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Medellin, 24 de enero de 2025

Segun lo anunciado en el Auto No. 38, proferido en audiencia celebrada el dia 3 de diciembre
de 2024, el Tribunal de Arbitramento, en derecho y por unanimidad, expide el Laudo Arbitral
gue se expresa a continuacion:

. TRAMITE DEL PROCESO ARBITRAL
A. DEMANDA E INTEGRACION DEL TRIBUNAL

El dia 2 de noviembre de 2022, LUZ INDELY MEJIA BERRIO (en adelante la «convocante» o la
«demandante»), a través de su apoderada especial, present6? ante el Centro de Conciliacion,
Arbitraje y Amigable Composicion de la CAmara de Comercio de Medellin para Antioquia
demanda arbitral con el fin de que se integrara un Tribunal de Arbitramento que resolviera las
pretensiones formuladas en la misma, en contra de HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ y JUAN
CARLOS BEDOYA VALENCIA (en adelante los «convocados» o los «demandados»).

Tal peticion se basé en el Pacto Arbitral, en su modalidad de cldusula compromisoria, visible en
la cldusula « DECIMA PRIMERA» del « CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA®»suscrito
entre LUZ INDELY MEJIA BERRIO, como la promitente vendedora y HECTOR GIOVANNY
CASTANO DIAZ y JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA, como los promitentes compradores, con
fecha de «<RECONOCIMIENTO DE CONTENIDO, FIRMA Y HUELLA DACTILAR » ante la Notaria
Primera del Circulo Notarial de Envigado del dia 21 de octubre de 2014 y cuyo texto es del
siguiente tenor:

«DECIMA PRIMERA - CLAUSULA COMPROMISORIA: Las diferencias que ocurrieren entre
las partes, con ocasion del presente contrato, serdn sometidos a la decision del Tribunal
de Arbitramento de LA Cdmara de Comercio de Medellin, integrado por dos drbitros».

En reunién convocada por el Centro de Arbitraje para la designacion de mutuo acuerdo del
arbitro Unico y surtida el dia 30 de noviembre de 2022*, se dej6 la siguiente constancia:

«Teniendo en cuenta que no se hombra de mutuo acuerdo, y de conformidad con la
cldusula compromisoria, el nombramiento deberd realizarlo el Juez Civil del Circuito de
Medellin, en los términos del numeral 4° del articulo 14 de la Ley 1563 de 2012.

Junto con el envio de esta acta, se adjunta la lista de todos los profesionales del Centro de
Arbitraje para que la desighacion de los drbitros sea realizada por el Juez Civil del
Circuito».
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Por Auto Interlocutorio No. 133 del 13 de febrero de 2023, proferido por el Juzgado 12 Civil del
Circuito de Oralidad de Medellin, se designé® al arbitro principal y a los dos suplentes que
resolverian el conflicto y cuyo texto, es del siguiente tenor:

«3. RESUELVE:

PRIMERO: Nombrar como ARBITROS EN DERECHO CIVIL a JULIA VICTORIA MONTANO
BEDOYA como principal, SANDRA BIBIANA BERNAL MESA, y JOSE ALFREDO TAMAYO
JARAMILLO como suplentes.

SEGUNDO: NOTIFIQUESE el contenido del presente via correo electrdnico a la CAMARA
DE COMERCIO DE MEDELLIN y a las partes interesadas».

El Centro de Arbitraje, mediante comunicacion del 24 de febrero de 2023°¢, les comunicé a los
apoderados y a la parte, la aceptacién y el deber de informacion, realizado por la arbitra Unica,
Dra. JULIA VICTORIA MONTANO BEDOYAYy, por ende, la aceptacién del cargo y el cumplimiento
al deber de informacién de que trata el articulo 15 de la Ley 1563 de 2012, se realiz6é dentro de
la oportunidad procesal de que trata el articulo 14 de la Ley 1563 de 2012.

Integrado inicialmente el Tribunal, el Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicién
de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia, mediante mensaje del 13 de marzo de
2023 citd’ a las partes, apoderados y a la arbitra para efectos de realizar la audiencia de
instalacion del Tribunal (Cfr. Inc. 1° Art. 20 de la Ley 1563 de 2012).

B. AUDIENCIA DE INSTALACION, DESIGNACION DEL SECRETARIO, RECONSTITUCION DEL
TRIBUNAL, JUICIO DE ADMISIBILIDAD DE LA DEMANDA, MEDIDAS CAUTELARES, DERECHO
DE CONTRADICCION, CONCILIACION ARBITRAL, FIJACION DE GASTOS Y HONORARIOS,
INTEGRACION DEL LITISCONSORCIO NECESARIO (POR PASIVA) Y PRIMERA AUDIENCIA DE
TRAMITE

Mediante Auto No. 01, proferido en audiencia® celebrada el 17 de marzo de 2023, el Tribunal
Arbitral se instal6 formalmente, designé como secretario al Dr. NICOLAS HENAO BERNAL, fij6 el
lugar de funcionamiento del Tribunal, reconocié personeria a la apoderada de la parte
demandante y al apoderado del codemandado JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA, puso en
conocimiento la normatividad aplicable, y resolvié sobre otras cuestiones de procedimiento.
Seguidamente, mediante Auto No. 02, el Tribunal ordené la reconstitucion del mismo por
considerar que el asunto era de mayor cuantia, ordenando que se procediera con la
designacién de los otros dos arbitros principales restantes para reconstituir un Tribunal
integrado por tres (3) arbitros. Respecto a esta decision el apoderado del codemandado

5 Expediente Digital, Nam. 22.
6 Expediente Digita, Nim. 26.
7 Expediente Digital, Nam. 28.
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interpuso recurso de reposicién y el Tribunal, mediante Auto No. 03 proferido en la misma
audiencia, confirmé la decisidn recurrida.

Mediante Auto Interlocutorio No. 277 del 17 de abril de 2023, proferido por el Juzgado 12 Civil
del Circuito de Oralidad de Medellin, el Juzgado reconstituyé la terna arbitral designando’ a los
dos arbitros principales y a los suplentes del mismo, asi:

«RESULEVE
PRIMERO: Nombrar como drbitros en derecho civil a SANDRA BIBIANA BERNAL MESA y
JOSE ALFREDO TAMAYO JARAMILLO como drbitros que completen la TERNA DE
ARBITROS PRINCIPALES.
SEGUNDO: Nombrar como drbitros en derecho civil a SOL BEATRIZ CALLE D" ALEMAN y
MAXIMILIANO ARAMBURO CALLE como drbitros suplentes.
TERCERO: NOTIFIQUESE el contenido del presente auto via correo electrénico a la
CAMARA DE COMERCIO DE MEDELLIN y a las partes interesadas».

Seguidamente, el Centro de Arbitraje, mediante comunicacion del 25 de mayo de 2023%, les
comunico a los apoderados y a la parte, la aceptacion y el deber de informacion, realizado por
los arbitros Dres. BIBIANA BERNAL MESA y ALFREDO TAMAYO JARAMILLO vy, por ende, la
aceptacion del cargo y el cumplimiento al deber de informacién de que trata el articulo 15 de la
Ley 1563 de 2012, se realizé dentro de la oportunidad procesal de que trata el articulo 14 de la
Ley 1563 de 2012.

Integrado y reconstituido el Tribunal, con la terna de arbitros respectiva, procedio el Tribunal a
proferir los Autos' Nos. 04 y 05 del 7 de julio de 2023, notificados por correo electrénico en la
misma fecha, resolviendo lo siguiente: en el Auto 04, se declaré formalmente instalado y en
funciones jurisdiccionales y designé como secretario al Dr. NICOLAS HENAO BERNAL vy, en el
Auto No. 05, inadmitié la demanda arbitral presentada por la parte actora.

El secretario designado acepté el cargo y dio cumplimiento al deber de informacién de que
trata el articulo 15 de la Ley 1563 de 2012 y el Centro de Arbitraje puso en conocimiento de las
partes, la aceptacion y del deber de informacion del secretario que consta en el escrito del 12
de julio de 2023,

Posteriormente, mediante memorial radicado el 14 de julio de 2023*, la apoderada de la parte
convocante dio cumplimiento a los requisitos exigidos por el Tribunal para la admisién de la
demanda.

® Expediente Digital, Nim. 35y 36.

' Expediente Digita, Nam. 39.

" Expediente Digital, Nim. 41.
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Por Auto No. 06" del 11 de agosto de 2023 el Tribunal resolvid, en lo pertinente, lo siguiente: (i)
declar6 posesionado al secretario; (ii) admitié la demanda arbitral; (iii) ordend correr traslado
de la demanda y de los documentos aportados con ella, por el término de veinte (20) dias, a la
parte convocada; (iv) ordend la notificacion personal a los demandados y, (v) negd de manera
total el amparo de pobreza solicitado por el codemandado HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ.

Mediante Auto No. 07% del 15 de agosto de 2023, notificado por correo electrénico el dia 17 de
agosto de 2023 el Tribunal, previo al decreto de las medidas cautelares solicitadas por la
demandante, le fijé caucion a cargo de ésta, por la suma de $154.250.000. La apoderada de la
parte demandante, mediante escrito del 28 de agosto de 2023, solicito una prérroga para
presentar la caucion y el Tribunal, Mediante Auto No. 09 del 1° de septiembre de 2024,
concedié una prorroga por 5 dias mas. La apoderada de la demandante, mediante escrito del 8
de septiembre de 2023, aporté la péliza judicial No. M100101917, Certificado 14827315 del 6
de septiembre de 2023 expedida por SEGUROS MUNDIAL S.A.

El secretario, mediante Oficio No. 001-2023 del 11 de septiembre de 2023, reclamado por la
parte demandante el dia 19 de septiembre de 2023, se libré la comunicacién de inscripcion de
demanda a la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Medellin - Zona Sur sobre los
bienes inmuebles identificados con los folios de matriculas inmobiliarias nimeros 001-
1288992; 001-1444246; 001-1444215; 001-1444213; 001-1444243; 001-1444216; 001-
1444214 y; 001-1444241. La parte demandante no informé al Tribunal sobre el registro o no
del oficio respectivo. Pese a lo anterior, el Tribunal, mediante Auto No. 36° del 25 de noviembre
de 2024, requirio a la parte demandante para que informara sobre la inscripcion de la medida
cautelar y el apoderado en el escrito visible en el numeral 388 del expediente digital, cumplié
con el requerimiento expresando que «no se intento el registro de la mencionada medida
cautelar».

Por Auto No. 08%* del 23 de agosto de 2023, notificado por correo electrénico en la misma
fecha, el Tribunal, resolvié sobre el «memorial de reconsideracion» interpuesto por el
codemandado HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ en lo atinente a la negacion del amparo de
pobreza, en el sentido de negar o de no reponer el auto recurrido.

Por medio de «correo electronico certificado» del dia 25 de agosto de 2023, la Unidad de
Arbitraje de la CAmara de Comercio de Medellin para Antioquia notific6** a los demandados

4 Expediente Digital, Nim. 47 y 48.

'S Expediente Digital, Nim. 49 y 52.

'6 Expediente Digital, Nim. 57 y 58.

" Expediente Digital, Nam. 59 y 60.
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personalmente -por correo electrénico en los términos del articulo 8 de la Ley 2213 de 2022-
del auto admisorio de la demanda.

El codemandado HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ, a través de apoderado judicial y
mediante correo electrénico del 22 de septiembre de 2023, ejercié el derecho de
contradiccion, presentando contestacion de la demanda y excepciones de fondo o de mérito?.

Igualmente, el codemandado JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA, a través de su apoderado
judicial y mediante correo electréonico del 22 de septiembre de 2023, también ejerci6 el
derecho de contradiccion, presentando contestacion a la demanda, excepciones de fondo o de
mérito y radicando escrito de amparo de pobreza®.

El Tribunal, mediante Auto No. 10% del 3 de octubre de 2023, notificado por correo electronico
a las partes en la misma fecha, el Tribunal resolvio: (i) tener por contestadas la demanda
arbitral por ambos codemandados; (ii) reconocer personaria al Dr. JAIRO ALBERTO SALAZAR
GARCIA como apoderado del codemandado HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ; (iii)
abstenerse de correr traslado a la parte demandante de las excepciones de fondo propuestas
por HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ en virtud que se acredité el envio de la contestacién a
lademanda a la apoderada de la parte demandante; (iv) corrio traslado por el término de 5 dias
a la parte demandante de las excepciones de mérito formuladas por JUAN CARLOS BEDOYA
VALENCIA; (v) rechazé de plano el memorial radicado por JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA
denominado «incidente de excepcion previa dirigido al Juez Tercero Civil del Circuito de Cali
dentro del proceso promovido por Jairo Antonio Carvajal Castro en contra de Blanca Ismenia
Quintero Pérez»; (vi) negd de manera total el amparo de pobreza solicitado por JUAN CARLOS
BEDOYA VALENCIA v, (vii) fij6 fecha y hora para celebrar la audiencia de conciliaciéon y de
fijacion de gastos y honorarios.

La parte demandante (i) no descorrio el traslado de las excepciones de fondo formuladas por
JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA v, (ii) descorrio® o radicd un escrito de pronunciamiento
sobre las excepciones de fondo o de mérito formuladas por HECTOR GIOVANNY CASTANO DiAZ
y solicitando nuevos medios de prueba.

Mediante Auto No. 11%” del 18 de octubre de 2023, El Tribunal (i) accedié a una solicitud de
aplazamiento y fijé nueva fecha y, (ii) procedié a informar los nuevos correos electréonicos del
secretario. En el mismo sentido y por Auto No. 12?® del 24 de octubre de 2023, el Tribunal
accedié a un segundo aplazamiento y procedié a reprogramar la audiencia de conciliacion y
fijaciéon de gastos y honorarios.

2 Expediente Digital, Nam. 65, 67, 68 y 69.

24 Expediente Digital, Nam. 63, 64, 66, 70, 71, 72y 73.
%5 Expediente Digital, Nam. 74 y 75.
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" Expediente Digital Nam. 80y 81.

2 Expediente Digital, Nam. 85 y 86.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho
Pagina 6 de 162

Hash: c4b204e5185b3e824fe93040b53ebdchf46cf605a0a5a05098231d6a27fdc041



En audiencia celebrada el dia 27 de noviembre de 2023%, el Tribunal profirié el Auto No. 13,
por medio del cual (i) orden6 dar respuesta al Oficio® proveniente de la Fiscalia 80 Seccional de
Envigado; (ii) declaré agotada y fracasada la audiencia de conciliacion prevista en el articulo 24
de la Ley 1563 de 2012y, (iii) ordend continuar con el tramite arbitral. Seguidamente, profirio
el Auto No. 14, por medio del cual se fijaron los gastos y honorarios del Tribunal, estableciendo
las sumas a cargo de las partes por los siguientes conceptos:

i Honorarios de los tres (3) arbitros y del secretario;
ii. Gastos de funcionamiento del Tribunal; y
iii. Gastos de administracién a favor del Centro de Arbitraje.

El Tribunal, mediante Oficio 002-2023 del 29 de noviembre de 20233, procedié a enviar la
certificacién y el acceso al expediente digital a la Fiscalia 80 Seccional de Envigado.

Dentro de las oportunidades procesales de que trata el articulo 27 de la Ley 1563 de 2012,
Unicamente la parte demandante LUZ INDELY MEJIA BERRIO pag6® la totalidad de los gastos y
honorarios decretados por este Tribunal Arbitral.

Por Auto No. 15 del 18 de enero de 2024, el Tribunal negd una solicitud de aplazamiento de la
primera audiencia de tramite.

En audiencia celebrada el dia 19 de enero de 2024, el Tribunal profiri6 el Auto No. 16y, en tal
sentido (i) ordend la integracion del contradictorio en el polo pasivo, vinculado a la sefiora
PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA; (ii) ordend notificar personalmente a la litisconsorte
PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA; (iii) ordend correr traslado de la demanda por el término
de 20 dias a la litisconsorte; (iv) requirié a las partes para que informara la direccion de la
litisconsorte para efectos de su notificacion®; (v) cancelé la celebracién de la primera audiencia
de tramite; (vi) negd la solicitud de JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA de vinculacién de los 15
propietarios y/o poseedores por no tener la calidad de litisconsortes necesarios y advirtiendo
que la intervencion de ellos podria ser bajo la «modalidad de intervencion voluntaria, como
litisconsortes cuasinecesarios». Comoquiera que el mencionado Auto fue recurrido por un
codemandado, el Tribunal, en la misma audiencia, expidi6 el Auto No. 17, por medio del cual
nego el recurso de reposiciéon interpuesto.

2 Expediente Digital, Nam. 91.

% Expediente Digital, Nam. 87 y 88.

3 Expediente Digital, Nam. 92, 93y 94.

%2 Expediente Digital, Nam. 96 a 100.

3 Expediente Digital, Nam. 103 y 105.

3% Expediente Digital, Nam. 110.

35 por Autos Nos. 18 del 30 de enero de 2024 y 19 del 6 de febrero de 2024, el Tribunal requirié a las partes por
segunda y tercera vez. Expediente Digital, Nam. 113, 114, 118y 119.
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No sobra advertir que, el fundamento de la vinculacién de la sefiora PAULA ANDREA BEDOYA
VALENCIA quedé plasmado en el texto del acta de la audiencia antes mencionada para lo cual
se transcribe nuevamente, asi:

«2.1. El pacto arbitral - cldusulas compromisorias:
Los textos de las cldusulas compromisorias que se encuentran aportadas en las pruebas

documentales aportadas por las partes son las siguientes:

a. La cldusula «DECIMA PRIMERA - CLAUSULA COMPROMISORIA», contenida en el
documento denominado (visible en los numerales 1 y 69 del expediente digital)
«CONTRATO PROMESA DE COMPRAVENTA» suscrito entre LUZ INDELY MEJIA BERRIO,
como la promitente vendedora y HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ y JUAN CARLOS
BEDOYA VALENCIA, como los promitentes compradores, con fecha de
«RECONOCIMIENTO DE CONTENIDO, FIRMA Y HUELLA DACTILAR» ante la Notaria
Primera del Circulo Notarial de Envigado del dia 21 de octubre de 2014, la cual expresa:

«DECIMA PRIMERA - CLAUSULA COMPROMISORIA. Las diferencias que ocurrieren
entre las partes, con ocasion del presente contrato, serdn sometidos a la decision
del Tribunal de Arbitramento de LA Cdmara de Comercio de Medellin, integrado por
dos drbitros».

b. La cldusula «DECIMA SEGUNDA - CLAUSULA COMPROMISORIA», contenida en el
documento denominado (visible en los numerales 76 y 77 del expediente digital,
aportado por la parte demandante en el escrito por medio del cual descorrio las
excepciones propuestas por HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ) «NOTA ACLARATORIA »
en el que obra LUZ INDELY MEJIA BERRIO, como la promitente vendedora, asi como
HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ y PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA, obrando en su
propio hombre y como apoderada general del senor JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA,
como los promitentes compradores, con fecha de «RECONOCIMIENTO DE CONTENIDO,
FIRMA Y HUELLA DACTILAR» ante la Notaria Segunda del Circulo Notarial de Envigado del
dia 16 de octubre de 2015, la cual expresa:

«DECIMA SEGUNDA - CLAUSULA COMPROMISORIA. Las diferencias que ocurrieren
entre las partes, con ocasion del presente contrato, serdn sometidos a la decision
del Tribunal de Arbitramento de La Cdmara de Comercio de Medellin, integrado por
dos drbitros, haciendo salvedad de lo establecido en el pardgrafo de la cldusula
séptima».

Por medio de «correo electrdnico certificado» del dia 15 de febrero de 2024, la Unidad de
Arbitraje de la CaAmara de Comercio de Medellin para Antioquia notific6*® a la litisconsorte
necesaria PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA personalmente -por correo electrénico en los
términos del articulo 8 de la Ley 2213 de 2022- del auto que ordené la integracién del
contradictorio y del auto admisorio de la demanda.

% Expediente Digital, Nam. 121 a 124.
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El Tribunal, mediante Auto No. 20* del 13 de marzo de 2024, requirio a la parte demandante
para que aportara el nuevo poder conferido al abogado MARWEN ELIAS HOYOS MORENO en
virtud a la renuncia del poder presentada® por la anterior apoderada de la demandante SARA
CADAVID GARCIA. La parte demandante, mediante escrito del 12 de abril de 2024, design6
como nuevo apoderado al abogado CARLOS DANIEL GONZALEZ VILLARREAL y éste, a su vez,
sustituyé el poder conferido al abogado MARWEN ELIAS HOYOS MORENO, mediante correo
electrénico del 10 de mayo de 2024, quien este Ultimo continué con la representacion judicial
de la parte demandante durante todo el tramite arbitral.

La litisconsorte necesaria PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA, a través de apoderado judicial y
mediante correo electrénico del 14 de marzo de 2024, ejercié el derecho de contradiccion,
presentando contestacion de la demanda y excepciones de fondo o de mérito*’.

Mediante Auto No. 21*? del 8 de abril de 2024, notificado por correo electrénico el 9 de abril de
2024, el Tribunal resolvi6 lo siguiente: (i) tener oportunamente contestada la demanda por
parte de la litisconsorte PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA; (ii) requirio al apoderado para que
presentara el poder conferido en los términos del articulo 74 del C.G.P. y del articulo 3 de la Ley
2213 de 2022; (iii) requirioé a la demandante por tercera y ultima vez para que procediera a
designar apoderado especial; (iv) negd las solicitudes de la litisconsorte denominadas como
«INDEBIDA INTEGRACION DEL CONTRADICTORIO» y «PREJUDICIALIDAD MATERIAL» contenidas
en la contestacién a la demanda; (v) corrié traslado por el término de 5 dias a la parte
demandante de las excepciones de fondo o de mérito formuladas por la litisconsorte necesaria
y; (vi) fijo fecha y hora para celebrar la primera audiencia de tramite.

En audiencia celebrada el dia 10 de mayo de 2024*, el Tribunal, en ejercicio del control de
legalidad, realiz6 un saneamiento del proceso y, en consecuencia, corrid traslado al apoderado
del codemandado JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA de las excepciones de fondo y fijo nueva
fecha para celebrar la primera audiencia de tramite.

Ninguna de las partes, descorrié el traslado de las excepciones de fondo o de mérito
propuestas por la litisconsorte necesaria.

Finalmente, en audiencia celebrada el dia 22 de mayo de 2024, se profirieron las siguientes
providencias: el Auto No. 22, por medio del cual se negd una solicitud de aplazamiento de la
audiencia y se orden6 continuar con el tramite arbitral y, el Auto No. 23, por medio del cual el
Tribunal: (i) se declar6 competente para conocer y decidir las pretensiones y excepciones

%" Expediente Digital, Nam. 127 y 141.
% Expediente Digital, Nam. 101y 102.
% Expediente Digital, Nam. 146, 147 y 148.
40 Expediente Digital, NGm. 149 y 151.
41 Expediente Digital, Nim. 128 a 140.
42 Expediente Digital, Nam. 142 y 145.
43 Expediente Digital, Nam. 150 y 381.
4 Expediente Digital, Nam. 159 y 382.
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formuladas por las partes; (ii) negd lo denominado por los codemandados y la litisconsorte
necesaria como excepciones de «ausencia de legitimacion en la causa por activa e indebida
representacion legal para actuar», «indebida integracion del contradictorio», «no aceptacion
de pacto arbitral por parte de la demandada», «falta de legitimidad para obrar», «falta de
competencia y/o incompetencia», «excepcion litis pendiente», «cldusula de resolucion de
controversias», «prejudicialidad material» y, «falta de formalidades por falta de conciliacion»;
(iii) declaro que el término de duracién del proceso seria de seis (6) meses contados a partir de
la finalizacién de la primera audiencia de tramite; y (iv) ordend el pago del 50% de los
honorarios a cada uno de los tres (3) arbitros y al secretario, y el 100% al Centro de Arbitraje de
la CAmara de Comercio de Medellin para Antioquia (Cfr. Art. 28 Ley 1563 de 2012). Frente al
Auto No. 23 los apoderados de los codemandados y de |a litisconsorte necesaria interpusieron
recurso de reposicién y el Tribunal, por Auto No. 24, los negé.

Dentro de la misma audiencia, mediante Auto No. 25, el Tribunal decreté los medios de prueba
solicitados por las partes y los que de oficio considero pertinente y fijoé fechas para su practica.

C. PRACTICA DE PRUEBAS, AUDIENCIA DE ALEGACIONES Y OPORTUNIDAD DEL LAUDO
ARBITRAL

Las pruebas se practicaron seglin lo decretado, tal como se detalla a continuacion:

1. En audiencia celebrada el dia 29 de mayo de 2024*, se practicaron los interrogatorios de
parte de LUZ INDELY MEJIA BERRIO* (también su declaracién de parte) y de JUAN CARLOS
BEDOYA VALENCIAY, asi como también el testimonio de LUIS HORACIO VELEZ ESCOBAR*,
En esta audiencia, el Tribunal profirié el Auto No. 26, por medio del cual resolvi6 lo
siguiente: (i) tuvo por justificada la inasistencia de PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA y,
(i) accedid al desistimiento de la practica de los testimonios de los sefores LUIS
FERNANDO GIRALDO MONTOYA y MIRYAM DEL SOCORRO RENDON MESA, declaraciones
solicitadas por la parte demandante; (iii) accedié a que el testimonio de la sefiora PAOLA
CAROLINA MEJIA DIAZ se practicara de manera virtual y, (iv) requirié a la demandante y a
su apoderado para que aportaran los documentos mencionados en el interrogatorio de
parte.

2. En audiencia del 30 de mayo de 2024*, se practicaron los testimonios de JORGE ELIECER
QUICENO AGUILAR-a quien se le formuld tacha de sospecha-, LUZ ELENA GUERRA
GOMEZ** -a quien también se le formuld tacha de sospecha-, LUIS ANTONIO ZULUAGA

45 Expediente Digital, Nim. 170, 171y 172.

6 Expediente Digital, NGm. 320.

47 Expediente Digital, NGm. 324.

48 Expediente Digital, Nim. 318.

49 Expediente Digital, NUm. 173, 263, 264 y 265.
%0 Expediente Digital, Nam. 323.

! Expediente Digital, Nam. 316.
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RAMIREZ*2 y DARWIN RODRIGO CASTANO DIAZ*%. El Tribunal profiri6 el Auto No. 27, por
medio del cual reprogramé y fijo fechas de audiencia y dispuso que las tachas de sospecha
se resolverian en el laudo arbitral.

En diligencia celebrada el dia 31 de mayo de 2024, se practicé el testimonio de PAOLA
CAROLINA MEJIA DIAZ*. Posteriormente, se expidié el Auto No. 28, por medio del cual el
Tribunal (i) le confiri6 un término al apoderado de JUAN CARLOS BEDOYA para que
informara el correo electrénico de la Fiscalia 245 Seccional de Envigado vy, (ii) corrigid, de
oficio, el Auto No. 25 en el sentido de indicar el nombre del codemandado y del Oficio a la
Inspeccién Sexta Urbana.

En esta fecha, se enviaron por correo electrénico los siguientes oficios>:

i. Oficio 2024-02 del 29 de mayo de 2024, a la Curaduria Urbana Primera de Envigado. La
Curaduria, mediante correo del 25 de junio de 2024, dio respuesta al oficio*’, el cual
fue puesto en conocimiento de los apoderados.

ii. Oficio 2024-03 del 29 de mayo de 2024, a la Curaduria Urbana Segunda de Envigado.
La entidad, mediante correo electrénico del 24 de junio de 2024, dio respuesta al
oficio®®, el cual fue puesto en conocimiento de los apoderados.

iii. Oficio 2024-04 del 29 de mayo de 2024, a la Fiscalia 80 Seccional de Envigado. La
Fiscalia 80, mediante correo electronico del 31 de mayo de 2024, dio respuesta al
oficio y anexé multiples documentos®, el cual fue puesto en conocimiento de los
apoderados.

El apoderado de JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA, mediante correo electrénico del 5 de
junio de 204, aport6® la copia auténtica de la escritura publica No. 44 del 28 de julio de
2015 otorgada en el Consulado de Colombia en New York - Estados Unidos «ACTO:
REVOCATORIA PODER GENERAL>», cumpliendo asi con el numeral 5 de la prueba de oficio
decretada por el Tribunal en el Auto No. 25 del 22 de mayo de 2024.

En audiencia del 6 de junio de 2024%, el Tribunal profiri6 el Auto No. 29, por medio del cual
(i) aplazo la diligencia programada para ese dia y fijo nueva fecha para la practica de las

%2 Expediente Digital, Nam.
%3 Expediente Digital, Num.
% Expediente Digital, Num.
% Expediente Digital, Num.
% Expediente Digital, Nam.
" Expediente Digital, Num.
%8 Expediente Digital, Naum.
% Expediente Digital, Num.
0 Expediente Digital, Num.
! Expediente Digital, Num.

325.
322.

266y 272.

321.

267,268y 269.
314y 315.

299, 300 y 301.
282; 174 a 260.
275y 279.
283y 285.
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pruebas; (ii) amplié el término para presentar los dictimenes periciales vy, (iii) accedié a la
solicitud de suspensién del proceso, por mutuo acuerdo, desde el dia 26 de junio de 2024y
hasta el 26 de julio de 2024, ambas fechas inclusive.

En esta fecha, se enviaron por correo electrénico los siguientes oficios®*:

i. Oficio 2024-01 del 6 de junio de 2024, a la Inspeccion Sexta Urbana de Policia de
Envigado. El apoderado de JUAN CARLOS BEDOYA, mediante correo electrénico del 25
de junio de 2024 -con copia a los demas apoderados- puso en conocimiento la
respuesta al oficio®.

ii. Oficio 2024-05 del 6 de junio de 2024, a la Fiscalia 245 Seccional de Envigado. La
entidad, mediante correo electrénico del 25 de junio de 2024, dio respuesta al oficio®,
el cual fue puesto en conocimiento de los apoderados

6. El apoderado de LUZ INDELY MEJIA BERRIO, mediante correo electrénico del 14 de junio
de 204, aportd® la copia auténtica de la escritura publica No. 2850 del 9 de diciembre de
2021 otorgada en la Notaria 1* del Circulo Notarial de Envigado «ACTO: ACLARACION
ESCRITURA PUBLICA No. 2670 DEL 30 DE DICIEMBRE DE 2020 DE LA NOTARIA PRIMERA
DE ENVIGADO», cumpliendo con el numeral 3 de la prueba de oficio decretada por el
Tribunal en el Auto No. 25 del 22 de mayo de 2024.

Posteriormente, mediante correo electronico del 17 de junio de 2024, aport6% los otros
documentos decretados como prueba de oficio e indicados en el mismo auto, los cuales
son: copia de la escritura 2551 del 22 de julio de 2003, otorgada en la Notaria 1% de
Envigado «ACTO: REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL »; copia de la escritura 2760
del 5 de agosto de 2003, otorgada en la Notaria 1? de Envigado « ACTO: ACLARACION »;
copia de la escritura 2670 del 30 de diciembre de 2020, otorgada en la Notaria 1* de
Envigado «ACTO UNO: REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL; ACTO DOS:
CANCELACION HIPOTECA; ACTO TRES: LIQUIDACION DE LA COMUNIDAD »; copia del
certificado de tradicién y libertad del inmueble identificado con el folio de matricula
inmobiliaria No. 001-693546 «FOLIO CERRADO» vy, copia del certificado de tradiciéon y
libertad del inmueble identificado con el folio de matricula inmobiliaria No. 001-1288992
«FOLIO ACTIVO», cumpliendo con los numerales 1, 3y 4 de la prueba de oficio decretada
por el Tribunal en el Auto No. 25 del 22 de mayo de 2024.

62 Expediente Digital, Nam. 286 y 287.

% Expediente Digital, Nam. 307 a 313 y 326.
% Expediente Digital, Nam. 303; 327 y 328.
% Expediente Digital, Nim. 290,0291 y 292.
% Expediente Digital, Nam. 293 a 298.
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7. En audiencia del dia 25 de junio de 2024%, se practicaron los interrogatorios de parte de

HECTOR GIOVANNY CASTANO DiAZ®® y PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA®, asi como
también los testimonios de EFRAIN CORDOBA MORENO” y OMAR DE JESUS SUAZA
OSPINA. En la mencionada audiencia, el Tribunal profirié el Auto No. 30, por medio del
cual se indicé que la demandante no aporté la totalidad de los documentos anunciados en
el interrogatorio de parte; (ii) corrié traslado por el término de 3 dias de las respuestas a
los oficios de la Curaduria Segunda de Envigado y de la Fiscalia 80 Seccional de Envigado;
(iii) corrid traslado de las transcripciones de las declaraciones de JORGE ELIECER QUICENO
AGUILAR; LUZ ELENA GUERRA GOMEZ; LUIS ANTONIO ZULUAGA RAMIREZ; DARWIN
RODRIGO CASTANO DIAZ; LUIS HORACIO VELEZ ESCOBAR; PAOLA CAROLINA MEJIA DIAZ;
LUZ INDELY MEJIA BERRIO y JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA vy, (iv) aceptd el
desistimiento de la practica de los testimonios de los sefiores EDGAR DiAZ RAMIREZ, DEIBY
PATRICK MEJIA ACEVEDO, GUSTAVO ALBERTO MEJIA BERRIO, JORGE ALONSO FRANCO
TAMAYO y KATHERINE MOSQUERA y del dictamen pericial solicitado por la parte
demandante. Finalmente, le concedié a la parte demandante, un término de 2 dias para
que aportara los documentos pendientes de radicar.

El codemandado HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ aporté”? los siguientes documentos:
copia del contrato para la ejecucién de obra civil suscrito con EFRAIN CORDOBA; correos
electrdénicos previos a la suscripcion del negocio juridico y 4 planos.

La litisconsorte necesaria PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA, aporté” el documento
denominado «NOTA ACLARATORIA con OTROSI ».

Mediante Auto No. 317 del 15 de agosto de 2024, el Tribunal resolvié lo siguiente: (i) puso
en conocimiento y corrié traslado por el término de 3 dias del dictamen pericial «de
parte»” presentado por el apoderado de JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA -dictamen
realizado por ALVARO DIEGO MESA DUQUE-; (ii) corrio traslado por el término de 3 dias de
las transcripciones de las declaraciones de HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ; EFRAIN
CORDONA MORENO; OMAR DE JESUS SUAZA OSPINA y PAULA ANDREA BEDOYA
VALENCIA; (iii) decreto de oficio, los testimonios de LUIS FERNANDO GIRALDO MONTOYA y
JUAN CARLOS MONTOYA y una inspeccién judicial a los inmuebles objeto del contrato de
promesa de compraventa y, (iv) reajusté en la suma de $4.000.000 la partida de gastos de
funcionamiento del Tribunal.

67 Expediente Digital, Num.
% Expediente Digital, Num.
® Expediente Digital, Num.
0 Expediente Digital, Nam.
" Expediente Digital, Nam.
2 Expediente Digital, Nam.
3 Expediente Digital, Num.
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9.

10.

11.

12.

En diligencia del 28 de agosto de 20247¢, el Tribunal practicé los testimonios de los sefiores
JUAN CARLOS MONTOYA y LUIS FERNANDO GIRALDO MONTOYA. En audiencia, el Tribunal
expidi6 el Auto No. 32 por medio del cual (i) otorgd un término adicional de 3 dias a la
parte demandante para que aportara el dictamen pericial de contradiccién anunciado en
el escrito del 22 de agosto de 2024; (ii) fij6 fecha para realizar la audiencia de sustentacion
del dictamen pericial de parte y el de contradiccion vy, (iii) corrié traslado por el término de
3 dias, de los documentos aportados por el testigo LUIS FERNANDO GIRALDO MONTOYA.

El testigo LUIS FERNANDO GIRALDO MONTOYA, aport6é” los siguientes documentos:
copia del contrato de promesa de compraventa del 13 de enero de 2016, por valor de
$200.000.000; copia del contrato de promesa de compraventa del 14 de diciembre de
2015 por valor de $140.000.000y, 7 fotografias del estado de recibo del apartamento 403.

El dia 3 de septiembre de 202478, se realiz6 la diligencia de inspeccion judicial a los
inmuebles objeto del contrato de promesa de compraventa. Al final de la diligencia, el
Tribunal profirié el Auto No. 33 (minuto 1:23:50) resolviendo lo siguiente (i) corrié traslado
por el término de 3 dias del «dictamen pericial de contradiccion’» aportado por la parte
demandante del dia 2 de septiembre de 2024; (ii) cité a los peritos del dictamen de
contradiccion para audiencia de sustentacion del mismo vy, (iii) requirié a los demandados
para que procedieran con el pago del reajuste de los gastos de funcionamiento decretados
por el Tribunal.

En audiencia celebrada el dia 16 de septiembre de 2024%, se practicé la sustentacién de
los dictdmenes pericial «de parte» por el perito ALVARO DIEGO MESA DUQUE vy el «de
contradiccion» por los peritos JORGE HUMBERTO SOSA MARULANDA y MARCELA
ALEXANDRA CARVAJAL CALDERON y en la audiencia, se expidi6 el Auto No. 34, por medio
del cual el Tribunal (i) declaré concluida la etapa de la instruccion del proceso; (ii) declard
que la parte demandaday la litisconsorte necesaria no cumplieron con la carga del pago de
los gastos adicionales contenidos en el Auto No. 31 v, (iii) fij6 fecha para celebrar la
audiencia de alegaciones.

El dia 31 de octubre de 2024% se celebré la audiencia de alegaciones y los tres apoderados
de las partes presentaron escritos® de alegaciones. Seguidamente, se profiri6 el Auto No.
35, en virtud del cual se orden6 agregar al expediente los escritos de alegaciones vy se fijo
fecha para la audiencia de fallo o de lectura de laudo.
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13. Por Auto No. 36 del 25 de noviembre de 2024, el Tribunal resolvié lo siguiente: (i) requirio
a la parte demandante para que informara sobre las gestiones del registro del oficio de la
medida cautelar y puso en conocimiento de todas las partes el auto que decreté de las
medidas cautelares; (ii) decreté unas pruebas de oficio (documentales) y decreté la
ampliacion de los interrogatorios de parte, fijando nueva fecha para su practica y, (iv)
reprogramo la fecha de la audiencia de fallo.

Los documentos decretados de oficio fueron aportados por las partes y se encuentran
visibles en los numerales 389 a 394 del expediente digital.

14. En audiencia celebrada el dia 29 de noviembre de 2024%* se practicé las ampliaciones de
los interrogatorios de parte, los cuales fueron absueltos por LUZ INDELY MEJIA BERRIO y
HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ. El Tribunal, en la mencionada audiencia, profirié el
Auto No. 37 por medio del cual (i) ordené agregar al expediente los correos y memoriales
radicados por las partes; (ii) ordené a LUZ INDELY MEJIA y HECTOR GIOVANNY CASTANO
aportar los documentos indicados en la audiencia; (iii) fij6 fecha y hora para la audiencia de
traslados de los documentos que se aportarian, (iv) accedié a la suspensién del proceso
por mutuo acuerdo entre el 4 de diciembre de 2024 y el 20 de enero de 2025, ambas
fechas inclusive y, (v) ordend la transcripcion de las ampliaciones de los interrogatorios de
parte (visibles en los numerales 423 y 424 del expediente digital) a costa de la parte
demandante.

Los apoderados aportaron los documentos anteriores, los cuales se encuentran visibles en
los numerales 396 a 416 del expediente digital.

15. En audiencia celebrada el dia 3 de diciembre de 2024%, se practicaron las pruebas de oficio
que habian sido decretadas por el Tribunal, corriendo traslado a las partes e los
documentos que habian sido aportados. El Tribunal, en dicha audiencia profirié el Auto
No. 38, por medio del cual ordené agregar los documentos aportados y reprogramé la
audiencia de laudo o de fallo para el 24 de enero de 20925, a las 3:00 p.m.

16. En virtud de la clausula compromisoria, y por no existir término especial pactado en ella, el
presente Arbitraje tiene una duracion de seis (6) meses® contados desde la finalizacion de

8 Expediente Digital, Nam. 385 a 387.

8 Expediente Digital, Nam. 395.

8 Expediente Digital, Nam. 417 y 418.

8 Cfr. Articulo 10 de la Ley 1563 de 2012, el cual reza:

«Articulo 10. Término. Si en el pacto arbitral no se sefialare término para la duracion del proceso, este serd de seis
(6) meses, contados a partir de la finalizacion de la primera audiencia de tramite. Dentro del término de duracién
del proceso, deberd proferirse y notificarse, incluso, la providencia que resuelve la solicitud de aclaracion,
correccion o adicion.

Dicho término podrd prorrogarse una o varias veces, sin que el total de las prorrogas exceda de seis (6) meses, a
solicitud de las partes o de sus apoderados con facultad expresa para ello.

Al comenzar cada audiencia el secretario informara el término transcurrido del proceso».
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la primera audiencia de tramite, sin perjuicio de las suspensiones® convencionales o
legales que se dieran en el curso del Proceso, la cuales se detalla a continuacion:

e Por Auto No. 29%, proferido en audiencia celebrada el dia 6 de junio de 2024, el
Tribunal accedio a la suspensién del proceso por mutuo acuerdo, desde el dia 26 de
junio de 2024 y hasta el dia 26 de julio de 2024, ambas fechas inclusive, esto es, por un
término de 31 dias calendario.

e Por Auto No. 37¥, proferido en audiencia celebrada el dia 29 de noviembre de 2024, el
Tribunal accedi6 a la suspension del proceso por mutuo acuerdo, desde el dia 4 de
diciembre de 2024 y hasta el dia 20 de enero de 2025, ambas fechas inclusive, esto es,
por un término de 48 dias calendario.

Toda vez que la primera audiencia de tramite finalizé el dia 22 de mayo de 2024, el término
de los 6 meses para concluir las actuaciones del Tribunal expiraria el dia 22 de noviembre
de 2024; sin embargo, a dicho término del proceso, se le deben adicionar los 79 dias
calendario de suspensién antes detallados y, por tanto, el término para proferir el laudo
arbitral, incluyendo la providencia que resuelva sobre la aclaracién, correccion o adicion
del laudo arbitral, expira el dia nueve (9) de febrero de 2025. En consecuencia, el Laudo es
proferido dentro del término legal.

Il POSICIONES, PRETENSIONES Y EXCEPCIONES DE LAS PARTES
A. LA DEMANDA «SUBSANADA»
El texto de la demanda arbitral integrada y subsanada -presentada con el memorial de
subsanacion de requisitos para su admision del dia 14 de julio de 2023, ademas de identificar

a las partes, acompanar y solicitar el decreto y practica de pruebas, trae la versién de los
hechos presentados por la convocante, asi:

87 Cr. Articulo 11 de la Ley 1563 de 2012, el cual expresa:

«Articulo 11. Suspension. El proceso se suspenderd por solicitud de ambas partes con la limitacion temporal
prevista en esta ley y, ademds, desde el momento en que un drbitro se declare impedido o sea recusado, y se
reanudard cuando se resuelva al respecto.

Igualmente, se suspenderd por inhabilidad, renuncia, relevo o muerte de alguno de los drbitros, hasta que se
provea a su reemplazo.

Al término del proceso se adicionardn los dias de suspension, asi como los de interrupcion por causas legales. En
todo caso, las partes o sus apoderados no podrdn solicitar la suspension del proceso por un tiempo que, sumado,
exceda de ciento veinte (120) dias.

No habrd suspension por prejudicialidad».

8 Expediente Digital, Nam. 283.

8 Expediente Digital, Nam. 395.

% Expediente Digital, Nam. 46 (pag. 1 a 18).
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«I. HECHOS.
PRIMERO. El dia veintiuno -21- de octubre del afio 2014, entre la sefiora LUZ INDELY MEJIA
-promitente vendedora-, HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ y JUAN CARLOS BEDOYA
VALENCIA -promitentes compradores- se celebrd, libre y consensualmente, contrato de
promesa de compraventa de bien inmueble.

SEGUNDO. Esta ultima persona -JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA-, se obligo en esta
relacion contractual por via de poder general conferido a la senora PAULA ANDREA
BEDOYA VALENCIA en escritura 3106 del 19 de septiembre de 2014 de la Notaria Primera
del municipio de Envigado.

TERCERO. Dicho contrato, tenia como objeto la promesa de transferir, a titulo de venta, un
bien inmueble ubicado en el municipio de Envigado, el cual se identifica con el nimero de
matricula inmobiliaria 001-693546, codigo catastral 10040010000800000000 y que se
individualiza con los siguientes linderos:
“Por el frente con la carrera 24C, por un costado con propiedad de Gloria Gil, por otro
costado con propiedad de Roberto Calle y por la parte de atrds con propiedad de Luis
Fernando Giraldo y Luz Marina Restrepo.”
CUARTO. El precio acordado en el contrato fue de quinientos veinticinco millones de pesos
($525.000.000), los cuales se debian pagar de la siguiente forma:
“A. Doscientos millones de pesos ($200.000.000) asi'al momento de firmar la promesa de
compraventa cien millones y en ocho dias los otros cien millones de pesos m.l.,
consignados a las cuentas que se dice en documento aparte.
B. Ciento cincuenta millones de pesos M.L ($150.000.000) representados en piso o
apartamento 201 ubicado en el primer piso de apartamentos y 2 parqueaderos y dos
cuartos utiles en el segundo piso de parqueaderos que se reservan los vendedores, y los
cuales les serdn entregados totalmente terminados en cuatro meses a partir de la firma
de este documento. Apartamento 201, parea de 84.68 metros cuadrados; parqueadero
#7, drea 11.50 metros cuadrados, y util 7, drea 4.68 metros cuadrados.
C. Y el saldo del precio, se garantizarad en hipoteca sobre el apartamento 501 del quinto
piso hasta la entrega real y material de los inmuebles que trata el precedente literal B, en
cuatro meses, contados desde la firma de este documento y reconociendo a partir de esta
fecha un interés del 1.5% mensual vencido y moratorio a la tasa mdxima autorizada por
la ley. Cumplido lo anterior se cancelard la hipoteca.
Pardgrafo: Queda abierta la opcion para ambas partes de comprar mds parqueaderos.
D. CIENTO CUARENTA MILLONES DE PESOS M.L ($140.000.000) por el apartamento 202
tendrd un drea de 73.97 metros cuadrados. Incluyendo dos parqueaderos, el #8 tendrd un
drea de 5.7 Mtrs” (Extracto literal del contrato)

QUINTO. Adicional a lo anterior, es menester aclarar que el pago de la promesa estaba

sujeto a la condicion de que los promitentes compradores realizaran la construccion y obra
completa del edificio. Esto ya que una parte del pago se encontraba supeditada a la
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entrega de un bien futuro lo cual denota claramente la intencionalidad de las partes en
realizar la ejecucion de la obra. Al respecto en la promesa de referencia se establecio que:
“Toda la ejecucion de la obra: construccion, administracion, carga laboral, suministro de
materiales, etc. Serd total responsabilidad de los aqui promitentes compradores, quienes
responderdn por el saneamiento en todos los casos de la ley: por vicios redhibitorios, por
eviccion, por la entrega del edificio al municipio de envigado, a bomberos de envigado, las
empresas que prestan los servicios publicos, etc.”

SEXTO. Por otro lado, con la finalidad de expandir el lote y desarrollar a cabalidad el
proyecto inmobiliario, los demandados le solicitaron a la sefiora LUZ INDELY MEJIA BERRIO
realizar un englobe del inmueble con el sefior LUIS FERNANDO GIRALDO MONTOYA quien
era propietario del inmueble colindante y producto de este acto se generd la matricula
inmobiliaria numero 001-1288992.

SEPTIMO. Del precio convenido, la sefiora LUZ INDELY MEJIA solo recibié de los
promitentes compradores la suma de CIENTO VEINTIDOS MILLONES DE PESOS
($122.000.000). Lo anterior toda vez que los promitentes compradores manifestaron que
se encontraban sin recursos economicos suficientes para llevar a cabo la ejecucion de la
obra.

OCTAVO. La cldusula quinta del contrato celebrado estipulaba que, las partes se obligaban
a comparecer el dia catorce (14) de noviembre de 2014 a las 3:00 PM en la Notaria Primera
de Envigado con miras a firmar la escritura publica de compraventa del bien inmueble. La
antes mencionada fecha, se modificé para el dia veintiséis (26) de febrero del arfio 2015,
cita a la cual comparecio mi representada con el dnimo de celebrar y suscribir la escritura
publica de venta.

NOVENO. Con miras a cumplir satisfactoriamente sus obligaciones, la demandante se
limitd a realizar entrega material del inmueble. Sin embargo, y a razon del incumplimiento
en el pago del precio de la propiedad y a la no comparecencia de los demandados en la
notaria, no se llevé a cabo la realizacion y suscripcion de la escritura publica de venta del
lote. Lo anterior a pesar de la insistencia de la sefiora LUZ INDELY MEJIA BERRIO para
elevar a Escritura Publica las negociaciones celebradas hasta la fecha.

DECIMO. Con la finalidad de seguir adelante con la ejecucidn de la promesa de
compraventa, y por solicitud de los demandados, la sehora LUZ INDELY MEJIA BERRIO
sirvio como intermediaria entre los demandados y unos potenciales inversionistas con el
objeto de que no se viera interrumpida la ejecucion de la obra contratada. Como garantia
para el pago de la inversion, la sefiora LUZ INDELY MEJIA BERRIO suscribié sobre el
inmueble prometido, dos hipotecas a favor de LUIS ANTONIO ZULUAGA RAMIREZ, LUIS
NORBERTO PEREZ PALACIO, PAULA CRISTINA CALLE MISAS, JAIME HORACIO SERNA
ZULUAGA y VICTOR MANUEL ACOSTA ARIAS, las cuales sumadas ascienden al valor de
trescientos millones de pesos ($300.000.000). Sin embargo, las hipotecas fueron abiertas y
sin limite de cuantia, ya que la inversion fue por valor de seiscientos millones de pesos
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($600.000.000) por capital adeudado sin incluir los intereses, dinero que fue entregado a
los demandados con la finalidad de proporcionar recursos al proyecto inmobiliario. Lo
anterior en razon al compromiso de que la parte pasiva responderia por el pago de estas
hipotecas con la construccion del edificio.

