Imponer a Agricola Santa Daniela S.A.S. la obligacion de restituir a Maria Lucy
Chica Arias los cuatro (4) inmuebles objeto del Contrato de Promesa, identificados
con los numeros de matriculas inmobiliarias 028-0004434, 028-0006877, 028-
0006878, y 028-006901 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Sonsén (Antioquia) dentro de los treinta (30) dias corrientes siguientes a la ejecutoria

del presente Laudo.

5.2. Imponer a Maria Lucy Chica Arias la obligacion de pagarle a Agricola Santa Daniela
S.A.S. dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la ejecutoria del presente
laudo, la suma de TRES MIL SETECIENTOS SETENTA Y NUEVE MILLONES
OCHOCIENTOS CINCUENTA MIL SEISCIENTOS OCHENTA Y OCHO PESOS
CON NOVENTA Y UN CENTAVOS (COP $3.779.850.688,91) por concepto de

restitucion del precio pagado en los términos de la parte motiva del laudo.



87

5.3. En caso de mora en la restitucion de los dineros descritos en el numeral anterior, dara
lugar a liquidar intereses moratorios a la tasa bancaria méaxima legal vigente,

liquidados sobre el capital, hasta la fecha efectiva del pago.

Sexto.- Reconocer la existencia de las siguientes mejoras en los bienes inmuebles

objeto del Contrato de Promesa:

6.1. Las ramadas.

6.2. La explanacion de bodegas.

6.3. Elestanque y las redes.

6.4. El cerramiento de potreros.

6.5. Las vias.

6.6. El cultivo de aguacate.

Séptimo.- Ordenar a Maria Lucy Chica Arias el pago de las mejoras efectuadas por
Agricola Santa Daniela S.A.S. en los inmuebles objeto del contrato de promesa de
compraventa, dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la ejecutoria del presente

Laudo, conforme a la parte motiva, de la siguiente manera:

7.1. La suma de CUATROCIENTOS CINCUENTA MIL PESOS (COP $450.000.00)

por concepto de las ramadas.

7.2. Lasumade CUARENTA Y OCHO MILLONES DE PESOS (COP $48.000.000.00)

por concepto de la explanacion de la bodega.

7.3. La suma de CINCUENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS (COP
$55.000.000.00) por concepto del estanque y redes.

7.4. La suma de TRES MILLONES TRESCIENTOS SESENTA MIL PESOS (COP

$3.360.000.00) por concepto de cerramiento de potreros.
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7.5. Lasumade MIL DOSCIENTOS NOVENTA 'Y SEIS MILLONES DE PESOS (COP
$1.296.000.000.00) por concepto de las vias.

7.6. La suma de DOS MIL DOSCIENTOS SETENTA Y SIETE MILLONES
DOSCIENTOS MIL PESOS (COP $2.277.200.000.00) por concepto del cultivo de

aguacates.

7.7. Lamora en el pago de las sumas de dinero reconocidas a titulo de mejoras generara
intereses moratorios a la tasa maxima bancaria legal vigente liquidados sobre el

capital, hasta el momento del pago.

Octavo.- Desestimar las demas pretensiones principales y susbidiarias de la Demanda

y de la Demanda de Reconvencion por lo expresado en la parte motiva del Laudo.

B. Sobre las excepciones formuladas contra la Demanda Principal y la Demanda

de Reconvencion

Noveno.- Declarar probada la excepcion propuesta por la Demandada -Maria Lucy
Chica Arias- denominada AUSENCIA DE PRESPUESTOS PARA LA ACCION DE
RESPONSABILIDAD CIVIL CONTRACTUAL conforme a lo expuesto en la parte

motiva del Laudo.

Décimo.- Declarar probada la excepcion propuesta por la Demandada en
Reconvencion -Agricola Santa Daniela S.A.S.- denominada IMPOSIBILIDAD
JURIDICA PARA COBRAR LA CLAUSULA PENAL conforme a lo expuesto en la parte

motiva del Laudo.

Decimoprimero.-  Desestimar las demds excepciones de fondo propuestas por las
Partes tanto en la respuesta a la Demanda Principal como a la Demanda de Reconvencion
conforme a lo expresado en la parte motiva del Laudo.

C. Sobre las costas del Proceso

Decimosegundo.-  Sin condena en costas y agencias en derecho conforme a la parte

motiva del Laudo.
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D. Sobre los aspectos administrativos

Decimotercero.- Ordenar el pago del saldo final de los honorarios del Arbitro y del
Secretario. El Arbitro hara los pagos previo diligenciamiento de lo que corresponda, por
concepto del pago de la Contribucion Especial Arbitral de conformidad con lo dispuesto

en la Ley 1743 de 2014.

Decimocuarto.- Ordenar que una vez se encuentre en firme este Laudo, por secretaria

se expidan copias auténticas con las constancias de ley con destino a las Partes.

Decimoquinto.- Ordenar el archivo del expediente arbitral en el Centro de Arbitraje

de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia.

Notifiquese y camplase,

"\/\"CU\,U L \

Juan David Palacio Barrientos

Arbitro

7

Daniel Arango Perfetti

Secretario