UNDECIMO. Una vez los demandados recibieron el capital referenciado anteriormente, el
incumplimiento se mantuvo, generando por su incumplimiento que los acreedores
hipotecarios, iniciaran acciones judiciales en contra de la sefiora LUZ INDELY MEJIA
BERRIO, los cuales se identificaron con los siguientes nimeros de radicado: 2017-026 del
Juzgado Primero (1) Civil del Circuito de Envigado, 2019- 00107 y 2019-146 del Juzgado
Segundo (2) Civil del Circuito de Envigado.

DUODECIMO. Posteriormente, al seguir el incumplimiento del contrato y de la ejecucidn de
la obra por parte del sefior HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ y JUAN CARLOS BEDOYA
VALENCIA respecto al desarrollo del proyecto inmobiliario, la senora LUZ INDELY MEJIA se
vio en la obligacion de responder frente a los acreedores hipotecarios a través de una
conciliacion y dacion en pago que fue protocolizada por medio de la Escritura Publica 2667
del 30 de diciembre de 2020 de la Notaria Primera del Circulo de Envigado.

En este orden de ideas, las acreencias hipotecarias fueron saldadas en la Escritura Publica
de referencia mediante dacion en pago del 23.592% del derecho de propiedad que tenia la
sehora LUZ INDELY MEJIA BERRIO sobre el inmueble objeto de litigio. De esta forma, la
demandante vio afectado y reducido su patrimonio en consecuencia al incumplimiento
contractual de los demandados.

Igualmente, en la misma escritura publica se realizaron unas cesiones de derechos las
cuales se establecieron de la siguiente manera:

- “CESION DE CREDITOS HIPOTECARIOS

Manifiestan los comparecientes a) que algunos son titulares de los créditos que aparecen
en la matricula 001-1288992, y otros cesionarios mediante documentos privados que han
recibido por cesion total o parcial, como se explica:

- PAULA CRISTINA CALLE MISAS cede a JORGE ARTURO GIRALDO M.

- LUIS NORBERTO PEREZ cede a PAOLA CAROLINA MEJIA DIAZ.

- JAIME HORACIO SERNA ZULUAGA cede a LUIS ANTONIO ZULUAGA R.

- Victor Manuel Acosta Arias cede parcialmente de la hipoteca abierta de cuantia
indeterminada a Luis Antonio Zuluaga Ramirez, Mdnica Toro Mejia, Miryam Del Socorro
Rendon Mesa, y Tiberio Restrepo Cadavid.

- Que después de firmar la conciliacion han decidido Miryam del Socorro Rendon Mesa
ceder parcialmente, Victor Manuel Acosta Arias y Tiberio Restrepo Cadavid, ceder su
totalidad de capital, intereses, derechos, obligaciones, que tienen en estos titulos
hipotecarios conciliados el 10 de diciembre en Concertemos al sehor Gustavo Alberto Mejia
Berrio identificado con c.c. 70.548.887".
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DECIMOTERCERO. Por otro lado, el 30 de diciembre de 2020 se otorgo escritura publica
numero 2670 expedida por la Notaria Primera del Circulo de Envigado a través de la cual se
levanto reglamento de propiedad horizontal sobre el inmueble objeto de litigio,
generdndose asi el desenglobe de los apartamentos de la propiedad horizontal edificio
Colinas del Viento P.H.

Esto se realizo a pesar de que el edificio aun no contaba con las condiciones optimas de
habitabilidad ya que no se encontraba completamente terminado y faltaban elementos
bdsicos como la instalacion de servicios publicos domiciliarios. Igualmente, en el mismo
acto de Escritura Publica se realizo liquidacion de la comunidad y adjudicacion de los
bienes de dominio privado.

DECIMOCUARTO. En virtud del contrato, los demandados actualmente cuentan con la
tenencia material de los inmuebles identificados con las siguientes matriculas
inmobiliarias:

001 - 1444246, 001 - 1444215, 001 - 1444213, 001 - 1444243, 001 - 1444216, 001 -
1444214. 001 - 1444241.

Matriculas que son producto de la construccion parcial del proyecto inmobiliario y
posterior sometimiento del inmueble al reglamento de propiedad horizontal.

DECIMOQUINTO. A pesar que la obra se encontraba incompleta y el edificio Colinas del
Viento no se encontraba en condiciones de habitabilidad, mi poderdante realizé dacion en
pago en favor de los acreedores de las hipotecas suscritas. Dicha dacion en pago tuvo por
valor la suma de CUATROCIENTOS CUARENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS (445.000.000)
que fueron pagados mediante la adjudicacion de inmuebles que harian parte del
patrimonio de la sefiora LUZ INDELY MEJIA BERRIO.

DECIMOSEXTO. Sin perjuicio de la Dacion en Pago a favor de los acreedores, a dia de hoy la
sefiora LUZ INDELY MEJIA BERRIO continua adeudando la suma de ciento veinte millones
de pesos a favor del seiior VICTOR MANUEL ACOSTA ARIAS.

DECIMOSEPTIMO. Consecuentemente, mi representada ha asumido y soportado gastos
que, de no producirse el incumplimiento, no habria incurrido y dicho gastos afectaron
directamente el patrimonio econdmico de la sefiora LUZ INDELY MEJIA. Tales como,
convocatoria de audiencias de conciliacion, gastos notariales, gastos de representacion
legal, entre muchos otros.

DECIMOCTAVO. Dentro de esa misma enmarcacidn fdctica, la sefiora LUZ INDELY MEJIA,
ha dejado de percibir ganancias y utilidades a razon del incumplimiento de los
demandados, asitambién como ha dejado de aprovechar y de explotar econdmicamente el
bien inmueble a cabalidad.
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DECIMONOVENQO. En ese sentido, el bien inmueble que fue prometido en venta, goza de
excelente ubicacion y de una potencialidad de explotacion econdmica superior debido a los
numerosos proyectos inmobiliarios que se desarrollan en el sector y al exponencial
crecimiento econdmico y urbano que se ha venido produciendo en la zona de ubicacion del
inmueble.

VIGESIMO. Los demandados han dispuesto del bien de forma violenta y con pleno abuso de
la tenencia que, en virtud del contrato celebrado, les permitié la sefiora LUZ INDELY MEJIA.
Toda vez que, en repetidas y continuas ocasiones se han reusado a restituir el bien
inmueble objeto del contrato.

VIGESIMO PRIMERO. Asi mismo, los demandados han realizado modificaciones al
inmueble, a sabiendas de que la propiedad de este recae sobre la senora LUZ INDELY
MEJIA. Ademds, estos conocen su incumplimiento, y sin importar el menoscabo de
terceros, han venido celebrando promesas de compraventa y realizando negocios con
personas ajenas a la relacion negocial de los apartamentos propiedad de la senora LUZ
INDELY MEJIA.

VIGESIMO SEGUNDO. En virtud de lo anterior, es indudable que, el accionar de los
demandados constituye plena conducta dotada de mala fe contractual. Asi mismo, el
incumplimiento por la parte pasiva en la promesa de compraventa se evidencia en la falta
de pago del inmueble, la falta de ejecucion en el proyecto inmobiliario y la renuencia a la
restitucion del inmueble prometido en venta. Asi mismo, es importante resaltar que a la
fecha, el edificio Colinas del Viento PH se encuentra sin acabar y no cuenta con las
condiciones minimas de habitabilidad ».

Apoyada en lo anterior, la parte convocante invocé en el mencionado texto de «demanda
subsanada», las siguientes peticiones:

«ll. PRETENSIONES
i. Pretensiones principales

PRIMERO. Se declare el incumplimiento de las obligaciones contractuales de los sefores
HECTOR GIOVANNY CASTANO DIiAZ y JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA con respecto al
contrato de promesa suscrito con la sefiora LUZ INDELY MEJIA.

SEGUNDO. En consecuencia, declare la resolucion de dicho contrato de promesa de
compraventa.

TERCERO. Condene a los sefiores demandados al pago de los perjuicios a titulo de lucro
cesante por la suma de sesenta y seis millones setecientos cincuenta mil pesos
($66.750.000) por intereses civiles consagrados en el articulo 1617 del cédigo civil en razén
a la dacion en pago realizada por la demandante a causa del incumplimiento contractual
de los demandados.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho
Pagina 21 de 162

Hash: c4b204e5185b3e824fe93040b53ebdchf46cf605a0a5a05098231d6a27fdc041



CUARTO. Condene a los seriores demandados al pago de los perjuicios a titulo de daio
emergente por la suma de cuatrocientos cuarenta y cinco millones de pesos
($445.000.000). Esto en razon a los gastos en los que se vio involucrada la sefiora LUZ
INDELY MEJIA BERRIO por razon del incumplimiento contractual de los demandados.

QUINTO. Condene a los demandados al pago de la cldusula penal de indole sancionatoria
contemplada en el contrato que sirve como base para el desarrollo de este litigio. La cual
fue pactada por el veinte por ciento (20%) del valor total del contrato, es decir, ciento cinco
millones de pesos ($105.000.000).

SEXTO. Condene a los demandados al pago de los frutos civiles dejados de percibir por el
incumplimiento, y que ascienden a la suma de ciento cincuenta y cuatro millones
quinientos mil pesos ($154.500.000).

SEPTIMO. Ordenar a los sefiores demandados a la restitucién material de cualquiera de los
inmuebles que tengan como matricula matriz la del bien inmueble identificado con
matricula inmobiliaria 001-1288992.

OCTAVO. Condene en costas y agencias en derecho a los resistentes de esta demanda.
ii. Pretensiones subsidiarias alternativas

PRIMERO. Declare el enriquecimiento sin justa causa con respecto al patrimonio de los
sefiores HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ y JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA y
consecuencialmente, el empobrecimiento y/o menoscabo del patrimonio econdmico de la
sefiora LUZ INDELY MEJIA.

SEGUNDO. Ordene a los sefiores demandados a la restitucion material de cualquiera de los
inmuebles que tengan como matricula matriz la del bien inmueble identificado con
matricula inmobiliaria 001-1288992.

TERCERO. Condene a los demandados al pago de los frutos civiles dejados de percibir por la
sefiora LUZ INDELY MEJIA y que corresponden a la suma de ciento cincuenta y cuatro
millones quinientos mil pesos ($154.500.000).

CUARTO. Condene en costas y agencias en derecho a los resistentes de esta demanda».

B. CONTESTACIONES A LA DEMANDA «SUBSANADA» Y EJERCICIO DEL DERECHO DE
CONTRADICCION POR LOS CODEMANDADOS Y LA LITISCONSORTE NECESARIA

El codemandado HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ, a través de su apoderado judicial, ejercié

el derecho de contradicciéon, mediante los siguientes actos procesales™:
! Expediente Digital, Nam. 67.
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1. Contest6 la demanda, oponiéndose a las pretensiones y contestando cada uno de los
hechos (Cfr. Art. 96 C.G.P.).

2. Propuso las siguientes excepciones de fondo o de mérito (Cfr. Art. 96, Num. 3 C.G.P.):

i. Lagenérica.

ii. Ausencia de legitimacion en la causa por activa e indebida representacion legal para
actuar.

iii. Ausencia de presupuestos axioldgicos de la accion.

iv. Indeterminacién del bien objeto de la accién.

v. Pago de lo no debido.

vi. Indebida e injustificada estimacion de perjuicios.

vii. Temeridad y mala fe.

viii. Falso testimonio y falsedad documental.

ix. Prescripcidon adquisitiva de dominio.

El codemandado JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA, a través de su apoderado judicial, ejercié el
derecho de contradiccion, mediante los siguientes actos procesales’:

1. Contesté la demanda, oponiéndose a las pretensiones y contestando cada uno de los
hechos (Cfr. Art. 96 C.G.P.).

2. Propuso las siguientes excepciones de fondo o de mérito (Cfr. Art. 96, Nim. 3 C.G.P.):

i. Pleito acabado.

ii. Excepcion de compensacion.

iii. Excepcion de falta de competencia y/o incompetencia.
iv. Excepcion de caducidad de la accion.

v. Clausula de resolucién de controversias.

vi. Falta de formalidades por falta de conciliacién.

vii. Excepcién cosa juzgado.

viii. Excepcion litis pendiente.

ix. Falta de legitimidad para obrar.

La litisconsorte necesaria PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA, a través de su apoderado
judicial, también ejerci6 el derecho de contradiccion, mediante los siguientes actos
procesales’:

1. Contesté la demanda, oponiéndose a las pretensiones y contestando cada uno de los
hechos (Cfr. Art. 96 C.G.P.).

%2 Expediente Digital, Nam. 71.
% Expediente Digital, Nam. 128.
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2. Propuso las siguientes excepciones de fondo o de mérito (Cfr. Art. 96, Nim. 3 C.G.P.):

i. Lagenérica.

ii. Ausencia de legitimacion en la causa por activa e indebida representacion legal para
actuar.

iii. Ausencia de presupuestos axioldgicos de la accion.

iv. Indeterminacién del bien objeto de la accién.

v. Pago de lo no debido.

vi. Indebida e injustificada estimacion de perjuicios.

vii. Temeridad y mala fe.

viii. Falso testimonio y falsedad documental.

ix. Prescripcion adquisitiva de dominio.

X. Prejudicialidad material.

xi. No aceptacion de pacto arbitral por parte de la demandada.

xii. Indebida integracién del contradictorio.

C. DECISION EN EL CURSO DEL PROCESO ARBITRAL SOBRE ALGUNAS «EXCEPCIONES»
PROPUESTAS POR LOS DEMANDADOS Y LA LITISCONSORTE NECESARIA

El Tribunal, mediante Auto No. 21°* del 8 de abril de 2024, enjuici6 y resolvié sobre las
excepciones propuestas por la litisconsorte necesaria denominadas como prejudicialidad
material e indebida integracién del contradictorio, razén por la cual, a la fecha de expedicidon
del Laudo, dichas excepciones ya estan resueltas. Al respecto el numeral « CUARTO» de la
mencionada providencia -que no fue recurrida en su oportunidad- expresa:

«CUARTO. Negar, por las razones expuestas en este auto, las solicitudes de la litisconsorte
necesaria Paula Andrea Bedoya Valencia denominadas como «INDEBIDA INTEGRACION
DEL CONTRADICTORIO» y “PREJUDICIALIDAD MATERIAL» contenidas en la contestacion a
la demanda».

En la misma linea, el Tribunal mediante Autos Nos. 23 y 24 proferidos en audiencia del 22 de
mayo de 2024, enjuicié y resolvié sobre algunas de las excepciones propuestas por los
demandados y por la litisconsorte necesaria, razén por la cual, a la fecha de expedicion del
Laudo, dichas excepciones ya estan resueltas. Al respecto el numeral « SEGUNDO» del Auto No.
23 -la cual fue confirmada en su integridad por el Auto No. 24- expresa:

«SEGUNDO. Negar lo denominado por los codemandados y la litisconsorte necesaria
como excepciones de «ausencia de legitimacion en la causa por activa e indebida
representacion legal para actuar», «indebida integracion del contradictorio», «no
aceptacion de pacto arbitral por parte de la demandada», «falta de legitimidad para
obrar», «falta de competencia y/o incompetencia», «excepcion litis pendiente»,

% Expediente Digital, Nam. 142 y 145.
% Expediente Digital, Nam. 159.
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«cldusula de resolucion de controversias», «prejudicialidad material» vy, «falta de
formalidades por falta de conciliacion» ».

Con fundamento en las referidas providencias, el Tribunal se remite a lo ya considerado y
resuelto en ellas para tener las mencionadas «excepciones» como ya resueltas.

1. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL
1. JUICIO DE VALIDEZ DEL PROCESO - PRESUPUESTOS PROCESALES

Para este Tribunal Arbitral el proceso jurisdiccional es fuente de creaciéon de una norma juridica
individual, y por ello debe realizar la labor de revisar, nuevamente, la etapa de procesamiento,
con la finalidad de verificar o corroborar si la fuente resulta juridicamente legitima, puesto que
de ello dependera consecuencialmente la legitimidad del laudo arbitral o de la norma juridica
particular que en este acto procesal se cree.

Asi, pues, previo al andlisis del fondo de la controversia, el Tribunal debe cerciorarse, a
cabalidad, mediante el examen oficioso de los presupuestos procesales; «(...) para que el
organo jurisdiccional pueda entrar a examinar el fondo de un proceso -explica Jesus Gonzdlez
Pérez’*- es necesario que se den una serie de requisitos, exigidos por el Derecho Procesal, que la
doctrina ha denominado presupuestos procesales. Existen, por tanto, en todo proceso, dos
momentos perfectamente definidos. Uno es aquél en que se examina si la pretension puede ser
entablada segun lo hace el actor; para ello se verd si retine aquellos requisitos que el derecho
procesal exige; la norma manejada en este momento es puramente procesal y el conjunto de
problemas que plantea se conoce con el nhombre de cuestiones de inadmisibilidad {(...). Otro,
aquél en que se examina si la pretension deducida debe o no ser actuada; para ello se verd si se
encuentra o no de acuerdo con las normas del Derecho objetivo; la norma manejada en este
momento es de Derecho material, y el conjunto de problemas que plantea se conoce con el
nombre de cuestiones de fondo. Logicamente la solucion de las primeras debe preceder a las
segundas, ya que unicamente cabe entrara a resolver éstas cundo no existe obstdculo procesal
alguno, aunque no exista un trdmite diferenciado para su examen. Si se declara la
inadmisibilidad, no cabe entrar a examinar la cuestion de fondo; declarada inadmisible la
pretension, el Tribunal debe abstenerse. Procede en términos de puridad procesal resolver
sobre la inadmisibilidad como previa declaracion».

En sintesis, el Juzgador no solamente debe resolver acerca de las cuestiones de fondo en litigio,
sino que para poder hacerlo y proveer acerca de ellas en sentido favorable o desfavorable al
demandante o al demandado, segln sea el caso, debe de oficio confirmar con antelacién si
concurren los requisitos en los cuales, con arreglo a la Ley, ha de tener asiento la regularidad
juridica del proceso mismo adelantado. Faltando alguno de tales requisitos -ensena

% Comentarios a la Ley -29 de 1998- de la jurisdiccion Contenciosa Administrativa. T. Il; Pag. 1280. 3% Ed. Madrid.
1998.
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Chiovenda”- no nace la obligacion de aquél de resolver de fondo; sin embargo, también en
este evento existe una relacion juridica vinculante origen de una especifica obligacién, exigible
adicho 6rgano, y es la de declarar la razén que le impide efectuar el sefialado pronunciamiento
decisorio de mérito.

En efecto:

a. El Tribunal goza de la «funcion jurisdiccional», de manera transitoria, en los
términos del Articulo 116 de la Constitucién Politica.

b. ElTribunal es «competente» para resolver todas las pretensiones y excepciones
objeto del litigio, contenidas tanto en la demanda como en sus contestaciones.
Asi lo resolvié mediante Autos Nos. 23 y 24 proferidos en audiencia® del 22 de
mayo de 2024.

c. La convocante, los convocados y la litisconsorte necesaria son personas
naturales, todos ellos con capacidad de goce y de ejercicio. Por tanto, tienen
«capacidad para ser parte» y «capacidad para comparecer al proceso» por si
mismas.

d. La convocante, los convocados y la litisconsorte necesaria actuaron por medio
de apoderados judiciales idoneos” no sancionados, lo cual acredita el
presupuesto del «derecho de postulacion» o «ius postulandi».

e. El proceso se adelanté en todas sus fases e instancias con observancia de las
normas procesales establecidas para el efecto y con pleno respeto de los
derechos de defensa y de contradiccion de todas las partes. Respecto de las
formas procesales «trdmite adecuado y legalidad de las formas» el Tribunal
actud conforme a las prescripciones normativas contenidas en las Leyes 1563y
1564 de 2012, en armonia con el Reglamento de Arbitraje del Centro de
Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicion de la CaAmara de Comercio de
Medellin para Antioquia.

f. Se constata el presupuesto de la «demanda en forma», puesto que la demanda
integrada y subsanada, contiene todos los requisitos establecidos en los
articulos 82 y siguientes del Codigo General del Proceso.

2. JUICIO DE EFICACIA DEL PROCESO - PRESUPUESTOS MATERIALES DE LA SENTENCIA
Se reafirma la existencia del «interés para obrar», ya que se vislumbra un interés econdmico
perseguido por las partes convocante, los convocados y la litisconsorte necesaria, tanto en la

demanda como en sus contestaciones.

El Tribunal verifica que a la fecha de expedicion del presente Laudo hay ausencia de:

% Instituciones del Derecho Procesal, Vol. I. Madrid. 1954. Pag. 218.
% Expediente Digital, Nam. 159.
% Expediente Digital, Num. 156, 157 y 158.
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Cosa juzgada

Transaccion

Desistimiento

Conciliacién

Pleito pendiente o litispendencia
Prejudicialidad

"m0 o0 T

El Tribunal constato, en la oportunidad procesal correspondiente®, que:

a. Unicamente la parte demandante pagé la totalidad de las sumas de dinero decretadas,
tanto por concepto de gastos como por concepto de honorarios.

b. Habia sido designado e instalado en debida forma.

c. Las controversias planteadas en la demanda y en las excepciones son susceptibles de

transaccién o son de libre disposicidon y no estan prohibidas por el legislador para
tramitarse por el proceso arbitral.
d. No obra causal de nulidad que afecte la actuacién.

Existe «legitimacion en la causa», tanto por activa como por pasiva. El Tribunal observa que en
el caso que nos ocupa, desde la perspectiva formal y sustancial se cumple con el presupuesto
de legitimacion en la causa por activa y pasiva puesto que la convocante, los convocados y la
litisconsorte necesaria son las mismas personas que figuran como titulares de la relacidon
sustancial objeto de este litigio y que consta en el documento denominado por las partes como
«NOTA ACLARATORIA» de fecha 16 de octubre de 2015™".

3. JUICIO DE LA BILATERALIDAD DE LA AUDIENCIA - PRESUPUESTOS DE LA BILATERALIDAD
DE LA AUDIENCIA

Este presupuesto es el que se refiere y el que concierne a las «debidas notificaciones» y, por
ende, el que genera la posibilidad de defensa y contradiccion de las partes en el proceso, de tal
manera que se asegure que los actos procesales son aptos para cumplir la finalidad especifica
que les asigna la Ley procesal y que, efectivamente, sean conocidos por sus destinatarios. Asi,
pues, el auto admisorio de la demanda fue notificado personalmente o por correo electrénico
tanto a la parte demandada como a la litisconsorte necesaria y todos los demas actos
procesales fueron notificados, bien en audiencia o en estrados, o bien por correo electrénico,
tal como lo autorizan el articulo 23 de la Ley 1563 de 2012, el articulo 294 del Cédigo General
del Proceso, el Reglamento de Arbitraje del Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable
Composicién de la CAmara de Comercio de Medellin para Antioquia y, finalmente, la Ley 2213
de 2022.

4. JUICIO SOBRE EL MERITO - ELEMENTOS AXIOLOGICOS DE LA PRETENSION Y LA
EXCEPCION DE FONDO

10 Cfr. Acta de la primera audiencia de tramite del 22 de mayo de 2024, Nim. 159, Expediente Digital.
91 Expediente Digital, Nam. 319.
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Previo a decidir de fondo sobre el mérito de la controversia, el Tribunal hace las siguientes
consideraciones:

4.1.  SINTESIS DEL TEMA EN CONTROVERSIA

La Parte demandante pretende que se declare el incumplimiento de un supuesto contrato de
promesa de compraventa sobre un inmueble de su propiedad situado en el paraje «San
Rafael» del municipio de Envigado y que se declare por ende la responsabilidad civil
contractual y se le paguen los perjuicios solicitados, mientras que la Parte demandada alega
multiples incumplimientos en cabeza de la demandante, sin haber propuesto demanda de
reconvencion.

4.2. DE LA NATURALEZA DEL CONTRATO OBJETO DEL PROCESO
4.2.1. Del caracter Civil o Mercantil del negocio

Por documento privado reconocido ante notario el 21 de octubre de 2014, se celebré un
acuerdo entre la hoy demandante LUZ INDELY MEJIA BERRIO y los hoy demandados HECTOR
GIOVANNY CASTANO DIAZ y JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA, representado este tltimo por la
sefiora PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA.

Hecho el analisis general de todas las circunstancias que rodean el asunto, el Tribunal
encuentra que se trata de un acto mercantil, pues si bien la parte que figura como promitente
compradora no acredita la calidad de promotora o constructora inmobiliaria ni demostré que
su interés en el negocio fuese especulativo, si se desprende de los hechos que el sefior HECTOR
GIOVANNY CASTANO DIAZ era un constructor que desarrollaria el proyecto con el interés de
obtener de alli una serie de unidades inmobiliarias destinadas a ser enajenadas de manera
onerosa’®?; por su parte, el codemandado JUAN CARLOS BEDOYA es empleado de una firma en
Estados Unidos, y alli hace las veces de ingeniero de proyectos'®; la sefiora LUZ INDELLY

102 En el interrogatorio de parte el sefor Castafio Diaz manifesto: "...el negocio original era que yo le cancelaba

esos recursos, pero le entregaba dos apartamentos, que era el 201 y el 202 en forma de pago... y el resto eran
duenos para yo venderlos, construir o queddrmelos, yo mismo como dueno". Anexo 350 p 5y 6 del expediente
digital. "El resto del edificio era mio, totalmente; tercer piso, cuarto piso y quinto piso, era mio, para recuperar la
inversion y para yo poder lucrarme de mi trabajo y de los afios que yo me demoraria ejecutando el proyecto; no es
la ganancia, es la inversién" Anexo 350 p 5 y 6 del expediente digital p 21. Sobre su responsabilidad “CONTESTO:
Si, ejecutar obra, ahi no tiene qué ver nada LUZ INDELY, porque esa es la parte técnica que yo soy el responsable,
yo soy el responsable por mi edificio de 9 pisos" Dijo no ser constructor sino desarrollador de proyectos.
"desarrollador de proyectos es el que dirige, consigue los profesionales, consigue los trabajadores, consigue los
recursos, consigue los equipos, vigila las licencias, cumple la norma; ese no es un constructor", Anexo 350 p. 63y
64.

193 En el interrogatorio de parte del codemandado JUAN CARLOS Bedoya se transcribié: “PREGUNTADO: ;Usted
qué estudios tiene? CONTESTO: Soy técnico en arquitectura e ingenieria del Colegio Mayor de Antioquia.
PREGUNTADO: Muy bien. ;Cudl es su ocupacion en este momento? CONTESTO: Trabajo como ingeniero de
proyectos para una empresa aqui'en New York”. (Anexo 324, pagina 1 del expediente digital).
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MEJIA®* segln se desprende del acervo probatorio, es una reconocida comerciante del
municipio de Envigado, que se dedica a realizar contratos de mutuo con garantias prendarias e
hipotecarias y a hacer inversiones por otros y para otros, a veces directamente, otras veces
mediante una empresa familiar.

Siendo asi, estamos en presencia de los actos a que se refieren los numerales 1°, 3y 17 del
Articulo 20 del Cédigo de Comercio Colombiano, segln el cual:

“Son mercantiles para todos los efectos legales:

1) La adquisicion de bienes a titulo oneroso con destino a enajenarlos en igual forma,
y la enajenacion de los mismos;”

3). El recibo de dinero en mutuo a interés, con garantia o sin ella, para darlo en

préstamo, y los préstamos subsiguientes, asi como dar habitualmente dinero en

mutuo a interés;

...15) Las empresas de obras o construcciones, reparaciones, montajes, instalaciones

u ornamentaciones;

Es verdad que se trataba de una promesa de contrato, mas no de una adquisicién, pero era un
acto relacionado con un negocio definitivamente mercantil, lo cual le daba el caracter de
comercial, todo enmarcado en la norma consagrada en el Articulo 21 del mismo cédigo, en la
gue se lee:

“Se tendrdn asi mismo como mercantiles todos los actos de los comerciantes
relacionados con actividades o empresas de comercio, y los ejecutados por cualquier
persona para asegurar el cumplimiento de obligaciones comerciales.”

El hecho que Juan Carlos Bedoya sea empleado de una empresa da para considerar, en
principio, que no tiene la calidad de comerciante. No obstante, su animo de lucro en este
particular negocio de promesa que nos ocupa fue claro, segin se deprende de su
interrogatorio de parte'®, lo que hace del mismo un acto de comercio, Asi las cosas, se

%4 En el interrogatorio de parte de la sefiora LUZ INDELY MEJIA se transcribié: “PREGUNTADA: ;Cudl es su
profesién? CONTESTO: Yo soy administradora, y tengo una especializacion en gerencia y evaluacién de proyectos
de la Bolivariana; tengo experiencia de 35 afios o mds en cuestiones inmobiliarias; tenemos la empresa, o
teniamos la empresa CONSULTEC INMOBILIARIA, en Envigado, trabajando toda la vida en la Notaria de Envigado
y todas las dependencias de Envigado. . . “Nosotros haciamos asesoria en créditos, y uno de esos créditos lo
hicimos al sefior Juan Carlos Calle, quien era propietario de un inmueble en Envigado, que nos trata hoy este
asunto. Este serior, Juan Carlos, debia un crédito a seis personas, él se vio en dificultades econémicas y nos ha
propuesto vendernos ese inmueble para sanear sus finanzas. Nosotros accedemos, esas seis personas que eran
acreedoras en ese entonces, 2013; le compramos un inmueble que estaba ya iniciada la construccion, por un
semisctano, otro primer piso de parqueaderos, y tres losas mds hacia arriba construidas, que tenemos las fotos,
donde €l nos entregd ese inmueble, con una licencia de construccion que se podia construir seis pisos, todo
organizado y saneado”. (Anexo 316, paginas 2 y 3 del expediente digital)

% En el interrogatorio de parte, al preguntarle por los origenes o inicios del contrato Juan Carlos Bedoya
“CONTESTO: Empecemos por prdcticamente cémo se dio. Todo se dio digamos en cierta forma como lo ve uno
desde el principio, como una buena oportunidad de pronto de negocio. Tenia entendido yo que la sefiora LUZ
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concluye que el acto objeto de este litigio es mercantil por el 4nimo de lucro de todos los
intervinientes en él y, ademas, por la calidad de comerciantes de una de las personas que
componen la parte convocada (Héctor Giovanny Castafo) y por la calidad de comerciante de la
sefora Luz Indely Mejia, parte convocante, y que, en consecuencia, la legislacion aplicable es la
mercantil, en atencién al postulado que si el asunto es mercantil para una de las partes,
debera aplicarsele la ley mercantil, pues es del tenor del Articulo 22 del Estatuto Comercial:

“Si el acto fuere mercantil para una de las partes se regird por las disposiciones de la
ley comercial”

4.2.2. Del tipo de promesa

Al documento del 21 de octubre de 2014se le denominé “CONTRATO PROMESA DE
COMPRAVENTA”, pero de inmediato el tribunal objetarad tal denominacién, ya que de la
clausula “CUARTA” del acuerdo se extrae que el precio a pagar consistiria parte en dinero y
parte en otra cosa, y que la cosa valia mas que el dinero, por lo que el negocio desembocaria en
una PROMESA DE PERMUTA.

Que la “otra cosa” a pagar valia mas que el dinero lo demuestra la transcripcién que se hara a
continuacion, en la cual se ve de forma clara que, de los QUINIENTOS VEINTICINCO MILLONES
DE PESOS ($525.000.000.) que se pagarian por el inmueble objeto de la promesa, DOSCIENTOS
MILLONES se cubririan en dinero efectivo, en tanto que, los restantes TRESCIENTOS
VEINTICINCO se cubririan con dos apartamentos.

Dice la clausula CUARTA de la promesa:

“CUARTA - PRECIO Y FORMA DE PAGO: El precio del inmueble descrito en la cldusula
PRIMERA de este contrato es la suma de QUINIENTOS VEINTE Y CINCO MILLONES DE
PESOS ($525.000.000.) que LOS PROMITENTES COMPRADORES cancelardn asi:

A. DOSCIENTOS MILLONES DE PESOS ($200.000.000.00) Asi'al momento de firmar la
promesa de compraventa cien millones y en ocho dias los otros cien millones de pesos
m.l., consignados a las cuentas que se dice en documento aparte

B. CIENTO CINCUENTA MILLONES DE PESOS M.L., ($ 150.000.000) representados en
piso o apartamento 201 ubicado en el primer piso de apartamentos y 2 parqueaderos

INDELY tenia un terreno, el cual parecia que no tenia la capacidad digamos yo econdmica de pronto para asociarse
con otra persona o algo asi. Entonces por medio de GIOVANNY yo vi la opcion de que de pronto podia hacer algo
con ellos, y el término inicial fue prdcticamente yo aportar el capital para la construccion, el cual el proyecto era un
proyecto pequeno, era prdcticamente de cinco plantas solamente, que estaba prdcticamente, yo creo que estaba
iniciado, estaba parado por mucho tiempo. Entonces se necesitaba se necesitaba esa inyeccion econdmica que era
aportar, mi aporte prdcticamente, el cual hice yo por medio de una hipoteca a otros inmuebles que tengo yo en
Colombia. Entonces dado eso empezd la construccion, hasta donde yo sé, y la intencion desde el principio era
prdcticamente que yo tenia tres socios e ibamos a tener las ganancias iguales”. (Anexo 324 pdgs. 2y 3 -
expediente digital).
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y dos cuartos utiles en el segundo piso de parqueaderos que se reservan los
vendedores (...)

(...)

C. CIENTO CUARENTA MILLONES DE PESOS M.L. ($140.000.000) por el apartamento
202tendrd un drea de 73.97 metros cuadrados. Incluyendo dos parqueaderos, el #8
tendrd un drea de 5.7 Mtrs y el Parqueadero #9 tendrd un drea de Precio de venta
Cuarto util#7 y Cuarto util #8 (...)".

Al respecto sefala el legislador en el Articulo 905 del Cédigo de Comercio:

“Cuando el precio consista parte en dinero y parte en otra cosa, se_entenderd
permuta si la cosa vale mds que el dinero, y venta en el caso contrario.

Por si las dudas, un dictado igual venia del Cédigo Civil, cuando en su Articulo 1850 indicaba:

“Cuando el precio consiste parte en dinero y parte en otra cosa, se entenderd permuta
si la cosa vale mds que el dinero; y venta en el caso contrario”

Pero, es cierto que cabe pensar que el precio se estipuld para pagarse parte en dinero y parte
en un servicio de construccién de los apartamentos 201 y 202 a que se refiere la cladusula
CUARTA de la promesa, lo que conduciria a la celebracion de la promesa de un contrato
atipico, pues la Ley no trae un capitulo expreso dirigido a regular el cambio de un inmueble por
el arrendamiento para la confeccién de una obra material.

Sin embargo, resulta cierto que los materiales para la terminacion del edificio materia de la
enajenacion, segun lo redactado en el texto contractual, serian puestos por quien habria de
construirlos, lo cual le quita a ese servicio de construccion el caracter de arrendamiento para la
confeccion de una obra material y lo convierte en una compraventa.

Se lee en el Articulo 2053 del Cédigo Civil colombiano:

“Si el artifice suministra la materia para la confeccion de una obra material, el
contrato es de venta; pero no se perfecciona sino por la aprobacion del que ordend la
obra.

Si la materia principal es suministrada por el que ha ordenado la obra, poniendo el
artifice lo demds, el contrato es de arrendamiento; en el caso contrario, de venta.

Como en el asunto que nos ocupa los sefiores HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ, PAOLA

BEDOYA VALENCIA y JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA habrian de poner los materiales para la
construccion de los apartamentos 201 y 202, entonces ellos no estaban inmersos en la
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obligacion de prestar un servicio de transformacién de una materia prima ajena, sino de
transferir a la sefiora LUZ INDELY MEJIA BERRIO el dominio de tales apartamentos®.

Y si de lo que se trataba era de cambiar el inmueble de matricula inmobiliaria nimero 001-
693546, por DOSCIENTOS MILLONES DE PESOS en dinero efectivo mas dos apartamentos por
valor de TRESCIENTOS VEINTICINCO, queda claro que estamos en presencia de una promesa
de permuta.

Lo que resulta trascendental en todo este camino contractual es que, si bien las partes le
dieron al acuerdo inicial la denominacién de PROMESA DE COMPRAVENTA, ello no era tal,
pues en su esencia era la promesa de una permuta que no se perfeccionaria Gnicamente con el
otorgamiento de una escritura publica, sino por la aprobacién de quien ordend la construccion
de los apartamentos 201y 202, en nuestro caso la sefiora LUZ INDELY MEJIA BERRIO.

Sefala el profesor Juan Pablo Cardenas Mejia en su libro “Contratos - notas de clase” ' “La
calificacion del contrato: cuando se trata de interpretar el contrato, el juez no estd sujeto al
nombre que le hayan dado las partes, sino, que debe darle la calificacion que corresponde de
conformidad con lo que prevé la ley.

En efecto, como consecuencia del principio en virtud del cual a la autoridad judicial
corresponde determinar el derecho aplicable a los hechos que han sido sometidos a su
conocimiento (Da mihifactum, dabo tibi ius) cuando el juez debe decidir una controversia sobre

106 Al preguntarle al sefor Héctor Giovanny Castaiio Diaz por los recursos para hacer el edificio respondio, "...y
la primera venta la hice en diciembre del 2015..." a diciembre del 2015 eso viene es a pulmadn, eso viene es a bolsillo
mio y familiar, como siempre he manifestado.... La otra venta se hizo por alld en enero o febrero de 2016... 7
propiedades que mi esposa, PAULA, teniamos en un edificio que hice en el Municipio de Envigado, que se fueron en
ese edificio, se fueron, 7 propiedades mds recursos propios y en el banco para hacer ese proyecto, yo no necesitaba
un peso de nadie". (Anexo 350 p 31 del expediente digital). "Para mi yo compré un predio con un principio de
construccion, donde la sefiora habia que entregarle una parte de ese predio..., como parte de pago, un porcentaje
equivalente al 201y al 202”. (Anexo 350 p 113 del expediente digital).

La sefiora Luz Indely Mejia Berrio en el interrogatorio de parte manifesté: "...la forma de pago estaba bien clara,
definida inicialmente: 200 millones de pesos, dos apartamentos, que era el segundo piso y el primer piso de
parqueaderos, toda la obra blanca terminada... y el poquito que quedaba restando lo dejaba él en hipoteca en un
apartamento cuando los construyera en el futuro, porque era ya muy poquita plata..." (Anexo 316 p 70 del
expediente digital).

Juan Carlos Bedoya Valencia en su declaracién adujo: "yo hice una hipoteca y la hipoteca se hizo, y el dinero creo
que fue directamente a la construccion" habla de 200 millones aproximadamente "Pues el dinero llegd a las
manos de GIOVANNY, que es el constructor." (Anexo 324 p 4y 30).

La sefiora Paula Andrea Bedoya Valencia al preguntarse en el interrogatorio de parte sobre los recursos
destinados a desarrollar el proyecto constructivo respondié: "...inverti, vendi cinco apartamentos, Vend/
apartamentos para meterlos al edificio... $700, $800 millones, $1.000, no recuerdo bien”. Con ese dinero dijo “...
Compramos materiales, I6gicamente.” ;Soy parte del negocio? es que invertimos nuestro patrimonio y nuestro
capital”. (Anexo 346 p 17, 18 y 19)

7 Editorial Legis, Bogota, primera edicion, afio 2021, paginas 82 y 83.
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un contrato, es a él a quien corresponde establecer cudl es la calificacion juridica respectiva,
pues ella determina el régimen juridico pertinente.

Este principio ha sido reiteradamente consagrado en nuestra jurisprudencia, la cual ha
afirmado: “que la naturaleza juridica de un acto no es la que las partes que lo realizan quieran
arbitrariamente darle, ni la que al fallador le venga en gana, sino la que al dicho contrato
corresponda legalmente segun sus elementos propios, sus calidades intrinsecas y finalidades

perseguidas”.**®

Finalmente, es preciso advertir que el contrato de permuta no esta regulado en el Cédigo de
Comercio, pero si en el Codigo Civil y es alli cuando el legislador mercantil nos sefiala que
debemos acudir a la legislacion civil. Para ello partimos de dos normas muy importantes en
esta materia a saber los Articulos 1, 2 y 822 del Cédigo de Comercio:

“ARTICULO 1o. APLICABILIDAD DE LA LEY COMERCIAL. Los comerciantes y los asuntos
mercantiles se regirdn por las disposiciones de la ley comercial, y los casos no regulados
expresamente en ella serdn decididos por analogia de sus normas”.

“ARTICULO 20. APLICACION DE LA LEGISLACION CIVIL. En las cuestiones comerciales que
no pudieren regularse conforme a la regla anterior, se aplicardn las disposiciones de la
legislacion civil”.

“ARTICULO 822. APLICACION DEL DERECHO CIVIL. Los principios que gobiernan la
formacion de los actos y contratos y las obligaciones de derecho civil, sus efectos,
interpretacion, modo de extinguirse, anularse o rescindirse, serdn aplicables a las
obligaciones y negocios juridicos mercantiles, a menos que la ley establezca otra cosa.
La prueba en derecho comercial se regird por las reglas establecidas en el Codigo de
Procedimiento Civil, salvo las reglas especiales establecidas en la ley”.

En este orden de ideas, i) al no estar consagrada especificamente la permuta en el Cédigo de
Comercio sino en el Cédigo Civil, ii) al ser tan exigua regulacion del contrato de permuta
(Articulos 1955 a 1958 del C.C.) y iii) al remitir para la regulacion de todos sus elementos a la
figura de la compraventa, se concluye que las disposiciones legales que para el asunto
especifico de la promesa de permuta seran las referida a la tematica de la promesa de contrato
y contrato de compraventa. Para el efecto resulta necesario tener presente lo sefialado en el
Articulo 1958 de nuestro Cédigo Civil.

“ARTICULO 1958. APLICACION DE LAS NORMAS SOBRE LA COMPRAVENTA A LA
PERMUTA. Las disposiciones relativas a la compraventa se aplicardn a la permutacion en
todo lo que no se oponga a la naturaleza de este contrato; cada permutante serad
considerado como vendedor de la cosa que da, y el justo precio de ella a la fecha del
contrato se mirard como el precio que paga por lo que recibe en cambio”.

%8 Corte Suprema de Justicia sentencia del 11 de septiembre de 1984. G.J. N° 2415, pag. 254.
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4.2.3. DE LA UNIDAD CONTRACTUAL QUE EXISTE ENTRE EL CONTRATO DE PROMESA Y SUS
MODIFICACIONES (“NOTA ACLARATORIA”)

En el caso subexamine, entre las partes se celebré, en primera medida, un mal denominado
“Contrato de Promesa de Compraventa” (que en realidad es de permuta, como ya se explico
atras) de fecha 21 de octubre de 2014 (segln sello de la Notaria Primera de Envigado en
diligencia de firma, reconocimiento de contenido y huella dactilar).

Con posterioridad se redactaron dos OTRO Si, sin fecha ni firma de todas las partes, por lo cual,
como mas adelante se desarrollara, no producen efectos y en nada cambian el contrato
original de octubre de 2014.

Y una tercera modificacion denominada “Nota aclaratoria”, que, aunque su nombre no
identifique su trascendencia, si resulta ser toda una modificaciéon al contrato inicial en la
medida que cambia la mayoria de sus cldusulas principales, salvo el objeto. Esta tercera
modificacion si cumple con los requisitos establecidos en la clausula décima (denominada
“estipulaciones posteriores” y por ende su contenido tiene la capacidad de variar el contenido
del contrato original.

Este Tribunal parte de la base de que la documentacion ya referida conforma un cuerpo Gnico
y que, por tanto, no es viable mirar tales convenciones como estructuras independientes, y
gue, en consecuencia, el analisis de validez de este acuerdo se debe referir a los dos textos
contractuales fundidos o unidos en un solo cuerpo.

Con el propésito de argumentar y demostrar el por qué el contrato de promesa mas la “nota
aclaratoria” constituyen una sola estructura contractual, hemos tenido en cuenta en nuestro
analisis varias fuentes jurisprudenciales que a continuacion se relatan:

En primer lugar, tenemos la sentencia de la Corte Suprema de Justicia del 1° de octubre de
2004, radicado 7560 que sefala;

“Es frecuente que en el desarrollo del iter contractual las partes que en él
intervienen, por diferentes y variadas circunstancias propias del trdfico negocial -en
desarrollo del acerado principio de la autonomia privada- modifiquen, alteren o cambien
los términos en los que originariamente han contratado. Inclusion o supresion de
elementos accidentales como plazos, o condiciones, estipulacion de nuevas obligaciones
o modificacion de las existentes, ciertamente conducen a los contratantes, a posteriori, a
modificar el negocio juridico primigeniamente celebrado.

Tales acuerdos, cuya validez no se pone en duda, como quiera que son expresion
adamantina de la real voluntad interpartes, reciben diferentes denominaciones, tales
como adendos, contratos adicionales, anexos, agregados, otrosies, etc., y tienen efectos
derogatorios, complementarios o aditivos del contrato inicial, segun el caso, revelando
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de ordinario, una mds lozana y genuina intencion de los contratantes, llamada a ser
tomada en consideracion.

Cuando tales pactos son celebrados, amplian -como es obvio- el entramado
contractual bdsico o matriz, y la labor del intérprete, en tal virtud, consistird en
auscultar y escrutar el contenido integro del tejido contractual, integrado por la
pluralidad de negocios o acuerdos celebrados por las partes, con el fin de esclarecer
cudles de las estipulaciones inicialmente establecidas han sido modificadas o
adicionadas y cudles no. Expresado de otro modo, el hermeneuta deberd, in complexu,
analizar la integridad de manifestaciones volitivas que, articuladas, conforman una red
negocial, objeto integro de auscultacion”. (Negrilla fuera del texto original).

La sentencia referida es copiosamente citada en jurisprudencia posterior y es, tal vez, la fuente
mas importante en la materia que en este punto nos ocupa, dejando total claridad en la unidad
estructural que existe entre en contrato original y sus posteriores modificaciones.

En segundo término, en el dmbito civil, encontramos también la sentencia de la Corte
Suprema de Justicia - Sala de Casacién Civil N° 11001-31-03-035-2019-00063-01 del 09-04-
2024 que indica que los acuerdos de transaccién, que pueden ser considerados como
reformas o adiciones a un contrato original, se integran en el cuerpo contractual y pueden
extinguir obligaciones, haciendo transito a cosa juzgada. Esto denota que las reformas
contractuales se interpretan como parte integral del contrato original, afectando su ejecucién
y las obligaciones derivadas de él.

Otra fuente a tener en cuenta es la sentencia de la Corte Suprema de Justicia - Sala de Casacion
Civil, Agraria y Rural N° T 1100102030002024-00593-00 del 13-03-2024, la cual destaca que
los ‘otros si" y modificaciones al contrato inicial se consideran parte integral del contrato
original, formando un unico cuerpo contractual. Esto implica que las modificaciones y
adiciones reflejan la intencion y acuerdos actuales de las partes.

Asi mismo, tenemos la sentencia N° 25000231500020240012101 de Consejo de Estado del 11-
07-2024 que aclara que las modificaciones a un contrato, como los 'otros si', no se consideran
nuevos contratos a menos que modifiquen el objeto o el ntcleo esencial del contrato original.
Esto implica que, en general, las reformas y los 'otros si' deben interpretarse como parte del
contrato original.

De otro lado, revisando jurisprudencia arbitral, referimos lo siguiente:

TRIBUNAL ARBITRAL DE AVILA SAS Y HAPIL INGENIERIA SAS VS SOCIEDAD PUERTO INDUSTRIAL
AGUADULCE S.A. (Camara de Comercio de Bogot4, radicado 128880 del 21 de noviembre de
2022):

“Por otra parte, en presencia de cambios, modificaciones, sustituciones o adiciones al
contenido del contrato, han de examinarse en forma conjunta, armonica y sistemdtica
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para auscultar en sus estipulaciones, iniciales y ulteriores, la comun intencion de las
partes”.

En suma vy, en sintesis, para este Tribunal, el contrato inicial de promesa y la reforma
denominada “nota aclaratoria” son una estructura unitaria, que debe interpretarse en el
mismo sentido, revisando cuéles clausulas perviven y cuales fueron modificadas, para analizar
en ese contexto de integralidad los dos documentos como si fuesen uno solo.

Con la finalidad de hacer un ejercicio riguroso, juicioso y ordenado este Tribunal ha querido
hacer referencia a cada uno de los componentes documentales del contrato de promesa sub
examine para, al final, sacar una conclusién sobre la validez o invalidez del contrato como un
todo o cuerpo Unico. Para el efecto, nos referiremos en primera instancia al contrato de
promesa inicial, luego a los dos otrosies, después a la “nota aclaratoria” y finalmente a los
otrosies a la nota aclaratoria.

5. SOBRE LA PRUEBA RECAUDADA Y LA VALORACION DE LA MISMA

A continuacién, se relaciona la prueba documental y otros medios de prueba recolectados en
el proceso, en virtud de aportaciones de parte y por decreto oficioso.

Prueba documental: contrato promesa de compraventa ', otro si a promesa®®, otrosiN. 2 a
promesa de compra venta '*!, nota aclaratoria **, manuscrito contenido en la nota aclaratoria
que dice: " otro si a nota aclaratoria... Otrosi #2 y otro si # 3'**", folio de matricula inmobiliaria
Nro. 001-693546*, Folio de matricula inmobiliaria Nro. 001-1288992'*, resolucién C2E-318
de 2011 del 25 de julio mediante la cual la curaduria urbana segunda de Envigado concedié
licencia de construccién para obra nueva y sellos de propiedad horizontal* , resolucién
C2E-511 de 2014 del 07 de octubre mediante la cual la curaduria urbana segunda de
Envigado, revalido plazo de la licencia C2E-318 de 2011 con vigencia de 24 meses'’, Poder
General otorgado por Juan Carlos Bedoya Valencia a Paula Andrea Bedoya Valencia mediante
escritura 3.106 de septiembre 19 de 2014 en la notaria primera de Envigado™®, certificacién
de revocacion del poder general de Juan Carlos Bedoya Valencia a Paula Andrea Bedoya
Valencia proveniente del Consulado de Colombia en Nueva York', Certificacion de
revocatoria del poder de Juan Carlos Bedoya Valencia a Paula Andrea Bedoya Valencia,

199 Expediente Digital Nam. 1, 7 prueba nimero 2. p. 22 a 27. Nam. 45. Nim. 65. anexo 2 p. 11 a 14.
"0 Expediente Digital Nim. 65. anexo 8 p. 45 a 46 y anexo 68.

" Expediente Digital Nim. 64 p.47 a 48y anexo 73.

"2 Expediente Digital Nam. 76. prueba documental N.4 p. 33 a 40.

"3 Expediente Digital Nam. 214 p. 94 y Nam. 038 Fiscalia 80 p. 50.

4 Expediente Digital NGm.65. anexo 1 p. 3 a 9, anexo 68. Nim. 133. anexo 1. Nim. 298. anexo 04.
5 Expediente Digital Nom. 64 p. 11 a 13. NGm. 65. anexo 13y anexo 73.

8 Expediente Digital Nam. 214. p. 62 a 64.

"7 Expediente Digital Nam. 214. p.72 a 74.

"8 Expediente Digital Nam. 4. prueba documental nimero 3 p. 2 a 13. Nim. é4 p. 15 a 26.

"% Expediente Digital Nam. 4. prueba documental nimero 4 p. 15. Nim. 64 p. 14.
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conferida por la notaria primera de Envigado'®, hipoteca abierta por $100.000.000=, otorgada
por escritura 423 del 15 de febrero de 2017 por Luz Indely Mejia Berrio en favor de Victor
Manuel Acosta Arias, en la notaria cuarta de Medellin®®!, hipoteca por $200.000.000=,
otorgada por escritura 3402 del 16 de octubre de 2015 por Luz Indely Mejia Berrio en favor
de Norberto Pérez Palacio y otros, en la notaria primera de Envigado'?, Dacidén en pago
cuantia $445.000.000= contenida en la escritura 2.667 de 30 de diciembre de 2020 de la
notaria primera de Envigado, de Luz Indely Mejia Berrio a Luis Antonio Zuluaga Ramirez y
otros'?®, ' Poder General otorgado por Juan Carlos Bedoya Valencia a Cesar Augusto Mora
Ramirez mediante escritura 4191de diciembre 31 de 2018 en la notaria segunda de Palmira
Valle del Cauca'®, certificacién de vigencia de poder general otorgado por Juan Carlos
Bedoya Valencia a Cesar Augusto Mora Ramirez otorgada por el notario segundo de
Palmira’®, escritura 2288 del 17 de julio de 2017 otorgada en la notaria primera de Envigado
referida a loteo, desafectacion y englobe de Luz Indely Mejia Berrio y Luis Fernando
Giraldo'?”, Traslado de fondos por pin pad por 23 millones de pesos'®, Auto de tramite
Inspeccion Sexta de Envigado mediante la cual se declaré responsable a Luz Indely Mejia
Berrio'®, acta de comparecencia a la Notaria Primera de Envigado de la sefiora Luz Indely
Mejia Berrio el 26 de febrero de 2015, tabla dineros desembolso del crédito*, escritura
2670 del 30 de diciembre de 2020 de la Notaria Primera de Envigado reglamento de P.H,
cancelacién hipoteca y liquidaciéon de comunidad®?, escritura 2850 del 9 de diciembre de
2021 otorgada en la Notaria Primera de Envigado mediante la cual se aclara la escritura 2670
del 30 de diciembre de 2020 de la Notaria Primera de Envigado®*®, contrato para ejecucion de
obra civil, cesion y otro si al contrato de obra civil*®**, Querella y anexos'®, compromiso
bilateral de terminacion final de obra, legalizacién y escrituracion del proyecto Villa Paula®,
expediente digital inspeccion de policia de control urbanistico Envigado (compendio tramites
curaduria). Cheque Banco de Bogota No. 1554584 del 09/30 de 2015 por valor de
$50.000.000= y cheque de Bancolombia No. 862308 del 10/16 de 2015 por valor de
$40.359.730=, y en este Gltimo aparece las firmas de Héctor Giovanny Castaino Diaz y Paula
Andrea Bedoya Valencia, con las notas manuscritas de "recivido hoy oct-16-2015"".
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132 Expediente Digital, Nam.
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Se arrimé también al proceso arbitral, el expediente de conciliaciéon proveniente de la
fiscalia 80, dentro del cual aparece la certificacién expedida por "CONCERTEMOS centro
de Conciliacion...", que da cuenta que fueron citados debidamente a audiencia de
conciliacion los sefores Juan Carlos Bedoya Valencia a través de su representante judicial
abogado Guillermo Rengifo Garcia y de manera directa Héctor Giovanny Castano Diaz, asi
mismo aparecen las constancias de la no comparecencia de estas personas a la audiencia de
conciliacion extrajudicial en derecho No. 00701, del 16 de diciembre de 2020, en la que se
acordé la " dacién en pago que realizara la Sra. Luz Indely... a todos los acreedores... se elevara
a reglamento de propiedad Horizontal el edificio Colina del Viento...se liquidara la comunidad
entre todos los copropietarios y se adjudicaran los diferentes bienes de dominio privado,...***.

Dictamen pericial presentado por la parte codemandada Juan Carlos Bedoya Valencia
denominado " informe de avallo urbano" elaborado por el sefor Diego Mesa Duque
Propiedad Raiz, con fecha 20 de junio de 2024**. Y el dictamen de contradiccion - avalGo
comercial urbano presentado por la parte demandante, elaborado por INSOP S.A.S. Ingenieria
Solucién Operacién.

Estos documentos fueron allegados al proceso arbitral de manera regular y oportuna, con
todas las garantias del debido proceso™, razén por la que gozan de autenticidad, dado que
no fueron tachados de falsos, ni desconocidos de conformidad con los articulos 243, 244, 269y
272 del CGP.

Del examen critico de la prueba documental anterior, de los dictAmenes y demas medios de
prueba, que fueron allegados, decretados y practicados en el proceso arbitral, este Tribunal,
teniendo en cuenta los principios probatorios especialmente los de contradiccion,
inmediacién, unidad, vy adquisicion de la prueba, concluye lo siguiente:  que resulté
probado, la celebracion de un contrato de promesa, cuya naturalezaya fue analizada y cuya
validez se examinara mas adelante, que el poder general otorgado por Juan Carlos Bedoya
Valencia a Paula Andrea Bedoya Valencia fue revocado, no obstante esta, siguié obrando en
nombre propio, como también se estudiara en otro acapite de este laudo. Posteriormente el
sefnor Juan Carlos Bedoya Valencia designé como su apoderado general al sefior Cesar Augusto
Mora Ramirez. Se acredito ademas que la sefiora Luz Indely Mejia Berrio, constituyo hipoteca
en favor de Victor Manuel Acosta Arias, por cien millones de pesos y en favor de Norberto
Pérez Palacio y otros, por cuantia de doscientos millones de pesos. Documentalmente
también se prob6 que la sefiora Luz Indely Mejia Berrio, recibié, a titulo de pago de precio, la
suma de 23 millones de pesos, mediante traslado de fondos que le hizo el sefior Héctor
Giovanny Castano Diaz. se demostrd, ademas, que el sefior Héctor Giovanny Castano Diaz,
suscribi6 pagares en favor de las senoras Luz Indely Mejia Berrio y Miriam Del Socorro Rendén
Mesa. Mediante documento privado también se probé que el seinor Héctor Giovanny Castafo

138 Expediente Digital, Nam. 193 anexo 014-2 p. 62 a 63y 84 a 85.

'3 Expediente Digital, Nam. 305 p. 1 a 23.

140 Cfr. articulo 29 de la Constitucion Politica de Colombia, articulo 8 de la convencién Americana de Derechos
Humanos.
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Diaz, cedio6 a la sefiora Luz Indely Mejia Berrio el 100% de los derechos sobre los inmuebles en
el edifico Monteforte P.H, que habia prometido comprar al Grupo Monarca S.A.

De los tramites en las curadurias de Envigado y las resoluciones proferidas por estas
entidades, inicialmente se tuvieron en cuenta para su examen probatorio las antes
relacionadas, toda vez que corresponden al momento de la celebracion del contrato, y estan
referidas explicitamente en el mismo. Ahora bien, las resoluciones de curaduria otorgadas
con posterioridad, es decir durante la ejecuciéon del negocio juridico, especificamente la
resoluciéon C2ER-462-16 y la C2ER-139-17 ambas de la curaduria segunda de Envigado, asi
como las escrituras pubicas antes mencionadas, otorgadas después del acto juridico
celebrado, mediante las cuales se constituyd la propiedad horizontal y se aclaré la misma,
se celebré la dacién en pago, se realiz6 el loteo , desafectacion y englobe del inmueble, asi
como el compromiso bilateral celebrado, serdn valoradas probatoriamente cuando este
Tribunal realice el estudio de fondo, concretamente cuando estudie los requisitos de validez
del negocio celebrado.

Al contrato de ejecucion de obra civil celebrado por el sefior Héctor Giovanny Castano Diaz
con Efrain Cérdoba Moreno, que se originé en razén de la repotenciacién del inmueble objeto
de promesa, se le dard mérito probatorio, porque la sefora Luz Indely Mejia Berrio,
consintié dicha repotenciacién, no obstante no estar prevista en el escrito contentivo de la
promesa celebrada ni en sus modificaciones, y por el contrario, haber surgido durante Ia
ejecucién del contrato, luego de firmarse la nota aclaratoria, con ocasion de la
transformacién del proyecto constructivo por el sefior Héctor Giovanny Castafo Diaz, al
obtener éste, la autorizacién para construir pisos adicionales sobre el inmueble que
prometio comprar®, tal y como se desprende de la siguiente declaracion:

“PREGUNTADA: Pero usted acaba de decir que esa repotenciacion se pagd con los
dineros derivados de los créditos hipotecarios. Entonces, ¢ usted por qué lo autorizo si no
formaba parte de lo convenido y del proyecto acordado? CONTESTO: Porque cuando
hicimos la nota aclaratoria, que fue volver practicamente a iniciar el negocio, porque ya
él nos da la parte de atras, nosotros damos la parte de adelante, ya se meten muchas
personas en el negocio. Esa fue la razén de yo aceptarle que despedazara el edificio, por
decir de alguna manera, porque se cambié todo lo que habia...habia. PREGUNTADA:
¢Entonces, inicialmente, usted autorizé la repotenciacién? CONTESTO: Ah, claro,
claro;"*

La querella ante autoridades policiales y los tramites penales se refieren a asuntos diferentes a
los que constituyen tema de decisién en el presente proceso arbitral, los cuales en todo caso
fueron tenidos en cuenta por este Tribunal al estudiar y la resolver las excepciones de mérito,
algunas de ellas en el marco de la primera audiencia de tramite y otras en esta oportunidad
procesal en un capitulo independiente. Cabe también anotar que la prueba recaudada por la

1 Ver interrogatorios de parte ampliados por orden oficiosa del Tribunal arbitral.
142 Expediente Digital, Nam. 422 p 11y 12.
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Fiscalia, especificamente la declaracién rendida por la sefiora Luz Indely Mejia Berrio con el
acompanamiento de abogada que garantizé su derecho de defensa ha sido trasladada a este
proceso, por cumplirse los requisitos del art. 174 del CGP.

Por medio de la confesién, se probé que la sefiora Luz Indely Mejia Berrio recibié de la parte
promitente compradora a titulo de pago del precio, cien millones de pesos, al reconocer en
diligencia de interrogatorio, en calidad de indiciada absuelto en la Fiscalia el dia 16 de agosto
de 2022: "El inicialmente me dio a la firma del contrato cien millones de pesos..." y luego
manifestd, “De ese contrato el sefior Giovanny, pago 23 millones de pesos..." ***. En la misma
Fiscalia confes6: "Ellos me entregaron el 1 piso de parqueaderos. 2 pisos que eran de
apartamentos y el 3 piso también de apartamentos y yo reformé esos pisos porque lo podia
hacer, pero don GIOVANNY hizo el tramite y le pagamos a él para que hiciera el tramite en la
curaduria y las reformas®*".

Lo anterior coincide con lo manifestado por el sefor Héctor Giovanny Castano Diaz, cuando
ante este Tribunal arbitral en el interrogatorio de parte que absolvid, refiriéndose a la senora
Luz Indely Mejia Berrio manifestd: "...entonces me entregd el lote, le entregué los 100
millones... "**.

El sefior Héctor Giovanny Castano Diaz, al referirse a lo que estaba construido sobre el lote, es
decir lo que compré y lo que efectivamente recibio, dijo al responder interrogatorio ante el
panel arbitral: "...era un proyecto con 3 losas, ... asi consta y asi le compré yo, con 3 losas
vaciadas, que era la losa del s6tano, el semisétano y el primer piso. El primer proyecto no iba
con ascensor en el segundo si** ",

En complemento de lo anterior, Omar de Jesus Suaza Ospina, trabajador contratado en el afo
2014 por Héctor Giovanny Castafno Diaz, al rendir testimonio, dijo " cuando nosotros llegamos
alla, habia solamente 2 losas... 2 losas; ya llegé Efrain y él repotencié para tirar otras 3 losas, y
después de que el tiré esas 3 losas, yo hice otras 2 losas mas...: Con la repotenciacion que se
tird, eso quedo de ocho pisos™." Declaracién que le merece credibilidad a este despacho por
las calidades y caracteristicas del testigo y por guardar simetria con otros medios de prueba,
como la versién de Efrain Cordoba Moreno y por las calidades.

Efrain Cordoba Moreno, testigo idéneo, para este Tribunal, dado que la siguiente version,
coincide conla prueba documental previamente referida concerniente al contrato de obra
civil, al absolver declaracién testimonial, en relacién al inmueble objeto de litigio, afirma
qgue el senor Héctor Giovanny Castano Diaz, lo contraté para: "...que le hiciera un trabajo
aqui en el sector La Mina, una repotenciacién de un edificio, que yo lo repotencié, le hice una

43 Expediente Digital, Nam. 65. anexo 6. p. 37
44 Expediente Digital, Nam. 65. anexo 6. p. 39.
45 Expediente Digital, Nam. 350 p. 3y 4.

146 Expediente Digital, Nam. 350 p. 54.

47 Expediente Digital, Nam. 349 p. 2 a 4.
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rampa, le hice tres losas, y a cambio nosotros hicimos un contrato por $200 millones, él me
entregd un apartamento, a mi el apartamento 501, era por $200 millones el contrato, pero
como realmente sumé $170, yo tenia que devolver $30 millones en efectivo" ala vez, dijo, "
yo le vendi a Catherine el apartamento que habia hecho en canje con GIOVANNY, le vendi la
promesa de compraventa y que GIOVANNY se encargaba de entregarle el apartamento, y ella
le pagaba a GIOVANNY el restante, que eran los $30 millones de pesos, cuando GIOVANNY le
entregara el apartamento...**®"

Al testimonio del sefior Luis Antonio Zuluaga Ramirez, este Tribunal aplicando el principio de
la unidad de la prueba le da valor probatorio, cuando manifiesta, que por instrucciones de la
sefora Luz Indely Mejia Berrio: "...en efecto, a él se le fue entregando el dinero, en cheques, en
efectivo, a él y a la esposa, yo se los entregué... Le entregué en cheques y en efectivo”, se
refiere a Héctor Giovanny Castafneda Diaz y a la sefiora Paula Andrea Bedoya Valencia, sobre
los dineros que la sefiora Mejia Berrio, estaba garantizado a través de garantia hipotecaria,
para que el sefior Héctor Giovanny Castafieda Diaz, terminara el proyecto constructivo'. Lo
anterior lo corroboroé el testigo Jorge Eliecer Quiceno Aguilar "y en algunas ocasiones lo vi,
que le entregaba un dinero, el sefior HECTOR GIOVANNY le firmaba unos pagarés, y
posteriormente me di cuenta que eran dineros que le estaban desembolsando de un
préstamo hipotecario para que él continuara con la obra, y él con esos dineros pagaba
materiales, pagaba trabajadores, pero esas sumas que le entregaban eran sumas pequenas,
no sé si habia sumas mayores™®".

Para cancelar dicho crédito hipotecario, la prueba documental arrimada al expediente digital
da cuenta de que, se le entregd en obra negra al acreedor Luis Antonio Zuluaga Ramirez, en
dacién en pago el apartamento que corresponde a la nomenclatura actual 404, ubicado en el
edifico objeto de este litigio™. Este mismo inmueble a la vez el sefior Héctor Giovanny
Castano Diaz, lo entregé al sefior Juan Carlos Bedoya Valencia, quien figura en el contrato de
promesa de compraventa como promitente comprador, pero a la vez fue quien entregd
ciento ochenta millones de pesos™® a Héctor Giovanny Castafo Diaz'**, como aporte al
proyecto constructivo. Dice al respecto el apoderado del sefior Juan Carlos Bedoya Valencia
,"estamos en el apartamento 404 inicialmente entregado por Giovanny a Juan Carlos Bedoya
Valencia como pago por los 220 millones que se entregaron para realizar esta obra,
posteriormente este apartamento la sefora Luz Indely se lo adjudica asignandole la matricula
y posteriormente sin autorizacion del sefor Juan Carlos lo entrega a otra persona
supuestamente en dacién en pago". (minuto 14:54 a 15:35) este apartamento consta de 2
habitaciones, 2 bafios, sala comedor, cocina, tiene mas de 100 metros con la terraza™’.

48 Expediente Digital, Nam. 350 p. 2 y 14.

49 Expediente Digital, Nam. 325 p. 3,8y 9.

%0 Expediente Digital, Nam. 323 p. 32.

%1 Expediente Digital, Nam. 325 p. 3y 6.

152 E| sefior Juan Carlos Bedoya Valencia dice haberle entregado 200 millones aproximadamente. Ver Expediente
Digital, Nam. 324 p.30.

%3 Expediente Digital, Nam. 350 p.82.

"% Diligencia de inspeccién judicial.
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De los interrogatorios de parte absueltos tanto por la sefiora Luz Indely Mejia Berrio, como
por el sefor Héctor Giovanny Castano Diaz, se colige que ambos, cada uno por su lado, a
su arbitro, cambiaron la negociacién inicial, al respecto manifesté el senor Castafno Diaz
"...la sefiora monté su nuevo proyecto, sacé sus nuevas licencias sobre un edificio que yo le
habia comprado el terreno al sefor Luis Fernando, yo calculé, y el calculista y los ingenieros lo
calcularon para 2 losas, solo para 2 losas, ... LUZ INDELY calcul6 para 5 losas, yo calculé para 2
losas, no para 4™*". Dijo Giovanny Castafo, en la diligencia de inspeccion judicial: " Giovanny
Castano construy6 el apartamento 201, 202...le entregue a la Sra. Luz Indely. ella hizo aqui
cuatro apartamentos extras, hobbies, apartamentos" (minuto 55:15 a 55:38)*°. Y a la vez la
sefiora Mejia Berrio manifesté: "...Pero resulta que voy a ver el edificioy ya no eralo que yo le
habia entregado a él, ya él habia roto la parte de atras, habia metido maquinas para integrar
fisicamente el terreno de atras al edificio, en la parte de él, a integrarlo con los otros, y estaba
era construyendo atras, no donde yo esperaba que lo hiciera, que era terminar la obra blanca
de los apartamentos con los que me iba a pagar a mi""’. Esto lo ratificé Juan Carlos Bedoya
Valencia en su declaracién " y de un momento a otro todo mundo estaba haciendo lo que
gueria con eso, LUZ INDELY haciendo por su lado, y GIOVANNY haciendo por su lado, a su
propio beneficio, y practicamente yo no me he beneficiado de todos los cambios que se han
hecho...Es que estamos hablando de un proyecto que era pequefio y practicamente de un
momento a otro se volvié practicamente incontrolable®".

El sefior Héctor Giovanny Castafno Diaz en el interrogatorio adujo: "En ese nuevo proyecto
habia una terraza adicional de 150 metros, que la Sra. Luz le ofrecié comprar a Giovanny
“Entonces negociamos la terraza verbal en 300 millones...", "y aparte de eso..., “Le compro el
301y el 302, por 350 millones”, para un total de 650 millones" ...5 que me los iba a pagando
durante el transcurso y ejecucion de obra ... ;Le pagé la terraza? CONTESTO: No me la ha
pagado hasta el dia de hoy, ... porque yo fisicamente entregué el apartamento 201, 202, 301y
302, y entregué la terraza, como me comprometi con la sefiora, y ella hoy no me ha cumplido
en pagarme esos 650 millones™". Lo anterior se corrobor6 en la diligencia de inspeccion
judicial, cuando el sefior Héctor Giovanny Castafno Diaz manifesté: a la sefora Luz
Indely...solamente oficial le hice entrega del 201, 202, le vendi el 301 le vendi el 302y los
otros apartamentos son mios exclusivamente " ( minuto 12.28 a 13:11)*°, en este mismo
sentido la sefiora Luz Indely Mejia Berrio, Sobre la terraza dijo: "porque cuando se hizo la
ampliacion de la terraza de atras, él mismo ofrecié hacer las ampliaciones, hacer las
modificaciones; de hecho, le pagamos los propietarios para que nos hiciera esas
modificaciones. El hizo el tramite ante el municipio y ante la Curaduria, conjuntamente con la
firma de don Fernando y la mia y él como constructor, de la reforma del segundo y del tercer
piso, que ya no iban a ser dos apartamentos, sino que iban a ser cuatro, porque se iba a

'%5 Expediente Digital, Nam. 350 p. 52.

%6 Expediente Digital, Nam. 361. Diligencia de inspeccién judicial.
57 Expediente Digital, Nam. 316. p. 11.

%8 Expediente Digital, Nam. 324. p. 9, 10y 11.

% Expediente Digital, Nam. 350. p. 35, 37 y 41.

60 Expediente Digital, Nam. 361. Diligencia de inspeccién judicial.
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ampliar sobre la terraza que él nos entregd, y a cambio de eso nosotros le pagdbamos por la
construccién, y por los tramites ante el municipio"*’. En la diligencia de inspeccién judicial Luz
Indely aclara " hasta la divisién que esta en el piso entregdé Giovanny, o sea que el entregd
cuando se le compré el 303, hasta a la entrego construido, era un apartamento y nosotros
agregamos esas alcobas" (minuto 04:59 a 05:34) % Del anélisis de estas declaraciones este
panel arbitral concluye que no se trata de un negocio nuevo entre las partes, dado que estas
versiones corresponden a lo pactado en la cldusula Cuarta - precio y forma de pago. literales
ByC, delaNOTA ACLARATORIAy cuya fuerza probatoria se establecera en el examen de fondo
gue mas adelante se tocara. Este tema por demas se clarifico, como se vera mas adelante, en
la audiencia de ampliacion de los interrogatorios de parte absueltos por los sefiores Mejia
Berrio y Castafo Diaz, decretados de oficio por este Tribunal.

A propésito del examen probatorio, este panel arbitral no le dara valor probatorio al dictamen
pericial presentado por la parte convocada Juan Carlos Bedoya Valencia, por las siguientes
razones:

En el denominado informe de avaltio urbano, se observa un déficit en cuanto a la exigencia del
inciso quinto del articulo 226 del CGP, el cual ordena que el dictamen debe ser " preciso,
exhaustivo y detallado; en él se explicaran los exdmenes, métodos, experimentos e
investigaciones efectuadas, lo mismo que los fundamentos técnicos o artisticos de sus
conclusiones".

Adicionalmente, no reline los requisitos del articulo 226 del CGP inciso 6 numerales 3 a10,
toda vez que el perito desatendié el deber de anexar los documentos idoneos que lo habilitan
para su ejercicio, la lista de publicaciones relacionadas con la materia del peritaje, la lista de
casos en los que haya sido designado como perito. Tampoco manifesté si se encuentra incurso
en las causales contenidas en el articulo 50 del CGP. Y ademas omitié manifestar si los
examenes, métodos, experimentos e investigaciones, aplicados son diferentes respecto de los
qgue ha utilizado en peritajes anteriores.

Pero en cambio si se le dara valor probatorio al dictamen de contradiccion del convocante
realizado el 9 de agosto de 2024, dado que cumple con los requisitos legales establecidos en
el articulo 226 del CGP, y del cual se tiene por probado que el drea construida total del bien
ubicado en la "Cra. 24 C #41 Sur - 40 ed. Colina del Viento P.H" es de 2.277.39 m2 avaluado en
$4.978.519.375, correspondiente a diez niveles, y cuya edad aproximada de 9 afnos. En dicho
dictamen se describen cada uno de los inmuebles y en especial los que fueron construidos
hasta el quinto piso, correspondiente a lo prometido construir en el contrato de promesa que
nos ocupa, descripcidon que se refiere al area construida, destinacién, numero de niveles, edad,
avance de la construccién, estructura, entre otras. Finalmente se establece el valor comercial

61 Expediente Digital, Nam. 316. p. 68.
'62 Expediente Digital, Nam. 361. Diligencia de inspeccién judicial.
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de cada uno de los inmuebles a agosto de 2024. Estas valoraciones seran tenidas en cuenta en
el analisis de fondo en este laudo.

Previo al proferimiento de este laudo, se ordend de oficio la aportacion de documentos en
igualdad de condiciones para ambas partes, de lo cual se obtuvo: que el codemandado Héctor
Giovanny Castafio Diaz aport6™®, unas notas de remision cuya direccién dicen corresponder
a la "obra Villa Paula" en las que se relaciona material de construccion, pero no dan certeza
quién las pagd ni con que dineros. La declaracion de renta muestra un ingreso por renta por
$270.131.250, sin especificacion, razon por la que no resulta Gtil para este proceso. Desde la
pagina 7 hasta la 33, se relacionan unas facturas de venta'®* de materiales, del afo 2015,
algunas referencian la carrera 24 C 41 Sur 40 y otras la carrera 24 C 41 Sur 60, las cuales no
precisan si fueron pagadas por el sefior Héctor Giovanny Castafno Diaz con recursos propios o
provenientes de las hipotecas autorizadas por este y respaldadas a través de pagares como
se precisa en la clausula quinta de la "NOTA ACLARATORIA". De igual manera aporté la péliza
1002563 "plan de vida deudas" tomador Luz Indely Mejia Berrio y asegurado Héctor Giovanny
Castano Diaz por valor de 300 millones de pesos, prueba que se analizara al abordarse el

objeto litigioso en este laudo.

Fueron aportados también unos anticipos de venta de elevador para obra Villa Paula, por 35
millones de pesos que figuran a nombre de Héctor Giovanny Castafio Diaz'®. Acompafio
también liquidacion de impuestos de construccién, factura de rentas, y registro de operacion
por $483. 380 con anotaciones manuscritas, donde aparece como interesada Luz Indely Mejia
Barrio®. Las que aparecen como proyeccion recibido en arrendamiento®, no seran tenidas
en cuenta porque como su nombre lo dice son simples proyecciones sin valor probatorio
alguno.

La convocante aportd los siguientes pagarés™®:

No. de Fecha firma Fecha Valor Deudor Acreedor
pagaré vencimiento
79462211 Septiembre Octubre 1 de | $10.000.000= Héctor Giovanny | Luz Indely
28 de 2015 2017 Castano Diaz | Mejia

(firmado) y Paula | Berrio y/o
Andrea Bedoya | Jaime

Valencia Montoya
79691816 Octubre 2 de | Octubre 3 de | $30.000.000= Héctor Giovanny | Luis
2015 2019 Castano Diaz | Norberto

(firmado) y Paula | Pérez

163 Expediente Digital, Nam. 396 3. Remisién venta.

184 Expediente Digital, Nim. 396 4 facturas Villa Paula 2014, 2015.

185 Expediente Digital, Nam. 396 7. pago German ascensor.

186 Expediente Digital, Nam. 396 9. tramite 085 balcones.

"7 Expediente Digital, Nam. 396 10. proyeccion recibido en arrendamiento.
'8 Expediente Digital, Nam. 409 Anexo 1 pagarés firmados.
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Andrea Bedoya
Valencia
79454759 Octubre 14 | Octubre 14 | $160.000.000 Héctor Giovanny | Carolina
de 2015 de 2017 Castano Diaz | Mejia
(firmado) y Paula | Diaz y
Andrea Bedoya | Marta
Valencia Lucia
Mejia
Berrio
79454758 Octubre 15 | Octubre 15 | $160.000.000 Héctor Giovanny | Luz Indely
de 2015 de 2017 Castano Diaz | Mejia
(firmado) y Paula | Berrio y/o
Andrea Bedoya | Jaime
Valencia (firmado | Montoya
a nombre propio y
de Juan Carlos
Bedoya Valencia)
79874803 Abril 15 de | Espacio vacio | $10.000.000 Héctor Giovanny | Nelson
2016 Castano Diaz | Correa vy
(firmado) otro
79691817 Mayo 2 de | Mayo 2 de | $61.000.000= Héctor Giovanny | Myriam
2016 2018 Castano Diaz del
Socorro
Rendén
Mesa
79218956 Mayo 7 de | Un afo a | $70.000.000 Héctor Giovanny | Carolina
2016 partir de Ia Castano Diaz | Mejia
fecha (firmado) Diaz
79885221 Junio 2 de | Junio 2 de | $30.000.000= Héctor Giovanny | Luz Indely
2016 2018 Castano Diaz | Mejia
(firmado) Berrio
“Pagaré N | Diciembre 7 | Lo dejan | $20.000.000 Héctor Giovanny | Luz Indely
1” de 2016 abierto Castaio Diaz Mejia
Berrio
79623314 Febrero de | Febrero de | $20.000.000= Héctor Giovanny | En blanco
2017 2018 Castano Diaz
(no (firmado)
especificaron
dia)
79885220 Marzo 2 de | Marzo 2 de Héctor Giovanny | Victor
2017 2018 $25.000.000 Castano Diaz | Manuel
(firmado) Acosta
tiene una nota
manuscrita’®’

169 «

un desembolso total de esta hipoteca $70.000.000 inicialmente".
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78734094 Marzo 8 del | Marzo 8 del | $25.000.000= Héctor Giovanny | Victor
2017 2019 Castarno Diaz | Manuel
(firmado) Acosta

GRAN $621.000.000
TOTAL

Se deja constancia de que el pagaré 79691817 se aportd de manera incompleta al expediente,
esto es: se escaned solo en las % partes de su texto y no aparece la firma del deudor, razén por
la cual no se tendra en cuenta como pagaré, pero si como prueba de la existencia de un
crédito, esto es, de una deuda entre las partes, originada en las hipotecas de las que trata la
“nota aclaratoria”, que tiene como causa la construccion del edificio objeto de este
arbitramento:

El Tribunal Arbitral parte de la base de que los créditos mencionados tienen como destinacién
especifica la compra de materiales y pago de mano de obra de la construccion del edificio
“Colina del Viento PH” y que son producto de las sumas resultantes de la hipotecas celebradas
por la propietaria que se convierten en sumas especificas que se fueron entregando por
terceros al senor Héctor Giovanny Castano y/o su conyuge Paula Andrea Bedoya, tal como se
relaté por varios testigos en apartes que se citan en debida forma en este laudo.

Los conceptos aca relacionados suman un total de SEISCIENTOS VEINTIUN MILLONES DE
PESOS M.L. ($621.000.000=) en dineros que se entregaron a HECTOR GIOVANNI CASTANO Y/O
PAULA ANDREA BEDOYA, como resultado de las hipotecas y demas préstamos gestionados por
la demandante para la realizacién de la construccién del edificio objeto de este litigio.

Con ocasion de la prueba decretada de oficio, la convocante aporto también otros
documentos. Los registros de operaciéon que aparecen en el anexo 2 (recibos entrega de
dineros) son muy confusos, tienen notas manuscritas, se observan cheques a nombre del
sefor Luis Norberto Pérez, la convocante no hizo precision sobre que queria probar con estos
documentos, por lo que resultan impertinentes y por ende carentes de valor probatorio. Se
acredité un abono de $51.166.000 para ascensor del senor Héctor Giovanny Castano Diaz.

Los pedidos de materiales en el que figura como cliente Héctor Giovanny Castafio Diaz'”° no
acreditan quien realizé el pago y de dénde provienen los dineros. Se acompané una factura
por $40.706.227 pagada a la Curaduria Segunda y de manera manuscrita aparece que fue
pagada por Luz Indely Mejia Berrio?, factura 2016172708 que corresponde a derechos
transferibles construccién, a nombre de Héctor Castano Diaz, pagada el 3 de junio de 2016
por valor de $30.000.000, con nota manuscrita que dice: "pagd Luz Indely Mejia ...". Valor
acuerdo: $180.000.000"2. Deuda por concepto de obligaciones urbanisticas de Héctor

70 Expediente Digital, Nam. 411 Anexo 2 recibo de entrega de dineros p.13.
" Expediente Digital, Nam. 411 Anexo 2 recibo de entrega de dineros p.18.
72 Expediente Digital, Nam. 411 Anexo 2 recibo de entrega de dineros p.22.
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Giovanny Castafo Diaz'”. Los recibos de gastos de estabilidad del edificio no precisan quién
los realizé y con qué recursos'’*.

Los documentos correspondientes a videos son inutiles y por ende carentes de valor
probatorio por cuanto no estan editados en el sentido de no precisar los inmuebles visitados,
las personas que participan, y la finalidad de los mismos, entre otras”.

Debe advertirse que ambas partes aportaron los documentos antes relacionados, de manera
desordenada, sin referirlos a hechos concretos, por lo que muchos de ellos terminan siendo
impertinentes y por ende carentes de valor probatorio.

Finalmente se ordené de oficio la ampliacion de los interrogatorios de parte a la convocante
Luz Indely Mejia Berrio y al convocado Héctor Giovanny Castano Diaz, examinada esta
prueba, se infiere:

Conforme alos literales A, By C de la “Nota Aclaratoria" Luz Indely Mejia Berrio afirma que ella
prometié en venta, escrituréy entregd materialmente los apartamentos 301y 302 a Marta
Lucia Mejia y Guillermo Ledn Pérez; del producto de dicha venta retuvo $180.000.000=,
confesd también haber recibido $122.000.000=, ambas sumas correspondientes como parte
del precio pactado™®.  Afirmaciones que contrastan con la declaracion del sefior Héctor
Giovanny Castano Diaz cuando manifiesta: "ese dinero, esos $350 menos esos $180, ;usted
los recibié? CONTESTO: No los recibi, doctor, tenia que recibirlos y hasta el dia de hoy no los he
recibido en total'’’". y mas adelante confiesa: PREGUNTADO: ;Cuanto le debe? CONTESTO:
Para mi, en mis cuentas, habra pagado mas o menos $250 millones; el resto no lo ha pagado.
... Me deben la terraza.”® refiriéndose al literal B del escrito NOTA ACLARATORIA contenido en
la clausula Cuarta - precio y forma de pago, que corresponde a $300.000.000.

Confesé también la sefiora " Luz Indely Mejia Berrio haber recibido las construcciones a las que
serefiere el literal B de la “Nota Aclaratoria”, cuando afirma " En el segundo piso él nos entrega
el apartamento 203 y 204, nos lo entrega revocado, estucado, con un piso en ceramica, pero
sin nada mas de la terminacién, sin energia, sin agua. PREGUNTADA POR EL TRIBUNAL,
PRESIDENTE: Para llegar a los $605 de la nota aclaratoria, entonces quedaban todavia
descubiertos $300, ;estamos o no? De los cuales usted recibi6é $180, $22, ahi tiene $202, mas
$100. Entonces $302. CONTESTO: Eso es lo que recibi”’.. En el apartamento 203 realiz6 una
ampliacién atras en la terraza por un valor de $55.000.000. mano de obra*®.

73 Expediente Digital, Nam. 412 Anexo 3 deuda.

74 Expediente Digital, Nim. 413 Anexo 4 recibos gastos estabilidad del edificio.

75 Expediente Digital, Nam. 414 video Anexo 5 video 1. 415 anexo 8 video 4. 416 anexo 9 video 5.419 y 420
WhatsApp videos.

76 Expediente Digital, Nam. 421 p. 3,4y 5.

7 Expediente Digital, Nam. 422 p. 4.

78 Expediente Digital, Nam. 422 p. 21.

7% Expediente Digital, Nam. 421 p. 9y 37.

'8 Expediente Digital, Nam. 421 p. 10.
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El proyecto inicial o el negocio inicialmente cebrado, en la ejecucién del mismo sufrié una
mutacioén, Luz Indely Mejia refiriéndose a Héctor Giovanny Castaino Diaz, dijo: "...no sabia
que iba a hacer cosas en Curaduria, porque la licencia estaba vigente, pero él va e inicia el
tramite para ampliar el edificio. Entonces para poder ampliar el edificio tiene que negociar con
don Fernando la parte de atras. Entonces piden a la Curaduria que haga un englobe del terreno
de atras con el mio de adelante, y pide al sefor Jesus, no sé qué, de Catastro, de Envigado, para
gue haga una aclaraciéon de area, que ya el terreno que él estd comprando no son 230 metros,
sino 382... Ahi le dan nomenclatura a ese lote, porque el lote no tenia nomenclatura, el lote
aparecia como carrera 24C, en el predial, y entonces ya entregan una nomenclatura que es la
que hoy tiene, que es carrera 24C # 41Sur-40"*,

En el mismo sentido El senor Héctor Giovanny Castafio manifesté: "PREGUNTADO: ...Cuando
Planeacion le hace a usted esa insinuacion y le dice: “Aumente la superficie para que pueda
modificar todo esto”, y, en fin, ; efectivamente qué pas6 en ese momento?, ;qué se hizo ahi?
CONTESTO: ; Qué se hizo ahi? Inmediatamente me fui, hablé con el sefior, que lo conocia, al
sefor Luis Fernando Montoya, tenia un bolsillo, se llama un bolsillo, porque tenia un lote
irregular, y justamente tenia un bolsillo, se llama bolsillo cuando es un lotecito irregular, y
tenia una franjita de 150 metros, que me caia perfectamente para anadirlo a este lote que le
habia comprado yo a la sefiora LUZ INDELY MEJIA BERRIO. ; Qué cumplia yo ahi? Ahi de verdad
podia cumplir con la norma de los parqueaderos, porque la anterior tampoco cumplia esa
norma, porque los planos decian una cosa y los ejes decian otra, eso lo dijo Planeacién
Municipal, las medidas, no lo dijo GIOVANNY, estd en el proceso donde la sefora.
PREGUNTADO: Entonces aparece el sefior con el bolsillo de tierra. CONTESTO: Negociamos el
bolsillo, hice un negocio yo con el sefior Luis Fernando Montoya...Le dije: “Le compro el lote”,
y me dijo: “Yo se lo vendo en 100 millones, ;cémo me lo paga?”. Y le dije: “Sencillo, te lo pago
con un apartamento, lo estoy vendiendo a 200 millones; te quedas con el apartamento y me
devuelves los 100 millones”. Me dijo: “Pero yo tengo que hacer la compraventa a nombre de
mi esposa”, y se hizo a nombre de la esposa de é|*%".

Como el municipio de Envigado autorizo a Héctor Giovanny Castafio Diaz construir mas
apartamentos, sobre el inmueble objeto de promesa, este a su vez, debia pagar unos derechos
urbanisticos al municipio de Envigado, por valor de $180.000.000 para lo cual el sefior a
Héctor Giovanny Castano Diaz hizo un acuerdo de pago con el municipio, en virtud del cual
debian pagar $30.000.000. "y yo le dije": (acota Luz Indely Mejia) “Don GIOVANNY, yo los pago
directamente... y fuimosy los pagamos, y esos son los Gnicos $30 millones que se han abonado
al municipio. Hoy por hoy al municipio se le deben $500 y punta de millones de pesos... de
hecho, fuimos juntos al municipio a pagar esos $30 millones de pesos. ®*". Esto concuerda con
la prueba documental arrimada por decreto oficioso, anteriormente relacionada.
Contrariamente el sefior Héctor Giovanny Castano Diaz dijo que este pago lo realizé el.

'8! Expediente Digital, Nam. 421 p. 13.
'82 Expediente Digital, Nam. 348 p. 28.
'8 Expediente Digital, Nam. 421 p. 15, 17, 24. expediente digital, Nim.422 p. 10.
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En relacion con los dineros recibidos producto de las hipotecas, Luz Indely Mejia declaré:
"cuando se iba a hacer un desembolso, teniamos que ir los dos, porque yo le firmaba un
pagaré a la persona que entregara el dinero, y don GIOVANNY de inmediato me firmaba uno a
mi. Ese era el compromiso. Entonces siempre estabamos los dos..."®*. y con los dineros de tales
hipotecas se pagd parte del ascensor, impuestos, gastos de escrituras y tramites
urbanisticos'®. Los acreedores hipotecarios entregaban el dinero a Héctor Giovanny Castafio
Diaz, asi lo aduce Luz Indely Mejia en concordancia con la declaracién testimonial rendida por
el sefior Victor Manuel Acosta, entre otras'®, previamente analizadas.

Para pagar a los acreedores hipotecarios Luz Indely Mejia realizé la dacién en pago sobre “el
cuarto piso, 404, el 301y el 201... y tres hobbies, porque yo también tuve que entregar para
poder que aceptaran"'¥.

Se le cedieron derecho en Monarca, pero Luz Indely dice: " no existe apartamento, no hay

entrega, el grupo Monarca nunca terminé esto'®,

Este Panel arbitral advierte que el sefior Héctor Giovanny Castano Diaz, respondié este
ultimo interrogatorio decretado de oficio formulando relatos contradictorios y respuestas
evasivas.

6. DECISION SOBRE LAS TACHAS DE SOSPECHA DE LOS TESTIMONIOS DE JORGE ELIECER
QUICENO AGUILAR Y LUZ ELENA GUERRA GOMEZ

Tacha formulada a JORGE ELIECER QUICENO AGUILAR: el apoderado del codemandado JUAN
CARLOS BEDOYA VALENCIA formulé tacha de sospecha dentro de la audiencia de practica de
testimonio, argumentando lo siguiente:

«Sin embargo, tengo que cumplir mi deber legal y mi deber constitucional, y es tachar el
testimonio de mi colega y amigo, y estos son los factores por los cuales lo hago: una de las
premisas que tengo yo en mi vida es que una de las cosas mds peligrosas en la vida es
interrogar a un abogado, eso es un tema delicado, por todos los factores que se presentan.
¢Por qué esta tacha, senor presidente? Porque efectivamente hay un conflicto de intereses,
que es valedero, yo considero que es valedero; el doctor Jorge Eliécer Quiceno, en el ejercicio
profesional, intentd de mil maneras tratar de solucionar el problema del edificio, eso me
consta; fue la persona que me ilustro sobre el contenido del edificio, sus problemdticas, y toda
esta situacion que en primera instancia nos unié en contra de la sefiora LUZ INDELY MEJIA.
Posteriormente, el doctor Quiceno hace un alto en el camino y toma una posicion juridica que

'8 Expediente Digital, Nam. 421 p.17.

'8 Expediente Digital, Nam. 421 p.5, 17 y 20.
'8 Expediente Digital, Nam. 421 p.26.

'87 Expediente Digital, Nam. 421 p.28 y 32.
'8 Expediente Digital, Nam. 421 p.39.
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yo respeto, pero no comparto, porque obviamente estd en contra de mis intereses, y logra
legalizar su propiedad a través de unos actos juridicos que efectivamente para €l y para las
personas que él asesoro, porque considero, y le pido excusas, doctor Quiceno, si no es asf, creo
que la cuspide de esta asesoria la tiene usted en cabeza de la sefiora LUZ INDELY, la verdad es
que usted fue el que le organizo el problema a la senora, obviamente no le conviene decir que
es usted, pero pues obviamente usted es el tipo de mds conocimiento dentro de esta situacion,
y obviamente hoy estamos en dos orillas diferentes de este proceso, sefiores magistrados,
porque pues efectivamente €l tiene que defender su derecho y asi lo debe hacer y es su deber
como profesional y como padre hacerlo. Tan es asi que logro que se le adjudicara el 1.8% del
edificio, y posteriormente se le escriturara su propiedad, labor que efectivamente yo respeto y
comparto, porque pues era su obligacion ante todo proteger su patrimonio y el de su familia.
Pero, ¢cudl es la tacha?, ;cudl el fundamental elemento para esta tacha? Y es que entre el
doctor Jorge Eliécer Quiceno Aguilar y el sehor GIOVANNY, pues existen varias actuaciones
legales, y sea este el momento, doctor Quiceno, para indicarle que en esas actuaciones
judiciales - que no voy a mencionar aqui porque no son de mi incumbencia -, por amistad con
usted nunca intervine, ni nunca asesoré, ni nunca voy a asesorar. Esas son situaciones ya de
litigio entre ustedes dos, que ya definirdn en otros estrados judiciales y con otros abogados. A
mi lo que siempre me ha interesado es este tema del edificio y eso si'es importante que quede
claro aqui. Pero, obviamente, al senor Quiceno, participar en una audiencia de conciliacion
donde efectivamente yo sé que él asesoro a estas personas, donde se dio una transicion de
legalizacion de este predio, donde se dio efectivamente un acuerdo, donde las partes
presentamos unas excusas; primero, yo presenté la excusa de que estaba en Cali dictando una
conferencia aqui, y mi representado estaba en Nueva York, y el sefior GIOVANNY estaba
hospitalizado y no podiamos asistir ese dia, lo hicimos con dos dias de antelacion, lo hicimos el
mismo dia porque me llamaron, no obstante lo anterior, todo ya lo tenian cuadrado, hicieron
su acta de conciliacion, acta de conciliacion que yo denuncié ante la Superintendencia, y que
efectivamente estd en trdmite de posiblemente una sancion o una anulacion de la misma. No
obstante, lo anterior, la sefora logra que efectivamente se perfeccione este acto, pero
empieza al revés, sefnores. ;Y empieza al revés por qué? Porque no resolvio el contrato. Sin
embargo, se ejecutaron 4 o 5 actos posteriores a eso, y ahora cayo en cuenta y entonces dice:
no, primero resolvamos el contrato. De las actuaciones que se han adelantado efectivamente,
el senor Jorge Eliécer Quiceno se ha beneficiado, defendiendo su legitimo derecho, pero
obviamente esto va en contravia y en contraposicion a los intereses de mi cliente, o sea que hay
un conflicto entre ambas partes. Inicialmente estuvimos unidos, inicialmente él fue la persona
que nos ilustro sobre el contenido de esta problemdtica, y hoy pues obviamente estd en el otro
lado de la cancha, con todo respeto, aunque considero que con los testimonios que ha rendido
en las diferentes actuaciones que ha estado, pues obviamente ya no estd, ya no le interesa
estar, ya efectivamente soluciono su problema, y eso es vdlido, y entonces, considero sernor
Juez, que este testimonio estd viciado conforme el Articulo 211 del Cédigo General del Proceso.
Por lo tanto, tacho este testimonio, con todo respeto al senor presidente y la junta que lo
compone, y al doctor Jorge Eliécer Quiceno Aguilar, que considero mi amigo, y que
efectivamente es mi deber hacerlo como abogado. Muchas gracias».
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Tacha formulada a LUZ ELENA GUERRA GOMEZ: en el mismo sentido, el apoderado del
codemandado JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA formulé tacha de sospecha dentro de la
audiencia respectiva, tacha que fue coadyuvada por el apoderado de HECTOR GIOVANNY
CASTANO DIAZ y PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA, manifestando lo siguiente:

«El Codigo General del Proceso en su Articulo 211 habla de la imparcialidad del testigo y la
tacha del testigo: “Cualquiera de las partes podrd tachar el testimonio de las personas que se
encuentren en circunstancias que afecten la credibilidad, imparcialidad, en razén al
parentesco, dependencia, sentimiento, intereses”, y cuando actiuen como apoderado. En este
caso, obviamente hay un sesgo total de la sefiora en su declaracion, en su forma apasionada,
como lo manifiesta, en su forma de defender a su cliente, que de todas maneras es respetable,
ni mds faltaba, y creo que la sefiora estd inmersa en este posibilidad de ser tachado su
testimonio, pues considero que hay un sesgo demasiado evidente - aunque ha dicho cosas
muy interesantes en esta declaracion - que efectivamente anularia su testimonio, porque hay
un claro favorecimiento hacia su cliente. Esta es mi posicion, esta es mi argumentacion, y
conforme al Articulo del Cédigo General del Proceso, al momento de emitirse una decision por
su respetable Despacho, pues solicito se tome y se considere. Muchas gracias, sefiores del
Tribunal.

(...)

EL TRIBUNAL, PRESIDENTE: Muy bien. Doctor Jairo, se le confiere la palabra para que se
manifieste sobre la tacha al testigo. APODERADO DE LA PARTE CONVOCADA: Doctor Tamayo,
totalmente de acuerdo con la solicitud presentada por el doctor Rengifo; me parece que la
testigo estd extremadamente recargada, le falta parcialidad. Muchas gracias».

Para efectos de resolver sobre las mencionadas tachas, el articulo 211 del C.G.P., dispone que
«Cualquiera de las partes podrd tachar el testimonio de las personas que se encuentren en
circunstancias que afecten su credibilidad o imparcialidad, en razon de parentesco,
dependencias, sentimientos o interés en relacion con las partes o sus apoderados,
antecedentes personales u otras causas. La tacha deberd formularse con expresion de las
razones en que se funda. El juez analizard el testimonio al momento de fallar de acuerdo con
las circunstancias de cada caso».

Con fundamento en dicha norma, lo primero que advierte el Tribunal es que las tachas
formuladas por la parte convocada, se realizé dentro de la oportunidad procesal, esto es,
dentro de las audiencias de cada testimonio; en segundo lugar, el Tribunal recalca que los
testigos tienen el deber de imparcialidad, ya que son considerados terceros que conocen de
unos hechos, los cuales son presentados por ellos ante el Juez para que éste los valore.

No obstante los motivos de sospecha formulados, la jurisprudencia ha dicho, de tiempo atras,
gue «el testimonio debe apreciarse por el juez de manera mds estricta con las demds pruebas y
el marco de circunstancias concreto®®, pues “la razén y la critica del testimonio aconsejan que

'8 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil, Sentencias del once (11) de febrero de 1979, Treinta (30) de
noviembre de 1999, diecinueve (19) de agosto de 1981 y veintidds (22) de febrero de 1984.
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se aprecie con mayor severidad, que al valorarla se somete a un tamiz mds denso de aquél por
el que deben pasar las declaraciones de personas libres de sospecha” ™y esta, “no descalifica
de antemano -pues ahora se escucha al sospechoso-, sino que simplemente se mira con cierta
aprehension a la hora de auscultar qué tanto crédito merece. Por suerte que bien puede ser
que a pesar de la sospecha, haya modo de atribuirle credibilidad al testigo semejante, si es que,
primeramente, su relato carece de Mayores objeciones dentro de un andlisis critico de la
prueba y, después -acaso lo mds prominente- halla respaldo en el conjunto probatorio”, de
donde, es menester demostrar que “la propia version testifical no permite concederle, por
ningun motivo, credibilidad; en una palabra, demostrar, con la labor critica inherente, que lo
declarado por el testigo, antes que enervar la desconfianza con que se lo mira de comienzo,
acabd confirmdndolo. Porque, insistase, lo sospechoso no descarta lo veraz***».

Respecto a los testimonios que fueron objeto de tacha, el Tribunal, después de la lectura de las
declaraciones y de su correspondiente valoracion por el sistema de la sana critica y evaluando
las circunstancias de cada caso, para que ello no afecte la «imparcialidad, neutralidad,
sinceridad y equilibrio» de su declaracion, se le impone al Juez el deber de auscultar con mayor
cuidado el contenido de sus declaraciones y determinar si la imparcialidad de los testigos se ha
visto afectada o no.

La tacha es un cuestionamiento que se realiza respecto del testigo, bien por sus calidades
personales, bien por sus relaciones afectivas o convencionales con las partes, de modo que su
declaracion pueda estar influenciada por elementos ajenos a su simple percepcion, lo que lo
torna en «sospechoso». Son fundamentos de la tacha, i) la inhabilidad del testigo, ii) las
relaciones afectivas o comerciales, iii) la preparacion previa al interrogatorio, iv) la conducta
del testigo durante el interrogatorio, v) el seguimiento de libretos, vi) la inconsonancia entre
las calidades del testigo y su lenguaje vy, vii) la incongruencia entre los hechos narrados.

El Tribunal considera que para el caso concreto ninguno de los testimonios aporté elementos
determinantes para el fallo, pues el Tribunal no encuentra ningiin elemento que haya afectado
su declaracion, maxime cuando el fundamento de este fallo se basé en las pruebas
documentales que se relacionaron en este Laudo. Ademas, las tachas no estan fundadas, pues
a pesar de sus relaciones sustanciales, sus dichos no generan pérdida de valor en sus
declaraciones, por cuanto los temas y contenido de sus narraciones estan probados en el
expediente por pruebas documentales.

Por lo anteriormente expuesto no procederan las tachas presentadas por la parte demandada.
7. DELA VALIDEZ DEL CONTRATO DE PROMESA

El Articulo 1611 original del Codigo Civil colombiano sefalaba que “La promesa de celebrar un
contrato no produce en ningun caso obligacion alguna”.

190 corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, Sentencias del diecinueve (19) de septiembre de 2001, Exp.

6624; veintiséis (26) de octubre de 2004, Exp. 9505; y veintiocho (28) de julio de 2005, Exp. 6320.
91 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil, Sentencia del doce (12) de febrero de 1980.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho
Pagina 52 de 162

Hash: c4b204e5185b3e824fe93040b53ebdchf46cf605a0a5a05098231d6a27fdc041



Con el fin de concederle algln efecto a la promesa, el Articulo 89 de Ley 153 de 1887, subrogd
el 16011 indicando:

“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.

En el entendido de que, solo excepcionalmente una promesa tendria validez, es funcién del
juez verificar si una promesa sometida a su interpretacion cumple con los requisitos
excepcionales del subrogado Articulo 1611 del Cédigo Civil, labor que emprendera el presente
fallo.

1a.) Que la promesa conste por escrito

En el sentir de la jurisprudencia colombiana, la promesa de celebrar un negocio mercantil es
consensual.

En efecto, en sentencia de 13 de noviembre de 19817 La Sala de Casacion Civil de La Corte
Suprema de Justicia sefal6 que el Articulo 861 Cédigo de Comercio no reprodujo los requisitos
contenidos en la norma civil, "omision de la cual se puede inferir que el Legislador mercantil
plasmé el principio de la consensualidad para la promesa comercial de contratar".

De manera que, si la promesa objeto de este laudo se considera mercantil, el escrito a que se
refiere el numeral 1° del Articulo 1611 es innecesario y no habria problema en tal sentido.

Pero, aun en el caso de no acogerse la mencionada jurisprudencia, y considerar que la
promesa debe cumplir todos y cada uno de los requisitos del 1611, es un hecho verificado que
el contrato ahora en discusién se hizo constar en escrito con reconocimiento de contenido,
firma y huella dactilar, por cada una de las partes el 21 de octubre de 2014, ante el Notario
Primero del Circulo de Envigado, de acuerdo con las pruebas que tanto demandante como
demandados aportaron y anexaron a la demanda®®.

192 Ver casacion del 13 de noviembre de 1981, Magistrado Ponente Alfonso Guarin Ariza, Gaceta Judicial CLXVI,
2407, Pag. 610.

1932022 0048 contrato promesa compra venta (Anexo 1 p. 2 a 6 del expediente digital). Prueba documental Héctor
Giovanny Castafo Diaz (anexo 68 p. 11 a 14 del expediente digital). Es de anotar que el documento se aport6
incompleto pues le falta el reconocimiento de firmas en notaria.
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2a.) Que el contrato a que la promesa se refiere cumpla con los requisitos que establece el
Articulo 1502 del Cédigo Civil

Como viene de relatarse, para nuestra jurisprudencia la promesa mercantil es consensual;
pero ello no significa que los demas requisitos del Articulo 1611 puedan obviarse, pues en
providencia posterior'”, la Corte sefialé:

«Independientemente de la forma de perfeccionar el contrato de promesa mercantil,
este debe reunir las condiciones propias de la promesa en general, es decir, los requisitos
para la existencia y validez de los contratos, el seialamiento de un plazo o condicion que
file la época en que ha de celebrarse el contrato prometido y la determinacion del
contrato prometido, de tal modo que no quede faltando para su perfeccionamiento sino
la tradicion. »

De alli que, ahora se vera si la permuta a que la promesa se refiere no sea de aquellos
contratos que las leyes declaran ineficaces por no concurrir los requisitos que establece el
Articulo 1502 del Codigo Civil.

Revisado el texto de la promesa, el Tribunal encuentra que concurren, tanto la expresion clara
del consentimiento, como el objeto del contrato, la causa del mismo y la capacidad legal de las
partes.

Més alld de la presencia de los elementos estructurales del negocio juridico, también se
observa que tales elementos no adolecen de una causal de invalidez, tal como pasa a
describirse:

a. Enlo que ala capacidad se refiere, los contratantes eran personas mayores de edad,
cosa esta que quedod consignada en la autenticacién que del documento de promesa
hizo la Notaria Primera del Circulo de Envigado, tal como puede observarse en el
documento anexado al expediente.

b. Que las partes consintieron en la declaracién de voluntad, se desprende del propio
encabezamiento de la promesa, cuando afirman que “Entre los suscritos a saber los
sefiores: LUZ INDELY MEJIA BERRIO, identificada con cédula de ciudadania niimero
42.888.030, obrando en su propio nombre y representacion, quien en adelante se
denominard La PROMITENTE VENDEDORA, y por otra parte los sefiores HECTOR
GIOVANNY CASTANO DIAZ, identificado con cédula de ciudadania nimero 15.258.297,
obrando en su propio nombre y representacion, y PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA,
identificada con cédula de ciudadania nimero 43'839.434, quien obra en su calidad de
apoderada general de JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA, identificado con cédula de

1% Ver casacién del 12 de septiembre de 2000, de la Corte Suprema de justicia, Sala de casacién civil, con ponencia
del Magistrado José Fernando Ramirez Gémez.
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ciudadania numero 98°'588.749, segun poder que le fuere conferido por escritura
publica nimero 3.106 de septiembre 19 de 2.014 de la Notaria Primera de Envigado,
quienes en adelante se denominardn Los PROMITENTES COMPRADORES, todos
mayores de edad y vecinos de este municipio, se ha celebrado el contrato PROMESA DE
COMPRAVENTA que se estipula en las siguientes cldusulas”.

Ahora, si el consentimiento de la sefiora LUZ INDELY MEJIA BERRIO o de los sefiores
HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ y JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA hubiese
adolecido de error, fuerza o dolo, ello seria causal de una nulidad relativa que no puede
ser declarada de oficio, y solo podrian alegar las partes, cosa esta que no se observé en
el proceso, ni como accién ni como excepcion.

Por ninguna parte del expediente y/o desarrollo de este proceso aparecié que alguno
de los contratantes se hubiese quejado de haber firmado la promesa bajo amenazas; ni
de haber estado inmerso en errores sobre la persona del otro contratante, o sobre la
sustancia o la calidad esencial del objeto de las obligaciones; ni de haber sido sujeto de
maquinaciones dolosas del otro contratante, tendientes a equivocarlo sobre la calidad
de lo que adquiria.

Para ilustracién del Laudo, se lee en el Codigo Civil:

“La_nulidad relativa no puede ser declarada por el juez o prefecto sino a
pedimento de parte; ni puede pedirse su declaracion por el Ministerio Publico en el
solo interés de la ley; ni puede alegarse sino por aquéllos en cuyo beneficio la han
establecido las leyes, o por sus herederos o cesionarios; (...)”. (Art. 1743 C.C.C. -
Subraya y resaltado fuera de texto)

c. Por lo que corresponde al objeto de las obligaciones de quienes suscribieron la
promesa, el Tribunal observa que se trata de un inmueble que no era un bien de uso
publico, ni estaba embargado por decreto judicial, ni el derecho que la sefiora LUZ
INDELY MEJIA BERRIO tenia sobre él era un privilegio personalisimo que no hubiese
podido transferir a otra persona. (Art. 1521 C.C.C.)

En cuanto al objeto de las obligaciones de los sefiores HECTOR GIOVANNY CASTANO
DIAZ y JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA, éstas comprendian el pago de una suma de
dinero, asi como la confeccion de una obra material consistente en la construccion de
un edificio.

Sobre el dinero a pagar, el Tribunal no encontré en el expediente senales de que la
suma hubiese sido el producto de un hecho ilicito, como para que se diese el supuesto
del Articulo 1742 del Codigo Civil, segun el cual “La nulidad absoluta puede y debe ser

declarada por el juez, aun sin peticion de parte, cuando aparezca de manifiesto en el
acto o contrato;(Subraya y resaltado fuera de texto)
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En lo correspondiente a la construccion de un edificio, el Tribunal tampoco encontré en
el expediente sefiales de que el hecho fuese fisicamente imposible por ser contrario a
la naturaleza; o moralmente imposible por estar prohibido por las leyes, o por ser
contrario a las buenas costumbres o al orden publico.

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

"Que la promesa contenga un plazo o condicién que fije la época en que ha de celebrarse el
contrato” impone a los contratantes senalar con precision la época en la que ha de
perfeccionarse el acuerdo de voluntades prometido, lo que tiene que hacerse mediante la
fijacién de un plazo o una condicién que no deje en incertidumbre aquel momento futuro, ni a
las partes ligadas de manera indefinida.

La Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia ha precisado el significado del vocablo "época"
expresado en este requisito, como sinébnimo de instante o0 momento, y la expresién “fijar la
época" equivale a senalar o determinar el momento preciso y cierto en que ha de celebrarse Ia
convenciéon prometida.

En el contrato de promesa, los contratantes deben sefalar sin excepcién la época determinada
en que se celebraré el vinculo prometido, mediante el pacto de una condicién o plazo que asi
lo dispongan.

Se deduce de lo anterior, que la condicién o plazo de que trata la norma, debe ser,
necesariamente "determinados" y su indeterminacién por contrapartida, impide que la
promesa surta efectos.

Sobre la fijacion de la época, la sala de la Corte ha precisado, que puede hacerse mediante la
designacién de un plazo o una condicién. Segun el Articulo del 1551 C.C., plazo es "la época
que se fija para el cumplimiento de una obligacion", el momento futuro en que ha de
ejecutarse una obligaciéon. Plazo es un acontecimiento futuro y cierto. “Cierto” significa que
siempre habra de suceder.

El plazo convencional puede ser expreso o tacito. Plazo determinado es el que necesariamente
ha de llegar y se sabe cuando. El plazo indeterminado es el que necesariamente ha de suceder,
pero no se sabe cuando, en qué fecha ni época, como por ejemplo el dia de la muerte.

La condicidn es un suceso futuro e incierto, esto es, que puede suceder o no. (C.C. Articulos

1128 y 1530). La condicién determinada es aquella que sin perder sus caracteres de futura e
incierta, ofrece la particularidad de que, si llega a realizarse, por anticipado se sabe cuando en
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gue época ha de suceder. Esindeterminada cuando estad sometida a la incertidumbre, es decir

no se sabe si sucedera o no, ni cuando'”.

Seitera, "las partes deben fijar, sin vaguedades, la época en la cual se ha de verificar el contrato
prometido para lo cual pueden acudir a un plazo o a una condicién, pero la modalidad escogida
debe ser precisa para la finalidad buscada, que no es otra que establecer certeramente la
transitoriedad del contrato de promesa"**.

El contrato promesa de compraventa, en su clausula QUINTA, senala:

"La Escritura Publica de venta que dé cumplimiento a este contrato, se otorgard en la
Notaria primera de Envigado el 14 de noviembre de 2014, a las 3 pm., siempre y cuando se
haya reiniciado la construccion y se haya pagado la inicial del precio de venta. O antes o
después, de comun acuerdo entre las partes, y se hard proporcionalmente para cada uno de
los compradores, y por el valor que aparezca en predial, aumentado en un treinta por ciento
(30%)"7’.

De lo anterior se desprende que las partes contratantes, fijaron tanto un plazo como una
condicién convencional para el cumplimiento de la prestacion de hacer derivada del contrato
de promesa celebrado, esto es, perfeccionar el acuerdo de voluntades prometido, mediante el
otorgamiento y firma de la escritura publica; dicho plazo es determinado, pues se sabia cuando
llegaria y necesariamente llegé: "...el 14 de noviembre de 2014 a las 3 de la tarde...".

Pero a la vez las partes agregaron o anadieron al plazo determinado y cierto, dos condiciones
indeterminadas, sometiendo la época para celebrar el contrato prometido a una
incertidumbre, dado que no se sabe si sucederian o no, ni cuando, al acordarse:

Primero: "siempre y cuando se haya reiniciado la construccion...”, La expresion "reiniciar" se
define en el Diccionario de la Lengua Espafiola RAE, como recomenzar, entonces debi6
acotarse que construccién es la que debia recomenzarse, y prosigue la condicion ...” y se haya
pagado la inicial del precio de venta": nétese como en la clausula “cuarta. Precio y forma de
pago", no se delimité con claridad cual de los valores alli establecidos correspondia a la cuota
inicial.

Segundo: "O antes o después, de comun acuerdo entre las partes, y se hard proporcionalmente
para cada uno de los compradores, y por el valor que aparezca en predial, aumentado en un

treinta por ciento (30%)". ¢O antes o después de qué? ;Qué es lo que se hara
195 Corte Suprema de Justicia. SC 2468 del 29 de junio de 2018. MP. Ariel Salazar Ramirez.
196

CSJ SC5690-2018, 19 dic. citada en la SC1964- del 19 de julio de 2022 Radicacién N° 11001-31-03-006-2013-
00359-01, MP Alonso Rico Puerta.
""Anexo 1 2022 A 0048 CONTRATO PROMESA COMPRAVENTA FOLIOS 1 A 6; Y PRUEBAS-18 ANEXOS
CONTESTACION DEMANDA, RADICADO No 2022 A 0048 Anexo Nro. 2 contrato promesa de compraventa p. 11 a
14.
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proporcionalmente? ;La firma de la promesa? ;El bien o bienes que se enajenaran o
permutaran? Si es asi, ;en qué proporcion o porcentaje?

En consecuencia, el estudio de esta clausula lleva a este Panel Arbitral a concluir que el
requisito del numeral 3 del art. 1611 del Cédigo Civil, no se encuentra satisfecho por cuanto si
bien la fijacién de la época del contrato prometido mediante plazo es determinada, la
consecuencia de acompanar a tal plazo una condicién defectuosa y en todo caso incierta, sera
la de la nulidad absoluta del acto o contrato pues tal falta lesiona los intereses del orden
publico.

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

4.1. Indeterminacion de la cosa. Sobre la determinacion del inmueble a enajenar por parte de
la sefora Luz Indely Mejia Berrio, no puede decirse lo mismo que de la licitud, pues, como se
vera, esa determinacién adolece de falta de claridad.

En reiteradas ocasiones la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia ha sostenido que para
gue el contrato de promesa tenga validez juridica debe satisfacer plenamente las exigencias
legales, respecto de las cuales la que tiene que ver con el ordinal 4 del Articulo 1611 de Cédigo
Civil, solo se cumple satisfactoriamente, tratdndose de compraventa o permuta de bienes
inmuebles o de derechos que recaen sobre estos, con la determinacion de los sujetos y de los
elementos esenciales del aludido contrato, esto es, la cosa vendida o permutaday el precio®.

En la cldusula PRIMERA en lo que denominaron "CONTRATO PROMESA DE COMPRAVENTA" |a
sefora LUZ INDELY MEJIA BERRIO se obliga a transferir a titulo de venta en favor de los
promitentes compradores un porcentaje’”’del derecho real de dominio y la posesién material
que tiene y ejerce sobre el lote ubicado en la Car.24C No. 41 S 60 del Municipio de Envigado.

Los linderos generales del inmueble prometido en venta son: un lote de terreno situado en el
paraje "San Rafael" del municipio de ENVIGADO, que tiene un drea de 230.00 metros
cuadrados, con todas sus mejoras, dependencias y anexidades, comprendido por los siguientes
linderos: Por el frente con la Carrera 24C, por un costado con propiedad de Gloria Gil, por otro
costado con propiedad de Roberto Calle y por la parte de atrds con propiedad de Luis Fernando
Giraldo y Luz Marina Restrepo.

Tiene cédigo catastral nimero 10040010000800000000.

Dicho inmueble se identifica con el folio de matricula inmobiliaria nimero 001-693546.

No obstante, la cabida y linderos anotados la venta se hace como cuerpo cierto.

198 Sentencia de Casacién SC313-2023 de octubre 5 de 2023. Radicado 68001-31-03-012-2016-00162-01 MP
Francisco Ternera Barrios.

% Sobre objeto de venta la convocante al absolver el interrogatorio de parte manifiesta: "porque yo no le vendr a
€l esos dos, yo no le vendi ni el primero ni el segundo, yo le vendi un porcentaje del edificio”. (316 p. 19y 20 del
expediente digital).
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Dicho predio tiene licencia de construccién para obra nueva, expedida por Curaduria Urbana
Segunda de Envigado mediante Resolucién C2E-318 de 2011, de fecha 25 de julio de 2011,
revalidada con la resolucion C2E 511 del 7 de octubre de 2014 de la Curaduria Segunda de
Envigado, mediante la cual se autoriz6 la construccién de un edificio de 9 viviendas, 9
parqueaderos privados y 3 cuartos Utiles"?®. (subraya extra texto).

La primera de las licencias citada en el contrato se refiere al predio ubicado en la ""CR 24C No.
41 Sur -00”, con cédigo catastral nimero 10040010000800000000 y la segunda al predio
ubicado en la Cra. 24 C No. 41 Sur - 60, mas no se nombra el folio de matricula ni cédigo
catastral®’.

En el folio de matricula inmobiliaria Nro. 001-693546 de la oficina de registro de
instrumentos publicos zona Sur, que aparece relacionado en el contrato promesa de
compraventa, en la cldusula primera- objeto y descripcién del inmueble, aportado como
prueba documental tanto por la convocante sefiora LUZ INDELI MEJIA BERRIO como por el
convocado GIOVANNY CASTANO DIAZ, y visible también en el anexo 022 Fiscalia 8022,
aparece como cdédigo catastral del inmueble objeto de negociaciéon el "052660100000 4000
1000 8000 000000", y la direccién alli plasmada es "carrera 24 C # lote de terreno, Situado en

el paraje San Rafael, del municipio de Envigado"?*. (subraya extra texto).

La escritura Publica Nro. 3266 otorgada el 17 de septiembre de 2013 en la notaria primera de
Envigado, mediante la cual la sefiora LUZ INDELY MEJIA BERRIO, adquirié por compraventa,
el bien objeto de la promesa que nos ocupa, se refiere al folio de matricula inmobiliaria,
area, linderos y codigo catastral que se plasmaron enla promesa, y en ella se menciona
qgue el predio tiene licencias de construccién: "licencia de construccion para obra nueva,
expedida por la Curaduria Urbana Segunda de Envigado mediante Resolucién C2E-318 de
2011, de fecha 25 de julio de 2011... edificio que tendra la siguiente nomenclatura: Carrera 24
C numero 41 Sur 60 (201 a 501, 202 a 502); pero se le solicita al sefor registrador de la Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos de Medellin, no tomar nota del contenido de este
paragrafo, toda vez que no estidn otorgando las correspondientes declaraciones de
construccion, la cuales se haran posteriormente al someter el citado edificio al régimen de
propiedad horizontal de que trata la Ley 675 de 2.001".%** (subraya extra texto)

De lo anterior se infiere que i) sila sefiora LUZ INDELY MEJIA BERRIO, estaba prometiendo
vender (o mejor permutar) un porcentaje del derecho real de dominio y la posesiéon material

200 Anexo 1 2022 A 0048 CONTRATO PROMESA COMPRAVENTA FOLIOS 1 A 6; Y PRUEBAS-18 ANEXOS
CONTESTACION DEMANDA, RADICADO No 2022 A 0048 Anexo Nro. 2 contrato promesa de compraventa p. 11 a
14.

201 Expediente Digital NGm. 214 anexo 022 fiscalia 80. p. 62 a 64y 72 a 74 del expediente digitalizado p. 212 MR.
202 CS) SC004-2015.

203 PRUEBAS-18 ANEXOS CONTESTACION DEMANDA, RADICADO No 2022 A 0048 Anexo No. 1 Certificado de
tradicion juridica p.3a 9. 183 anexo 8 - 1 Fiscalia 80 p. 2 al 13. 295 anexo 4 (FMI1 001-693546) p. 1a 7.

204 214 ANEXO 022 Fiscalia 80 Expediente digital inspeccion de Policia de control urbanistico Envigado. escritura
Pablica Nro. 3266 otorgada el 17 de septiembre de 2013 p. 57 a 61.
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sobre un inmueble, debié precisar el porcentaje, porcion o cuota objeto de negociacion,
derivado del lote de mayor extension.”” Es mas, debié demarcar la cuota o porcién emanada
del lote de mayor extensién.?®®Cuando mas adelante en el contrato se dice "la venta se hace
como cuerpo cierto", se fundé adicionalmente la confusiéon sobre si el objeto de negociaciéon
era un porcentaje de un inmueble o un inmueble como cuerpo cierto. ii) Si el objeto del
contrato de promesa era un lote de terreno, conforme la anotacion que se incluyé en la
escritura Nro. 3266 otorgada el 17 de septiembre de 2013, de la notaria primera de Envigado,
el inmueble aun no tenia nomenclatura, y solo podia identificarse con el folio de matricula
inmobiliaria ( FMI 001-693546), linderos (consagrados en la misma escritura citada), area 230
m2(coincidente en la escritura y FMI), codigo catastral, que debié ser el consignado en
dicho FMI (052660100000 4000 1000 8000 000000) y no el que aparece en la escritura publica
citada (10040010000800000000). La nomenclatura que debi6 relacionarse es la "carrera 24 C
# lote de terreno, situado en el paraje San Rafael. del municipio de Envigado" *y no la Carrera
24 C nimero 41 Sur 60, que era apenas una proyeccién, ni tampoco la que aparece en la
licencia otorgada, que por demas estaba vencida para el momento del contrato, esto es la CR
24C No. 41 Sur -00.

Como corolario se tiene, que el requerimiento del ordinal que ahora es objeto de andlisis,
implica que el contrato preparatorio debe estar tan acabado que solo falte la suscripcién de la
escritura publica para perfeccionar o formar el convenio prometido; de alli que en el caso
concreto, las vaguedades respecto del objeto de contrato de promesa, referidas al porcentaje
sobre el inmueble a vender o mejor a permutar, al nimero de cédigo catastral y a la
nomenclatura del bien, generaron una promesa imperfecta, contrariando asi el requisito
consagrado en el numeral 4 del Articulo 1611 del Cédigo Civil.

4.2. Indeterminacion del precio. La determinacion de que trata la ley comprende tanto la cosa
como el precio. Por manera que se requiere que en el escrito que recoge la promesa se
determinen a cabalidad las cosas que son de la esencia del contrato prometido, “pues de otro
modo no podria saberse cual fue el verdaderamente acordado, desde luego que, faltando la
expresion de una de las cosas esenciales, el contrato no produce efecto o degenera en otro
diferente”, siendo indispensable que el precio sea determinable o esté determinado.

Mas recientemente se reiteré que en el contrato de compraventa:

205 sentencia de Casacién SC313-2023 de octubre 5 de 2023. Radicado 68001-31-03-012-2016-00162-01 M.P. Dr.
Francisco Ternera Barrios.

206 Decreto 1069 de 2015 ARTICULO 2.2.6.1.2.1.11. Segregacidn de un inmueble. Cuando en una escritura se
segreguen una o mas porciones de un inmueble, se identificaran y alinderaran los predios segregados y el de la
parte restante. Si se expresa la cabida se indicara la de cada unidad por el sistema métrico decimal.

207 | a convocante al absolver el interrogatorio de parte confiesa que esta debié ser la nomenclatura del contrato
cuando en el interrogatorio sobre el tema manifiesta: “Con la direccion que tiene hoy, ya ahi si'la Curaduria
entrega la nomenclatura perteneciente a ese predio ... por ser lote, que los lotes no tienen nomenclatura, ...pero
en el certificado de libertad y en el predial, solamente aparecia Carrera 24C”. (expediente digital 316 p. 80).
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"(...) son elementos esenciales, la cosa vendida, el precio que por ella se haga, y la
escritura publica como la solemnidad ad substantiam actus, sigue que el otorgamiento
de este Gltimo acto debe ser el que reste por cumplir, cuando en la promesa los otros
componentes del contrato concurran de la manera preestablecida en la ley. Por lo que
atafie al precio, puede él ser determinado o determinable, acorde con la permisién de los
Articulos 1864 y 1865; en tal virtud, si el contrato prometido se puede perfeccionar aln
en el suspenso de que el precio sea determinable, no existe ningln impedimento para
que en la promesa ocurra otro tanto” 5.

En la cldusula CUARTA - PRECIO Y FORMA DE PAGO, aparece que:

"El precio del inmueble descrito en la cldusula PRIMERA de este contrato es la suma de
QUINIENTOS VEINTE Y CINCO MILLONES DE PESOS ($525.000.000) que LOS
PROMITENTES COMPRADORES cancelaran asi:
A. DOSCIENTOS MILLONES DE PESOS ($200.000.000.00) Asi al momento de firmar la
promesa de compraventa cien millones y en ocho dias los otros cien millones de pesos
m.l, consignados a las cuentas que se dice en documento aparte.
B. CIENTO CINCUENTA MILLONES DE PESOS M.L., ($150.000.000) representados en piso
o apartamento 201 ubicado en el primer piso de apartamentos y 2 parqueaderos y dos
cuartos Utiles en el segundo piso de parqueaderos que se reservan los vendedores, y los
cuales les seran entregados totalmente terminados en cuatro meses a partir de la firma
de este documento. Apartamento 201, area de 84.68 metros cuadrados; Parqueadero
#7, area 11.50 metros cuadrados, y Util 7, area 4,68 metros cuadrados.
C. Y el saldo del precio, se garantizara en hipoteca sobre el apartamento 501 del quinto
piso hasta la entrega real y material de los inmuebles que trata el precedente literal B.,
en cuatro meses, contados desde la firma de este documento y reconociendo a partir de
esta fecha un interés del 1.5% mensual vencido y moratorio a la tasa maxima autorizada
por la ley. Cumplido lo anterior se cancelara la hipoteca.
Paragrafo. Queda abierta la opcién para ambas partes de comprar mas parqueaderos.
D. CIENTO CUARENTA MILLONES DE PESOS ML. ($140.000.000) por el apartamento 202
tendra un area de 73.97 metros cuadrados. Incluyendo dos parqueaderos, el # 8 tendra
un area de 5.7 Mtrs y el Parqueadero # 9 tendra un area de Precio de venta.
cuarto Util # 7 y cuarto util # 8, precio de venta 5.000.000C/U". .
Respeto del precio y la forma de pago en el literal A, se dice "en ocho dias los otros cien
millones de pesos m.l”, sin que se precise desde cuando se cuentan esos ocho dias, y se
prosigue "consignados a las cuentas que se dice en documento aparte", pero no se arrimo al
proceso prueba del documento aparte aludido.

208 Corte Suprema de Justicia, SC, 12 mar. 1990. Citada en S del TS de S J de Pasto proferida el 17 de febrero de
2021. Sala de Decision Civil Familia MP. Aida Victoria Lozano Rico.

209 pRUEBAS-18 ANEXOS CONTESTACION DEMANDA, RADICADO No 2022 A 0048 Anexo Nro. 2 contrato promesa
de compraventa p. 11 a 14.
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En el literal B se habla de CIENTO CINCUENTA MILLONES DE PESOS M.L., ($150.000.000)
representados en unos bienes inmuebles, Apartamento 201, drea de 84.68 metros cuadrados;
Parqueadero #7, area 11.50 metros cuadrados, y util 7, area 4,68 metros cuadrados. y en el
literal D, de CIENTO CUARENTA MILLONES DE PESOS ML. ($140.000.000), por el apartamento
202 tendra un area de 73.97 metros cuadrados. Incluyendo dos parqueaderos, el # 8 tendra
un area de 5.7 Mtrs y el Parqueadero # 9 tendra un area de Precio de venta

cuarto Util # 7 y cuarto Gtil # 8, precio de venta 5.000.000 C/U.".

En dichos numerales (B y D) no se determiné la ubicacion de los inmuebles alli relacionados, ni
unidad, conjunto o edificio al que pertenecen dichos bienes, tampoco se precisé si estan
construidos o si serian construidos y en donde, pues no quedd dicho expresamente que lo
construido sobre el lote objeto de promesa, seria parte de la forma de pago?'°. Ahora bien,
como si lo anterior fuera poco, al referirse al parqueadero # 9, la expresién " tendra un area de
Precio de venta", es absolutamente oscura.

Idénticas imperfecciones se encuentran en el literal C transcrito, en el que se habla de
“hipoteca sobre el apartamento 501 del quinto piso", sin estar plenamente identificado el bien
objeto de hipoteca, asi mismo es indeterminada la expresion "Y el saldo del precio...”, al no
fijarse el mismo, todo lo cual hace que el precio de la promesa de venta o mejor de permuta
resulte imprecisa, vaga y ambigua, no siendo determinado ni determinable.

Vistas las imperfecciones de que adolece la promesa del 21 de octubre de 2014, en relacién
con la determinacion a que se refiere el numeral 4° del Articulo 1611 del Cédigo Civil, el
Tribunal encuentra y asi lo establecera en la parte resolutiva del laudo, que dicha promesa
carece de validez y no produce obligaciéon alguna.

8. DE LA VALIDEZ DE LOS OTROSIES 1y 2 DEL CONTRATO DE PROMESA

Segun sello de reconocimiento de contenido, firma y huella dactilar, en la ciudad de Envigado,
Departamento de Antioquia, el 21 de octubre de 2014, ante la Notaria Primera del circulo de
Envigado, comparecieron Luz Indely Mejia Berrio, en calidad de promitente vendedora, y
Héctor Giovanny Castafno Diaz y Paula Andrea Bedoya Valencia, actuando esta Gltima como
apoderada general de Juan Carlos Bedoya Valencia, en calidad de promitentes compradores.

En dicho documento privado contentivo del denominado “contrato promesa de
compraventa” en la cladusula DECIMA rotulada como “ESTIPULACIONES POSTERIORES”, las
partes antes mencionadas pactaron:

210 | 3 practica de la prueba especialmente los interrogatorios de parte absueltos por las partes que reposan en
transcripciones anexos 316 p4y 13; 324 p 4, 346 p 11y 350 p 113, del expediente digital, dan cuenta de que estas
unidades inmobiliarias que corresponden a parte del precio serian construidas en el predio objeto de promesa,
pero la exigencia legal es que debid precisarse este punto en el contrato preparatorio.
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“Las partes manifiestan que no reconocerdn validez a estipulaciones verbales
relacionadas con el presente contrato el cual constituye el acuerdo completo y total
acerca de su objeto. Ademds, solo le reconocen validez alguna a las modificaciones que
se hagan al presente contrato cuando conste por escrito a continuacion de este
documento y esté suscrita por las partes y debidamente autenticada”.

Posteriormente y sin fechas de suscripcién se redacté un primer “OTROSI A PROMESA DE
COMPRAVENTA”, asi como un “OTROSI N° 2 A PROMESA DE COMPRAVENTA”, a los cuales el
Tribunal, por las razones que se trazaran mas adelante, les restara toda eficacia por no reunir
los requisitos de la precitada Clausula DECIMA, denominada “ESTIPULACIONES
POSTERIORES...”, pues, si bien constan por escrito, no estan suscritas por todas las partes, ni
estan debidamente autenticadas.

Los comUnmente denominados OTROSIES no son mas que reformas o modificaciones al
contrato, que deben realizarse por quienes lo celebraron o sus apoderados, de consuno, que
constituyen una manifestacidén mas del principio contractual de la autonomia privada.

El contrato y sus otrosies, adendas, notas aclaratorias o como quiera denominarsele por las
partes, siendo en el fondo todas éstas, en ultimas, “reformas”, estructuran una sola
negociacién, un acuerdo Unico, tal como lo ha senalado la Corte Suprema de Justicia:

“Rehacer el significado de un negocio juridico y fijar sus alcances es asunto que no estd
en poder de una sola de las partes, sino que forzosamente concierne a ambas y en
ultimas al juez, en caso de desacuerdo insuperable. Si una de ellas procura adscribir
significado al contrato con exclusion de la otra se descarta ese intento, porque se sabe de
antemano que cada quien buscard salvar los silencios y las sombras del contrato del
modo que mejor convenga a sus intereses particulares.

De modo que cuando las partes disputan acerca del significado de una disposicion
contractual o de todo el negocio, tal divergencia debe ser zanjada por la intervencion
del juez, quien atendidos los elementos lingtiisticos de la convencion, el conjunto de sus
disposiciones, los antecedentes contractuales entre las mismas partes o la forma de su
ejecucion, entre otros aspectos, puede atribuir significado a las disposiciones que
siembran la incertidumbre sobre la conducta esperada de las partes frente al acto, asi
su contenido sea claro.

Por otro lado, cuando los otrosies son celebrados amplian el entramado contractual y la
labor del intérprete consistird en reconocer el contenido integro del tejido contractual,
integrado por la pluralidad de negocios o cuerdos celebrados por las partes, con el fin de
esclarecer cudles de las estipulaciones inicialmente establecidas han sido modificadas o
adicionadas y cudles no. El contrato y sus otrosies constituyen una sola negociacion
cuando los cambios que se le fueron introduciendo no implicaron su mutacion a otro
tipo de convenio, ni modifico el objeto contractual”’ (CSJ SC 1 octubre 2004, rad. 7560).
(Negrilla fuera del texto original).
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Ademas, convencionalmente las partes son libres de estructurar la forma en que haran valer
tales modificaciones al contrato, siendo normal que cuando los contratos consten en escrito
privado, los otrosies también tengan esa forma o que, constando en escritura publica, se
requiera una escritura adicional para sus respectivas reformas. Existe también la posibilidad
de que las partes, por simple ejercicio de la autonomia privada, quieran hacer algunas
exigencias adicionales al simple escrito privado suscrito por todas las partes, y, como una
especie de “solemnidad convencional”, determinen en el contrato original que tal acuerdo
modificatorio deberad tener alguna diligencia Notarial de autenticacion de firma, o de
reconocimiento de contenido. En el caso que nos ocupa, el contrato objeto del presente litigio,
en la CLAUSULA DECIMA sefiala:

“Las partes manifiestan que no reconocerdn validez a estipulaciones verbales
relacionadas con el presente contrato el cual constituye el acuerdo completo y total
acerca de su objeto. Ademds, solo le reconocen validez alguna a las modificaciones que
se le hagan al presente contrato cuando consten por escrito a continuacion de este
documento y esté€ suscrita por las partes y debidamente autenticada.” (Negrita y
subrayado fuera del texto original).

En este orden de ideas, son tres las exigencias que las partes contractuales del presente
proceso arbitral fijaron para darle validez a los acuerdos posteriores que realizaran (otrosies)
frente al contrato de promesa:

1. Que constara por escrito.
2. Que estuviera suscrito (firmado por las partes).
3. Que las firmas estuvieran “autenticadas” en notaria.

Esta Gltima es la expresion que las partes utilizaron en la clausula, no obstante que la
diligencia notarial hecha respecto del contrato de promesa bajo estudio que “de
reconocimiento de firma y de contenido de documento privado”, remite éste que difiere
de aquel, razén por la cual cabe preguntarse a qué se refirieron exactamente las partes
al utilizar tal expresion.

Aplicando normas sobre hermenéutica contractual del Cédigo Civil, especialmente el
Articulo 1622 relativo a la interpretacion sistematica por comparacion y por aplicacion
practica, el cual sefiala que “Las cldusulas de contrato se interpretardn unas por otras,
ddndosele a cada una el sentido que mejor convenga al contrato en su totalidad. Y que
“Podrdn también interpretarse por las de otro contrato entre las mismas partes y
sobre la misma materia. O por la aplicacion prdctica que hayan hecho de ellas ambas
partes, o una de las partes con probacion de la otra parte”, este Tribunal concluye que
la voluntad de las partes era prever el mismo trdmite Notarial que aplicaron para el
contrato de promesa, a fin de dar identidad de forma, y que, asi las cosas, valdria
perfectamente como requisito convencional la diligencia “de reconocimiento de firma y
de contenido de documento privado” (Negrillas fuera del texto original).
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Volviendo al punto de los requisitos convencionales acordados por las partes para la reforma a
su contrato, para este tribunal arbitral, lo tratado en el punto precedente es lo mismo que
expresar que si las reformas u otrosies carecen de una o algunas de estas exigencias,
igualmente carecen de valor para las partes y bajo ese entendido no pueden modificar el
contrato original, quedando éste tal y como fue redactado originalmente. En otras palabras:
para demandante y demandados, los otrosies que no cuenten con los mencionados requisitos
no haran parte del cuerpo contractual y, por ende, no seran Ley para ellas” al decir del Articulo
1602 del Codigo Civil; no las vincularan juridicamente, no las obligaran.

Es ahora necesario precisar que, durante la ejecucion del contrato de promesa subexamine,
hubo tres (3) documentos adicionales a través de los cuales las partes (o algunas de ellas)
trataron de modificarlo.

Las modificaciones se extendieron a asuntos diversos, pero en todas estuvo presente lo
atinente a: i) plazo para la firma de la escritura publica de venta, que en la clausula Quinta del
contrato de promesa se tenia prevista para el 14 de noviembre de2014, a las 3:00 p.m. en la
Notaria Primera de Envigado. ii) precio y forma de pago, que en la clausula Cuarta estaba
previsto en$525.000.000 vy iii) especificaciones técnicas para la entrega de los inmuebles que
hacen parte del precio, lo que se regula en los Gltimos parrafos de la mencionada clausula
Cuarta.

Veamos pues los OTROSI en orden y analicemos su validez a la luz de la clausula décima del
contrato original:

1) OTROSI N° 1. El demandado Héctor Giovanny Castafio anexa a su contestacion de
demanda un documento denominado OTROSI N° 1, que sefialaba como nueva fecha
para la firma de la escritura publica el dia 9 de enero de 2015, a las 3:00 p.m. en la
Notaria Primera de Envigado, en supuesta reforma a la clausula quinta del contrato. Asi
mismo este escrito también pretendia modificar la clausula Cuarta referente al precio,
especificamente sobre la composicién y pago del abono inicial ($180.000.000), y
finalmente traia unas obligaciones sobre la fecha de entrega, material de los
apartamentos (febrero 16 de2025) y las caracteristicas de la misma: en obra blanca,
estucados, revocados, etc.

Este denominado OTROSI N° 1 carece de fecha de celebracién; esta firmado por la
demandante Luz Indely Mejia y por el demandado Héctor Giovanny Castano. En la
parte final se lee el nombre de la sefora Paula Andrea Bedoya como apoderada de su
hermano, el senor Juan Carlos Bedoya, pero no aparece firma de ella, solo el espacio en
blanco para firma, como tampoco hay firma del codemandado Juan Carlos Bedoya.
Este otrosi tampoco cuenta con la “autenticacion” de las firmas, exigencia prevista en
la clausula Décima del contrato que se pretendia modificar.
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Hecho el analisis de este primer OTROSI, el Tribunal concluye que, al no cumplir sino
con el primer requisito convencional sefalado en la clausula décima del contrato de
promesa objeto de este litigio (constar por escrito), éste NO es valido y por tanto no es
vinculante para las partes.

2) OTROSI N° 2. Bajo la misma modalidad descrita anteriormente, la sefiora Luz Indely
Mejia y el sefior Héctor Giovanny Castafio suscriben un OTROSI N° 2, modificando,
entre otros aspectos, la fecha de la firma de la escritura publica en la notaria 1
Envigado y previéndola para el dia 26 de febrero del afio 2015 a las 3.00 p.m. Para esa
misma fecha acuerdan la entrega de los apartamentos, hacen algunas variaciones en lo
atinente al precio (primer abono por 200.000.000), pero en la parte final del otrosi se
lee el nombre de la seifora Paula Andrea Bedoya como apoderada de su hermano, el
senor Juan Carlos Bedoya, mas no aparece firma de ella, sino Ginicamente el espacio en
blanco para tal efecto, como tampoco existe firma del codemandado Juan Carlos
Bedoya. Este otrosi tampoco cuenta con la autenticacién de las firmas, exigencia
prevista en la clausula décima del contrato que se pretendia modificar.

Realizado el anélisis de este segundo OTROSI, el Tribunal concluye que, al no cumplir
sino con el primer requisito convencional senalado en la cldusula décima del contrato
de promesa objeto de este litigio (constar por escrito), y carecer de las firmas de todas
las personas que suscribieron el contrato de promesa, ademas de no estar
autenticadas sus firmas, el mismo NO resulta valido y, por tanto, no es vinculante para
las partes.

9. DE VALIDEZ DE LA “NOTA ACLARATORIA” DEL CONTRATO DE PROMESA

Habiendo concluido, como viene de verse, lo estéril de los Otrosies 1y 2, el Tribunal pasara a
realizar el andlisis sobre la naturaleza y la validez del Gltimo acuerdo de voluntades celebrado
entre demandante y demandados, denominada “NOTA ACLARATORIA”.

9.1. DE LA NATURALEZA DE LA “NOTA ACLARATORIA” DEL CONTRATO DE PROMESA

Lo que las partes denominaron “NOTA ACLARATORIA “es otra especie de OTROS{?
encaminado a modificar la fecha de celebracion del contrato prometido y las modalidades de
cumplimiento de sus obligaciones. Es, por consiguiente, cualquiera sea la denominacién
utilizada, “una convencion”, término genérico que no solo engloba al contrato, sino a
cualquier acuerdo de voluntades encaminado a modificar o extinguir obligaciones.

211 A su vez la nota aclaratoria tiene dos otrosies. En el expediente de la Fiscalia, que forma parte de la prueba
aportada a este proceso arbitral, figura en un folio manuscrito "otro si a nota aclaratoria”, “otro si #2" y "otro si
#3", el primero firmado por Luz Indely Mejia y Paula Andrea Bedoya, y el segundo firmado solo por Luz Indely
Mejia, ambos referidos a fechas de otorgamientos de escrituras. (Ver expediente digital anexo 038 Fiscalia 80 P.
50).
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Seria, por consiguiente, una parte esencial del contrato inicial de promesa celebrado en
octubre 21 de 2014, y de naturaleza igualmente comercial, pues sigue siendo suscrita por las
mismas partes y celebrada con la intencién de especular de manera mercantil con el objeto de
las prestaciones reciprocamente acordadas.

9.2. DE LA VALIDEZ DE LA “NOTA ACLARATORIA”

Por supuesto que, al ser una parte esencial del contrato inicial de promesa celebrado en
octubre 21 de 2014, la convenciéon denominada “NOTA ACLARATORIA” debe cumplir con los
requisitos del Articulo 1611, a saber:

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 Cddigo 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.

1a.) Que la promesa conste por escrito.

Segln diligencia de reconocimiento de firma y contenido de documento privado, la nota
aclaratoria da fe de que, en la ciudad de Envigado, Departamento de Antioquia, el 16 de
octubre de 2015, ante la Notaria Segunda del Circulo de Envigado, a la suscripcion de ésta
comparecieron Luz Indely Mejia Berrio, en calidad de promitente vendedora, y Héctor
Giovanny Castano Diaz y Paula Andrea Bedoya Valencia, como promitentes compradores.

Se anota que la sefiora Paula Andrea Bedoya Valencia, para efectos de esta Gltima convencion,
dice obrar en una doble calidad, pues, dijo actuar “en nombre propio”, ademas de apoderada
general de Juan Carlos Bedoya Valencia, por poder otorgado mediante escritura N° 3106 de
2014 de la Notaria Primera de Envigado.

Sobre su actuacion en nombre propio, es preciso anotar que, respecto al documento, hay
espacio para dos firmas de un mismo otorgante. De una parte, esta el espacio del documento
contentivo de la Nota Aclaratoria y, de otra, estd el del sello notarial que da fe de la
comparecencia de los suscriptores del negocio.

En cuanto al espacio para firma del documento contentivo de la Nota Aclaratoria, hay que
senalar que ésta comienza diciendo:

“La promesa de compraventa suscrita entre: LUZ INDELY MEJIA BERRIO, con c.c.
42.888.030, La PROMITENTE VENDEDORA, y por otra parte los sehores: HECTOR
GIOVANNY CASTANO DIAZ, con CC 15.258.297, PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA, CON

C.C. 43.839.434 quien obra en su propio nombre y como apoderada general, por
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escritura no. 3106 de 2014 notaria Primera de Envigado, de JUAN CARLOS BEDOYA
VALENCIA, con CC.98.588.749, quienes en adelante se denominardn Los PROMITENTES
COMPRADORES, con fecha Octubre del 2014 ha sido modificada en diferentes aspectos,
de comun acuerdo entre las partes. Se ha resuelto que el nuevo texto sea el siguiente:”

Con todo, en su parte final el documento contentivo de la Nota Aclaratoria reserva un espacio
para los firmantes y, en el relacionado con PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA se hace la
siguiente indicacion:

“PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA, C.C. 43.839.434 APODERADA GENERAL DE JUAN
CARLOS BEDOYA VALENCIA, CC.98.588.749”

Se observa entonces que la suscriptora no dice firmar como si lo hiciera en nombre propio,
sino como simple apoderada del seior Juan Carlos Bedoya Valencia, lo que, a primera vista,
podria quitarle toda responsabilidad personal en cuanto a las obligaciones y derechos
derivados del negocio.

Sin embargo, en lo que se refiere al sello Notarial que da fe de la “diligencia de reconocimiento
de firma y contenido de documento privado”, se lee que “En la ciudad de Envigado,
Departamento de Antioquia, Reptblica de Colombia, el 16 de octubre de 2015, ante RAMON
DE JESUS HENAO OSSA, Notario 2 del Circulo de Envigado, comparecic PAULA ANDREA
BEDOYA VALENCIA, quien exhibio la cédula de ciudadania # 0043839434 y declard que la firma
que aparece en el presente documento es suya y el contenido es cierto” (Subraya y resaltado
fuera de texto).

Siendo asi, es claro que un Notario da fe de que la sefiora PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA
reconocio un contenido en el que se indicaba que la suscribiente comparecia, no solo como
apoderada del sefior de JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA, sino, igualmente, en nombre
propio, lo que significa y asi lo declarara el Tribunal, que obré para si misma, contrayendo las
obligaciones y adquiriendo los derechos derivados de la Nota Aclaratoria.

Y aun, si se discutiese que su firma en el documento solo se refiere a la mera actuacién en
nombre de un tercero, nada le restaria valor a la comparecencia “en nombre propio”, pues la
promesa de celebrar un negocio mercantil es consensual; de manera que, si no es esencial un
escrito, menos lo es una frase final a la que le falta decir que se obra en nombre propio, cuando
tal manera de actuar quedé plasmada con claridad en el encabezamiento del documento.

Sobre la consensualidad de la promesa mercantil dice la Sala de Casacion Civil de la Corte
Suprema de Justicia, en sentencia del 13 de noviembre de 1981, con ponencia del Magistrado
Alfonso Guaria Ariza:
“5. Es bien sabido que la promesa de celebrar un contrato civil es un acto solemne ad
sustantiam actus, puesto que su existencia depende del otorgamiento del documento
exigido por el Articulo 89 de la Ley 153 de 1887. Disclitase, en cambio, si la promesa
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mercantil de contratar, en frente del Cédigo de Comercio vigente en el pais desde el afio
de 1971, se encuentra sometida a dichas solemnidades.

5.1. Ensena el Articulo 861 de ese estatuto: “La promesa de celebrar un negocio
producird obligacion de hacer. La celebracion del contrato prometido se someterd a las
reglas y formalidades del caso”.

Es preciso anotar, primeramente, que esa disposicion no reprodujo el Articulo 89 de la
Ley 153 de 1887, en punto de las solemnidades requeridas para la existencia y validez
del contrato de promesa, omision de la cual se puede inferir que el legislador mercantil
plasmo el principio de la consensualidad para la promesa comercial de contratar.

Y agrega mas adelante la Corte:

“Tratdndose del contrato de promesa, ya se vio que el Articulo 861 ejusdem no exige
formalidades especiales para su formacion, como singularmente si'lo hace en relacion
con la promesa de contrato de sociedad. De consiguiente, siendo la consensualidad un
principio cardinal de la ley comercial, el cual indudablemente traduce las necesidades
de los comerciantes, quienes requieren instituciones juridicas que les permitan una
contratacion fdcil, rdpida y expedita; y siendo la solemnidad la excepcion a la regla, se
impone un criterio restrictivo de interpretacion en materia de solemnidades, que, por
su especificidad, rechaza todo intento de generalizacion y de analogia.”

La sentencia que viene de transcribirse fue confirmada por otra del 12 de septiembre de 2000,
de la Corte Suprema de justicia, Sala de casacion civil, con ponencia del Magistrado José
Fernando Ramirez Gomez, por lo que el Tribunal admitird que la sefiora PAULA ANDREA
BEDOYA VALENCIA actu6 en nombre propio en la celebracién de la convencion denominada
por las partes “Nota Aclaratoria”, con las consecuencias legales que de ello se derive.

En lo que corresponde a la comparecencia de la sefiora Paula Andrea Bedoya Valencia como
representante de Juan Carlos Bedoya Valencia, se hizo hincapié en el proceso sobre la carencia
de poder que tenia la primera para representar al segundo, pues dicho sefior habia revocado el
mandato mediante escritura publica # N° 44 del 28 de julio de 2015, del Consulado General de
Colombia en la ciudad de Nueva York.

Cabe en este punto preguntarse si la actuacién de la sefiora Paula Andrea Bedoya Valencia,
realizada con posterioridad a la revocatoria de su mandato, obliga frente a terceros al
mandante Juan Carlos Bedoya Valencia.

Sobre el punto senala el Articulo 2199 del Cédigo Civil colombiano:

“En general, todas las veces que el mandato expira por una causa ignorada del
mandatario, lo que éste haya hecho en ejecucion del mandato serd vdlido, y dard
derecho a terceros de buena fe, contra el mandante.
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Quedard asi mismo obligado el mandante, como si subsistiera el mandato, a lo que el
mandatario, sabedor de la causa que lo haya hecho expirar, hubiere pactado con
terceros de buena fe; pero tendrd derecho a que el mandatario le indemnice.”

Para el caso que nos ocupa, queda claro que la actuacion posterior de la sefiora Paula Andrea
Bedoya Valencia obligaria a Juan Carlos Bedoya Valencia frente a Luz Indely Mejia Berrio si esta
Gltima hubiese estado de buena fe al momento de la suscripcion de la Nota Aclaratoria.

Todo parece indicar que, para el momento de la firma de la Nota Aclaratoria, ni la misma
apoderada, ni su esposo Héctor Giovanny Castafio, ni Luz Indely Mejia tenian conocimiento de
la revocatoria que del poder general habia hecho el mandante Juan Carlos Bedoya Valencia, no
obstante que esta persona tenia la calidad de hermano de la primera y cufado del segundo.

Ante el mutismo de Juan Carlos Bedoya podria afirmarse que todos los suscriptores de la Nota
Aclaratoria estaban de buena fe y que, en consecuencia, la exapoderada no era responsable
frente al poderdante por haber firmado sin facultades dicha nota, y lo que hizo en ejecucién
del mandato fue valido y comprometié frente a terceros de buena fe al mandante.

Con todo, en la Notaria Primera de Envigado existia constancia de la revocatoria del poder. De
hecho, en el cuaderno de pruebas de la demanda reposa documento expedido por dicha
Notaria, en el que, mediante Consecutivo N° 938 del 12 de septiembre de 2017, el Notario
Primero del Circulo de Envigado certificé que:

“Revisados los libros de protocolo que reposan en el archivo de esta Notaria, en la fecha,
el anterior poder general contenido en la Escritura Publica No. 3.106 DEL 19 DE
SEPTIEMBRE DE 2014. SE ENCONTRO CON NOTA REVOCATORIA TOTAL DEL MISMO en su
original o escritura matriz. Mediante la Escritura Publica cuarenta y cuatro (44) del 28 de
Julio de dos mil quince (2.015) de la Notaria del CONSULADO GENERAL CENTRAL DE
COLOMBIA EN NUEVA YORK.”

De alli que podria considerarse que, tanto la exapoderada como Luz Indely Mejia, si bien
ignoraban la revocacién del mandato, no estaban cometiendo un justo error de hecho, pues
pudieron pedir a la Notaria una nota de vigencia del poder, y asi darse cuenta de que ya Paula
Andrea Bedoya carecia de facultades para representar a Juan Carlos Bedoya Valencia.

Sin embargo, el Tribunal también es consciente de las circunstancias que rodearon el caso,
pues no es lo mismo comparecer a una Notaria a representar a alguien en el otorgamiento de
una escritura publica, donde es el propio notario quien exige ese certificado de vigencia para
poder dar fe de una negociacién a nombre de un tercero, que comparecer a firmar una
promesa por el hermano de quien rutinariamente se es representante y se ignora una
revocacion.

Dentro de esas circunstancias que considera el Tribunal, estan las afirmaciones que Paula
Andrea Bedoya Valencia hizo en el interrogatorio de parte rendido el veinticinco (25) de junio
de dos mil veinticuatro (2024):
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“PREGUNTADO POR EL TRIBUNAL: Bueno, la firma que aparece ahi, que al final dice que
obra en nombre y representacion de JUAN CARLOS... CONTESTO: Yo firmaba como
apoderada de JUAN CARLOS, porque es que yo estaba apoderada por JUAN CARLQOS, yo
no tenia ningun interés en aparecer como nombre propio. PREGUNTADA: Listo.
;Entonces es su firma? CONTESTO: Si, claro. PREGUNTADA: Listo. Para el momento en
que usted firmo este documento, ;usted habia sido notificada por JUAN CARLOS si
continuaba o no siendo apoderada de él? CONTESTO: No, en ningtin momento. Si yo
hubiera sabido, no hubiera firmado; en ninglin momento €l me notifico. Incluso yo

hablaba con él hasta julio, agosto, septiembre habldbamos, siempre le informaba del
proyecto, le mandaba como iban las cosas, y nunca me informo. PREGUNTADA:
;Entonces cdmo se informd usted de eso? CONTESTO: Me vine a enterar por la sefiora
LUZ INDELY, en el afio 2017, que cuando hicieron una reunion en el edificio ella me dijo:
“Usted no puede estar en esta reunion, porque usted no tiene poder de JUAN CARLOS”.
Por eso me enteré, pero de resto no mds. PREGUNTADA: ;JUAN CARLOS nunca le
comentd a usted eso? CONTESTO: No. PREGUNTADO POR EL TRIBUNAL, ARBITRO
DOCTORA JULIA VICTORIA MONTANO BEDOYA: Perddn, pero ;para ese momento la
comunicacidn _era fluida entre usted y el sefior JUAN CARLOS? CONTESTO: Claro,
porque _nosotros habldbamos de que como iba el proyecto, porque es que a mi

hermano lo unico que le interesaba era qué pasaba con escritura y yo le explicaba: “La
senora nos lleva a punta de otrosies, que va a cambiar, que a modificar, que manana

escritura, que marnana no escritura”; ese era el tema de nosotros. PREGUNTADA: ;Y
entonces por qué razén JUAN CARLOS no le informé? CONTESTO: No le sé decir, no te sé
decir por qué no me informo; ahi si hasta alla no llego yo, ya toca preguntarle a él.
(Negrillas con subraya fuera de texto).

Aunado al mutismo del poderdante, se encuentra un comportamiento que, por las
circunstancias que rodean el caso, configuraria lo que la doctrina y la jurisprudencia conocen
como el mandato aparente, respecto del cual indica el legislador:

“Quién dé motivo a que se crea, conforme a las costumbres comerciales o por su culpa,
que una persona estd facultada para celebrar un negocio juridico, quedard obligado en
los términos pactados ante terceros de buena fe exenta de culpa.” (Ver Articulo 842 del
Codigo de Comercio).

Se tiene, por consiguiente, a una sefora que siempre dio la cara, en el mismo municipio, por su
hermano que esta en los Estados Unidos, de quien se tiene algo tan delicado como un poder
general (Art. 2156 del Cédigo Civil), y en términos especiales (Art. 2158 del Cadigo Civil), y con
quien se sigue hablando de los asuntos cotidianos sin notificar que ha revocado el mandato, lo
gue, a juicio del Tribunal, cred en el publico una confianza legitima que lo obligaria frente a
terceros.

Todo lo anterior da a entender que, para el 16 de octubre de 2015, la parte demandante no
conocia ni tenia porqué conocer de la revocatoria del poder otorgado a Paula Andrea Bedoya,
por lo que el Tribunal tendra por oponible, frente al seior Juan Carlos Bedoya Valencia, lo
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estipulado en la Nota Aclaratoria de tal fecha, y dara aplicacion al Articulo 833 del Cédigo de
Comercio, conforme al cual:

“Los negocios juridicos propuestos o concluidos por el representante en nombre del
representado, dentro del limite de sus poderes, producirdn directamente efectos en
relacion con éste.

En conclusién, también es un hecho verificado que la convencién objeto de andlisis se hizo
constar en escrito con reconocimiento de contenido, firma y huella dactilar de los otorgantes
Héctor Giovanny Castafio Diaz, Paula Andrea Bedoya Valencia y Luz Indely Mejia, el dia 16 de
octubre de 2015, ante el Notario Primero del Circulo de Envigado, de acuerdo con las pruebas
gue tanto demandante como demandados aportaron y anexaron a la demanda.

2a.) Que el contrato a que la promesa se refiere cumpla con los requisitos que establece el
Articulo 1502 del Cadigo Civil.

En el entendido de que, para nuestra jurisprudencia, la promesa mercantil es consensual, sin
gue ello signifique que puedan obviarse los demas requisitos del Articulo 1611 del Cédigo Civil,
procedera esta providencia a examinar si los negocios a que la Nota Aclaratoria se refiere no
sea de aquellos contratos que las leyes declaran ineficaces por no concurrir los requisitos que
establece el Articulo 1502 del Cédigo Civil.

Revisado el texto de la Nota Aclaratoria del 16 de octubre de 2015, el Tribunal encuentra que
concurren, tanto la capacidad legal de las partes y su causa licita para contratar, como la
expresion clara del consentimiento de ellas; pero también encuentra que, en lo referente al
objeto del contrato prometido, si bien éste presenta rasgos de licitud, también tiene serios
problemas de indeterminacién, lo cual conllevaria a la inexistencia del contrato prometido por
falta de objeto y, por tanto, a la presencia de un vicio serio en la validez de la promesa.

a. Enlo que ala capacidad se refiere, los contratantes eran personas mayores de edad,
cosa esta que quedo consignada en la autenticacion que de la Nota hizo la Notaria
Primera del Circulo de Envigado, tal como puede observarse en el documento anexado
al expediente;

b. Las partes consintieron en la declaraciéon de voluntad, tal como se desprende del
propio encabezamiento de la Nota, cuando afirman que “La promesa de compraventa
suscrita entre: LUZ INDELY MEJIA BERRIO, con c.c. 42.888.030, La PROMITENTE
VENDEDORA, y por otra parte los sefiores: HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ, con CC
15.258.297, PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA, CON C.C. 43.839.434 quien obra en su
propio nombre y como apoderada general, por escritura no. 3106 de 2014 notaria
Primera de Envigado, de JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA, con CC.98.588.749, quienes
en adelante se denominardn Los PROMITENTES COMPRADORES, con fecha Octubre del
2014 ha sido modificada en diferentes aspectos, de comun acuerdo entre las partes. Se
ha resuelto que el nuevo texto sea el siguiente...”
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c. Encuanto a la existencia y licitud de la causa, tampoco hubo algo que diera a entender
gue el motivo que indujo a la sefiora Luz Indely Mejia Berrio o a Héctor Giovanny
Castano Diaz y Paola Bedoya Valencia, en su propio nombre y en representacién de su
hermano Juan Carlos, a renegociar las condiciones de la promesa inicial constituia una
causa inexistente, ni una causa ilicita prohibida por la ley, o contraria a las buenas
costumbres o al orden publico. Nada dio a entender que se trataba de dar algo en pago
de algo que no existia, o en dar algo en recompensa de un crimen o de un hecho
inmoral, o que atentara contra el orden publico o las buenas costumbres.

Quedo claro, y asi se hizo saber en la Nota Aclaratoria, que se trataba de enajenar un
inmueble, para obtener de alli un dinero y varias unidades destinadas a vivienda; a la
vez que se trataba de adquirir un terreno para culminar una edificacién y dejar para si
los apartamentos restantes.

d. Por lo que corresponde al objeto de las obligaciones de quienes suscribieron la Nota
Aclaratoria, el Tribunal observa que continuaba siendo un inmueble que no era de uso
publico, ni estaba embargado por decreto judicial, ni el derecho que la sefora Luz
Indely Mejia Berrio tenia sobre él era un privilegio personalisimo que no hubiese
podido transferir a otra persona. (Art. 1521 C.C.C.).

En lo atinente al objeto de las obligaciones de Héctor Giovanny Castafio Diaz y Paula
Bedoya Valencia, éstas comprendian el pago de una suma de dinero, asi como la
confeccion de una obra material consistente en la construccién de un edificio, sin que
se hubiese encontrado en el expediente senales de que la suma fuera el producto de
un hecho ilicito, o que la construccién del edificio constituyera algo contrario a la
naturaleza o a la moral por ser contrario a las buenas costumbres o al orden publico.

Pero, si bien el objeto de las obligaciones prometidas por las partes gozaba de licitud,
no puede decirse lo mismo sobre la determinacion de las prestaciones materiales a que
dichas partes se comprometian.

Por esa especie de presuncion de invalidez que pesa sobre una promesa de
compraventa, el legislador sefiala que, solo si el contrato a que la promesa se refiere
cumple con los requisitos que establece el Articulo 1502 del Cédigo Civil, dicha
promesa podra salir avante.

Y es verdad que, desde un punto de vista material, las partes si se refirieron a unos
inmuebles y a un dinero. El caso es que lo hablaron en términos tan imprecisos y
desdibujados, que sus decisiones no cumplieron con otra disposicién de la teoria
general de las obligaciones, segln la cual:

“No sdlo las cosas que existen pueden ser objeto de una declaracion de voluntad, sino
las que se espera que existan; pero es menester que las unas y las otras (...) estén
determinadas. a lo menos, en cuanto a su género.
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La cantidad puede ser incierta con tal que el acto o contrato fije reglas o contenga
datos que sirvan para determinarla.” (Ver Articulo 1518 del Cédigo Civil - Subrayas y
resaltado fuera de texto).

Para entender lo de la falta de determinacién del objeto de las obligaciones de las
partes, se precisara lo relativo a la forma en que La Nota Aclaratoria del 16 de octubre
de 2015 se refirio al “precio” que Héctor Giovanny Castafno, Paula Andrea Bedoya
Valencia y Juan Carlos Bedoya Valencia debian cancelar a Luz Indely Mejia Berrio.

Ya se ha hecho alusién a la forma en que el precio del contrato prometido debia
cancelarse, el cual consistia parte en dinero y parte en cosas que valian mas que el
dinero, por lo que dicho contrato prometido, si bien se denominé compraventa, era de
permuta.

e. De la cifra global apagar. Senala la cldusula Cuarta de la Nota que “El precio del
inmueble descrito en la cldusula PRIMERA de este contrato es la suma de SEISCIENTOS
CINCO MILLONES DE PESOS ($605.000.000).”

Aqui aparece el primer problema del precio, pues cuando se pormenorizan las
porciones de dinero o de cosas que se van a cancelar, la sumatoria de ellas no alcanzan
los mencionados Seiscientos Cinco Millones de pesos ($605.000.000).

Se trata del pago de las siguientes cuotas:

e “CIENTO VEINTE Y DOS MILLONES DE PESOS ($122.000.000) al momento de firmar
la promesa de compraventa”

e “TRESCIENTOS MILLONES DE PESOS M.L. ($300.000.000) pagados con la
construccion del segundo nivel de parqueaderos sobre el semisétano y el primer
nivel de apartamentos”.

e “Conelsaldo del precio, CIENTO OCHENTA MILLONES DE PESOS ($180.000.000) los
compradores autorizan a Luz Indely Mejia Berrio a suscribir 2 promesas de
compraventa sobre los dos apartamentos del tercer piso de este edificio, 301 y
302.”

Como puede notarse, a mas de lo oscuro de la tercera cuota, la sumatoria de las tres
cifras no alcanza los Seiscientos Cinco Millones de pesos ($605.000.000), sino una
cantidad de Seiscientos Dos Millones de pesos ($122.000.000 + 300.000.000 +
180.000.000 = $602.000.000).

f. De las cuotas individualizadas. Y si el tema de la cifra global a pagar es impreciso,
cuando se llega al andlisis de las condiciones de tiempo modo y lugar en que habria de
hacerse el pago de las prestaciones reciprocamente acordadas, el asunto se hace alin
mas oscuro e indeterminado.
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Sobre la primera cuota del precio a pagar, hay vaguedad, pues se menciond la cifra de “CIENTO
VEINTE Y DOS MILLONES DE PESOS ($122.000.000) a pagarse al momento de firmar la
promesa de compraventa”; pero no se sabe si se trata de la nueva promesa que se esta
haciendo en la propia Nota Aclaratoria, o si se trata de la promesa inicial del 21 de octubre de
2014, en la que se decia que el precio se componia de DOSCIENTOS MILLONES DE PESOS
($200.000.000) pagaderos en dos cuotas, la primera de CIEN MILLONES al momento de firmar
la promesa de compraventay los otros Cien Millones a consignar a los ocho dias en las cuentas
gue estarian en documento aparte.

Como en la Nota Aclaratoria no se establecieron unos antecedentes ni se dijo si la nueva cuota
de “CIENTO VEINTE Y DOS MILLONES DE PESOS ($122.000.000) a pagarse al momento de
firmar la promesa de compraventa” era un pago adicional al del compromiso inicial del 21 de
octubre de 2014, o si, por el contrario, era un nuevo precio que remplazaba al estipulado en el
mencionado compromiso, se generd aqui una confusién que, incluso, se reflejé en el proceso,
ya que, mientras la demandante afirmé un incumplimiento en tal sentido, los demandados
afirman haber pagado ese precio inicial, todo con lo cual queda el intérprete a merced de una
imposible interpretacién contractual.

Sobre la segunda cuota del precio a pagar, la vaguedad continlia acentuandose, pues se habla
de “TRESCIENTOS MILLONES DE PESOS M.L ($ 300.000.000) pagados con la construccion del
segundo nivel de parqueaderos sobre el semisotano y el primer nivel de apartamentos.”

En una primera lectura, no es posible determinar en qué consiste, concretamente, la
prestacion a cumplir por parte de Héctor Giovanny Castafo, Paula Andrea Bedoya Valencia y
Juan Carlos Bedoya Valencia, como tampoco es posible saber en favor de quién deben
cumplirla.

Cuando se refieren a una construccién en el “segundo nivel de parqueaderos sobre el
semisoétano y el primer nivel de apartamentos”, se utiliza ese término “Construccion”, sin
hacer precision sobre lo que alli debe realizarse.

Es cierto que, a renglén seguido, se habla de “Edificio que los compradores construirdn con sus
propios recursos sobre el lote prometido en venta con esta promesa con drea total del lote 382
metros y segun planos presentados en el tramite con radicado C2E- 00666 del 2015 de la
Curaduria Segunda de Envigado.”

No obstante, y si bien los “planos presentados en el tramite con radicado C2E- 00666 del 2015
de la Curaduria Segunda de Envigado” podria ser esa regla de que habla el Articulo 1518 del
Cédigo Civil, fijada para determinar al menos la cantidad de obra a realizar en ese segundo
nivel de parqueaderos sobre el semis6tano y el primer nivel de apartamentos, es lo cierto que
dicha regla no parece referirse a ello, pues, como esta redactado todo el parrafo, el pardmetro
concierne al “Edificio que los compradores construirdn con sus propios recursos sobre el lote
prometido en venta con esta promesa con drea total del lote 382 metros”.
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Para complicar mas las cosas, “el lote prometido en venta con esta promesa”, segun la clausula
PRIMERA - OBJETO Y DESCRIPCION DEL INMUEBLE -, es el identificado con la matricula
inmobiliaria # 001-693546, con una extension de 230 metros cuadrados, mas no el de un “drea
total del lote 382 metros”, a que se refiere el parrafo que se podria tener como parametro para
determinar el “segundo nivel de parqueaderos sobre el semisétano y el primer nivel de
apartamentos”.

Y si se interpreta el asunto con mas laxitud y dando por sentado que la “construccion del
segundo nivel de parqueaderos sobre el semisétano y el primer nivel de apartamentos” estaba
comprendida en el edificio cuyos planos fueron “presentados en el tramite con radicado C2E-
00666 del 2015 de la Curaduria Segunda de Envigado”, entonces la indeterminacién sigue
latente, pues nada se dijo sobre si los planos presentados a la Curaduria Segunda de Envigado
va habian sido aprobados y constituian un anexo de la Nota Aclaratoria, o si, por el contrario, la
prestacion no era pura y simple, sino que quedaba sometida al hecho futuro e incierto de tal
aprobacién.

Y en este Ultimo evento, si es que la prestacién quedaba sometida a una condicién suspensiva,
la Nota Aclaratoria no expresé en ninguna parte los detalles de su cumplimiento.

En efecto, ni en el Literal “B” que habla de los “TRESCIENTOS MILLONES DE PESOS M.L
($300.000.000)" ni en ninguna otra parte del contrato se dice quién es el encargado de realizar
los tramites con radicado C2E- 00666 del 2015 de la Curaduria Segunda de Envigado; ni cudles
son las demas circunstancias de tiempo, modo y lugar en que debia cumplirse el hecho futuro
e incierto a que se sometio el pago de la cuota objeto de andlisis; ni que sucederia en caso de
gue la condicién resultase fallida por falta de aprobacién de los planos, sobre todo cuando, por
falta de puntualidad en la entrega de la obra, Héctor Giovanny Castano, Paula Andrea Bedoya
Valencia y Juan Carlos Bedoya Valencia debian reconocer, desde “el 18 de febrero del 2016 (...)
un interés del 1.8% mensual anticipado y con interés moratorio a la tasa mdxima autorizada
por la ley y hasta la entrega real y material, sobre la suma de trescientos millones de pesos m.|.

(...)

Alo mejor, si todos estos extremos contractuales se hubiesen determinado con precisién en la
forma estricta senalada la Ley, mucho de todo el presente conflicto no se habria producido.

Es por lo complejo de jugar con el futuro que el Articulo 1611 del Cédigo Civil comienza
diciendo que “La promesa de celebrar un contrato no produce obligacion alguna”, salvo que
concurran las circunstancias estrictas que se relacionan en los numerales de esa norma.

Sobre la tercera cuota del precio a pagar, el Literal C de la cladusula “CUARTA - PRECIO Y FORMA

DE PAGQ”, lleva las cosas a un grado tal de confusién, que aquel termina por condenar la Nota
aclaratoria al fracaso.
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En un principio, el Literal C habla de un “saldo del precio (por valor de), CIENTO OCHENTA
MILLONES DE PESOS ($180.000.000).

El caso es que el Literal C da lugar a dos interpretaciones:

. - En primer lugar, que esos Ciento Ochenta Millones se extraerian del precio de venta de los
apartamentos 301 y 302 del edificio a construir; pero ese precio de venta dependeria de unas
promesas que la propia Luz Indely Mejia Berrio celebraria con terceros compradores de tales
apartamentos, todo por autorizacién del mismo Literal “C”, asi:

“C. Con el saldo del precio, CIENTO OCHENTA MILLONES DE PESOS ($180.000.000) los
compradores autorizan a Luz Indely Mejia Berrio a suscribir 2 promesas de compraventa
sobre los dos apartamentos del tercer piso de este edificio, 301y 302. En tales promesas
se establecen las condiciones de dichas negociaciones y se consideran integradas a este
documento de promesa como si fueran una sola unidad y el incumplimiento de ellas se
considera incumplimiento de ésta.”

En otras palabras, las partes también sometieron esta Ultima prestacién a una condicién
suspensiva, consistente, no solo en que terceras personas celebrasen con Luz Indely Mejia
Berrio unas promesas de venta, sino que, con ocasion de dichas promesas, pagasen un precio
de compra, que al parecer seria de Trescientos Cincuenta Millones de pesos ($350.000.000),
por los apartamentos 301 y 302 del edificio a construir.

Esa condicion no se precisé en la Nota aclaratoria, pues del hecho futuro e incierto solo se dijo
que “En tales promesas se establecen las condiciones de dichas negociaciones”, sin que, por
alguna parte, se dijese en qué consistian esas condiciones; en cudl notaria habrian de
otorgarse las escrituras de los contratos prometidos; cuales serian los precios de venta y su
forma de pago; a qué plazo o condicion se sometian las promesas; o qué pasaria si las
promesas o el pago del precio acordado en ellas no llegare a resultar, entre otros.

Asi las cosas, el evento futuro e incierto de entregar Trescientos Cincuenta Millones de pesos
($350.000.000) a Héctor Giovanny Castafo, Paula Bedoya Valencia y Juan Carlos Bedoya, de
los cuales la deudora sacaria para si Ciento Ochenta Millones, quedé sometido a la sola
voluntad de Luz Indely Mejia Berrio, quien ante tal laxitud podria celebrar las promesas como
ella quisiera, dando con ello lugar a la indeterminacién de la condiciéon vy, de reflejo, a la
obligaciéon sometida a la misma.

En conclusién, como la obligacién de pagar la cuota de Ciento Ochenta Millones no fue a plazo,
y mucho menos pura y simple, sino sometida a una condicién suspensiva indeterminada, tal
obligacion terminé careciendo de objeto.

. - En segundo lugar, que los sefores Héctor Giovanny Castano, Paola Bedoya Valencia y Juan

Carlos Bedoya prometian a Luz Indely Mejia Berrio la titularidad de los apartamentos 301y 302
del edificio a construir, y que la autorizaban anticipadamente a prometerlos en venta.
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A cambio de esta concesion, Luz Indely Mejia Berrio prometia dar a los sefores Héctor
Giovanny Castafo, Paula Andrea Bedoya Valencia y Juan Carlos Bedoya la suma de Trescientos
Cincuenta Millones de pesos ($350.000.000), menos Ciento Ochenta Millones que ella se
cobraba automaticamente para si; menos veinticinco millones ($25.000.000) por concepto de
la dacién en pago, a favor de los mencionados sefores, de dos parqueaderos y dos cuartos
tiles en el edificio Santa Catalina, ubicado en la Carrera 24 C# 41 Sur 60, 70y 90, del municipio
de Envigado; menos Veinte Millones de pesos ($20.000.000) que se les pagaria en efectivo,
todo con lo cual quedaria a debérseles la suma de ciento veinticinco millones de pesos
($125.000.000), que se cancelarian con el dinero obtenido de un crédito solicitado a una
entidad bancaria o, de no obtenerlo, en dinero efectivo o a un plazo, que no se determino,
pero que se garantizaria con hipoteca sobre unos inmuebles que tampoco se determinaron.

“A los aqui promitentes compradores se les cancelard el precio de venta de trescientos
cincuenta millones de pesos m.l. ($ 350.000.000) por los apartamentos 301 y 302 asi:
180.000.000 ya recibidos en el Literal C, $25.000.000 con la escrituracion de dos
parqueaderos y dos cuartos Utiles en el edificio Santa Catalina, en el estado en que se
encuentra y que es conocido por el sehor Giovanny Castahno, ubicados en Envigado
carrera 24 C no. 41 sur 60, 70 y 90, $20.000.000 en efectivo y el saldo con crédito
solicitado a una entidad bancaria. De no ser aprobado se cancérala el saldo pendiente en
efectivo o se hard hipoteca a los acreedores sobre los inmuebles.”

De interpretarse el Literal “C” en este segundo sentido, se tiene que, en virtud de la Nota
Aclaratoria, la sefora Luz Indely Mejia Berrio pas6 de ser acreedora de un precio a su favor, a
ser deudora de Héctor Giovanny Castano, Paula Andrea Bedoya Valencia y Juan Carlos Bedoya,
por la suma de Trescientos Cincuenta Millones de pesos ($350.000.000), sin decir cuando se
les cancelaria, pues el segundo inciso del mencionado Literal solo indic6 que se “les cancelarad
el precio de venta de trescientos cincuenta millones de pesos”, sin hacer mas precisiones.

Aunado a lo anterior, se indicd que, ademas de restar Ciento Ochenta Millones que Luz Indely
cobraba automaticamente para si, de los Trescientos Cincuenta Millones de pesos
($350.000.000) se restaban Veinticinco Millones ($25.000.000) por concepto de una dacién en
pago, no se sabe a favor de quién, ni por quién, ni cuando, de dos parqueaderos y dos cuartos
utiles en el edificio Santa Catalina, ubicado en la Carrera 24 C # 41 Sur 60, 70y 90, del municipio
de Envigado, pues solo se dijo que el edificio era “conocido por el sefior Giovanny Castafo”.

A continuacion, de los Trescientos Cincuenta Millones de pesos ($350.000.000), también se
restarian Veinte Millones de pesos ($20.000.000), que se pagarian en dinero efectivo, pero sin
decir cuando ni cémo.

Y, para terminar, el inciso segundo del Literal C habla de un saldo que, haciendo las respectivas
cuentas, equivaldria a ciento Veinticinco Millones de pesos ($125.000.000), a cancelar con el
dinero obtenido de un crédito solicitado a una entidad bancaria, sin precisar quién, cuando y
cémo se haria dicha solicitud; o que, de no obtenerse, se cancelaria en dinero efectivo a un
plazo que no se especificod, pero que se garantizaria con hipoteca sobre unos inmuebles que
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tampoco se determinaron. Seguramente estos inmuebles podrian ser los apartamentos 301y
302, pero ello significaria estar decidiendo por los promitentes compradores, cosa esta que
también quedé en el aire.

De manera que, en cualesquiera de los dos sentidos en que se interprete el Literal “C” de la
cladusula Cuarta de la convencién, se llegaria a la misma conclusién, lo que llevara al Tribunal a
declarar ineficaz la Nota Aclaratoria, por cuanto el contrato a que ella se refiere no cumple
con los requisitos que establece el Articulo 1502 del Cédigo Civil, y asi lo hara saber en la parte
resolutiva.

3a.) Que la promesa contenga un plazo o condicion que fije la época en que ha de celebrarse
el contrato.

Si de la clausula SEPTIMA de la nota se tratase, le bastaria a este fallo decir que la escritura
publica del contrato prometido habria de otorgarse el 22 de febrero de 2016 alas 3 de la tarde,
con lo cual el plazo a que debe estar sometida la promesa seria diafano, y, desde este angulo,
la Nota Aclaratoria gozaria de plena validez.

El caso es que la clausula SEPTIMA, a pesar de establecer un plazo determinado, a renglén
seguido dice que lo del 22 de febrero de 2016 a las 3 de la tarde podria omitirse y la escritura se
otorgaria “antes o después si ya se ha registrado el reglamento de propiedad horizontal y
desenglobe del edificio.”

Con tal adenda, la Nota Aclaratoria establecio otro plazo, esta vez indeterminado, pues todo
dependeria del momento en que se registrare el reglamento de propiedad horizontal y
desenglobe del edificio.

Para comenzar, un evento futuro estipulado en semejantes términos obliga a examinar si esa
estipulacién pudiese tener alguna validez, por lo que se hace necesario consultar el Titulo V del
Libro IV del Cédigo Civil, relativo a “Las Obligaciones a Plazo”, en cuyo Articulo 1555 se lee que:

“Lo dicho en el titulo 4°, del libro 3° sobre las asignaciones testamentarias a dia, se aplica
a las convenciones.

Trasladados entonces a ese titulo 4°, del libro 3° sobre las asignaciones testamentarias a dia, se
observa que la norma consagrada en el Articulo 1139 es del siguiente tenor:

“El dia es cierto y determinado, si necesariamente ha de llegar, y se sabe cudndo, como el
dia tantos de tal mes y ano, o tantos dias, meses o anos después de la fecha del
testamento o del fallecimiento del testador.

Es cierto pero indeterminado, si hecesariamente ha de llegar, pero no se sabe cudndo,
como el dia de la muerte de una persona.

Es incierto pero determinado si puede llegar o no; pero suponiendo que haya de llegar se
sabe cudndo, como el dia en que una persona cumpla veinticinco afios.
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Finalmente es incierto e indeterminado, si no se sabe si ha de llegar, ni cudndo, como el
dia en que una persona se case.

En el caso en examen, el evento futuro de que dependia la firma de la escritura publica de
enajenacion del terreno objeto de la promesa era incierto e indeterminado.

Eraincierto, pues al momento de firmar la nota aclaratoria no se sabia si habria de llegar el dia
del desenglobe y el dia del registro del reglamento de propiedad horizontal del edificio a
construir. Es verdad que las partes eso esperaban, pero esas esperanzas no daban ninguna
certidumbre de que las cosas se llegasen a dar. De hecho, el englobe y el registro del
reglamento de propiedad horizontal se hicieron tiempo después y constituye el capitulo que
mas controversia suscité en toda la negociacion.

Igualmente, ese evento futuro de que dependia el otorgamiento de la escritura publica era
indeterminado, pues al momento de firmar la nota aclaratoria no se sabia cuadndo habria de
llegar el dia del desenglobe y el registro del reglamento de propiedad horizontal del edificio a
construir.

Dicho de otra forma, se dieron los presupuestos del inciso Ultimo del transcrito Articulo 1139,
segln el cual el plazo “es incierto e indeterminado, si no se sabe si ha de llegar, ni cudndo,
como el dia en que una persona se case.

Lo trascendente del asunto es que la indeterminacién y la incertidumbre del dia en que ha de
cumplirse la obligacién se convierte en una condicién, ya que mas adelante el Legislador Civil
le da a un dia estipulado en tales circunstancias la calidad de una condicién:

“El dia incierto e indeterminado es siempre una verdadera condicion, y se sujeta a las
reglas de las condiciones.” (Ver Articulo 1141 del C.C.C).

El caso es que el otorgamiento de la escritura del contrato prometido quedd, por tales
particularidades, sometida al dia cierto de 22 de febrero de 2016, asi como al evento futuro e
incierto del registro del reglamento de propiedad horizontal y del desenglobe del edificio.

Como en este Gltimo caso se trata de un “dia incierto e indeterminado (Que) es siempre una
verdadera condicion, y se sujeta a las reglas de las condiciones”, el Laudo debera ocuparse de
esa condicion, para saber si cumple con los requisitos de existencia y validez de un tal evento.

La redaccion de la condicién planteada en la clausula SEPTIMA de la nota dispone que el
otorgamiento de la escritura publica podria hacerse “antes o después” del 22 de febrero de
2016, siempre que se diese el evento futuro e incierto consistente en haberse “registrado el
reglamento de propiedad horizontal y desenglobe del edificio.”

Que el registro del reglamento de propiedad horizontal y el desenglobe del edificio se diese
antes del 22 de febrero de 2016, y que, por ello, las partes debiesen olvidar tal fecha y
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proceder al otorgamiento adelantado la escritura, es algo que resulta factible y no atenta
contra ninguna logica.

En tal caso, y siempre que las partes hubieren hecho claridad sobre la forma del cumplimiento
de los acontecimientos y sobre la manera de comunicarse entre si lo acaecido, asi como sobre
la fecha, la hora y la Notaria de otorgamiento de la escritura, la disposicion gozaria de plena
validez.

No obstante, la disposicién se oscurece cuando se sefala que el otorgamiento de la escritura
publica podria hacerse “después” del 22 de febrero de 2016, siempre que se diese el evento
futuro e incierto del registro del “reglamento de propiedad horizontal y desenglobe del
edificio.”

Hay oscuridad en la disposicion, pues, como las partes se permitieron acudir al otorgamiento
de la escritura aun después del 22 de febrero de 2016, siempre y cuando se diese el evento
futuro e incierto del registro del reglamento de propiedad horizontal y del desenglobe del
edificio, entonces dicho plazo termind en entera contradiccidn con la condicién, razén por la
cual el sentido de ésta se hizo ininteligible.

Y en cuanto al evento futuro por presentarse antes del 22 de febrero de 2016, se tiene que las
partes no precisaron los pormenores del cumplimiento del registro del “reglamento de
propiedad horizontal y del desenglobe del edificio” ni lo concerniente a la comunicacién entre
ellas sobre el hecho acaecido; como tampoco hablaron de lo correspondiente a la fecha, la
hora y la Notaria en que debia otorgarse la escritura una vez cumplido dicho evento, lo que
hace que el modo de cumplirse también convierta la condicion en ininteligible, por lo que el
Tribunal debera tenerla como imposible.

Lo dicho es de tal forma cierto que el reglamento de propiedad horizontal y de desenglobe del
edificio finalmente se hicieron, y hasta ahora las partes no han firmado la escritura, porque
dicho evento se ha convertido en uno de los puntos algidos de la discusién.

Vale transcribir dos disposiciones del Codigo Civil, para tener en cuenta en el presente laudo:

“Articulo 1532 - La condicion positiva debe ser fisica y moralmente posible.

Es fisicamente imposible la que es contraria a las leyes de la naturaleza fisica; y
moralmente imposible la que consiste en un hecho prohibido por las leyes, o es opuesta a
las buenas costumbres o al orden publico.

Se _mirardn _también como imposibles las que estdn concebidas en términos
ininteligibles. (Subraya y resaltado fuera de texto)

“Articulo 1532 - Si la condicidn suspensiva eso se hace imposible, se tendrd por fallida. A

la_ misma regla se sujetan las condiciones cuyo sentido y el modo de cumplirlas son
enteramente ininteligibles.” (Subraya y resaltado fuera de texto)
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Miradas las cosas hasta aca, entonces se tiene que la condicion, por ser ininteligible, es
imposible y, por tanto, conserva su fuerza el plazo del 22 de febrero de 2016, para que la
escritura publica del contrato prometido llegare a otorgarse.

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

Si bien en principio se trataba de una promesa de permuta que, como viene de decirlo el
presente laudo, adolecié de vicios de nulidad, las cosas pudieron mejorarse si, con la Nota
Aclaratoria del 2015, se hubiera dejado sin efectos el documento del 21 de octubre de 2014y
se hubiera corregido el rumbo, tanto de la promesa, como del contrato prometido.

Infortunadamente no fue asi y, antes que detenerse a pensarlo con calma y a reestructurar
toda la negociacién, las partes se dedicaron a crear una serie de situaciones de hecho, que
desembocaron en la lamentable situaciéon que da lugar al presente arbitramento.

El recorrido de todas esas actuaciones de hecho quedé plasmado en la Nota Aclaratoria del 16
de octubre de 2015; pero no por ello esa Nota determiné de tal suerte el contrato prometido
gue solo faltase acudir a una notaria para perfeccionarlo.

Por el contrario, cuando se recapitula sobre compras de terrenos contiguos, anexion de los
mismos, prestamos con terceros, autorizaciones para hipotecar y demas negociaciones de las
gue se tratarad a continuacién, cualquier cosa pasé con el contrato prometido, menos su
determinacién y direccionamiento hacia un final feliz.

4.1. De una modificacién unilateral aceptada por otro contratante

Existe en la convencién objeto de analisis una disposicién en la que se reconoce que existio
una negociacién para adjuntar al inmueble materia de la promesa inicial, identificado con
matricula inmobiliaria nimero 001-693546 y cuya cabida era de 230 metros cuadrados, otro
de 152 metros, para obtener como resultado de dicha sumatoria un terreno final de 382
Metros.

Asi se desprende, ademas, de la prueba arrimada al proceso cuando se precisa que: "El
proyecto inicial o el negocio inicialmente cebrado, en la ejecuciéon del mismo sufrié una
mutacion, Luz Indely Mejia refiriéndose a Héctor Giovanny Castafio Diaz, dijo: "...no sabia
gue iba a hacer cosas en Curaduria, porque la licencia estaba vigente, pero él va e inicia el
tramite para ampliar el edificio. Entonces para poder ampliar el edificio tiene que negociar con
don Fernando la parte de atras. Entonces piden a la Curaduria que haga un englobe del terreno
de atras con el mio de adelante, y pide al seior Jesus, no sé qué, de Catastro, de Envigado, para
gue haga una aclaracion de area, que ya el terreno que él estad comprando no son 230 metros,
sino 382..."%"2,

212 Expediente Digital, Nam. 421 p. 13.
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Por copia de escritura publica # N° 2667 del 30 de diciembre de 2020, de la Notaria Primera de
Envigado, allegada oportunamente al expediente, se sabe que el inmueble anexado se
identificaba con la matricula inmobiliaria nimero 001-1288982.

La disposicion aludida es el PARAGRAFO 1 de la clausula Primera de la Nota Aclaratoria,
relativa al OBJETO Y DESCRIPCION DEL INMUEBLE, cuyo texto es el siguiente:

“A este inmueble se adiciond un lote colindante con un drea de 152 Mts. para obtener un
drea total 382 Mts. con el fin de obtener la ampliacion de licencia que se anotard en el
pardgrafo 2. Los costos de este terreno adicional y los trdmites para su adicion y
ampliacion de la densidad y licencia son pagados por los promitentes compradores.”

Aungque en la Nota Aclaratoria no se indica quién fue la persona que adelantd las
negociaciones para anexar los inmuebles que darian como resultado el terreno final de 382
Metros, la demandante en su declaracion del dia veintinueve (29) de mayo de dos mil
veinticuatro (2024) afirma que, la mencionada adjuncion, fue tramitada por el codemandado
Héctor Giovanny Castano Diaz, asi:

“(...) Yo llevé a un ingeniero estructural, el doctor Néstor Freddy Carvajal, que era quien
habia hecho en su momento el cdlculo estructural y todas las cosas; yo lo llevé a que
fuera e hiciera una visita al edificio, y me dijera si estaba bien construido o no, porque yo
no queria ninguna responsabilidad para futuras construcciones. Entonces €l certificé que
estaba bien construido, todas las cosas, pero don GIOVANNY fue y pidio, a mis espaldas,
que le dieran mds autorizacion para arriba; yo no sabia esa parte. Se fue y hablo con el
vecino de atrds, que es el sehor Luis Fernando Giraldo, dueno de una cuadra de tierra, y le
dijo que le vendiera un pedazo de ese terreno; o sea, este es el terreno, y que le vendiera
otro pedazo aqui lindando, para él ampliar el drea, que ya no quedaba de 230 metros,
sino de 382 metros; a mayor drea, mayor densidad para la construccion, esa es la norma
en Planeacion; eso lo aprendi en el transcurso de este proceso. PREGUNTADA: Le
pregunto, en esa compra del terreno colindante, ¢participd usted de alguna manera, o
eso fue un negocio exclusivo de don GIOVANNI? CONTESTO: Exclusivo de don
GIOVANNI.” (Paginas 8 y 9 de la trascripcion).

El caso es que la sefiora Luz Indely Mejia, con la firma del negocio en el que consta el
mencionado Paragrafo 1, dio muestras de aprobar la modificacién que del proyecto inicial
sobrevendria con la unificacion de los terrenos colindantes, por lo que, desde ya, se concluye
gue tal modificacién, si bien fue disefnada de manera unilateral por Héctor Giovanny Castafno,
Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea Bedoya, no podria considerarse, por si sola, un
incumplimiento contractual de parte de estas Gltimas personas.

A esa aprobacién derivada de lo afirmado en el Paragrafo 1 de la clausula Primera de la Nota
Aclaratoria se suma que, sobre la base de la modificacién que del proyecto inicial sobrevendria
con la unificacién de los terrenos colindantes, la sefiora Luz Indely Mejia realizé con Héctor
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Giovanny Castano, Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea Bedoya una serie de negociaciones de
qgue hablan los Literales B y C de la cldusula CUARTA de la Nota Aclaratoria, relativa al nuevo
“Precio y Forma de Pago”.

Sefalan los indicados numerales:

“CUARTA - PRECIO Y FORMA DE PAGO: El precio del inmueble descrito en la cldusula
PRIMERA de este contrato es la suma de SEISCIENTOS CINCO MILLONES DE PESOS
(5605.000.000.) que LOS PROMITENTES COMPRADORES cancelardn asi:

(...)

B. TRESCIENTOS MILLONES DE PESOS M.L, ($300.000.000) pagados con la
construccion del segundo nivel de parqueaderos sobre el semisdtano y el primer nivel de
apartamentos. Edificio que los compradores construirdn con sus propios recursos sobre
el lote prometido en venta con esta promesa con drea total del lote 382 metros y segtin
planos presentados en el trdmite con radicado C2E- 00666 del 2015 de la Curaduria
Segunda de Envigado.

La cubierta del segundo nivel de parqueaderos, en la parte posterior del edificio se hard
en losa reforzada que servirad de terraza privada al primer nivel de apartamentos, serd
uso exclusivo de los propietarios de cada nivel el aire.

El recibido de los apartamentos, no estdn sujetos a la entrega simultanea del ascensor.
(...)

C. con el saldo del precio, CIENTO OCHENTA MILLONES DE PESOS ($180.000.000)
los compradores autorizan a Luz Indely Mejia Berrio a suscribir 2 promesas de
compraventa sobre los dos apartamentos del tercer piso de este edificio, 301y 302. En
tales promesas se establecen las condiciones de dichas negociaciones y se consideran
integradas a este documento de promesa como si fueran una sola unidad y el
incumplimiento de ellas se considera incumplimiento de ésta.

Notese qué, cuando el primer parrafo del Literal B afirma que el “Edificio que los compradores
construirdn con sus propios recursos sobre el lote prometido en venta con esta promesa con
drea total del lote 382 metros y segun planos presentados en el tramite con radicado C2E-

00666 del 2015 de la Curaduria Segunda de Envigado” (subrayado y negrilla fuera de texto),
se esta aceptando por todas las partes que los apartamentos prometidos en forma de pago se

construirian, no ya sobre el terreno inicial identificado con matricula inmobiliaria nGmero 001-
693546, sino sobre el terreno final y con las especificaciones de una nueva autorizaciéon de la
Curaduria Segunda de Envigado.

Nétese, igualmente, que cuando el mismo parrafo inicial del Literal B afirma que
“TRESCIENTOS MILLONES DE PESOS M.L, ($300.000.000)” serian “pagados con la construccion
del segundo nivel de parqueaderos sobre (...) el primer nivel de apartamentos”, y que, cuando
el tercer parrafo dice que “La cubierta del segundo nivel de parqueaderos, en la parte posterior
del edificio se hard en losa reforzada que_servird de terraza privada al primer nivel de
apartamentos”, dicha construccién adicionaria las unidades que, conforme a la promesa
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inicial del 21 de octubre de 2014, Héctor Giovanny Castafio Diaz y Juan Carlos Bedoya Valencia
prometieron entregar en forma de pago a la senora Luz Indely Mejia.

Al respecto sefalaba el Literal B de la clausula CUARTA de la promesa inicial:

“CUARTA - PRECIO Y FORMA DE PAGO: El precio del inmueble descrito en la cldusula
PRIMERA de este contrato es la suma de QUINIENTOS VEINTE Y CINCO MILLONES DE
PESOS ($525.000.000.) que LOS PROMITENTES COMPRADORES cancelardn asi:

(..)
B. CIENTO CINCUENTA MILLONES DE PESOS M.L., ($ 150.000.000) representados

en piso o apartamento 201 ubicado en el primer piso de apartamentos y 2
parqueaderos y dos cuartos Utiles en el segundo piso de parqueaderos que se reservan
los vendedores...

(...)

C. CIENTO CUARENTA MILLONES DE PESOS M.L. ($140.000.000) por el
apartamento 202 (Que se entiende también ubicado en el primer piso de apartamentos)

n

Finalmente, agréguese que, del Literal C de la misma clausula Cuarta de la Nota Aclaratoria, se
desprende que la sefora Luz Indely Mejia Berrio pasaba de ser promitente enajenante, a
convertirse en una intermediaria para “suscribir 2 promesas de compraventa sobre los dos
apartamentos del tercer piso de este edificio...”, amén de la orden que mas adelante se le daba
para celebrar contratos de hipoteca sobre los bienes objeto del nuevo acuerdo.

Senala el Literal C:

“C con el saldo del precio, CIENTO OCHENTA MILLONESDE PESOS ($180.000.000) los
compradores autorizan a Luz Indely Mejia Berrio a suscribir 2 promesas de compraventa
sobre los dos apartamentos del tercer piso de este edificio...”

Todas estas ultimas negociaciones van mostrando de qué manera las partes estaban entrando

en el terreno de unos intereses reciprocos en el edificio a construir; intereses que
desembocaron en la completa desfiguraciéon de una simple promesa de permuta.

4.2. Delaorden de celebrar promesas de venta
Viene de hacerse mencién de una orden que Héctor Giovanny Castano, Juan Carlos Bedoya y

Paula Andrea Bedoya dieron a la senora Luz Indely Mejia Berrio, a través del Literal C de la
Clausula Cuarta de la Nota Aclaratoria, cuyo texto es como sigue:

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho
Pagina 85 de 162

Hash: c4b204e5185b3e824fe93040b53ebdchf46cf605a0a5a05098231d6a27fdc041



C. “(...) los compradores autorizan a Luz Indely Mejia Berrio a suscribir 2 promesas
de compraventa sobre los dos apartamentos del tercer piso de este edificio, 301y 302.

Aunque la clausula no es del todo diafana, la orden de celebrar esas promesas aparece atada al
pago de un saldo del precio a cancelar a la sefiora Luz Indely Mejia Berrio; saldo que, conforme
al nuevo acuerdo, equivaldria a “CIENTO OCHENTA MILLONES DE PESOS ($180.000.000)".

Lo anterior da a entender que, quien cobraba para si las obligaciones contraidas por los
terceros en virtud de las promesas celebradas con ellos, era la sefiora Luz Indely Mejia Berrio, y
gue, con el respectivo cobro, se entendia cancelado el saldo de Ciento Ochenta Millones
($180.000.000).

Con todo, de la disposicion transcrita también se concluye que la senora Luz Indely Mejia
Berrio quedaba facultada para comprometer frente a terceros a Héctor Giovanny Castano, a
Juan Carlos Bedoya y a Paula Andrea Bedoya, y que tal compromiso consistia en entregar a los
terceros promitentes compradores los apartamentos del tercer piso, a saber, unidades 301 y
302 del edificio que se construiria en los 382 metros de terreno fusionado, seglin planos
presentados en el trdmite con radicado C2E- 00666 del 2015 de la Curaduria Segunda de
Envigado.

Por demas, reza el Literal C que “En tales promesas se establecen las condiciones de dichas
negociaciones y se consideran integradas a este documento de promesa como si fueran una
sola unidad y el incumplimiento de ellas se considera incumplimiento de ésta.

Por consiguiente, corresponde al Tribunal desentraiar la figura juridica de la intermediacién
gue se configuré cuando Héctor Giovanny Castano, Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea Bedoya
facultaron a Luz Indely Mejia Berrio para comprometerlos frente a terceros, y encuentra que:

La autorizacion dada por Héctor Giovanny Castafio, y Juan Carlos y Paula Bedoya a Luz Indely
Mejia podria constituir un contrato de mandato, pues los primeros en su afan de obtener
Trescientos Cincuenta Millones de pesos ($ 350.000.000) por la venta de los apartamentos 301
y 302, y de permitir que de alli la mandataria dejase para si los Ciento Ochenta Millones
($180.000.000) del saldo a cubrirle, la facultaron para celebrar negocios juridicos con terceros.

No otra cosa se desprende del inciso segundo del Literal C de la cldusula Cuarta de la Nota
Aclaratoria, cuando manifiesta:

“A los aqui promitentes compradores se les cancelarad el precio de venta de trescientos
cincuenta millones de pesos m.l. ($350.000.000)_por los apartamentos 301 y 302asi:
180.000.000 ya recibidos en el Literal C, $25.000.000 con la escrituracion de dos
parqueaderos y dos cuartos Utiles en el edificio Santa Catalina, en el estado en que se
encuentra y que es conocido por el sefior Giovanny Castaho, ubicados en Envigado
carrera 24 C no. 41 sur 60, 70 y 90, $20.000.000 en efectivo y el saldo con crédito
solicitado a una entidad bancaria. De no ser aprobado se cancérala (SIC)el saldo
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pendiente en efectivo o se hard hipoteca a los acreedores sobre los inmuebles”

Como se traté de facultades otorgadas por una persona a otra, para celebrar unos negocios
juridicos por cuenta y riesgo de la primera, se configuré un contrato de mandato.

Sobre el mandato apunta el Articulo 2162 del Cédigo Civil colombiano:

“El mandato es un contrato en que una persona confia la gestion de uno o mds negocios
a otra, que se hace cargo de ellos por cuenta y riesgo de la primera.

La persona que concede el encargo se llama comitente o mandante, y la que lo acepta
apoderado, procurador, y en general mandatario”

Por su parte, el Articulo 1262 del Cédigo de Comercio define asi el mandato:

“El mandato comercial es un contrato por el cual una parte se obliga a celebrar o
ejecutar uno o mds actos de comercio por cuenta de otra”.

De configurarse un mandato, seria en interés de los mandantes y del mandatario, pues, con la
venta a terceros, los mandantes pagarian a la mandataria el saldo de Ciento Ochenta Millones
($180.000.000) de Pesos, a la vez que la mandataria obtendria asi la cancelacion de su crédito,
a mas de que seria un mandato irrevocable.

Sobre el mandato irrevocable en interés del mandatario dice el cédigo de comercio:

“El mandante podrd revocar total o parcialmente el mandato a menos que (...) el
mandato se haya conferido también en interés del mandatario...”

En fin, que cualquiera sea la figura de intermediacién a que hubiera dado lugar el Literal Cde la
clausula Cuarta de la Nota Aclaratoria, es lo cierto que dicha Nota muestra como, lo que
empezo6 siendo un simple otrosi de una promesa de permuta, va contaminandose lentamente
de otras figuras coligadas que, dificilmente, permitirian decir que, para perfeccionar el negocio
final, solo faltaria la escritura publica de dicha permuta.

4.3. De un mandato para celebrar hipotecas
En la cladusula QUINTA de |la Nota Aclaratoria se lee:

“QUINTA. La promitente vendedora, de comun acuerdo con los promitentes
compradores, constituye hipoteca a favor de terceras personas, garantizada en este
mismo inmueble objeto de esta negociacion, con la ampliacion de drea arriba descrita,
por un monto de TRESCIENTOS VEINTE MILLONES DE PESOS M.L. ($320.000.000) que se
entregan a los promitentes compradores para cancelar costos de licencias, plusvalia,
para el ascensor y la continuacion de las obras en este proyecto, etc.,
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Los promitentes compradores asumen la total responsabilidad por los costos y frutos que
se originen en este gravamen y su posterior cancelacion. Si hubiere incumplimiento de
estas obligaciones, en la forma que establezca la escritura de hipoteca, la promitente
vendedora queda autorizada para dar por terminado este compromiso.

Aunque, para el momento en que se estipul6 la clausula Quinta, la sefora Luz Indely Mejia era
la duefa del inmueble prometido en permuta y, por tanto, podia gravarlo libremente, la
suscripcion de dicha clausula es prueba de que esas hipotecas se hacian con la aprobacion de
las personas que, hacia el futuro, se pretendia que fueran duefias del bien hipotecado.

En declaracion del veinticinco (25) de junio de dos mil veinticuatro (2024), que obra a folios 32y
33 de la respectiva transcripcion, el sefior Héctor Giovanny Castano dice haber estado al
margen de cualquier negociacién mutuaria e hipotecaria celebrada con terceros por Luz Indely
Mejia, tal como se observa a continuacion:

“PREGUNTADO: De 2015. Bueno, recuerda un momento en el que se firma otro
documento, que es como un documento aclaratorio, donde como que vamos a volver a
barajar, por decirlo asi, revolvamos de nuevo, volvamos a barajar y vamos a aclarar todo
lo que hay aqui, y hay un documento aclaratorio, donde como que se replantea todo el
proyecto, o, en fin. ; Usted recuerda ese documento? CONTESTO: Yo no lo recuerdo muy
bien, pero si recuerdo el documento y si hubo tal documento, claro. PREGUNTADO:
;Usted lo firmé? CONTESTO: Ese documento yo lo firmé, si. PREGUNTADO: Bueno, ;a
usted qué razon le dieron para haber hipotecado un terreno que a usted le tenian
prometido en venta y a cudntas personas se lo hipotecaron? CONTESTO: No, yo no tengo
respuestas, yo no sé, esos son negocios enteramente particulares de la sefiora LUZ
INDELY...”

No obstante la negativa del declarante, los promitentes adquirentes del inmueble de matricula
inmobiliaria niimero 001-693546 no podian alegar que se les habian cambiado las condiciones
juridicas del bien y que, por tanto, se les estaba incumpliendo la promesa porque, como se vio,
la Nota Aclaratoria existe y el declarante confiesa haberla firmado.

Pero el asunto se torna mas complejo cuando se observa también en la clausula Quinta que
Héctor Giovanny Castafo, Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea Bedoya admiten estar
recibiendo la suma de “TRESCIENTOS VEINTE MILLONES DE PESOS M.L. ($320.000.000) que se
entregan a los promitentes compradores para cancelar costos de licencias, plusvalia, para el
ascensor y la continuacion de las obras en este proyecto, etc.”

La complejidad radica en que el gravamen es un contrato accesorio que debié obedecer a un
contrato inicial de mutuo, pues nada explica que alguien hipoteque un bien si no es para
garantizar una deuda principal que se contrae.

En el presente caso, la clausula Quinta expresa que Héctor Giovanny Castano, Juan Carlos
Bedoya y Paula Andrea Bedoya admiten estar recibiendo “TRESCIENTOS VEINTE MILLONES DE
PESOS M.L. ($320.000.000), pues alli se sefala que dichas sumas “se entregan a los
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promitentes compradores”, lo cual es un indicio de que, detrads de la hipoteca, estaba un
contrato de mutuo celebrado con terceros y que esa operacion era ratificada o autorizada por
las mencionadas personas.

En declaracién del sefior LUIS ANTONIO ZULUAGA RAMIREZ, rendida el treinta (30) de mayo de
dos mil veinticuatro (2024) y que consta a folio 3 de la respectiva transcripcion, se lee:

“PREGUNTADO: Muy bien. Ha sido llamado a declarar en este proceso; es un proceso de
la sefiora LUZ INDELY MEJIA contra el sefior GIOVANNY CASTANO, y contra el sefior JUAN
CARLOS BEDOYA, por el incumplimiento de un contrato que inicialmente estas personas
celebraron. ;Usted conocid ese contrato o qué sabe de ese contrato? CONTESTO: Yo lo
conoci: es una promesa de compraventa que le hizo la sefiora LUZ MEJIA al sefor
GIOVANNY. PREGUNTADO: ;Y en razén de qué conocié ese contrato? CONTESTO: En
razon de que ella me dijo que el serior GIOVANNY no tenia dinero para continuar con ese
trabajo, que si yo le hacia el favor y le prestaba $240.000.000, los cuales se los presté en
hipoteca. Le adverti, le dije a LUZ INDELY: “Te estoy prestando a ti, a LUZ INDELY MEJIA,
yo no le estoy prestando a GIOVANNY, le estoy prestando a LUZ MEJIA”. LUZ MEJiA era la
titular del predio. LUZ MEJIA me dijo que le podia entregar el dinero a él. Y en efecto, a él
se le fue entregando el dinero, en cheques, en efectivo, a él y a la esposa, yo se los
entregué.”

Y agrega mas adelante el testigo:

“PREGUNTADO: Pero, los dineros, ¢ usted si certifica habérselos entregado directamente
a GIOVANNY por orden de la sefiora, de la deudora? CONTESTO: Si, asi es.”

Asi las cosas, existe un nuevo contrato de mandato o, por lo menos, una estipulacién por otro
ratificada por Héctor Giovanny Castano, Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea Bedoya, esta vez
para conseguir de terceros un préstamo en dinero, por valor de “TRESCIENTOS VEINTE
MILLONES DE PESOS M.L. ($320.000.000), que estas ultimas personas declaran haber recibido
al momento de firmar la Nota Aclaratoria.

Aunque en el testimonio el mutuante LUIS ANTONIO ZULUAGA RAMIREZ resalta que el
préstamo se lo otorgd a Luz Indely Mejia, es lo cierto que el dinero finalmente se entregé a
Héctor Giovanny Castaio, pues asi lo dijo el testigo y asi se desprende de la cldusula Quinta de
la Nota Aclaratoria.

Y como el mutuante afirma que, aunque el dinero lo entregd a Héctor Giovanny Castano, el
mutuo lo celebré con Luz Indely Mejia, entonces es claro que se traté de un mandato sin
representacion, pero mandato, al fin y al cabo, cuya cuentay riesgo lo asumian los mandantes
Héctor Giovanny Castano, Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea Bedoya, pues no otra cosa se
desprende cuando se dice que “La promitente vendedora, de comun acuerdo con los
promitentes compradores, constituye hipoteca a favor de terceras personas...”
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Tenemos aca, de nuevo, otro grupo de negociaciones que se entremezclaron por unos
intereses reciprocos en el edificio a construir, y que coligaron ain mas esas negociaciones con
la promesa de permuta, hasta el punto de acabar de desfigurar dicho negocio y llevar al
Tribunal a decidir, como en efecto lo hara en la parte resolutoria del presente laudo, que, para
perfeccionar el negocio prometido, no faltaba solamente el otorgamiento de una escritura
publica de permutay, por tanto, con relaciéon al requisito exigido en el numeral 4° del Articulo
1611 del Cédigo Civil Colombiano, la Nota Aclaratoria del 16 de octubre de 2015 carece de
efecto y no produce obligaciones.

10. SOBRE LA DECLARATORIA DE OFICIO DE LA NULIDAD ABSOLUTA

No obstante haberse propuesto una pretensién resolutoria del contrato, la ley legitima al juez
para declarar de oficio la nulidad absoluta de un negocio juridico, de conformidad con el
articulo 1742 del cédigo civil al disponer:

"ARTICULO 1742. <OBLIGACION DE DECLARAR LA NULIDAD ABSOLUTA>. <Articulo
subrogado por el articulo 20. de la Ley 50 de 1936. El nuevo texto es el siguiente:> La
nulidad absoluta puede y debe ser declarada por el juez, alin sin peticién de parte, cuando
aparezca de manifiesto en el acto o contrato; puede alegarse por todo el que tenga interés
en ello; puede asi mismo pedirse su declaracion por el Ministerio Plblico en el interés de
la moral o de la ley. Cuando no es generada por objeto o causailicitos, puede sanearse por
la ratificacidon de las partes y en todo caso por prescripcién extraordinaria”.

Aqui, ciertamente las causales de nulidad absoluta que afectan el negocio celebrado con sus
otrosies, nota aclaratoria y sus otrosies, previamente analizadas, se encuentran probadas,
pues aparecen de manifiesto o se evidencian en el mismo. Ademas, las partes del contrato lo
son también de esta relacion procesal, quienes han intervenido en el mismo, con todas las
garantias judiciales, razén por la que dicha nulidad absoluta, no obstante, no haber sido
solicitada, sera declarada de oficio.

En la medida que este Tribunal Arbitral ha encontrado que el denominado por las partes
“Contrato de Promesa de Compraventa”, (que en realidad se trataba de un supuesto “Contrato
de promesa de permuta”), mas su “nota aclaratoria”, carecen de validez por no cumplir con los
requisitos exigidos por la ley para ser un contrato de promesa, y por ende, al no haber un
contrato valido, no es viable analizar el incumplimiento desde la 6ptica de las Partes en su
calidad de demandante y demandadas, segun sus escritos de demanda y contestaciones a la
demanda, habida consideracion adicional de que si fuese valido, se observa en el acervo
probatorio incumplimientos de parte y parte, pero, reiteramos, en tratdndose de un contrato
nulo, el analisis de incumplimiento no es procedente, como si lo es analizar los efectos
juridicos de la declaraciéon de nulidad de la promesa de permuta, como a continuacién se
desarrollarad de manera muy detallada por el Tribunal arbitral.

11. DE LOS EFECTOS POR NULIDAD ABSOLUTA DE LA PROMESA
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Los actos juridicos que, no obstante adolecer de un vicio de nulidad, no han sido declarados
nulos por sentencia judicial, conservan toda su validez y producen obligaciones, como lo hara
cualquier acto valido.

Para que, de manera aprioristica, un supuesto acto juridico sea considerado como una
manifestacion de voluntad que no produce obligacion alguna, es necesario que carezca de sus
elementos esenciales y, en consecuencia, sea inexistente.

A este respecto sefala el Articulo 899 del Coédigo de Comercio:

“Serd inexistente el negocio juridico cuando se haya celebrado sin las solemnidades
sustanciales que la ley exija para su formacion, en razon del acto o contrato y cuando

falte alguno de sus elementos esenciales.”

La apreciacién se hace porque el Articulo 1611 del Cédigo Civil Colombiano comienza por
afirmar que, salvo que concurran las circunstancias sefaladas en sus numerales 1° a 4°, “La
promesa de celebrar un contrato no produce obligacion alguna”

Siendo asi, es claro que la mencionada norma esta afirmando, de manera aprioristica, que sin
las circunstancias exigidas en sus numerales 1° a 4°, la promesa de contratar es inexistente,
mas no nula.

De cualquier forma, y aunque este Tribunal considera que la sancién a que alude el Articulo
1611 del Cédigo Civil es la inexistencia, maxime si se trata de una promesa mercantil, es lo
cierto que, para nuestra Administracion de Justicia, es decir, para la denominada Justicia
Ordinaria, ya es tradicion sancionar con nulidad la promesa que carece de alguno de los
requisitos de dicho Articulo.

Y es importante hacer la distincion entre ineficacia (en sentido amplio) y nulidad, pues en uno
y otro caso, las consecuencias de su constatacion por parte de los tribunales podrian ser
diferentes.

Empero, la Jurisprudencia de nuestra Corte Suprema de Justicia zanja el problema de manera
pragmatica argumentando que, por no existir un tratamiento especial para la inexistencia,
las consecuencias de su constatacion no serian otras que las de la misma nulidad.

En providencia del doce (12) de octubre de dos mil dieciocho (2018), con Radicado # 11001-31-
03-005-2004-00076-01 y ponencia de la doctora Margarita Cabello Blanco, la Corte Suprema

afirma:

“(...) segun lo anotado, en concordancia con la jurisprudencia de esta corporacion que,
en materia de inexistencia de actos juridicos civiles, ha indicado:
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“Mas si la Corte ha reconocido la diferencia que conceptualmente, hay entre la
inexistencia y la nulidad absoluta de un acto, no ha dejado de observar, empero,
que el sistema procesal colombiano no ofrece para declarar judicialmente la
inexistencia un camino peculiar y distinto del establecido para la nulidad, por lo
que resulta en verdad inoficioso, al menos desde el punto de vista puramente
prdctico, insistir en la disimilitud de tales dos fendmenos. Por lo consiguiente,
cuando atemperando su conducta a los principios de la I6gica y de la ley el juzgador
de instancia omite declarar la demandada inexistencia de un contrato, por no
considerarla como figura juridica de atributos propios, pero en cambio declara la
nulidad de ese contrato, pues encuentra que su formacion fue viciosa por falta de
alguno, de sus elementos esenciales, su apreciacion dista y en mucho de ser
manifiesta u ostensiblemente equivocada (CSJ SC de 3 may 1984, G.J. CLXXVI, pdg.
189).

11.1. DE LOS EFECTOS DE LA NULIDAD FRENTE A LAS PARTES

Otorgarles a las irregularidades de una promesa de contratar los efectos de una nulidad
implica observar los dictados del Articulo 1746 del Cédigo Civil colombiano, cosa esta que hara
el presente Laudo, como quiera que, por las razones que viene de expresarse en el Titulo de las
“Consideraciones”, la promesa celebrada por demandante y demandados el 21 de octubre de
2014 no estuvo llamada a producir obligacion alguna.

Dice el Articulo 1746:

“La nulidad pronunciada en sentencia que tiene la fuerza de cosa juzgada, da a las
partes derecho para ser restituidas al mismo estado en que se hallarian si no hubiese
existido el acto o contrato nulo; sin perjuicio de lo prevenido sobre el objeto o causa
ilicita.

En las restituciones mutuas que hayan de hacerse los contratantes en virtud de este
pronunciamiento, serd cada cual responsable de la pérdida de las especies o de su
deterioro, de los intereses y frutos, y del abono de las mejoras necesarias, Utiles o
voluptuarias, tomdndose en consideracion los casos fortuitos, y la posesion de buena fe o
mala fe de las partes; todo ello segtn las reglas generales (...)”

En este orden de ideas pasa el Tribunal Arbitral a distinguir los diferentes tipos de restituciones
mutuas a que tienen derecho demandante y demandados:

11.1.1. De la devolucion de las prestaciones satisfechas por las partes.
Si bien la promesa de contratar no produce, en principio, sino obligaciones de hacer, esto es,
celebrar el negocio prometido, en el caso que nos ocupa los promitentes permutantes se

comprometieron a cumplir, previamente, una serie de prestaciones, asi:

11.1.1.1. La demandante Luz Indely Mejia:
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11.1.1.1.1. Seglin documento del 21 de octubre de 2014, a entregar un porcentaje del derecho
real de dominio y la posesion material sobre el lote de terreno identificado con la
matricula inmobiliaria N° 001-693546.

11.1.1.1.2. O, segln Nota Aclaratoria del 16 de octubre de 2015, a entregar el mismo lote de
terreno mas la suma de TRESCIENTOS CINCUENTA MILLONES DE PESOS M.L.
($350.000.000), en la forma sefalada en el literal “C” de la Clausula CUARTA de
dicha nota.

11.1.1.1.3. Entregar licencia C2E-318 de 2011.

11.1.1.2. Los demandados Héctor Giovanny Castano, Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea
Bedoya:

11.1.1.2.1.Segun documento del 21 de octubre de 2014, a pagar la suma de QUINIENTOS
VEINTICINCO MILLONES DE PESOS ($525.000.000.), una parte en dinero efectivo y
otra con el apartamento 201, los parqueaderos # 6 y 7, y los cuartos Utiles # 6y 7.
Apartamento 202, los parqueaderos #8y 9, y los cuartos Utiles # 7y 8 del edificio a
construir en el inmueble entregado por Luz Indely Mejia, todo conforme a licencia
de construccién para obra nueva, expedida por la Curaduria Urbana Segunda de
Envigado, mediante Resolucién C2E-318 de 2011, de fecha 25 de julio de 2.011,
revalidada con la resolucién C2E 511 del 7 de octubre del 2014 de dicha Curaduria.

11.1.1.2.2. 0, seguin Nota Aclaratoria del 16 de octubre de 2015,la suma de SEISCIENTOS CINCO
MILLONES DE PESOS ($605.000.000), una parte en dinero efectivo y otra con la
construccion del segundo nivel de parqueaderos sobre el semis6tano y el primer
nivel de apartamentos del edificio a construir en el inmueble entregado por Luz
Indely Mejia, conforme a planos presentados en el tramite con radicado C2E- 00666
del 2015 de la Curaduria Segunda de Envigado, mas los apartamentos 301 y 302 del
tercer piso del mismo edificio.

Hecho este planteamiento de prestaciones anteladas, pasara el Tribunal a ordenar las
devoluciones del caso, segln lo que las partes efectivamente entregaron y haya aparecido
demostrado en el expediente.

11.1.2. Devolucion de prestaciones en favor de Luz Indely Mejia, a cargo de Héctor Giovanny
Castano, Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea Bedoya.

La promesa de contratar no es un titulo traslaticio de dominio y, por tanto, al no generar una

obligacidon de traditar, solo genera una obligacién de hacer, tal como lo reafirma el Articulo 861
del Cédigo de Comercio, asi:
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“La promesa de celebrar un negocio producird obligacion de hacer. La celebracion del
contrato prometido se someterd a las reglas y formalidades del caso.”

La calidad a conferir al promitente comprador o permutante, derivada de un contrato de
promesa en la que se estipula el desplazamiento previo del bien objeto del contrato
prometido a una de tales personas, no es otra que la de un titulo de “mera tenencia”, mas no
un titulo de propietario y, ni siquiera un titulo de poseedor.

En este Ultimo sentido, reitera nuestra jurisprudencia:

“Por esto, como en otra ocasion se sefiald, la promesa de celebrar un contrato, “en el
derecho patrio, no constituye titulo ‘originario’, ni ‘traslaticio’ de dominio, de donde -por
elemental sustraccion de materia- habria que concluir, en estrictez, que -en el lenguaje
empleado por el codificador civil- no puede tener el cardcter de justo, asumiendo por tal,
aquel que da lugar al surgimiento de la obligacion de transmitir el derecho en mencion, o
como lo ha corroborado esta Corporacion pacifica y repetidamente, ... la promesa de
contrato ..." no es titulo traslaticio de dominio ...ni es un acto de enajenacion que
genere obligaciones de dar” (Sent. de marzo 22 de 1979, reiterada el 22 de marzo de
1988)"*%

En el caso que nos ocupa, la promesa inicial del 21 de octubre de2014 confirié a Héctor
Giovanny Castano y Juan Carlos Bedoya la calidad de tenedores materiales del inmueble con
matricula inmobiliaria N° 001-693546, en los siguientes términos:

“SEXTA- ENTREGA MATERIAL DEL INMUEBLE: EL PROMITENTE VENDEDOR ha hecho
entrega real y material del inmueble el dia de la firma de la promesa de compraventa

('“)214

Siendo asi, y dado que la falta de efecto de la promesa es la de empezar por devolver las
prestaciones cumplidas con ocasiéon de tales acuerdos, Héctor Giovanny Castano, Juan
Carlos Bedoya y Paula Andrea Bedoya deberan restituir, a favor de la demandante Luz Indely
Mejia, una vez ejecutoriado el presente laudo, la tenencia material del inmueble con
matricula inmobiliaria Nro. 001-693546, que en virtud del englobe® corresponde hoy al
folio de matricula inmobiliaria Nro. 001-1288992%%, tal y como se encuentra en la
actualidad, esto es, con todas las accesiones y cosas que adhieren permanentemente a él,

213 Sentencia de casacién del cuatro (4) de noviembre de dos mil ocho (2008), expediente C-1100131030092000-
09420-01 081, con ponencia del Magistrado JAIME ALBERTO ARRUBLA PAUCAR, que invoca en bastardilla fallo

081 de 8 de mayo de 2002, de La Corte Suprema de Justicia, expediente 6773.
214

Héctor Giovanny Castano Diaz confesé "...entonces me entrego el lote, le entregué los 100 millones...
EXPEDINTE DIGITAL nim. 350 P 3Y 4.
215 Expediente Digital, NUm. 65. anexo 4 p. 27 a 32. y anexo 68.

218 Expediente Digital NGm. 64 p. 11 a 13. Nim. 65. anexo 13y anexo 73.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho
Pagina 94 de 162

Hash: c4b204e5185b3e824fe93040b53ebdchf46cf605a0a5a05098231d6a27fdc041



como el edificio, las plantas y arboles, y las cosas que estan permanentemente destinadas a
su uso y beneficio. Asi se declarara en la parte resolutiva de esta providencia.

Lo de ordenar la restitucion con todas las accesiones y cosas que adhieren al lote de terreno
con matricula inmobiliaria Nro. 001-693546, por el englobe hoy, Nro. 001-1288992 tales
como el edificio, las plantas y arboles, y las cosas que estan permanentemente destinadas a su
uso y beneficio, no obedece a una disposicion unilateral de este Tribunal Arbitral, sino a
ordenes legales, pues la ley entiende que a la parte demandada le es fisicamente imposible
separar y dejar para si el edificio, o que no le es licito demolerlo para perjudicar con ello a su
opositor.

Dice el Articulo739 del Cédigo Civil colombiano:

“El duerio del terreno en que otra persona, sin su conocimiento hubiere edificado,
plantado o sembrado, tendrd derecho de hacer suyo el edificio, plantacion o sementera,
mediante las indemnizaciones prescritas a favor de los poseedores de buena o mala fe en
el titulo de la reivindicacion, o de obligar al que edificé o plantdé a pagarle el justo precio
del terreno con los intereses legales por todo el tiempo que lo haya tenido en su poder, y
al que sembrd a pagarle la renta y a indemnizarle los perjuicios.”

Si se ha edificado, plantado o sembrado a ciencia y paciencia del duerio del terreno

serd este obligado, para recobrarlo, a pagar el valor del edificio, plantacion o
sementera.” (Subrayas y resaltado fuera de texto)

La ultima parte de la norma que viene de transcribirse avizora desde ya hacia dénde se dirige el
Laudo, pues, en el caso que nos ocupa, los demandados Héctor Giovanny Castaino, Juan Carlos
Bedoya y Paula Andrea Bedoya han edificado a ciencia y paciencia del duefo del terreno,
sefora Luz Indely Mejia y, por tanto, ésta sera obligada a pagar el valor del edificio construido
en dicho terreno, con todas las claridades que mas adelante se daran.

Es por lo anterior que la norma relativa a las prestaciones mutuas decia que “En las
restituciones mutuas que hayan de hacerse los contratantes en virtud de este
pronunciamiento, serd cada cual responsable (...) del abono de las mejoras necesarias, utiles o
voluptuarias, tomdndose en consideracion los casos fortuitos, y la posesion de buena fe o mala
fe de las partes; todo ello segun las reglas generales (...)” (Ver Articulo 1746 del Codigo Civil).

11.1.3. Devolucion de prestaciones en favor de Héctor Giovanny Castaio, Juan Carlos
Bedoya y Paula Andrea Bedoya, a cargo de Luz Indely Mejia.

Se advierte que estos items ya han sido y seran desarrollados en el texto del presente laudo,

razén por la cual, y con la intencién de no ser repetitivos, iremos directamente a los puntos

especificos, cuyas pruebas ya han sido debidamente citadas en numerales anteriores, por

estar estrictamente relacionadas.

11.1.3.1. De la restitucion del precio pagado por los promitentes compradores.
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11.1.3.1.1. Segtin documento del 21 de octubre de 2014

El precio acordado en el contrato de promesa mal denominado “de compraventa”, fue de
QUINIENTOS VEINTICINCO MILLONES DE PESOS ($525.000.000), los cuales que se debian
pagar de la siguiente forma:

“A. Doscientos millones de pesos ($200.000.000) asi'al momento de firmar la promesa
de compraventa cien millones y en ocho dias los otros cien millones de peros m.l,
consignados a las cuentas que se dice en documento aparte.

B. Ciento cincuenta millones de pesos M.L ($150.000.000) representados en piso o
apartamento 201 ubicado en el primer piso de apartamentos y 2 parqueaderos y dos
cuartos utiles en el segundo piso de parqueaderos que se reservan los vendedores, y los
cuales les serdn entregados totalmente terminados en cuatro meses a partir de la firma
de este documento. Apartamento 201, parea de 84.68 metros cuadrados; parqueadero
#7, drea 11.50 metros cuadrados, y util 7, drea 4.68 metros cuadrados.

C. Y el saldo del precio, se garantizard en hipoteca sobre el apartamento 501 del quinto
piso hasta la entrega real y material de los inmuebles que trata el precedente literal B,
en cuatro meses, contados desde la firma de este documento y reconociendo a partir de
esta fecha un interés del 1.5% mensual vencido y moratorio a la tasa mdxima
autorizada por la ley. Cumplido lo anterior se cancelard la hipoteca.

Pardgrafo: Queda abierta la opcion para ambas partes de comprar mds parqueaderos.
D. CIENTO CUARENTA MILLONES DE PESOS M.L ($140.000.000) por el apartamento 202
tendrd un drea de 73.97 metros cuadrados. Incluyendo dos parqueaderos, el #8 tendrd
un drea de 5.7 Mtrs” (Extracto literal del contrato)

En las distintas pruebas que se presentaron en el proceso y se analizan en el presente laudo,
consta el hecho de que los términos del contrato inicial de promesa debieron ser modificados
por las partes, dadas las dificultades facticas y la falta de recursos requeridos para la
construccion del edificio Colina del Viento PH. Ante el incumplimiento de las obligaciones alli
establecidas, las partes realizaron tales cambios a través de la denominada “nota aclaratoria”.

De acuerdo con la demanda arbitral que da inicio a este proceso, presentada y corregida,*’ del
precio convenido en el contrato original modificado por la nota aclaratoria, la sefiora LUZ
INDELY MEJIA solo recibié de los promitentes compradores la suma de CIENTO VEINTIDOS
MILLONES DE PESOS ($122.000.000)%*8, que es la primera suma que se refiere en la definicion
de las cuotas que hacen parte del valor global de la nota aclaratoria.

11.1.3.1.2. Segtin Nota Aclaratoria del 16 de octubre de 2015

217 Expediente Digital, Nam. 7. Y 45 y 46.
218 Expediente Digital, NGm. 421 p. 3, 4 y 5. Expediente Digital, Nam. 421 p. 10.
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En la referida nota aclaratoria, como se ha leido antes en el cuerpo de este laudo, se establece
un valor global de “$605.000.000” (que realmente son $602.000.000) fraccionados de la
siguiente manera

e “CIENTO VEINTE Y DOS MILLONES DE PESOS ($122.000.000) al momento de firmar la
promesa de compraventa”**

e “TRESCIENTOS MILLONES DE PESOS M.L. ($300.000.000) pagados con la construccion
del segundo nivel de parqueaderos sobre el semisétano y el primer nivel de
apartamentos”*®.,

e “Con el saldo del precio, CIENTO OCHENTA MILLONES DE PESOS ($180.000.000) los
compradores autorizan a Luz Indely Mejia Berrio a suscribir 2 promesas de
compraventa sobre los dos apartamentos del tercer piso de este edificio, 301y 302.”**

De otro lado, de acuerdo con el Literal C de la cldusula CUARTA de la Nota Aclaratoria, el precio
convenido se pagaria asi:

“A los aqui promitentes compradores se les cancelard el precio de venta de trescientos
cincuenta millones de pesos m.l. ($350.000.000) por los apartamentos 301 y 302 asi:
180.000.000 ya recibidos en el literal C, $25.000.000 con la escrituracion de dos
parqueaderos y dos cuartos Utiles en el edificio Santa Catalina, en el estado en que se
encuentra y que es conocido por el sehor Giovanny Castano, ubicados en Envigado
carrera 24 C no. 41 sur 60, 70 y 90, $20.000.000 en efectivo y el saldo con crédito
solicitado a una entidad bancaria. De no ser aprobado se cancérala el saldo pendiente en
efectivo o se hard hipoteca a los acreedores sobre los inmuebles.”

Asi las cosas, las cifras que debera devolver Luz Indely Mejia Berrio a los codemandados, en
efectivo, o “compensar” con las demas sumas derivadas de las restituciones mutuas,
equivalen a la suma de CIENTO VEINTIDOS MILLONES DE PESOS ($122.000.000) mas CIENTO
OCHENTA MILLONES DE PESOS ($180.000.000), lo que nos da un total de TRESCIENTOS DOS
MILLONES DE PESOS ($302.000.0000).

Se probo en el proceso que los dineros fueron pagados por Héctor Giovanny Castafo, Juan
Carlos Bedoya Valencia y Paola Bedoya Valencia desde el momento en que, segln la promesa
inicial y su Nota Aclaratoria, debian entregarse a la sefiora Luz Indely Mejia y que, por tanto,
tales dineros produjeron unos rendimientos desde dicho momento hasta la fecha en que
tienen que retornarse a los demandados.

No obstante ser asi, también es cierto que la parte demandada ha venido usufructuando
muchos de los apartamentos y parqueaderos del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., desde el

219 Expediente Digital, Nim. 421 p. 3, 4 y 5. Expediente Digital, Nam. 421 p. 10.
220 Expediente Digital, Nam. 421 p. 10.

221 Interrogatorio ampliado expediente digital Nam. 421 p. 4.
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ano 2015 o 2016, momento en que, segln prueba obrante en el proceso, se termind la
construccion de dicho edificio, el cual, como se anotd en acéapite anterior, por efecto de la
nulidad de las promesas siempre ha sido de la sefiora Luz Indely Mejia.

Que de algunas unidades del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H. ha venido gozando de tiempo
atras la parte demandada, da cuenta la declaracion rendida por el sefior HECTOR GIOVANNY
CASTANO en audiencia del veinticinco (25) de junio de dos mil veinticuatro (2024), en los
siguientes términos:

“PREGUNTADO: ;Quedan apartamentos vacios? CONTESTO: Claro, yo vivo en el 8, no sé

si_es el 803, porgue esa nomenclatura me tiene loco, y tengo el 802, y le vendi el
penthouse mds pequerio a otra hermana del senor Luis Fernando Giraldo, el cual vive,

todas estas personas hacen usufructo.”

Y agrega mas adelante el interrogado:

“PREGUNTA # 15: Sirvase manifestar al Despacho qué apartamentos ocupa actualmente

usted en el edificio. CONTESTO: Yo ocupo los dos penthouse. yo sdlo vendi un penthouse
en el octavo piso. los otros dos los tengo. tengo posesion de ellos desde el 2014 cuando
tomé posesion del inmueble, v el 502, que lo tengo rentado haciendo usufructo de él,

porque es lo que yo construi para pagarme en algo toda la inversion que yo hice en el
edificio.”

Y Sobre el goce que el demandado JUAN CARLOS BEDOYA viene realizando de algunas
unidades del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., dice el mismo HECTOR GIOVANNY CASTANO:

“PREGUNTADO: ;Esos apartamentos estdn escriturados a alguien? CONTESTO: No,
porque es que acuérdese que la que escritura es LUZ INDELY. El poder es de la sehora LUZ
INDELY MEJIA. PREGUNTADO: ;Pero estdn a nombre de ella en este momento o estdn a
nombre de terceros?, asi como el 402 estd a nombre del sefior Giraldo. CONTESTO: Si,
vea, yo le entregué a LUZ INDELY MEJIA BERRIO, acta de entrega, fotos, le entregué a la
sefiora LUZ INDELY en muy buenas condiciones; la sefiora LUZ INDELY BERRIO, al otro

dia, aqui voy a ser claro: es que yo cumpli, yo cumpli todo lo gue habia porgue le
entregué, al sefior JUAN CARLOS le entrequé los 2 apartamentos, en 2017.

PREGUNTADO: ;El sefior JUAN CARLOS es quién? CONTESTO: JUAN CARLOS BEDOYA, el
que me habia acomparnado a mi desde el primer dia, cazando, cazando efectivo.”

Por su parte, la sefiora PAULA BEDOYA, en declaracién rendida en audiencia del mismo
veinticinco (25) de junio de dos mil veinticuatro (2024), manifesto:

“PREGUNTA # 8: En cuanto a la supuesta posesion que ejercen actualmente usted y su
sefior esposo sobre los apartamentos del edificio, manifiéstele al Despacho como
ustedes ejercen esta posesion. CONTESTO: No hay supuesta posesion, nosotros
compramos en octubre del 2014; tenemos supuesta, o sea, no hay supuesta posesion,
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porque es que es el derecho que nos da la promesa de compraventa desde octubre del
2014. PREGUNTADA: No respondié la pregunta. CONTESTO: Ya le respondi, no hay
supuesta posesion. PREGUNTADA: Pero ;cdmo la ejercen? CONTESTO: Es real, pacifica y
tranquila y ya vamos a cumplir 10 arios; octubre del 2014 a octubre del 2024, son 10
anos.

Senala el Articulo 1746 del Cédigo Civil que “En las restituciones mutuas que hayan de hacerse
los contratantes en virtud de este pronunciamiento, serd cada cual responsable (...) de los
intereses y frutos”.

Para la cuantificacion de tales conceptos, como las normas de la nulidad no lo establecen, el
Tribunal hara uso del articulo Octavo (8°) de la Ley 153 de 1887, en cuyo texto se lee:

“Cuando no haya ley exactamente aplicable al caso controvertido, se aplicardn las
leyes que regulen casos o materias semejantes, y en su defecto, la doctrina
constitucional y las reglas generales de derecho”

Existe en el Codigo Civil una norma que regula un caso o materia semejante, y es el relacionado
con la devolucién de prestaciones cuando se rescinde un contrato de compraventa por lesién
enorme.

Aunque la decisién que nos ocupa no obedece a una lesién enorme, sino a una nulidad
absoluta, de todas formas, en ambos casos, los efectos son iguales, pues se trata de volver
atras una relacion contractual y de evitar un enriquecimiento sin causa, maxime cuando se
entiende que ambas partes estan de buena fe, y es un hecho cierto que el precio a devolver
produjo intereses y el inmueble produjo frutos.

La norma en mencion es el Articulo 1948 del Cédigo Civil, con el siguiente contenido:

ll( )
No se deberdn intereses o frutos sino desde la fecha de la demanda, ni podrd pedirse
cosa alguna en razon de las expensas que haya ocasionado el contrato.”

La disposicion transcrita tiene pleno sentido, pues se entiende que, antes de la presentacion
de la demanda con ocasion de la cual se profiere la sentencia que declara la nulidad del
contrato, el inmueble que se devuelve fue usufructuado por el comprador, en tanto que el
dinero a devolver dio réditos al vendedor; de alli que el primero no devuelve los frutos que el
bien produjo antes de la demanda ni el segundo los intereses producidos por el precio que le
pagaron.

Para el caso que nos ocupa, la parte demandada viene usufructuando, desde cuando el
proyecto estuvo habitable, buena parte del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., no solo con el
uso y habitacion de varios de los apartamentos y parqueaderos que se reservaron para si, sino
con el arrendamiento a terceros, de algunas unidades del mencionado edificio.
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Por ello, siguiendo lo ordenado por el legislador, el laudo tendra en cuenta que, los intereses
qgue produjeron los $302.000.000 recibidos por la sefora Luz Indely Mejia, hasta el dia de la
demanda, esto es, hasta el (2) dos de noviembre de 2022, se compensaran con los frutos
percibidos por los demandados desde el momento en que empezé el goce de las unidades del
EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., hasta el mismo dos de noviembre de 2022.

Sobre los intereses y los frutos producidos con posterioridad a la fecha de presentacion de la
demanda, el Tribunal se pronunciard mas adelante, cuando aborde el acapite denominado
“De las restituciones mutuas por intereses y frutos”.

En conclusion, se reitera que las cifras que debera devolver Luz Indely Mejia Berrio a Héctor
Giovanny Castafio, Juan Carlos Bedoya Valencia y Paola Bedoya Valencia, por virtud de los
efectos de la nulidad absoluta, sera la suma de CIENTO VEINTIDOS MILLONES DE PESOS
($122.000.000) mas CIENTO OCHENTA MILLONES DE PESOS ($180.000.000), lo que nos da un
total de TRESCIENTOS DOS MILLONES DE PESOS ($302.000.0000), y asi se establecera en la
parte resolutiva de esta providencia.

11.1.3.2. Otros conceptos a analizar

De otro lado, respecto de otros dos conceptos que no son parte de los referidos acuerdos
contractuales, pero que han sido tratados probatoriamente y han incidido en la construccién
del edificio objeto de litigio, tenemos lo siguiente:

11.1.3.2.1. Repotenciacion del edificio. Segin pruebas citadas en el presente laudo, el
codemandado Héctor Giovanny Castano recibi6 el lote con una base de edificio de
3losasy para lograr hacer un proyecto constructivo de 8 losas, debia realizar lo que
se denomina una “repotenciacion”; para esos efectos contrato con el sefor Efrain
Cérdoba Moreno, quien en su testimonio ante el Tribunal indicé que ese contrato
se celebré por $200.000.000, y que el sefior Castano le daba el pago en especie a
través de un apartamento del edificio en cuestion y que como el trabajo valia
$170.000.000, él debia entregarle $30.000.000 en efectivo. Finalmente, el sefior
Efrain Cérdoba cedi6 esa promesa de contrato a otra persona que se comprometio
a entregarle a Giovanny Castafo los restantes $30.000.000 cuando le entregara el

edificio®®.

222 n _que le hiciera un trabajo aqui en el sector La Mina, una repotenciacion de un edificio, que yo lo repotencié, le

hice una rampa, le hice tres losas, y a cambio nosotros hicimos un contrato por $200 millones, él me entregd un
apartamento, a mi el apartamento 501, era por $200 millones el contrato, pero como realmente sumé $170, yo
tenia que devolver $30 millones en efectivo" a la vez, dijo, "yo le vendr a Catherine el apartamento que habia
hecho en canje con GIOVANNY, le vendi'la promesa de compraventa y que GIOVANNY se encargaba de entregarle
el apartamento, y ella le pagaba a GIOVANNY el restante, que eran los $30 millones de pesos, cuando GIOVANNY
le entregara el apartamento... " Expediente Digital, Nim. 349 p. 2 a 4. Y Nam. 350 p. 2y 14.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho
Pagina 100 de 162

Hash: c4b204e5185b3e824fe93040b53ebdchf46cf605a0a5a05098231d6a27fdc041



La repotenciacion hace parte de los costos directos que un constructor tiene que
invertir en una obra a la que se compromete. Ese valor esta incluido dentro del
avaluo pericial que se tiene en cuenta por parte de este Tribunal para efectos del
pago de mejoras utiles que la demandante debera pagar a los demandados.

11.1.3.2.2.La licencia de construccion 462 del 2016solicitada por el codemandado Héctor
Giovanny Castano

Como se dird mas adelante, esta probada la existencia de la referida licencia de construccion,
como expensa necesaria. No obstante, el laudo no puede reconocerla como tal, pues, dentro
de los diferentes elementos que componen la tabla de costos de una construccion, y que seran
contemplados como mejoras Utiles en favor de los demandados, estan los costos directos y,
dentro de estos ultimos, estan los tramites de licencias.

11.1.3.2.3. Asunto Monteforte

Conforme a lo dispuesto en la nota aclaratoria clausula "QUINTA. PARAGRAFO GARANTIA
COLATERAL CON PACTO DE RETROVENTA", Obra en el expediente documento privado
mediante el cual el sefor Héctor Giovanny Castafio Diaz en calidad de promitente
comprador, cedi6é en favor dela sefora Luz Indely Mejia Berrio, el 100% de los derechos
sobre el apartamento 1601, dos parqueaderos y 2 cuartos Utiles, ubicados en el edificio
residencial Cantarida hoy Monteforte P.H., situado en Sabaneta carrera 35 Nro. 65 Sur 43, y en
el que figura como promitente vendedor el Grupo Monarca S.A en reorganizacion?®. La
sefora Luz Indely Mejia en la ampliacion del interrogatorio de parte, manifesté haber recibido
tales derechos fiduciarios, aunque no los inmuebles que ellos representaban. En este punto el
Tribunal ordenara la seifora Luz Indely Mejia devolver a la parte demandada los derechos
fiduciarios a ella cedidos mediante el documento respectivo.

11.1.3.3. De las restituciones mutuas por la pérdida de especies o de su deterioro.

En lo evacuado en el proceso no se detecté ninguna queja por concepto de pérdidas en
especies objeto de la frustrada promesa.

En cuanto a lo recibido por Luz Indely Mejia, se trat6 de dinero y unidades en el edificio Colina
del Viento P.H., cuyos defectos de construccion, si la demandante considera que los hubo,
deberan ser materia de garantias a reclamar a través de un nuevo proceso judicial, pues en el
presente se reclamaron perjuicios, pero no por defectos de calidad o idoneidad de la
edificacion, sino por retardos en el cumplimiento de la promesa, y, como ya es sabido por las
Partes y sus apoderados, este tribunal no puede fallar por fuera de las pretensiones de la
demanda, y su contestacion.

11.1.3.4. De las restituciones mutuas por la realizacion de expensas necesarias

223 Expediente Digital, Nam. 338 p. 18 a 25.
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Sobre expensas necesarias, dice el Legislador en el Articulo 965 del Cédigo Civil:

“El poseedor vencido tiene derecho a que se le abonen las expensas necesarias invertidas
en la conservacion de la cosa, segun las reglas siguientes: Si estas expensas se invirtieren
en obras permanentes, como una cerca para impedir las depredaciones, o un dique para
atajar las avenidas, o las reparaciones de un edificio arruinado por un terremoto, se
abonardn al poseedor dichas expensas, en cuanto hubieren sido realmente necesarias;
pero reducidas a lo que valgan las obras al tiempo de la restitucion.

Y si las expensas se invirtieron en cosas que por su naturaleza no dejan un resultado
material permanente, como la defensa judicial de la finca, serdn abonados al poseedor
en cuanto aprovecharen al reivindicador y se hubieren ejecutado con mediana
inteligencia y economia.

En el presente asunto, si bien se hicieron unas obras permanentes, ellas no consistieron en
construcciones distintas al desarrollo de unos planos, todo lo cual se analizard al momento de
evaluar lo relativo a mejoras utiles.

No se supo en el proceso que Héctor Giovanny Castano, Juan Carlos Bedoya o Paula Andrea
Bedoya hubiesen tenido que invertir dineros de su propio peculio, a causa de circunstancias
desconocidas del lote de terreno con matricula inmobiliaria N° 001-693546, tales como un
vicio oculto del suelo cosa por el estilo, para estabilizar el edificio que alli se construiay a cuyo
levantamiento se comprometieron.

En cuanto a expensas que se hayan invertido en cosas que por su naturaleza no dejaron un
resultado material permanente, el tribunal analizard conceptos tales como los gastos de
impuestos, licencias y costas contractuales que pudieron haber realizado los demandados en
funcién del proyecto objeto de la promesa.

11.1.3.4.1. Impuestos y gravdmenes de valorizacion
A este respecto, la clausula Sexta del documento del 21 de octubre de 2014 indicaba:

“ENTREGA MATERIAL DEL INMUEBLE: (...). El adquirente asume las responsabilidades
relacionadas con los vecinos, y que tengan causas en esta edificacion. A partir de esta

fecha LOS PROMITENTESCOMPRADORES asumen los gravdmenes de valorizacion que
se regaren y los impuestos gue se causen, los cuales se entregan a paz y salvo por la
parte vendedora hasta esta fecha. (Subrayas y resaltado fuera de texto)

En audiencia de prueba de oficio evacuada el 29 de noviembre de 2024, la demandante Luz
Indely Mejia declard que, cualquier pago de impuestos de predial y catastro que se hubiese
sufragado respecto del inmueble objeto de la promesa, se hizo con dineros de ella, para que
después el sefior Héctor Giovanny Castafo se los reconociera (Ver minuto 59:53 y siguientes
del audio video contentivo de la audiencia del 29 de noviembre de2024, relativa a
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declaraciones de Luz Indely Mejia), pero que, finalmente y debido a la dindmica que tuvieron
los acontecimientos, no se reconocieron.

Por su parte, Héctor Giovanny Castafno en la misma audiencia de prueba de oficio evacuada el
29 de noviembre de los corrientes respondié que él no habia pagado ninguno de los impuestos
a que se refiere la clausula Sexta del documento del 21 de octubre de 2014, puesto que a él no
le llegaba ningln recibo de cobro, entre otras cosas, porque no se le habia escriturado el
terreno.(Ver minuto 26,27 del audio video contentivo de la audiencia del 29 de noviembre de
2024, relativa a declaraciones de Héctor Giovanny Castaio).

11.1.3.4.2. Licencias de construccion

En cuanto a licencias de construccion, tanto demandante como demandados estan de acuerdo
en que la unica que fue solicitada directamente y a su costo por el demandado Héctor
Giovanny Castano fue la C2ER-462-16, por cuyo vencimiento se expidid la C2ER-139-17 de la
Curaduria Urbana Segunda de Envigado.

Héctor Giovanny Castano, en la audiencia de prueba de oficio evacuada el 29 de noviembre de
2024, manifesté que:

“La unica licencia en la que yo participé a través de la resolucion es la Licencia 462 del
2016” (Ver minuto 18,41 del audio video contentivo de la audiencia del 29 de noviembre
de 2024, relativa a declaraciones de Héctor Giovanny Castaino)

En cuanto al costo de esa licencia, las partes también coincidieron en que su monto equivalia a
CIENTO OCHENTA MILLONES ($180.000.000) de pesos, de los cuales se habia cancelado al
Municipio de Envigado la suma de TREINTA MILLONES ($30.000.000), generandose desde
entonces una cuenta por pagar que viene avanzando y en la actualidad ha dado lugar a un
proceso coactivo contra el demandado Giovanny Castaio (Ver minuto 24,03 del audio video
contentivo de la audiencia del 29 de noviembre de 2024, relativa a declaraciones de Héctor
Giovanny Castano).

Segun lo anterior, el edificio Colina del Viento P.H. se beneficié, por cuenta de la nueva licencia
del 2016, en CIENTO OCHENTA MILLONES ($180.000.000) de pesos, de los cuales Luz Indely
Mejia habia pagado, con los dineros adquiridos de los acreedores hipotecarios, TREINTA
MILLONES ($30.000.000) de pesos.

En audiencia del 29 de noviembre de 2024, relativa a declaraciones de Luz Indely Mejia, se lee
en el minuto 44,39:
;Quién pago los gastos derivados del trdmite de licencia de modificacion segun
radicados 666 del 2015? (que de esto hablan ustedes en la cldausula Cuarta del pago, en
la nota aclaratoria, que dice que esto se hard conforme a una solicitud que ya va en
tramite).
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Contesto: ;Quién pago? Eso lo pagamos con dinero de la hipoteca que hicimos; listo, y
pagamos 30.000.000 de pesos, porque yo ya tenia plena desconfianza con don Giovanni;
entonces ahi fue donde yo empecé a hacer esa contabilidad que les decia como de
tienda. Entonces él nos dice doha Luz, como ya vamos a tener mds drea, yo no voy a tener
todo el dinero, necesito que me haga la escritura porque yo tengo que hipotecar, vamos
a hacer la hipoteca y le entregamos al municipio 30.000.000 de pesos, que estd el recibo
en la contabilidad y estd firmado (...)”

Y agrega la declarante, como puede observarse en el minuto 47,24 de la grabacion:

“(...) y la inicial eran $30.000.000 y yo le dije, Don Giovanny, yo los pago directamente
allé porque desconfiaba que los pagara, fuimos y los pagamos y esos son los unicos
$30.000.000 que se han abonado al municipio; hoy por hoy el municipio al municipio se le
debe $550.000.000 de pesos.”

Al respecto, en los documentos aportados por la convocante, en virtud de decreto oficioso,
aparece:

“factura 2016172708 que corresponde a derechos transferibles construccion, a nombre de
Héctor Castano Diaz, pagada el 3 de junio de 2016 por valor de $30.000.000, con nota
manuscrita que dice: "pagd Luz Indely Mejia ...". Valor acuerdo: $180.000.000°*. Deuda por
concepto de obligaciones urbanisticas de Héctor Giovanny Castafo Diaz**.

Dicho todo esto, se tiene que el sefor Héctor Giovanny Castano es deudor, frente al municipio
de Envigado, por la suma de CIENTO CINCUENTA MILLONES ($150.000.000) de pesos.

Y, aunque el tramite de esa licencia podria considerarse, en principio, una expensa necesaria
gue se invirtié en cosas que por su naturaleza no dejaron un resultado material permanente, el
laudo no puede reconocerla como tal, pues, dentro de los diferentes elementos que
componen la tabla de costos de una construccién, y que seran contemplados como mejoras
Utiles en favor de los demandados, estan los costos directos y, dentro de estos Gltimos, estan
los tramites de licencias.?

En este punto el Laudo abre un paréntesis y manifiesta que, lo concerniente al proceso
coactivo que se generd en el municipio de Envigado contra el sefior Héctor Giovanny Castano,
y que en la actualidad supera los QUINIENTOS MILLONES ($500.000.000) de pesos, es materia
de otra polémica entre Luz Indely Mejia y Héctor Giovanny Castano, Juan Carlos Bedoya y

224 Expediente Digital, NGm. 411 Anexo 2 recibo de entrega de dineros p.22.

225 Expediente Digital, NGm. 413 Anexo 4 recibos gastos estabilidad del edificio.

226 \ler Decreto 564 de 2006, citado en el acapite 1.3 “La sistematizacion del costo directo de las licencias
urbanisticas” - https://repositorio.uniandes.edu.co/server/api/core/bitstreams/c66632f1-b 177-48ba-a819-
45b39cca72ff/content
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Paula Andrea Bedoya, que debera ser resuelta en un proceso judicial aparte, como quiera
gue, si bien el asunto surgié con ocasién de la promesa ahora declarada de oficio nula, no por
ello es consecuencia de dicha nulidad, sino de incumplimientos administrativos respecto de
los cuales las partes se acusan mutuamente. Seria, entonces un proceso de responsabilidad
civil con ocasién de un contrato, mas no derivado de dicho contrato y, como ya es sabido por
las Partes y sus apoderados, este tribunal no puede fallar por fuera de las pretensiones de la
demanda, y su contestacion.

El Tribunal no puede mas que insinuar que, con el dinero que se pagara a los demandados, por
concepto de mejoras utiles, se llegue a un acuerdo con el municipio de Envigado.

11.1.3.4.3. Costos contractuales

La promesa y su Nota Aclaratoria, como tales, no dieron lugar a una escritura publica que
hubiese ocasionado gastos notariales o impuestos de registro, motivo por el cual no se
condenaré a pago alguno, derivado de una tal escritura.

En cuanto a gastos notariales y de registro ocasionados por las escrituras publicas de
hipotecas, englobes, daciones en pago y reglamentos de propiedad horizontal, a que se aludié
en el proceso, todos ellos fueron sufragados por la sefiora Luz Indely Mejia; no solo porque ella
otorgo tales instrumentos, sino porque era la Unica que, por su titularidad en los bienes, podia
hacerlo. Por demas, en el expediente hay prueba suficiente de que, aparte de haber
autorizado a la mencionada sefiora para suscribir escrituras de hipoteca (Ver clausula Quinta
de la Nota Aclaratoria del 16 de octubre de 2015), los demandados siempre afirmaron haber
estado al margen de tales negociaciones.

En conclusién, nada debe la demandante Luz Indely Mejia a los codemandados Héctor
Giovanny Castaio, Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea Bedoya, en razén de expensas
necesarias y asi se hara saber en la parte resolutiva de esta providencia.

11.1.4. De las restituciones mutuas por la realizacion de mejoras voluptuarias

“Se entienden por mejoras voluptuarias las que sélo consisten en objetos de lujo y recreo,
como jardines, miradores, fuentes, cascadas artificiales y generalmente aquellas que no
aumentan el valor venal de la cosa, en el mercado general, o sélo lo aumentan en una
proporcion insignificante.” (Ver Articulo 967 del Cadigo Civil Colombiano).

El dictamen aportado por la demandante Luz Indely Mejia sefiala que el Area construida del

EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H. equivale a 2.277,39 Metros cuadrados, aproximadamente y
que se compone de Zonas comunes, Parqueaderos, Cuartos Utiles, Cuarto de Hobbies, y
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Viviendas familiares, sin que se deje constancia de la existencia de Piscina, Salén Social, Juegos
infantiles, zonas verdes o Gimnasio.?”’

Adicionalmente, en la Inspeccién Judicial realizada el dia martes tres (03) de septiembre de
2024, el Tribunal no encontré en el Edificio Colina del Viento P.H. “objetos de lujo y recreo”
realizados a su costo por Héctor Giovanny Castaino, Juan Carlos Bedoya y/o Paula Andrea
Bedoya, razéon por la cual no se condenara a la sefora Luz Indely Mejia a pagar a los
demandados ninguna cifra por concepto de mejoras voluptuarias, y asi se hara constar en la
parte resolutiva de este laudo.

11.1.5. De las restituciones mutuas por la realizacion de mejoras utiles

“(...)

Solo se entenderdn por mejoras ttiles las que hayan aumentado el valor venal®*® de la
cosa. (...)” (Articulo 966 del Codigo Civil colombiano).

En el entendido de que la construccién del Edificio Colina del Viento P.H. ha aumentado el
valor comercial del lote identificado con matricula inmobiliaria N° 001-693546 por el englobe
hoy, Nro. 001-1288992 y lo ha trasformado en un bien raiz con mayor potencial de venta, la
demandante Luz Indely Mejia es deudora de la mejoria que sobrevino al mencionado lote, con
ocasion de dicha construccion, y asi se declarara en la parte resolutiva de este laudo.

Sobra agregar que la parte demandada estaba de buena fe al momento de realizar las mejoras
Utiles, pues éstas se hicieron con ocasion de un contrato que, antes de declararse su nulidad de
oficio, gozaba de plena validez, motivo por el cual esa parte demandada tiene derecho a que se
les reconozcan tales mejoras.

En el caso materia del presente litigio, como las mejoras utiles consistieron en la construccién
del Edificio Colina del Viento P.H., el Tribunal debera tasar dichas mejoras conforme al costo
qgue, para los demandados Héctor Giovanny Castafo, Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea
Bedoya, tuvo la construccion del mencionado Edificio.

Toda vez que la tasacién del Edificio Colina del Viento P.H., establecida en el dictamen pericial
que tendra en cuenta el Tribunal®”’, corresponde a una cifra global de todo el inmueble y lo que
ahora nos convoca es establecer el precio de las mejoras Utiles realizadas por la parte
demandada, entonces el laudo descartara elementos tales como el valor del terreno en el que
se construyo la edificacién, la estructura inicial que alli se encontraba, y los dineros que se
suministraron a dicha parte, para la construccién de la obra.

227 \Jer pagina trece (13) del dictamen de Jorge Humberto Sosa y Marcela Alexandra Carvajal, para INSOP SAS,
aportado por la parte demandante.

228 Diccionario RAE. 1. adj. Perteneciente o relativo a las venas; 2. Del latin venalis, de venum 'venta'. 1. adj.
Vendible o expuesto a la venta. Sinénimos: venable, vendible, negociable, traspasable.

22 Dictamen de contradiccién, segiin su examen contemplado en el acapite de "prueba recaudada y su
valoracion".
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Para tales fines, el Laudo tendra en cuenta, igualmente, las siguientes normas procesales
atinentes a la prueba:

ARTICULO 165. MEDIOS DE PRUEBA. Son medios de prueba la declaracidn de parte, la
confesion, el juramento, el testimonio de terceros, el dictamen pericial, la inspeccion
judicial, los documentos, los indicios, los informes y cualesquiera otros medios que sean
utiles para la formacion del convencimiento del juez. (Resaltado y subrayas fuera del
texto original)

El juez practicard las pruebas no previstas en este cddigo de acuerdo con las
disposiciones que regulen medios semejantes o segln su prudente juicio, preservando
los principios y garantias constitucionales.

ARTICULO 167. CARGA DE LA PRUEBA. (...)

Los hechos notorios y las afirmaciones o negaciones indefinidas no requieren prueba.
(Resaltado y subrayas fuera del texto original).

ARTICULO 180. NOTORIEDAD DE LOS INDICADORES ECONOMICOS. Todos los
indicadores econdmicos nacionales se consideran hechos notorios. (Resaltado y
subrayas fuera del texto original)

Para el Tribunal habria sido cémodo contar con un dictamen pericial que lo dispensara de la
dificil tarea de cuantificar todos los conceptos relacionados con las mejoras Utiles a reconocer
alos demandados (carga de la prueba que ninguna de las partes cumplid, no obstante haberse
pedido una resolucion del contrato). Adicionalmente, las condiciones particulares de este
complejo arbitramento impiden que se decreten mas gastos para las partes (recuérdese que
desde un principio se solicité un amparo de pobreza por parte de los demandados, que debi6
interrumpirse la transcripciéon de audiencias por agotamiento de recursos, y que la parte
demandada quedo debiendo sumas de dineros correspondientes a gastos del Tribunal), o que
el asunto se prolongue y, por falta de tiempo, el tema de fondo quede con una solucién
incompleta.

De alli que el laudo entre a desenvolver el asunto como se detalla a continuacion:
Para adicionar mejoras utiles y ver el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.,*° tal como se
encuentra al momento de ser avaluado por el dictamen de contradiccion al que se le dio valor

probatorio, y que obra en el expediente, la demandante Luz Indely Mejia aporté al proyecto:

a. El inmueble con matricula inmobiliaria N° 001-693546, por el englobe hoy, Nro.001-
1288992 objeto de la promesa de compraventa del 10 de octubre de 2014.

230 Este es el nombre dado al edificio al constituirse el reglamento de propiedad horizontal. Ver escritura 2670 del
30 de diciembre de 2020 de la notaria primera de Envigado. Expediente Digital, Nam. 296. anexo 3. p. 1 a 74.
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b. Laestructura correspondiente, a 3 losas vaciadas, la losa del s6tano, el semisotano y el
primer piso del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H. y que ya existia al momento de
reiniciar y modificar la construccién.

c. El Lote 4B, situado en el paraje San Rafael del Municipio de Envigado, con un area de
152 metros cuadrados y que, con el fin de elevar el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H. al
numero de pisos con que cuenta hoy, debi6 negociar la sefiora Luz Indely Mejia con el
sefior LUIS FERNANDO GIRALDO MONTOYA, cuyo englobe dio lugar al folio de matricula
inmobiliaria Nro. 001-1288992.

d. Dineros que, segun el Literal C de la clausula Cuarta de la Nota Aclaratoria del 16 de
octubre de 2015, se entregaron a los demandados Héctor Giovanny Castafo, Juan
Carlos Bedoya y Paula Andrea Bedoya, por concepto de la venta de los apartamentos
301y 302 del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

e. Dineros que, segun la clausula QUINTA de la Nota Aclaratoria del 16 de octubre de
2015, recibieron de la sefora Luz Indely Mejia los demandados Héctor Giovanny
Castano, Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea Bedoya, por concepto de préstamos
hipotecarios adquiridos por la demandante, para adelantar la construccion del EDIFICIO
COLINA DEL VIENTO P.H.

f. Obras que, con sus propios recursos, realizd la demandante en lo que hoy es el
EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

En este estado de cosas, con el fin de establecer el pago de lo que valgan las mejoras, al tiempo
de la restitucion derivada de la nulidad de la promesa, el Tribunal tendrd como base, para
cuantificar las obras en qué consisten dichas mejoras, los siguientes parametros:

a. Eldictamen pericial que cumplié con los requisitos exigidos por las normas del codigo
general del proceso, que en este caso es el aportado por la parte demandante, dado el
hecho que, como se expuso en el analisis de las pruebas, no se tomd en cuenta el del
codemandado Juan Carlos Bedoya, por no reunir los requisitos de ley.

b. El peso que, dentro de un proyecto multifamiliar de mas de cinco pisos, ubicado en el
municipio de Envigado, tiene el terreno inicial en que comenzé el proyecto EDIFICIO
COLINA DEL VIENTO P.H, y que, como se sabe, pertenece a la demandante Luz Indely
Mejia Berrio.

c. El peso que, dentro del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H, tuvo la estructura inicial,
compuesta de 3 losas vaciadas, la losa del s6tano, el semisétano y el primer piso, y que

ya existian al momento de repotenciar y continuar la construccién.

d. Elvalor que Luz Indely Mejia debié pagar por el lote situado en el paraje San Rafael del
Municipio de Envigado, con un drea de 152 metros cuadrados, que se englobé para dar
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origen al lote madre en el que hoy se encuentra el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.y
gue corresponde al folio de matricula inmobiliaria Nro. 001-1288992

e. Elvalor que, segun el Literal C de la clausula Cuarta de la Nota Aclaratoria del 16 de
octubre de 2015, recibieron los demandados por concepto de la venta de los
apartamentos 301 y 302 del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

f. Elvalor que, seglin la clausula QUINTA de la Nota Aclaratoria del 16 de octubre de 2015,
recibieron los demandados por concepto de préstamos hipotecarios, para adelantar la
construccion del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

g. Elvalor de las obras que, con sus propios recursos, realizé la demandante en lo que hoy
es el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

11.1.5.1. De los dictdmenes periciales aportados al proceso:

De acuerdo con el andlisis que se realizé sobre la valoracién de las pruebas recaudadas, obran
en el expediente dos dictdmenes periciales, a saber: de un lado, el elaborado por Jorge
Humberto Sosa y Marcela Alexandra Carvajal, para INSOP SAS, aportado por la parte
demandante, y, de otro lado, el elaborado por Alvaro Diego Mesa Duque, aportado por el
codemandado Juan Carlos Bedoya.

Hecho el anilisis de estos dos dictdmenes, el Tribunal encontré que, de ellos, el Gnico que
cumple con los requerimientos del articulo 226 del Codigo General del Proceso es el elaborado
por INSOP SAS, y es éste el que tendremos en cuenta, pues consagra, entre otros, la exigencia
del numeral 5 de dicho articulo, en los siguientes términos:

“5. La lista de casos en los que haya sido designado como perito o en los que haya
participado en la elaboracion de un dictamen pericial en los ultimos cuatro (4) afos.
Dicha lista deberd incluir el juzgado o despacho en donde se presentd, el nombre de las
partes, de los apoderados de las partes y la materia sobre la cual verso el dictamen.

Pero, independiente de requerimientos formales, el dictamen elegido tiene unas condiciones
de fondo que se compadecen mas con la realidad de lo examinado, pues en diligencia de
inspeccién judicial decretada y evacuada oportunamente, el Tribunal y demas actores del
proceso pudieron darse cuenta de que el edificio no esta en las calidades 6ptimas que, en
ciertos casos, predica el peritaje aportado por la parte demandada.

En tal sentido, el dictamen elaborado por INSOP SAS es mucho més detallado, no solo por
detenerse puntualmente en cada una de las unidades que componen el Edificio Colina del
Viento P.H., en trazar el mapa de ofertas en su alrededores y en aportar las investigaciones
indirectas de su mercadeo, sino por tener en cuenta una serie de realidades tales como los
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porcentajes y costos necesarios para la “TERMINACION DEL EDIFICIO®, cosa esta Ultima que
omitié el otro peritaje, pues da por sentado que la construcciéon “cuenta con sus redes
completas y en funcionamiento normal de Acueducto, Alcantarillado, Gas domiciliario, Energia
Eléctrica; y el cableado para Televisidn y Telefonia (...)” %2, elementos todos estos que, por lo
evacuado en el proceso y lo visto en la Inspecciéon Judicial realizada el martes tres (03) de
septiembre de 2024, no son “redes completas” ni en “funcionamiento normal”’. Esto
simplemente lo menciona el Tribunal para dar cuenta del estudio detallado que se realizé de
los dos peritajes, pero al mismo tiempo para exponer las razones de por qué no se tuvo en
cuenta como prueba el peritaje aportado por el codemandado Juan Carlos Bedoya.

Finalmente, se tiene que el precio por metro cuadrado, establecido en el dictamen elaborado
por INSOP SAS., esta mas acorde con aquel que fija La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin?*?,
para una edificacion como la del Edificio Colina del Viento P.H., pues en el dictamen se habla
de una tasacion aproximada de DOS MILLONES DOSCIENTOS MIL ($2.200.000) PESOS, en tanto
gue, para un edificio tipo “Multifamiliar Media”, las tablas de presupuesto de construccién de
la Lonja hablan de unos valores que oscilan entre los DOS MILLONES CUATROCIENTOS DIEZ Y
OCHO MIL ($2.418.000) y DOS MILLONES OCHOCIENTOS MIL ($2.800.000) PESOS.

En contraste con lo anterior, el dictamen pericial aportado por el codemandado Juan Carlos
Bedoya establecid, para una edificacion como la del Edificio Colina del Viento P.H., una
tasacion equivalente a $4'740.000, por Metro Cuadrado.

11.1.5.2. Del peso que, en los costos de construccion, tiene el terreno en que se levanté el
EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

Tal como se relaciona en los numerales que se veran a continuacion, el Tribunal realizd
ingentes esfuerzos para establecer el peso que, dentro de un proyecto multifamiliar de mas de
cinco pisos, ubicado en el municipio de Envigado, tiene el terreno en que se levanté el EDIFICIO
COLINA DEL VIENTO P.H, sin que pudiese encontrar un patrén Unico.

a. Enlatesisde grado “Impacto del coste del lote en viviendas de interés social”, elaborada
por Sandra Patricia Calderén Pena, para optar el titulo de Ingenieria Civil de la
Universidad de los Andes®*, el porcentaje asignado, en materia de edificios de
apartamentos, oscila entre un 14 y un 16 del valor de toda la edificacién, lo que arroja
un promedio del 15%

231 \ler acapite 10.1 - PRESUPUESTOS DE OBRA PARA TERMINACION DEL EDIFICIO- del dictamen pericial aportado
por la parte demandante.

232 \/er acapite 5a. -CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION- del dictamen pericial aportado por la parte demandada.
233 \Ver Tabla CD212 - Presupuestos - Lonja de Propiedad Raiz de Medellin. Nota: La Tabla en cuestién es un
indicador econémico de libre consulta, por lo cual se considera un hecho notorio.

234 https://repositorio.uniandes.edu.co/server/api/core/bitstreams/9e828335-d52d-4673-8251-
eedeabc8a98b/content, pagina 39.
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b. En la presentacion “Estructura de costos y gastos en un proyecto inmobiliario”**, se

indica que, el costo del terreno es uno de los componentes principales de la estructura
de costos y gastos, y representa aproximadamente entre 10-12% del total de dicha
estructura, lo que arroja un promedio del 11%.
c. En el trabajo “El costo de la tierra en el desarrollo inmobiliario”**, se indica que, la
incidencia de la tierra en los metros cuadrados propios a construirse representa entre
el 12% y el 15% del costo total del proyecto, lo que arroja un promedio del 13,5%.

d. En la presentacion de Gus Marcos, desarrollador, empresario y lider de negocios, el
costo del terreno, dentro de un proyecto inmobiliario promedio, es del 15%.%

e. En el trabajo “Promedio de Valor por Metro Cuadrado de Proyectos de Apartamentos
en los Estratos Tres (3) y Cuatro (4) de la Ciudad de Bogotd”?*®, Paginas 17 a 40,
presentado por Ménica Maria Galeano y Diana Lizeth Sichaca Beltran, a la Universidad
Distrital Francisco José de Caldas - Especializacién en Avallos Urbanos - Facultad de
Ingenieria, se indica que, la Incidencia del lote sobre las ventas oscila entre un 5.75% y
un 18,38%, lo que arroja un promedio de 12.065% como valor del terreno dentro de
todo un proyecto inmobiliario.

f. En el trabajo “Evaluacion financiera de proyectos inmobiliarios: "Variables que
intervienen en su elaboracion", pagina 47, presentado por Edison Aldemar Hincapié
Atehortta y Wilber Hernando Durdn Ocampo, a la Universidad de Medellin, para optar
el titulo de Especialista en Gerencia de Construcciones®”, se indica que la Incidencia del
lote en el proyecto inmobiliario equivale a un 8,47%

Como se ve, las posiciones y criterios son tan disimiles que, al Tribunal, le cuesta decantarse
por una cifra de las anotadas y, por ello, utilizard un parametro trazado por quienes son partes
en el presente asunto.

11.1.5.3. Del peso que, dentro del costo del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H, tuvo la
estructura existente al momento de la promesa.

Y si el Tribunal realizé esfuerzos ingentes para establecer el peso porcentual que el terreno en
gue se levant6 el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H. tuvo en el costo total de dicho edificio, no
menos lo fue el que realizé tratando de encontrar el peso que, dentro de ese mismo costo,

235

vicente#:~:text= Costos%20de|%20Terreno&text Representa%20aproximadamente%20entre%2010%2D12.mun
C|Qal)%20a|%20vaIor%20de%20com|:_Jr

contentPaglnas 17 a 40.
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https://repository.udistrital.edu.co/server/api/core/bitstreams/8c78d714-d6c2-413f-92b4-8e1ea01464cc/content
https://www.tiktok.com/@gus.marcos/video/7340074066646191365
https://www.linkedin.com/pulse/el-costo-de-la-tierra-en-desarrollo-inmobiliario-carlos-c%C3%A9spedes/
https://es.linkedin.com/pulse/estructura-de-costos-y-gastos-en-un-proyecto-bryan-meza-vicente#:~:text=Costos%20del%20Terreno&text=Representa%20aproximadamente%20entre%2010-12,municipal)%20al%20valor%20de%20compra
https://es.linkedin.com/pulse/estructura-de-costos-y-gastos-en-un-proyecto-bryan-meza-vicente#:~:text=Costos%20del%20Terreno&text=Representa%20aproximadamente%20entre%2010-12,municipal)%20al%20valor%20de%20compra
https://es.linkedin.com/pulse/estructura-de-costos-y-gastos-en-un-proyecto-bryan-meza-vicente#:~:text=Costos%20del%20Terreno&text=Representa%20aproximadamente%20entre%2010-12,municipal)%20al%20valor%20de%20compra

tenian las obras que se habian construido ya en el inmueble con matricula inmobiliaria N° 001-
693546, por el englobe hoy Nro.001-1288992, y que, por consiguiente, deben descontarse
de las mejoras realizadas por Paula Andrea Bedoya, Héctor Giovanny Castaino y Juan Carlos
Bedoya.

a. La “Revista Noticias”, en su columna “Porcentajes aproximados, rubro por rubro, en los
costos de construccion”??, sefiala que, “En una construccion tradicional, las primeras
tareas como el movimiento de suelo, es un porcentaje menor. Pero en la siguiente
etapa, la estructura de hormigdn el porcentaje asciende aproximadamente entre 17%y
20%. Siendo este rubro el de mds alta incidencia.

b. En el acapite 2.2.1 - “Presupuesto costos directos” - del trabajo “ANALISIS DE
INVERSION PARA LA CONSTRUCCION DEL PROYECTO DE VIVIENDA MULTIFAMILIAR LOS
URAPANES EN LA CIUDAD DE BOGOTA D.C.”%** se advierte que “Los costos directos de
un proyecto de construccion de vivienda hacen referencia a los relacionados con la
construccion de la misma en sus diferentes etapas, los cuales se pueden resumir como
Cimentacion, Estructura, redes de servicios publicos y acabados”. Y que, “A partir de los
estudios y disefios del proyecto, se realizo el cdlculo de las cantidades de obra para la
totalidad de la construccion de la torre del proyecto, con el fin de obtener un
presupuesto de Costos directos del proyecto”; concluyendo que, “para tal fin, se realizo
la estimacion de los andlisis de precios unitarios (APU), con base en la consulta de
precios vigentes del mercado para materiales, equipo, mano de obra y subcontratos
obteniendo el presupuesto que se muestra a continuacion:

Descripcion Incidencia
Preliminares 0,56%
Cimentacion 11,51%
Estructura 27,47%

Con estas dos escasas informaciones, ademas de las disimiles opiniones que al respecto dieron
algunas constructoras consultadas, al Tribunal también le cuesta decantarse por una cifra de
las anotadasy, por ello, utilizara igualmente el pardmetro trazado por quienes son partes en el
presente asunto.

Parametro a tener en cuenta:

241

https://repository.unimilitar.edu.co/server/api/core/bitstreams/ebd372e4-b5f1-4af0-bfd6-a1f61058e4b7/
content

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho
Pagina 112 de 162

Hash: c4b204e5185b3e824fe93040b53ebdchf46cf605a0a5a05098231d6a27fdc041


https://repository.unimilitar.edu.co/server/api/core/bitstreams/ebd372e4-b5f1-4af0-bfd6-a1f61058e4b7/content
https://repository.unimilitar.edu.co/server/api/core/bitstreams/ebd372e4-b5f1-4af0-bfd6-a1f61058e4b7/content
https://noticias.perfil.com/noticias/empresas-y-protagonistas/porcentajes-aproximados-rubro-por-rubro-en-los-costos-de-construccion.phtml
https://noticias.perfil.com/noticias/empresas-y-protagonistas/porcentajes-aproximados-rubro-por-rubro-en-los-costos-de-construccion.phtml

Para calcular entonces los pesos porcentuales que el terreno y las estructuras iniciales tuvieron
en el costo total del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., este laudo tendra en cuenta que fueron
los mismos Héctor Giovanny Castano, Juan Carlos Bedoya, Paula Andrea Bedoya y Luz Indely
Mejia quienes, al momento de firmar la fallida promesa del 10 de octubre de 2014, otorgaron
al conjunto formado por el inmueble con matricula inmobiliaria N° 001-693546, y las mejoras
gue en él se encontraban, un valor equivalente a QUINIENTOS VEINTICINCO MILLONES
($525.000.000.) DE PESOS.

Se recordara que reza la promesa inicial:

“CUARTA - PRECIO Y FORMA DE PAGO: El precio del inmueble descrito en la cldusula
PRIMERA de este contrato es la suma de QUINIENTOS VEINTE Y CINCO MILLONES DE
PESOS ($525.000.000.) (...)"
(...)
SEXTA- ENTREGA MATERIAL DEL INMUEBLE: EL PROMITENTE VENDEDOR ha hecho
entrega real y material del inmueble el dia de la firma de la promesa de compraventa y al
haber recibido el abono inicial. Esta entrega se hace en las condiciones actuales del
inmueble, tanto en relacién con las construcciones existentes, las cuales son conocidas
or_el promitente comprador y con las licencias y certificaciones del ingeniero
calculista. El adquirente asume las responsabilidades relacionadas con los vecinos, y que
tengan causas en esta edificacion. (...)” (subrayas y resaltado fuera de texto)

De conformidad con lo anterior y, dado que el avallio otorgado por el dictamen pericial al
EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H. es el que la obra tiene en la actualidad, se hace necesario y
por razones de equidad traer la cifra de los QUINIENTOS VEINTICINCO MILLONES
($525.000.000.)*** DE PESOS a valor presente, para lo cual el Tribunal utilizard& como
herramienta la férmula de indexacién establecida por la Jurisprudencia Colombiana®?, en
cuyos apartes se lee:

“La correccion monetaria -o indexacion- es una remuneracion equitativa y razonable
para contrarrestar la pérdida de poder adquisitivo del dinero por la inflacion, es decir,
una retribucion para que la prestacion econémica tenga un valor igual -o similar- al que
tuvo en el momento en que se ejecutaron las obligaciones del respectivo negocio, que
fue cuando se pago el precio pactado, o debid pagarse el justo.

Por eso debe atenderse, conforme a la doctrina de esta Corte para entronizar la
correccion pecuniaria como una forma de justicia en las obligaciones que lo admiten,
que cumplir estas sin ese mecanismo, impondria al acreedor la recepcion de un dinero
envilecido por la merma de su valor real o poder de compra, pues para que reine la
equidad en el verdadero valor de esas cargas o restauraciones pecuniarias, es menester
que la traida a valor presente de ellas cobije todo el tiempo en que estuvieron sujetas a

242 Contrato promesa de compraventa. Clausula cuarta - precio y forma de pago. Expediente Digital Nim. 1, 7
prueba nimero 2. p. 22 a 27. Nim. 45. Nam. 65. anexo 2 p. 11 a 14.
243 Ver sentencia 5C10291-2017 de la Corte Suprema de Justicia.
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la depreciacion, por causa de la inflacion.

No puede haber un verdadero restablecimiento del equilibrio patrimonial en las
prestaciones de las partes, si el valor del dinero se deja sin actualizar durante una parte
del tiempo transcurrido, esto es, entre el tiempo de la convencion y la presentacion del
libelo inicial, en tratdndose de la lesion enorme.

La férmula adoptada por la Jurisprudencia Colombiana es la siguiente:
Valor presente = valor histérico (IPC Final / IPC Inicial)
De donde:
e Lavariacién mensual del IPC total nacional mensual es la certificada por el DANE.

e IPC inicial= Indice de precios al consumidor en octubre de 2014, que, segiin DANE,
equivale a 82,14

e |PC final = indice de precios al consumidor final en agosto de 2024 que, segiin DANE,
equivale a 143,67

Valor presente = $918,270,635.50.

Segln la mencionada férmula, la cifra del 10 de octubre de 2014, traida a valor presente del
avaluo pericial, esto es, al nueve (09) de agosto de 2024, equivale a NOVECIENTOS DIEZY OCHO
MILLONES DOSCIENTOS SETENTA MIL SEISCIENTOS TREINTA'Y CINCO PESOS CON CINCUENTA
CENTAVOS ($918,270,635,50), que le seran restados a los CUATRO MIL NOVECIENTOS
SETENTA Y OCHO MILLONES QUINIENTOS DIEZ NUEVE MIL TRESCIENTOS SETENTA Y CINCO
($4,978,519.375) PESOS que, para ese nueve (09) de agosto de 2024, costaba el EDIFICIO
COLINA DEL VIENTO P.H.

11.1.5.4. Del peso que, en los costos de construccion, tiene el inmueble anexado al de
matricula inmobiliaria N° 001-693546, para dar origen al terreno general
englobado y con un nuevo folio de matricula inmobiliaria Nro.001-1288992 en el
que hoy se encuentra el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

Obra en el expediente prueba suficiente de que fue la parte demandada quien realizé una
serie de tratos preliminares, encaminados a que el sefior LUIS FERNANDO GIRALDO MONTOYA
permitiera la anexién, al inmueble de matricula inmobiliaria N° 001-693546, de un lote de su
propiedad, con el fin de ampliar el terreno en el que se pudiese construir un edificio de mas de
cinco pisos. Al respecto manifesté la convocante en la ampliaciéon de su interrogatorio: "El
proyecto inicial o el negocio inicialmente cebrado, en la ejecuciéon del mismo sufrié una
mutacién, Luz Indely Mejia refiriéndose a Héctor Giovanny Castano Diaz, dijo: "...no sabia que
iba a hacer cosas en Curaduria, porque la licencia estaba vigente, pero él va e inicia el tramite
para ampliar el edificio. Entonces para poder ampliar el edificio tiene que negociar con don
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Fernando la parte de atras. Entonces piden a la Curaduria que haga un englobe del terreno de
atras con el mio de adelante, y pide al sefior Jesus, no sé qué, de Catastro, de Envigado, para
gue haga una aclaraciéon de area, que ya el terreno que él estd comprando no son 230 metros,
sino 382 .... Ahi le dan nomenclatura a ese lote, porque el lote no tenia nomenclatura, el lote
aparecia como carrera 24C, en el predial, y entonces ya entregan una nomenclatura que es la
que hoy tiene, que es carrera 24C # 41Sur-40%**"

Declaracion que coincide con la del sefor Héctor Giovanny Castano Diaz:
"PREGUNTADO: ...Cuando Planeacion le hace a usted esa insinuacion y le dice: “Aumente la
superficie para que pueda modificar todo esto”, y en fin, ;efectivamente qué pasé en ese
momento?, ;qué se hizo ahi? CONTESTO: ; Qué se hizo ahi? Inmediatamente me fui, hablé con
el sefior, que lo conocia, al sefior Luis Fernando Montoya, tenia un bolsillo, se [lama un bolsillo,
porque tenia un lote irregular, y justamente tenia un bolsillo, se llama bolsillo cuando es un
lotecito irregular, y tenia una franjita de 150 metros, que me caia perfectamente para anadirlo
a este lote que le habia comprado yo a la sefiora LUZ INDELY MEJIA BERRIO. ; Qué cumplia yo
ahi? Ahi de verdad podia cumplir con la norma de los parqueaderos, porque la anterior
tampoco cumplia esa norma, porque los planos decian una cosa y los ejes decian otra, eso lo
dijo Planeacién Municipal, las medidas, no lo dijo GIOVANNY, esta en el proceso donde la
sefiora. PREGUNTADO: Entonces aparece el sefior con el bolsillo de tierra. CONTESTO:
Negociamos el bolsillo, hice un negocio yo con el sefior Luis Fernando Montoya...Le dije: “Le
compro el lote”, y me dijo: “Yo se lo vendo en 100 millones, ;como me lo paga?”. Y le dije:
“Sencillo, te lo pago con un apartamento, lo estoy vendiendo a 200 millones; te quedas con el
apartamento y me devuelves los 100 millones”. Me dijo: “Pero yo tengo que hacer la
compraventa a nombre de mi esposa”, y se hizo a nombre de la esposa de él. **".

También existe prueba en el expediente, de que el sefor Luis Fernando Giraldo Montoya
entregd a los demandados la tenencia material de una parte de su lote contiguo, con el fin de
gue se modificara el nimero de pisos de lo que después seria el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO
P.H., tal como lo senala el Paragrafo 1 de la clausula Primera de la Nota Aclaratoria del 16 de
octubre de 2015, asi:

“PARAGRAFO 1. A este inmueble (El de matricula inmobiliaria N° 001-693546), se
adiciond un lote colindante con un drea de 152 Mts. para obtener un drea total 382 Mts.
con el fin de obtener la ampliacion de licencia que se anotard en el pardgrafo 2. Los
costos de este terreno adicional y los trdmites para su adicion y ampliacion de la
densidad y licencia son pagados por los promitentes compradores.”

Lo anterior se acredité con la versién del mismo Héctor Giovanny Castano Diaz:
"PREGUNTADO: Bueno, vamos en que entonces ya el sefior le entrega materialmente el
terreno, se cambia el proyecto y empiezan a trabajar el proyecto ya con unos nuevos

244 Expediente Digital, Nam. 421 p. 13.
245 Expediente Digital, N0m. 348 p. 7, 8 y 28.
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costos, etcétera, etcétera. CONTESTO: Si, ya ahi me toca contratar otro tipo de
subcontratistas, entra el sefior Efrain Cordoba, hago un contrato con él?*".

Posteriormente, inquieto por el rumbo erratico que llevaba la construccién, el seior Luis
Fernando Giraldo Montoya, quien inicialmente habia acordado la venta de un lote de su
propiedad contiguo al lote del edificio Colina del Viento, ante el incumplimiento de lo
prometido verbalmente por el sefior Héctor Giovanny Castaio®’celebrd contrato con la
sefora Luz Indely Mejia a través de la escritura piblica N® 2288 de julio 17 de 2017de la Notaria
Primera de Envigado, para loteo desafectacién y englobe celebrada entre la que unen sus dos
lotes**®y ella, como propietaria del lote, ante el reclamo de Luis Fernando Giraldo Montoyay la
amenaza de una serie de acciones ejecutivas provenientes de acreedores hipotecarios, llegé a
un acuerdo, entre otros, con el mencionado seior Giraldo, encaminado a realizar un englobe y
una futura particién, y en efecto, le hizo, segln su testimonio, una dacién en pago, con un
apartamento del edificio Colina del Viento.(Ver/escuchar testimonio en audio de Luis
Fernando Giraldo.)

Asi, mediante la escritura publica nimero Dos Mil Doscientos Ochenta y Ocho (2.288) del 17
de julio de 2017, se materializd la anexiéon de un bien raiz conocido en dicha escritura como
Lote 4B, situado en el paraje San Rafael del Municipio de Envigado, con un area de 152 metros
cuadrados, todo con el fin de configurar un terreno de 382 metros cuadrados.

Y, si bien la parte final del Paragrafo 1 de la cldusula Primera de la Nota Aclaratoria del 16 de

octubre de 2015 sefala que “Los costos de este terreno adicional y los trdmites para su adicion

y ampliacion de la densidad y licencia son pagados por los promitentes compradores”, es lo
cierto que ese pago termind haciéndolo la sefiora Luz Indely Mejia, a través de la cesién, en

favor de Luis Fernando Giraldo Montoya, de un derecho en proindiviso equivalente a un

5,218% del total del inmueble englobado.

Mas adelante, mediante la escritura # Dos Mil Ochocientos Cincuenta (2.850) del nueve (9) de
diciembre de dos mil veintiuno (2021) de la Notaria Primera del Circulo de Envigado, aclarada
mediante la 2.670 del 30 de diciembre de 2020 de la misma Notaria, se le adjudicé a Luis
Fernando Giraldo Montoya, para liquidarle su 5,218% en la comunidad, los apartamentos 403,
703y 805 del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., asi como los parqueaderos 7, 8 y 9 del mismo
edificio.

Conforme a lo anterior, por virtud de esa particién Luz Indely Mejia terminé cancelandole a
Luis Fernando Giraldo Montoya “Los costos de este terreno adicional”, con algunas unidades
del que llegd a ser el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., y que hoy, debido a la nulidad de la
promesa, pertenece a la demandante.

246 Expediente Digital, Nam. 348 p. 29.

247 Expediente digital numeral 383, grabacién de la audiencia de pruebas del 28 de agosto de 2024, parte 1,
minutos 0:24: 16, 0:25:43 y 0:26:39 del testimonio del sefor Luis Fernando Giraldo.

248 Expediente digital numeral 68, paginas anexo 4 28 a 32.
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Es verdad que, si bien hubo una negociacion inicial entre la parte demandada con el sefior Luis
Fernando Giraldo Montoya, relativa a la anexion del Lote 4B, situado en el paraje San Rafael
del Municipio de Envigado, al de matricula inmobiliaria N° 001-693546, esa negociacion, mas
allad de haber sido objeto de unos tratos precontractuales, nunca se materializé en forma de
una enajenacién definitiva, lo que, al parecer, dio libertad al sefior Giraldo Montoya para
ofrecer su inmueble a Luz Indely Mejia, con las consecuencias contenidas en las escrituras Dos
Mil Doscientos Ochenta y Ocho (2.288) del 17 de julio de 2.017 y Dos Mil Ochocientos
Cincuenta (2.850) del nueve (9) de diciembre de dos mil veintiuno (2021) de la Notaria Primera
del Circulo de Envigado, aclarada mediante la 2.670 del 30 de diciembre de 2020 de la misma
Notaria, antes relacionadas.

También es verdad que el otorgamiento de las anotadas escrituras ocasioné una ruptura de
relaciones entre las partes involucradas en el presente proceso, al punto tal de llevar las cosas
hasta la Fiscalia General de la Nacién, y de ocasionar una cadena de reproches reciprocos
entre dichas partes.

Lo cierto del caso es que, si entre Luis Fernando Giraldo Montoya y los demandados Héctor
Giovanny Castano, Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea Bedoya existe un conflicto juridico por
promesas incumplidas, éste debera ser materia de un proceso judicial aparte del que ahora
ocupa al Tribunal, en la medida que se trata de otros vinculos contractuales distintos a los
del contrato de promesa que da vida al presente proceso arbitral, Ginico escenario en el cual
este tribunal tiene competencia para pronunciarse.

De la misma forma, si Héctor Giovanny Castano, Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea Bedoya
consideran que las negociaciones®* que dieron lugar a los actos juridicos consagrados en las
escrituras publicas Dos Mil Doscientos Ochenta y Ocho (2.288) del 17 de julio de 2017 y Dos
Mil Ochocientos Cincuenta (2.850) del nueve (9) de diciembre de dos mil veintiuno (2021) de la
Notaria Primera del Circulo de Envigado, aclarada mediante la 2.670 del 30 de diciembre de
2020 de la misma Notaria, fueron producto de una indelicadeza de Luz Indely Mejia, y con ello
se les acarreé un perjuicio, ese debera ser también objeto de un proceso judicial ajeno al que
ahora ocupa al Tribunal, por las razones atras senaladas.

Cerrado este paréntesis y, en el entendido de que la sefiora Luz Indely Mejia debid
desprenderse de unas unidades que hoy deberian pertenecerle, todo para poder anexar al
inmueble de matricula inmobiliaria N° 001-693546 un bien raiz de 152 metros cuadrados y
poder configurar asi un terreno de 382 metros que diera forma al EDIFICIO COLINA DEL
VIENTO P.H., avaluado hoy en la suma de CUATRO MIL NOVECIENTOS SETENTA Y OCHO
MILLONES QUINIENTOS DIEZ NUEVE MIL TRESCIENTOS SETENTA Y CINCO ($4,978,519,375)

249 ge celebré la conciliacion a la que fueron citados los promitentes compradores, pero estos no obstante estar
debidamente citados no acudieron. En el marco de dicha conciliacion se acordé realizar los actos que dieron lugar
a las escrituras que a continuacion se relacionan. Ver Expediente Digital, NGm. 193 anexo 014-2 p. 62a 63y 84 a
85.
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PESOS, hoy englobado y con el folio de matricula Nro. 001-1288992, este laudo debera hacer,
de la mencionada suma, el descuento del valor respectivo a dichas unidades.

Como los 152 metros cuadrados que corresponden al Lote 4B, situado en el paraje San Rafael
del Municipio de Envigado, se pagaron con un derecho en proindiviso equivalente aun 5,218%
del total del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., este laudo utilizara el valor de ese derecho, con
el fin de establecer cuanto debe descontarse por concepto de dicho pago, de los CUATRO MIL
NOVECIENTOS SETENTA Y OCHO MILLONES QUINIENTOS DIEZ NUEVE MIL TRESCIENTOS
SETENTA'Y CINCO ($4,978,519,375) PESOS que cuesta la totalidad del proyecto.

Por consiguiente, si el 100% del monto del proyecto es igual $4,978,519,375 pesos, el 5,218%
de dicho monto sera igual a $259,779,140.9875, que sera traido a valor presente desde el 17
de julio de 2017, fecha en que se otorgd la escritura publica nimero Dos Mil Doscientos
Ochenta y Ocho (2.288) de la Notaria Primera de Envigado, hasta el 9 de agosto de 2024,
momento en que se produjo el avaltio del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

Conforme a la férmula adoptada por la Jurisprudencia Colombiana, la cifra final es la siguiente:

e IPCinicial= Indice de precios al consumidor en julio de 2017, que, segin DANE, equivale
a 96,18.

e |PC final = indice de precios al consumidor final en agosto de 2024 que, segiin DANE,
equivale a 143,67.

e Valor presente = $388,048,130.46.

Segun la férmula, la cifra del 17 de julio de 2017, traida a valor presente del avalto pericial, esto
es, al nueve (09) de agosto de 2024, equivale a TRESCIENTOS OCHENTA Y OCHO MILLONES
CUARENTA Y OCHO MIL CIENTO TREINTA PESOS CON CUARENTA Y SEIS CENTAVOS
($388,048,130.46), que le seran igualmente restados a los CUATRO MIL NOVECIENTOS
SETENTA Y OCHO MILLONES QUINIENTOS DIEZ NUEVE MIL TRESCIENTOS SETENTA Y CINCO
($4,978,519.375) PESOS que, para ese nueve (09) de agosto de 2024, costaba el EDIFICIO
COLINA DEL VIENTO P.H.

11.1.5.5. El valor que, segun el Literal C de la cldusula Cuarta de la Nota Aclaratoria del 16
de octubre de 2015, recibieron los demandados por concepto de la venta de los
apartamentos 301 y 302 del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

En la Nota Aclaratoria del 16 de octubre de 2015 se lee que, ademas de reiterar la entrega
material del inmueble con matricula inmobiliaria N° 001-693546, por el englobe, hoy Nro. 001-
1288992, Luz Indely Mejia Berrio se convertiria en deudora de Héctor Giovanny Castafo, Juan
Carlos Bedoya y Paula Bedoya, por la suma de TRESCIENTOS CINCUENTA MILLONES de pesos
($350.000.000), a cambio de la construccion de los apartamentos 301 y 302 del edificio objeto
de la promesa.
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Senala el Literal C de la clausula CUARTA de la Nota Aclaratoria:

“A los aqui promitentes compradores se les cancelard el precio de venta de trescientos
cincuenta millones de pesos m.l. ($350.000.000) por los apartamentos 301 y 302 asi:
180.000.000 ya recibidos en el literal C, $25.000.000 con la escrituracion de dos
parqueaderos y dos cuartos utiles en el edificio Santa Catalina, en el estado en que se
encuentra y que es conocido por el senor Giovanny Castaro, ubicados en Envigado
carrera 24 C no. 41 sur 60, 70 y 90, $20.000.000 en efectivo y el saldo con crédito
solicitado a una entidad bancaria. De no ser aprobado se cancérala el saldo pendiente en
efectivo o se hard hipoteca a los acreedores sobre los inmuebles.”

De toda esta enrevesada situacién se concluye que, respecto de los TRESCIENTOS CINCUENTA
MILLONES de pesos ($350.000.000), la deudora Luz Indely Mejia se reservo, para si, la suma de
Ciento Ochenta Millones ($180.000.000), a titulo de pago inmediato de parte del precio
acordado en la clausula Cuarta de la Nota Aclaratoria, con lo cual Héctor Giovanny Castano,
Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea Bedoya terminarian recibiendo, por la construccién de los
apartamentos 301y 302, la suma de CIENTO SETENTA MILLONES ($170.000.000) de pesos, que
deberian haber sido pagado asi:

* $25.000.000, con la escrituracién de dos parqueaderos y dos cuartos Utiles en el edificio
Santa Catalina, ubicados en la Carrera 24 C # 41 Sur 60, 70 y 90 de Envigado.

e  $20.000.000 en efectivo.
® Yelsaldo, equivalente a $125.000.000, con crédito solicitado a una entidad bancaria.

En la ampliacién de los interrogatorios de parte llevada a cabo el 3 de diciembre de 2024, las
partes presentaron declaraciones encontradas, pues la sefiora Luz Indely Mejia asegurd haber
cancelado a Héctor Giovanny Castano cada uno de los rubros establecidos en Literal C de Ia
cldusula Cuarta de la Nota Aclaratoria, en tanto que dicho sefor niega haber recibido tales
rubros.

No obstante, la negativa del codemandado, en medio de las contradicciones de sus
declaraciones admite que Luz Indely le pagé $250.000.000, asi: "ese dinero, esos $350 menos
esos $180, ;usted los recibic? CONTESTO: No los recibi, doctor, tenia que recibirlos y hasta el
dia de hoy no los he recibido en total®°". y mas adelante confiesa: PREGUNTADO: ;Cudnto le
debe? CONTESTO: Para mi, en mis cuentas, habrd pagado mds o menos $250 millones; el resto
no lo ha pagado. Me deben la terraza.** refiriéndose al literal B del escrito NOTA ACLARATORIA
contenido en la cldusula Cuarta - precio y forma de pago - que corresponde a $300.000.000%°%".

250 Expediente Digital, Nam. 422 p. 4.
251 Expediente Digital, Nam. 422 p. 21.
252 Expediente Digital, NOm. 422 p. 4y 21.
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Tales declaraciones concuerdan con lo dicho en el interrogatorio absuelto inicialmente, en
donde al preguntarsele por el acreedor hipotecario Luis Antonio Zuluaga Ramirez, dijo: "usted
recibid dineros de él para pagar trabajadores y desarrollar el proyecto? ...pero recibid dinero de
él? ... La senora LUZ INDELY me iba a hacer un abono al 301 y al 302, y si, me hizo un pago al
301; él le entregd a LUZ INDELY. y LUZ INDELY me abond a mi, ... ;Y cudnto dinero? CONTESTO:
Lo de él reposa en los papeles, yo hoy no me acuerdo ... y la sefiora MEJIA BERRIO me debia a mri
650 millones, que me los estaba pagando..."

Se sabe que, conforme los a literales A, By C de la “Nota Aclaratoria", Luz Indely Mejia Berrio
prometié en venta, escriturd y entregd materialmente los apartamentos 301 y 302 a Marta
Lucia Mejia y Guillermo Leén Pérez; que del producto de dicha venta retuvo $180.000.000; y
que también recibié $122.000.000, ambas sumas correspondientes aparte del precio
pactado®®.

Lo convenido en la Nota Aclaratoria del 16 de octubre de 2015, es un indicio serio de que el
negocio de los apartamentos 301 y 302 efectivamente se materializd, asi el documento haya
sido cuestionado después por los demandados, pero sin que se haya ejercido una accién
encaminada a demostrar que se trata de un acto abusivo, como resultado del ejercicio de una
posicién dominante.

El tribunal encuentra entonces que, si los demandados, tal como lo aseguré el sefior Héctor
Giovanny Castano y lo confirmé la sefiora Luz Indely Mejia en la prueba de oficio evacuada el 3
de diciembre de 2024, efectivamente construyeron y entregaron los apartamentos 301 y 302
del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., fue porque realmente les habian pagado el precio de
tales inmuebles.

Ahora, es verdad que, aunque Héctor Giovanny Castafno, Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea
Bedoya debian recibir la suma de $170.000.000, es lo cierto que no aparece probado en este
proceso como se hizo dicho pago. Con todo, ya se han trascrito declaraciones en las que, con
ocasion de preguntas relacionadas con la construccién de los apartamentos 301 y 302 del
edificio objeto de la promesa, el codemandado Héctor Giovanny confesé que recibié la suma
de DOSCIENTOS CINCUENTA MILLONES ($250.000.000).

Aunque dicha confesion no concuerda de manera absoluta con lo que quedd establecido en
literal C de la clausula CUARTA de la nota aclaratoria, pues, conforme a esta ultima lo adeudado
serian $170.000.000, en tanto que, conforme a declaraciones del codemandado Héctor
Giovanny Castano, la suma recibida fue de $250.000.000, para este Tribunal, en el referido
pago de los $250.000.000 se entenderian incorporados los $170.000.000, a que se refiere
dicho Literal C y, en consecuencia, dara por recibidos, por la parte demandada, la suma de
$170.000.000.

253 Expediente Digital, Nam. 421 p. 3,4y 5.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho
Pagina 120 de 162

Hash: c4b204e5185b3e824fe93040b53ebdchf46cf605a0a5a05098231d6a27fdc041



Y si esta probada la recepcién de los $170.000.000 a que se refiere el Literal C de la clausula
Cuarta y ademas Luz Indely Mejia restituira los otros $180.000.000 millones que habia retenido
para si por la venta de los apartamentos 301 y 302, entonces se entiende que los demandados
si reciben finalmente el valor total de TRESCIENTOS CINCUENTA MILLONES DE PESOS
($350.000.000) que las partes habian fijado, desde un principio, por la construccién de tales
apartamentos.

Al quedar, por consiguiente, pagados los TRESCIENTOS CINCUENTA MILLONES de pesos
($350.000.000) por la construccion de los apartamentos 301 y 302 del EDIFICIO COLINA DEL
VIENTO P.H., dicha cifra debera ser descontada de los $4,978,519,375 correspondientes a la
estimacion total del mencionado edificio, pues, de otra forma, se generaria un
enriquecimiento sin causa derivado del doble pago de $180.000.000 millones.

Se recordard que los $180.000.000 millones que se devolvieron a titulo de restitucién del
precio no fueron indexados en su debido momento, pues los intereses producidos por ellos se
compensaron con los frutos recibidos por los demandados. (Ver Numeral 11.1.3.1.2 del laudo).

En razéon de lo anterior, solo se traerdn a valor presente los CIENTO SETENTA MILLONES
($170.000.000) de pesos, mediante los mecanismos jurisprudenciales de indexacion, teniendo
en cuenta las fechas de 16 de octubre de 2015, momento en que se firmo la Nota Aclaratoria, y
el 9 de agosto de 2024, momento en que se produjo el avalto del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO
P.H.

Una vez indexados los CIENTO SETENTA MILLONES ($170.000.000) de pesos, la cifra resultante
serd sumada a $180.000.000, y serd este el resultado final que serd descontado de los

$4,978,519,375 correspondientes a la estimacion total del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

Segun la férmula adoptada por la Jurisprudencia Colombiana, la cifra final correspondiente a
CIENTO SETENTA MILLONES ($170.000.000) de pesos es la siguiente:

e IPC inicial= indice de precios al consumidor en octubre de 2015, que, segtin DANE,
equivale a 86,98.

e |PC final = indice de precios al consumidor final en agosto de 2024 que, segiin DANE,
equivale a 143,67

* Valor presente = $280.799.034.26
De donde, $280,799,034.26 mas $180,000,000 es igual a $460,799,034.26
En esta forma, CUATROCIENTOS SESENTA MILLONES SETECIENTOS NOVENTA Y NUEVE MIL

TREINTA Y CUATRO PESOS CON VEINTISEIS CENTAVOS ($460,799,034.26), le seran también
restados a los CUATRO MIL NOVECIENTOS SETENTA Y OCHO MILLONES QUINIENTOS DIEZ
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NUEVE MIL TRESCIENTOS SETENTA Y CINCO ($4,978,519.375) PESOS que, para ese nueve (09)
de agosto de 2024, costaba el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

11.1.5.6. Elvalor que, segun la clausula QUINTA de la Nota Aclaratoria del 16 de octubre de
2015, recibieron los demandados por concepto de préstamos hipotecarios, para
adelantar la construccion del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

Segun la clausula QUINTA de la Nota Aclaratoria, “La promitente vendedora, de comun acuerdo
con los promitentes compradores, constituye hipoteca a favor de terceras personas,
garantizada en este mismo inmueble objeto de este negociacion, con la ampliacion de drea
arriba descrita, por un monto de TRESCIENTOS VEINTE MILLONES DE PESOS M.L.
($320.000.000) que se entregan a los promitentes compradores para cancelar costos de
licencias, plusvalia, para el ascensor y la continuacion de las obras en este proyecto, etc.”

En el expediente hay posiciones encontradas sobre el ingreso a las arcas de los demandados,
de los TRESCIENTOS VEINTE MILLONES ($320.000.000) DE PESOS M.L. objeto de los préstamos
hipotecarios, pues mientras la demandante asegura haberlos entregado, el sefor Héctor
Giovanny Castano afirma no haberlos recibido.

Al preguntarse al sefor Giovanny Castafio Diaz por los recursos para hacer el edificio
respondio, "...y la primera venta la hice en diciembre del 2015..." a diciembre del 2015 eso
viene es a pulmon, eso viene es a bolsillo mio y familiar, como siempre he manifestado. Aqui es
mentira que nadie, ni LUZ INDELY habia puesto un peso, ni habia hecho ventas, ni me habia
asociado con nadie, excepto con el sefior JUAN CARLOS ... La otra venta se hizo por alld en enero
o febrero de 2016... 7 propiedades que mi esposa, PAULA, teniamos en un edificio que hice en el
Municipio de Envigado, que se fueron en ese edificio, se fueron, 7 propiedades mds recursos

propios y en el banco para hacer ese proyecto, yo no necesitaba un peso de nadie®**".

En relacién con los dineros recibidos producto de las hipotecas, Luz Indely Mejia declaré:
"cuando se iba a hacer un desembolso, teniamos que ir los dos, porque yo le firmaba un pagaré
a la persona que entregara el dinero, y don GIOVANNY de inmediato me firmaba uno a mi. Ese
era el compromiso. Entonces siempre estdbamos los dos...”>. y con los dineros de tales
hipotecas se pagd parte del ascensor, impuestos, gastos de escrituras y trdmites
urbanisticos"*¢. Los acreedores hipotecarios entregaban el dinero a Héctor Giovanny
Castano Diaz, asi lo aduce Luz Indely Mejia en concordancia con la declaracién testimonial

rendida por el sefior Victor Manuel Acosta, entre otras®’, previamente analizadas®®.

254 Expediente Digital, Nam. 348 p. 31.

2% Expediente Digital, Nim. 421 p.17.

2% Expediente Digital, Nim. 421 p.5, 17 y 20.
257 Expediente Digital, Nam. 421 p. 26.

258 Expediente Digital, Nam. 421 p.17 y 20.
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No obra en el expediente prueba documental alguna en la que conste que en efecto el sefior
Héctor Giovanny Castano y/o su esposa hayan invertido el producto de la venta de los siete
inmuebles por él mencionados, en la construccién del edificio Colina del Viento PH. Solo su
declaracion de la nota al pie nimero 161 (transcripcién de su interrogatorio de parte,
Expediente Digital, Nim. 348 p. 31). Por el contrario, en la multiplicidad de testimonios que se
rindieron durante el desarrollo de la etapa probatoria, el comin denominador de la mayoria
fue que el codemandado no tenia recursos para construir el edificio, y que debia acudir a los
préstamos garantizados con hipoteca que la demandante le conseguia. Uno de ellos fue el
testimonio del sefor Luis Fernando Giraldo, quien sefalé que al codemandado Castaino
siempre le faltaron fondos y que hubo un momento en que todos los promitentes
compradores le iban a dar $10.000.000 cada uno para que pudiera terminar el edificio y poner
en funcionamiento el ascensor®’, que al dia de hoy aiin no funciona.

Con todo, el Tribunal encuentra prueba directa de que el sefor Héctor Giovanny Castano
Diaz, si recibié los dineros producto de las hipotecas para realizar el proyecto constructivo,
tal y como se desprende de la declaracién testimonial del senor Luis Antonio Zuluaga
Ramirez, cuando manifiesta que, por instrucciones de la sefiora Luz Indely Mejia Berrio:
"...en efecto, a él se le fue entregando el dinero, en cheques, en efectivo, a él y a la esposa, yo se
los entregué... Le entregué en cheques y en efectivo". Se refiere a Héctor Giovanny Castaneda
Diaz y a la sefiora Paula Andrea Bedoya Valencia, sobre los dineros que la sefora Mejia Berrio,
estaba garantizado a través de garantia hipotecaria, para que el sefior Héctor Giovanny

Castafeda Diaz, terminara el proyecto constructivo®®.

De la misma forma, el dia treinta (30) de mayo de dos mil veinticuatro (2024) LUIS ANTONIO
ZULUAGA RAMIREZ y manifest6 haber entregado, por érdenes de Luz Indely Mejia, al sefior
Héctor Giovanny Castafo, la suma de DOSCIENTOS VEINTE MILLONES ($220.000.000) de
pesos, en diferentes cuotas, todas ellas volcadas a la construccion del EDIFICIO COLINA DEL
VIENTO P.H.

Al respecto reza la declaracion:

“PREGUNTADO: Muy bien. Ha sido llamado a declarar en este proceso; es un proceso de
la sefiora LUZ INDELY MEJIA contra el sefior GIOVANNY CASTANO, y contra el sefior JUAN
CARLOS BEDOYA, por el incumplimiento de un contrato que inicialmente estas personas
celebraron. ;Usted conocid ese contrato o qué sabe de ese contrato? CONTESTO: Yo lo
conoci: es una promesa de compraventa que le hizo la sefiora LUZ MEJIA al sefor
GIOVANNY. PREGUNTADO: ;Y en razdn de qué conocié ese contrato? CONTESTO: En
razon de que ella me dijo que el serior GIOVANNY no tenia dinero para continuar con ese
trabajo, que si yo le hacia el favor y le prestaba $240.000.000, los cuales se los presté en

29 Expediente digital numeral 383, grabacion de la audiencia de pruebas del 28 de agosto de 2024, parte 1,
minutos 0:46:50 del testimonio del sefior Luis Fernando Giraldo.

Expediente digital numeral 68, paginas anexo 4 paginas 28 a 32.

260 Expediente Digital, Nam. 325 p. 3,8y 9.
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hipoteca. Le adverti, le dije a LUZ INDELY: “Te estoy prestando a ti, a LUZ INDELY MEJIA,
yo no le estoy prestando a GIOVANNY, le estoy prestando a LUZ MEJIA”. LUZ MEJiA erala
titular del predio. LUZ MEJIA me dijo que le podia entregar el dinero a él. Y en efecto, a él
se le fue entregando el dinero, en cheques, en efectivo, a él y a la esposa, yo se los
entregué.”

Lo anterior lo corroboroé el testigo Jorge Eliecer Quiceno Aguilar cuando dijo "y en algunas
ocasiones lo vi, que le entregaba un dinero, el sefior HECTOR GIOVANNY le firmaba unos
pagareés, y posteriormente me di cuenta que eran dineros que le estaban desembolsando de un
préstamo hipotecario para que él continuara con la obra, y él con esos dineros pagaba
materiales, pagaba trabajadores, pero esas sumas que le entregaban eran sumas pequenas,

no sé si habia sumas mayores®*".

Adicionalmente hay indicios de que el senor Héctor Giovanny Castafno Diazy, en algunos
casos, la senora Paula Andrea Bedoya Valencia, recibieron dineros de la seifora Luz Indely
Mejia Berrio, para desarrollar el proyecto constructivo, tales como la suscripciéon de unos
pagarés por un monto incluso superior a los $320.000.000; por el sefor Héctor Giovanny
Castano Diaz, individualmente y algunos conjuntamente con la sefora Paula Andrea Bedoya
Valencia, segun relacién detallada de dichos pagares presentada a continuacién:

La siguiente es la relacién de los pagarés que fueron arrimados debidamente al expediente,
organizados por orden cronolégico, asi:

No. de pagaré | Fecha firma Fecha Valor Deudor Acreedor
vencimiento
79462211 Septiembre Octubre 1 de | $10.000.000= Héctor Luz Indely
28 de 2015 2017 Giovanny | Mejia

Castafio Berrio y/o
Diaz Jaime
(firmado) y | Montoya
Paula
Andrea
Bedoya
Valencia

79691816 Octubre 2 de | Octubre 3 de | $30.000.000= Héctor Luis

2015 2019 Giovanny Norberto
Castano Pérez
Diaz
(firmado) y
Paula
Andrea
Bedoya
Valencia
#'Expediente Digital, Nam. 323 p. 32.
__VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho

Hash: c4b204e5185b3e824fe93040b53ebdchf46cf605a0a5a05098231d6a27fdc041

Pagina 124 de 162




79454759 Octubre 14 | Octubre 14 de | $160.000.000 Héctor Carolina
de 2015 2017 Giovanny | Mejia Diaz
Castano y Marta
Diaz Lucia
(firmado) y | Mejia
Paula Berrio
Andrea
Bedoya
Valencia
79454758 Octubre 15 | Octubre 15 de | $160.000.000 Héctor Luz Indely
de 2015 2017 Giovanny | Mejia
Castano Berrio y/o
Diaz Jaime
(firmado) y | Montoya
Paula
Andrea
Bedoya
Valencia
(firmado a
nombre
propio vy
de  Juan
Carlos
Bedoya
Valencia)
79874803 Abril 15 de | Espacio vacio | $10.000.000 Héctor Nelson
2016 Giovanny | Correa vy
Castafo otro
Diaz
(firmado)
79691817 Mayo 2 de | Mayo 2 de | $61.000.000= Héctor Myriam
2016 2018 Giovanny | del
Castafo Socorro
Diaz Rendén
Mesa
79218956 Mayo 7 de |Un ano a | $70.000.000 Héctor Carolina
2016 partir de la Giovanny Mejia Diaz
fecha Castafo
Diaz
(firmado)
79885221 Junio 2 de | Junio 2 de | $30.000.000= Héctor Luz Indely
2016 2018 Giovanny | Mejia
Castano Berrio
Diaz
(firmado)
“Pagaré N 1” Diciembre 7 | Lo dejan | $20.000.000 Héctor Luz Indely
de 2016 abierto Giovanny | Mejia
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Castaio Berrio
Diaz
79623314 Febrero de | Febrero de | $20.000.000= Héctor En blanco
2017 2018 Giovanny
(no Castafio
especificaron Diaz
dia) (firmado)
79885220 Marzo 2 de | Marzo 2 de Héctor Victor
2017 2018 $25.000.000 Giovanny Manuel
Castafo Acosta
tiene una nota | Diaz
manuscrita®®? (firmado)
78734094 Marzo 8 del | Marzo 8 del | $25.000.000= Héctor Victor
2017 2019 Giovanny Manuel
Castafo Acosta
Diaz
(firmado)
GRAN TOTAL $621.000.000

Se deja constancia de que el pagaré 79691817se aporté de manera incompleta al expediente,
esto es, se escaneo solo en las % partes de su texto y no aparece la firma del deudor, razén por
la cual no se tendra en cuenta como pagaré, pero si como prueba de la existencia de un crédito,
esto es, de una deuda entre las partes, originada en las hipotecas de las que trata la “nota
aclaratoria”, que tiene como causa la construccioén del edificio objeto de este arbitramento.

Se deja constancia, ademas, que ninguno de estos documentos fue tachado de falsedad por los
codemandados en el desarrollo de la parte probatoria del presente proceso arbitral.

El Tribunal encuentra que dichos pagarés son una prueba clara de que la parte demandada
recibié los dineros a que las cuantias de esos pagarés se refieren, pues no existe razon para
creer que tales titulos valores y/o documentos crediticios se firmaron sin que tuviesen como
objeto unos dineros recibidos por el suscriptor o destinatario, ni como causa de la deuda Ila
construccion del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

Existe también una tabla de dineros por desembolso del crédito®3, firmada por el sefior
Héctor Giovanny Castafio Diaz***, asi como la péliza 1002563 "plan de vida deudas" - tomador
Luz Indely Mejia Berrio y asegurado Héctor Giovanny Castano Diaz-aportada por este ultimo,
por valor de 300 millones de pesos.?*

22 "Este desembolso es de la segunda hipoteca sobre ed. Villa Paula, ubicado en Envigado Cra. C #41 Sur 40,

para un desembolso total de esta hipoteca $70.000.000 inicialmente".

263 Expediente Digital, Nim. 76. prueba documental N.3 p. 24 a 31 y Num. 77 a 86.

264
263 Expediente Digital, NGm. 396 3. Remision venta.
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Se completa igualmente la prueba indiciaria con lo dicho en la Nota Aclaratoria del 16 de
octubre de 2015, demostrando que Paula Andrea Bedoya, Héctor Giovanny Castafio y Juan
Carlos Bedoya si recibieron dinero de préstamos hipotecarios, y que lo hicieron con el fin de
invertir dichos dineros en la construccién del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

En este estado de cosas el Tribunal, basado en los indicios antes senalados y en las
declaraciones que obran en el expediente, tendra por entregada a los demandados la suma de
SEISCIENTOS VEINTIUN MILLONES DE PESOS ($621.000.000) DE PESOS M.L., que suman los
pagarés aportados al proceso, resultantes de las hipotecas que se realizaron para obtener los
recursos para la construccion del edificio Colina del Viento PH.

De lo anterior se desprende que, de las mejoras Utiles a reembolsar a los demandados, ya se les
cancelé la suma de SEISCIENTOS VEINTIUN MILLONES DE PESOS ($621.000.000), pues esa
entrega tuvo como causa y efecto la construccién del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

Ahora bien, la deuda adquirida fue cancelada por la propia Luz Indely Mejia, con apartamentos
gue ella dio en pago a los acreedores hipotecarios y que ya no podra reclamar para si, a pesar
de tener que pagar a la parte demandada, a titulo de mejoras Uutiles, el valor total de la
construccion del edificio, razéon por la cual esos dineros cancelados a terceros deberan
descontarse del costo del mismo?*.

Los SEISCIENTOS VEINTIUN MILLONES DE PESOS ($621.000.000) DE PESOS M.L. se traeran a
valor presente, mediante los mecanismos jurisprudenciales de indexacién, teniendo en cuenta
la fecha de firma de cada uno de los pagarés y el 9 de agosto de 2024, momento en que se
produjo el avalto del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., para ser descontados de los
$4,978,519,375 correspondientes a la estimacion total de dicho edificio.

Detalle de la indexacién de cada pagaré:
a. Pagaré N° 79462211, por valor de $10,000,000.00, de fecha 28/09/2015

Segln la férmula adoptada por la Jurisprudencia Colombiana, la cifra final es la
siguiente:

IPC inicial= indice de precios al consumidor en septiembre de 2015, que, segin DANE,
equivale a 86,98.

266 para pagar a los acreedores hipotecarios Luz Indely Mejia realizé la dacién en pago sobre "el cuarto piso, 404, el
301y el 201... y tres hobbies, porque yo también tuve que entregar para poder que aceptaran". ver Expediente
Digital, N0m.421- p.28 y 32. Ver Expediente Digital Num. 4. prueba documental nimero 7 p.32 a 43.
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IPC final = indice de precios al consumidor final en agosto de 2024 que, segtin DANE,
equivale a 143,67

Valor presente = $16,630,397.04
b. Pagaré N° 79691816, por valor de $30,000,000.00, de fecha 02/10/2015

Segun la férmula adoptada por la Jurisprudencia Colombiana, la cifra final es la
siguiente:

IPC inicial= indice de precios al consumidor en octubre de 2015, que, segtn DANE,
equivale a 86,98.

IPC final = Indice de precios al consumidor final en agosto de 2024 que, segiin DANE,
equivale a 143,67

Valor presente = $49,552,770.75
c. Pagaré N° 79454759, por valor de $160,000,000.00, de fecha 14/10/2015

Segln la férmula adoptada por la Jurisprudencia Colombiana, la cifra final es la
siguiente:

IPC inicial= Indice de precios al consumidor en octubre de 2015, que, segiin DANE,
equivale a 86,98.

IPC final = indice de precios al consumidor final en agosto de 2024 que, segiin DANE,
equivale a 143,67

Valor presente = $264,281,444.01
d. Pagaré N° 79454758, por valor de $ 160,000,000.00, de fecha 17/10/2015

Segun la férmula adoptada por la Jurisprudencia Colombiana, la cifra final es la
siguiente:

IPC inicial= indice de precios al consumidor en octubre de 2015, que, segtin DANE,
equivale a 86,98.

IPC final = Indice de precios al consumidor final en agosto de 2024 que, segiin DANE,
equivale a 143,67

Valor presente = $264,281,444.01
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e. Pagaré N° 79874803, por valor de $ 10,000,000.00, de fecha 15/04/2016

Segun la férmula adoptada por la Jurisprudencia Colombiana, la cifra final es la
siguiente:

IPC inicial= indice de precios al consumidor en abril de 2016, que, seglin DANE, equivale
a91.63.

IPC final = indice de precios al consumidor final en agosto de 2024 que, segiin DANE,
equivale a 143,67

Valor presente = $15,679,362.65
f. Pagaré N° 79691817, por valor de $ 61,000,000.00, de fecha 02/05/2016

Segln la férmula adoptada por la Jurisprudencia Colombiana, la cifra final es la
siguiente:

IPC inicial= indice de precios al consumidor en mayo de 2016, que, segin DANE,
equivale a 92.1.

IPC final = Indice de precios al consumidor final en agosto de 2024 que, segtin DANE,
equivale a 143,67

Valor presente = $95,156,026.06
g. Pagaré N° 79218956, por valor de $ 70,000,000.00, de fecha 07/05/2016

Segun la férmula adoptada por la Jurisprudencia Colombiana, la cifra final es la
siguiente:

IPC inicial = indice de precios al consumidor en mayo de 2016, que, segiin DANE,
equivale a 92.1.

IPC final = indice de precios al consumidor final en agosto de 2024 que, segiin DANE,
equivale a 143,67

Valor presente = $109,195,439.74
h. Pagaré N° 79885221, por valor de $ 30,000,000.00, de fecha 02/06/2016

Segun la féormula adoptada por la Jurisprudencia Colombiana, la cifra final es la siguiente:

IPC inicial= Indice de precios al consumidor en junio de 2016, que, segin DANE, equivale
a92.54
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IPC final = indice de precios al consumidor final en agosto de 2024 que, segin DANE,
equivale a 143,67

Valor presente = $46,575,534.90

i. Pagaré N° 1, por valor de $ 20,000,000.00, de fecha 07/12/2016
Segun la férmula adoptada por la Jurisprudencia Colombiana, la cifra final es la siguiente:
IPC inicial= indice de precios al consumidor en julio de 2016, que, segin DANE, equivale a
93.11
IPC final = indice de precios al consumidor final en agosto de 2024 que, segiin DANE,
equivale a 143,67
Valor presente = $30,860,272.80

j. Pagaré N° 79623314, por valor de $ 20,000,000.00, de fecha 01/02/2017

Segln la formula adoptada por la Jurisprudencia Colombiana, la cifra final es la siguiente:

IPC inicial= indice de precios al consumidor en febrero de 2017, que, segiin DANE,
equivale a 95.01.

IPC final = indice de precios al consumidor final en agosto de 2024 que, seglin DANE,
equivale a 143,67

Valor presente = $30,243,132.30
k. Pagaré N° 79885220, por valor de $ 25,000,000.00, de fecha 02/03/2017
Segln la formula adoptada por la Jurisprudencia Colombiana, la cifra final es la siguiente:

IPC inicial= indice de precios al consumidor en marzo de 2017, que, segtin DANE, equivale
a 95.46

IPC final = indice de precios al consumidor final en agosto de 2024 que, segiin DANE,
equivale a 143,67

Valor presente = $37,625,707.10

I. Pagaré N° 78734094, por valor de $ 25,000,000.00, de fecha 08/03/2017
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Segln la férmula adoptada por la Jurisprudencia Colombiana, la cifra final es la siguiente:

IPC inicial= indice de precios al consumidor en agosto de 2017, que, segiin DANE,
equivale a 95.46

IPC final = indice de precios al consumidor final en agosto de 2024 que, seglin DANE,
equivale a 143,67

Valor presente = $37,625,707.10.
Valor total de pagares indexados: $997,707,238.47

En esta forma, las cifras de las fechas correspondientes a la suscripcién de cada pagaré, traidas
a valor presente del avallo pericial, esto es, al nueve (09) de agosto de 2024, equivale a
NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE MILLONES SETECIENTOS SIETE MIL DOSCIENTOS TREINTAY
OCHO PESOS CON CUARENTA Y SIETE CENTAVOS ($997,707,238.47), que le seran también
restados a los CUATRO MIL NOVECIENTOS SETENTA Y OCHO MILLONES QUINIENTOS DIEZ
NUEVE MIL TRESCIENTOS SETENTA Y CINCO ($4,978,519.375) PESOS que, para ese nueve (09)
de agosto de 2024, costaba el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

11.1.5.7. Obras que, con sus propios recursos, realizé la demandante en lo que hoy es el
EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H

La prueba recaudada en el proceso da cuenta que la sefiora Luz Indely Mejia Berrio, en la
unidades inmobiliarias que recibié realizé algunas obras, tal ycomo quedd acreditadoenla
diligencia de inspeccién judicial cuando al avanzar por la rampa por la que accedimos a otro
nivel de parqueaderos, observamos dos puertas, y en este punto advirtié el sefor Héctor
Giovanny Castano Diaz, refiriéndose a la convocante" ...por ahi se entra a los hobbies que
tienen cocina y bario... le entregué tres parqueaderos y los convirtié en apartamentos...?*’". A
continuacion, acoté Luz Indely Mejia Berrio " ...Giovanny nos entrega esta losa hecha... y
nosotros recibimos estos parqueaderos...yo quedo propietaria de todo el piso completo,
hacemos los dos cuartos utiles que estdn en los planos... y por acd se accesa a los hobbies, antes
eran apartamentos...yo renuncié a que fueran apartamentos®?".... " estamos en el costado
oriental tercer piso del edificio, en la parte nueva visualizamos apartamento completo..." la
sefiora Luz Indely aclara " hasta la division que estd en el piso entregé don
Giovanni...construido, era un apartamento y nosotros agregamos esas alcobas...**""

Por su parte, la sefora PAULA BEDOYA, en interrogatorio de parte evacuando el veinticinco
(25) de junio de dos mil veinticuatro (2024), manifesto: “PREGUNTA # 3: ;Usted me puede de

27 Minuto 34:9 diligencia de inspeccién judicial.
268 Minuto 36:12 a 37:04 diligencia de inspeccion judicial.
269 Minuto 04:59 a 05:34 diligencia de inspeccion judicial.
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pronto ayudar y contestarle al Despacho cudntas unidades tiene la sefora en el segundo piso y
en el tercer piso arrendadas, ya sean apartamentos o hobbies? CONTESTO: Pues inicialmente
eran dos apartamentos por piso, ya después ella realizo unas modificaciones arquitectdnicas y
estructurales, y sacd cuartos de hobbies, entonces ahi hay cuarto de hobbies, hay cuartos
utiles, hay apartamentos. Entonces en ese segundo y tercer piso hay como guince inmuebles.

No obstante que en la demanda se solicitaba una resolucion del contrato, no se aporté ni existe
en el expediente una prueba de los dineros que la sefiora Luz Indely Mejia invirtié en la
transformacion del mencionado lote adicional.

Sobre la obra fisica que se le entregd a la demandante por parte de los demandados, en los
interrogatorios de parte y en la inspeccion judicial quedé demostrado (como se ha venido
citando en las distintas pruebas de este laudo), que la demandante construyd con sus propios
recursos unas obras que no estaban previstas ni en la promesa ni en la nota aclaratoria, pero
gue en la realidad hacen parte del edificio avaluado.

Las obras a las que nos referimos son los denominados “cuartos de hobbies”, que en total, son
7 unidades con matriculas inmobiliarias distintas, y que practicamente quedaron convertidas
en pequenas unidades de vivienda, como lo pudo constatar el Tribunal arbitral con su visita al
edificio Colina del Viento PH.

Sobre los cuartos de hobbies, si bien se dijo siempre en el proceso que eran obra de Ia
demandante, no por ello es posible saber cuanto invirtié la seiora Luz Indely Mejia en ellos o si
se construyeron con dineros de quienes hoy aparecen como sus propietarios.

Es por lo anterior que el Tribunal debera consultar dentro del dictamen pericial que el Laudo ha
venido teniendo en cuenta, cuales inmuebles estan destinados a hobbies y cuél es su avallo sin
avance de obra, para entender que, son ellos, los que ha construido la demandante, con su

propio dinero?°.

Cuarto de hobbies # Matricula Valor

1(102) 001-1444225 43.183.321,45

2 (201) 001-1444226 38.964.944,33

3(202) 001-1444227 31.957.490,13

4 (205) 001-1444230 33.604.570,34

5(301) 001-1444232 43.137.160,15

6 (302) 001-1444233 29.375.148,23

7 (305) 001-1444236 38.199.601,20
TOTAL
$258.422.235,83

210 Expediente digital nam. 305 pagina 118.
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Nota: Esta cifra no requiere indexacion, como quiera que es el valor que aparece en el
dictamen de agosto de 2024, fecha hasta al cual se han hecho las actualizaciones.

En el entendido de que los dineros invertidos en cuartos de hobbies fueron sufragados por la
sefiora Luz Indely Mejia, y que, segun avallo de agosto de 2024, cuestan la suma de
$258.422.235,83, tal monto serd descontado de los CUATRO MIL NOVECIENTOS SETENTA Y
OCHO MILLONES QUINIENTOS DIEZ NUEVE MIL TRESCIENTOS SETENTA Y CINCO
($4,978,519.375) PESOS que, para ese nueve (09) de agosto de 2024, costaba el EDIFICIO
COLINA DEL VIENTO P.H.

11.1.5.8. Total de conceptos a restar:

CONCEPTO VALOR
Terreno y estructura inicial $918,270,635.50
Inmueble anexado al lote inicial $388,048,130.46
Dineros para apartamentos 301 y 302 $460,799,034.26
Dineros de préstamos hipotecarios $997,707,238.47
Recursos invertidos en cuartos de hobbies $258,422,235.83
TOTAL $3,023,247,274.52

Realizada la sumatoria de los literales antes relacionados, tenemos que, de los $4,978,519,375,
gue seria el valor total de las mejoras utiles invertidas en el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.,
se descontaran $3,023,247,274.52.

Hecho el respectivo descuento, la demandante Luz Indely Mejia reconocera a los
codemandados Héctor Giovanny Castano, Juan Carlos Bedoya Valencia y Paola Bedoya
Valencia, por concepto de mejoras utiles, la suma de mil novecientos cincuenta y cinco
millones doscientos setenta y dos mil cien pesos con cuarenta y ocho centavos
($1,955,272,100.48), y asi se ordenara en la parte resolutiva de este laudo.

11.1.6. De las restituciones mutuas por intereses y frutos. De las restituciones mutuas por
intereses y frutos.

Cuando se establecid lo relativo al precio que la demandante debia restituir a los demandados
se anoto que, segln el Articulo 1746 del Cédigo Civil “En las restituciones mutuas que hayan de
hacerse los contratantes en virtud de este pronunciamiento, serd cada cual responsable (...) de
los intereses y frutos”.

También se anotd que, para la cuantificacion de tales conceptos, como las normas de la nulidad
no lo establecen, el Tribunal haria uso de la analogia y utilizaria para tal efecto el Articulo 1948

del Cédigo Civil, del siguiente contenido:

“(...)
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No se deberdn intereses o frutos sino desde la fecha de la demanda, ni podrd pedirse
cosa alguna en razon de las expensas que haya ocasionado el contrato.”

Habiendo hecho ya las compensaciones a que este laudo se refirié en el acapite 11.1.3.1,
corresponde ahora al tribunal establecer cuanto debe cada parte a la otra, en razén de
intereses y frutos producidos desde la fecha de la demanda.

11.1.6.1. Intereses. Conforme a lo anterior, el Laudo tendra en cuenta que, por concepto de
rendimientos del dinero que la sefiora Luz Indely Mejia debe devolver a los
demandados, estos rendimientos se tasaran a partir del dia 2 de noviembre de
2022, momento en que se presenté la demanda judicial materia del presente
arbitramento.

Asi las cosas, se calculara el interés producido por los TRESCIENTOS DOS MILLONES DE PESOS
($302.000.0000) que debe devolvérsele a los demandados por concepto de precio pagado,
desde el 2 de noviembre de 2022, fecha de presentacién de la demanda, hasta el 24 de enero
de 2025, fecha del laudo, conforme al interés civil del 6% anual, segln lo establecido por la

jurisprudencia colombiana®*.

Fecha inicial Fecha Final Int. Legal Civil | Dias Totales

02-nov-22 30-nov-22 6.00% 29 $1,439,671.23
01-dic-22 31-dic-22 6.00% 31 $ 1,538,958.90
01-ene-23 31-ene-23 6.00% 31 $ 1,538,958.90
01-feb-23 28-feb-23 6.00% 28 $ 1,390,027.40
01-mar-23 31-mar-23 6.00% 31 $ 1,538,958.90
01-abr-23 30-abr-23 6.00% 30 $ 1,489,315.07
01-may-23 31-may-23 6.00% 31 $ 1,538,958.90
01-jun-23 30-jun-23 6.00% 30 $ 1,489,315.07
01-jul-23 31-jul-23 6.00% 31 $ 1,538,958.90
01-ago-23 31-ago-23 6.00% 31 $ 1,538,958.90
01-sep-23 30-sep-23 6.00% 30 $ 1,489,315.07
01-oct-23 31-oct-23 6.00% 31 $ 1,538,958.90
01-nov-23 30-nov-23 6.00% 30 $ 1,489,315.07
01-dic-23 31-dic-23 6.00% 31 $ 1,538,958.90
01-ene-24 31-ene-24 6.00% 31 $ 1,534,754.10
01-feb-24 29-feb-24 6.00% 29 $ 1,435,737.70
01-mar-24 31-mar-24 6.00% 31 $ 1,534,754.10
01-abr-24 30-abr-24 6.00% 30 $ 1,485,245.90
01-may-24 31-may-24 6.00% 31 $ 1,534,754.10
01-jun-24 30-jun-24 6.00% 30 $ 1,485,245.90
01-jul-24 31-jul-24 6.00% 31 $ 1,534,754.10

271 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, sentencia SC002-2021 del 18 de enero de 2021. MP Luis
Alfonso Rico Puerta.
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01-ago-24 31-ago-24 6.00% 31 $ 1,534,754.10
01-sep-24 30-sep-24 6.00% 30 $ 1,485,245.90
01-nov-24 30-nov-24 6.00% 30 $ 1,485,245.90
01-dic-24 31-dic-24 6.00% 31 $ 1,534,754.10
01-ene-25 24-ene-25 6.00% 24 $1,188,196.72

$38,872,072.76

Hecho el calculo, se tiene que la demandante debe a los demandados, por concepto de
intereses del dinero recibido a titulo de precio, la suma de TREINTA Y OCHO MILLONES,
OCHOCIENTOS SETENTA Y DOS MIL SETENTA Y DOS PESOS CON SETENTA Y SEIS CENTAVOS
($38,872,072.76), y asi se hara constar en la parte resolutiva del laudo.

11.1.6.2. Frutos. Conforme al dictado del mismo articulo 1948 del Cédigo Civil, el Laudo
tendré en cuenta que, los frutos producidos por los inmuebles usufructuados y que
los codemandados Héctor Giovanny Castano, Juan Carlos Bedoya Valencia y Paola
Bedoya Valencia deben devolver a la demandada Luz Indely Mejia, se tasaran a
partir del dia 2 de noviembre de 2022, momento en que se presento la demanda
judicial materia del presente arbitramento.

Ya quedo demostrado con abundante prueba que se transcribié en el acapite denominado “De
la restitucion del precio pagado por los promitentes compradores”, que los codemandados
Héctor Giovanny Castano, Juan Carlos Bedoya Valencia y Paola Bedoya Valencia venian
usufructuando una serie de unidades (Se habloé de Pent-houses) del EDIFICIO COLINA DEL
VIENTO P.H., desde el momento mismo de su construccion, hasta la actualidad, cuando no
arrendando algunos apartamentos y parqueaderos de dicho edificio.

Para calcular el valor de ese goce, el Tribunal deberia tener en cuenta el costo que, por metro
cuadrado, tiene el arrendamiento de un apartamento tipo, similar al de los que vienen
ocupando los demandados, desde el 2 de noviembre de 2022, hasta el 24 de enero de 2025.

Para determinar los apartamentos utilizados por los demandantes, el Tribunal es consciente
de las falencias de la prueba, no obstante que ordeno de oficio a la parte demandada la
aportacién de los contratos de arrendamiento celebrados, siendo exiguo su resultado, pero
contard con el dictamen pericial de contradiccion realizado por INSOP SAS, con las
declaraciones de los codemandados y con el contrato de arrendamiento anexo al expediente.

.= Valor promedio, para arrendamiento, del metro cuadrado en un apartamento tipo, ubicado
en el sector de la Mina, Envigado.

Segun la pagina electrénica de la Revista inmobiliaria Espacio Urbano?’?, apartamentos de 55
mt?, ubicados en el sector La Mina del municipio de Envigado, tienen un valor mensual

22https://www.espaciourbano.com/resumen_barrio_arriendos.asp?

pCiudad=10001&pTipolnmueble=1&nCiudad=Envigado&nBarrio=La%20Mina

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho
Pagina 135 de 162

Hash: c4b204e5185b3e824fe93040b53ebdchf46cf605a0a5a05098231d6a27fdc041


https://www.espaciourbano.com/resumen_barrio_arriendos.asp?pCiudad=10001&pTipoInmueble=1&nCiudad=Envigado&nBarrio=La%20Mina
https://www.espaciourbano.com/resumen_barrio_arriendos.asp?pCiudad=10001&pTipoInmueble=1&nCiudad=Envigado&nBarrio=La%20Mina

promedio de $1.700.000, en tanto que, apartamentos de 75 mt?, ubicados en el mismo sector,
tienen un valor mensual promedio de $2,550,000, lo que da un precio aproximado de $32,454
el metro cuadrado.

En el caso que nos ocupa y a sabiendas de las falencias del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.,
el Tribunal tendra en cuenta el precio que, por el apartamento 503 de dicho edificio viene
cobrando el sefior HECTOR GIOVANNY CASTANO.

Apartamentos ocupados por los demandados:

Se insiste en que, de algunas unidades del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H. ha venido
gozando de tiempo atras la parte demandada, y que de ello da cuenta la declaracién rendida
por el sefior HECTOR GIOVANNY CASTANO en audiencia del veinticinco (25) de junio de dos mil
veinticuatro (2024), en la que afirmoé:

“PREGUNTADO: ;Quedan apartamentos vacios? CONTESTO: Claro, yo vivo en el 8, no sé

si_es el 803, porgue esa nomenclatura me tiene loco, v tengo el 802, y le vendi el
penthouse mds pequeno a otra hermana del serior Luis Fernando Giraldo, el cual vive,

todas estas personas hacen usufructo.”
Y agrega mas adelante el interrogado:

“PREGUNTA # 15: Sirvase manifestar al Despacho qué apartamentos ocupa actualmente
usted en el edificio. CONTESTO: Yo ocupo los dos penthouse, yo sdlo vendi un penthouse

en el octavo piso, los otros dos los tengo, tengo posesion de ellos desde el 2014 cuando
tomé posesion del inmueble, vy el 502, que lo tengo rentado haciendo usufructo de él,

porque es lo que yo construi para pagarme en algo toda la inversion que yo hice en el
edificio.”

Y Sobre el goce que el demandado JUAN CARLOS BEDOYA viene realizando de algunas
unidades del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., dice el mismo HECTOR GIOVANNY CASTANO:

“PREGUNTADO: ;Esos apartamentos estdn escriturados a alguien? CONTESTO: No,
porque es que acuérdese que la que escritura es LUZ INDELY. El poder es de la sefiora LUZ
INDELY MEJIA. PREGUNTADO: ¢ Pero estdn a nombre de ella en este momento o estdn a
nombre de terceros?, asi como el 402 estd a nombre del sefior Giraldo. CONTESTO: Si,
vea, yo le entregué a LUZ INDELY MEJIA BERRIO, acta de entrega, fotos, le entregué a la
sefiora LUZ INDELY en muy buenas condiciones; la sefiora LUZ INDELY BERRIO, al otro dia,
aqui'voy a ser claro: es que yo cumpli, yo cumpli todo lo gue habia porgue le entregué. al
sefor JUAN CARLOQOS le entregué los 2 apartamentos, en 2017. PREGUNTADOQ: /El sefor

JUAN CARLOS es quién? CONTESTO: JUAN CARLOS BEDOYA, el que me habia
acompahado a mi desde el primer dia, cazando, cazando efectivo.”
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Asi las cosas, con base en la prueba antes mencionada, el laudo tendra en cuenta el goce que
de los apartamentos 803 y 502 vienen haciendo los codemandados desde noviembre 2 de
2022, hasta enero 24 de 2025.

Seguidamente tendra en cuenta la medida que tales apartamentos tienen, segin dictamen
pericial de contradiccion realizado por INSOP SAS.

De donde:

e Apartamento 503, con una medida de 113,18 mt*: Aun millén ($1.000.000) de pesos
mensuales, durante 25 meses y 24 dias (noviembre 2 de 2022 a enero 24 de 2025), ha
percibido canones por valor de $24,800,000

e Apartamento 803, con una medida de 126,35mt*: Si por 113,18 mt® se pagaron
$24,800,000, por el goce de un apartamento de 126,35 mt? debi6 pagarse un total de
$27,685,810

Hechos los anteriores calculos, se tiene que, por concepto de frutos percibidos entre
noviembre 2 de 2022 y enero 24 de 2025, los codemandados Héctor Giovanny Castafio, Juan
Carlos Bedoya Valencia y Paola Bedoya Valencia deben a la sefiora Luz Indely Mejia, la suma
de CINCUENTA Y DOS MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA Y CINCO MIL OCHOCIENTOS
DIEZ ($52,485,810) PESOS, y asi se declarara en la parte resolutiva del laudo.

11.2. DE LOS EFECTOS DE LA RESOLUCION FRENTE A TERCEROS.

Afortunadamente, la nulidad decretada en el presente laudo afecté una promesa de permuta,
mas no una permuta definitiva.

De haber sido lo segundo, la nulidad seria oponible a terceros a los que Héctor Giovanny
Castano, Juan Carlos Bedoya o Paula Andrea Bedoya les hubiesen enajenado, con la
consecuencial nulidad de las respectivas escrituras y registros publicos de enajenacién.

Senala el Articulo 1748 del Cédigo Civil colombiano:

“La nulidad judicialmente pronunciada da accion reivindicatoria contra terceros
poseedores, sin perjuicio de las excepciones legales”

Fue por eso por lo que, desde un principio, el Tribunal descarté vincular al proceso, como
litisconsortes cuasinecesarios, a otras personas distintas a la sefora Paula Andrea Bedoya,
pues encontrd que, si bien Héctor Giovanny Castafo, Juan Carlos Bedoya o la mencionada
sefora, bien pudieron negociar con terceros algunas unidades del EDIFICIO COLINA DEL
VIENTO P.H., nunca lo pudieron haber hecho como propietarios de tales unidades, sino como
simples tenedores que, con la expectativa de adquirir a plenitud en un futuro, mas adelante,
les podrian hacer unas escrituras y unas tradiciones definitivas.
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Esos terceros, a su vez, solo adquirieron una tenencia, y sabian o tenian la posibilidad de saber
gue estaban negociando sobre unas cosas ajenas y que, si bien Paula Andrea Bedoya, Héctor
Giovanny Castano y Juan Carlos Bedoya estaban obrando de buena fe, nada les podia
garantizar que en un futuro inmediato las cosas terminarian en perfectas condiciones y que
ello les aseguraria una verdadera adquisicién.

Para que los terceros pudiesen saber que era lo que verdaderamente estaban comprando o
prometiendo comprar, les bastaba observar un certificado de tradicion y propiedad (Conocido
como certificado de libertad o de 20 afos), del inmueble con matricula inmobiliaria N° 001-
693546, y asi habrian encontrado que los apartamentos construidos sobre dicho inmueble no
eran en ese momento de propiedad de Paula Andrea Bedoya, Héctor Giovanny Castafo ni de
Juan Carlos Bedoya.

No sucede lo mismo con los terceros a los que Luz Indely Mejia les hubiese constituido un
derecho real de propiedad o de cualquier otra indole, sobre las unidades que componen el
EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., pues en el momento en que lo hizo figuraba aun como
duena del terreno en que se construia ese edificio y, por tanto, las enajenaciones hechas por
ella dieron plena propiedad a dichos terceros.

Otra cosa es que, de haber llegado la negociacion a un feliz término, la enajenante Luz Indely
Mejia les hubiese tenido que responder a Paula Andrea Bedoya, Héctor Giovanny Castafo y
Juan Carlos Bedoya por la entrega de las unidades que a ellos les correspondia en el EDIFICIO
COLINA DEL VIENTO P.H., y que ahora estaban en poder de los terceros a los que ella les
enajeno.

El caso es que, si bien los demandados confiaban en ese feliz término, en el momento en que la
demandante negociaba con terceros obré convencida de poder hacerlo, no porque calculaba
gue la promesa era anulable, pues este fallo aun no existia, sino porque, ademas de ser duena
del terreno en que se construia el edificio, los desencuentros e incumplimientos que dice
haber observado en el camino contractual la autorizaban para honrar compromisos
adquiridos, asi como para obrar sin tener que respetar las supuestas obligaciones derivadas de
la promesa del 21 de octubre del 2014.

Al respecto manifesto la sefor Luz Indely Mejia Berrio: "esa segunda promesa fue muy dificil,
esa si, de ponernos de acuerdo, porque yo ya sabia que don GIOVANNY no era ingeniero, no
era arquitecto, tenia inconvenientes con ese edificio en Itaglii, con otro edificio por alld en
Medellin, ya el Grupo Monarca estaba en disolucién, en liquidacién, y don GIOVANNY habia
muchas cosas que yo ya estaba como tan prevenida, tan prevenida con tantas, que entonces yo
pretendia no hacer esa segunda promesa. Pero estaban todos los compradores, estaba todo
ese mundo de familias que le habian entregado dinero a él, las personas que yo les tenia que
responder, porque la escritura estaba a nombre mio, y éramos cinco personas los duefos.
Entonces ya estaba mucha gente metida, entonces casi que no firmamos esa segunda
promesa..." Con ocasion de la conciliacién que se celebré en Concertemos, anotd, "hago las
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cancelaciones de hipoteca, porque les estoy haciendo dacién en pago a los acreedores de tres
apartamentos que ya estaban acordados; me comprometo con ellos a que les entrego
saneadas..."?”*. Sobre el pago a los acreedores dijo haber entregado en obra negra, escriturado
e inscrito" quedaron saldados. Con los 3 apartamentos, que son el 404, el 503 y el 804... don
GIOVANNY cuando vio que la escritura por fin después de un ano se registré, entonces ahi fue y
cerr6 los apartamentos, les puso puerta, les puso reja y no nos dej6 entrar a los
acreedores...”’*". Quedaron saldados. Con los 3 apartamentos, que son el 404, el 503y el 804...
y tres hobbies, porque yo también tuve que entregar para poder que aceptaran"?”.

Por el contrario, los demandados aseguraron en el proceso no haber incumplido nada y
dijeron ser victimas del incumplimiento de la demandante, al punto tal que, al ver el rumbo
gue tomaban los acontecimientos, acudieron a una serie de denuncias penales ante la
Fiscalia®”®.

También manifestaron los demandados que, negocios tales como las hipotecas, las promesas
de venta y demas actos juridicos a celebrarse con terceros, que pudieron haber autorizado en
la Nota Aclaratoria del 16 de octubre de 2015, fueron producto de una redaccién e imposicién
de la sefiora Luz Indely Mejia, sin que ellos pudiesen discutir nada al respecto.

El sefior Héctor Giovanny desconoce los compromisos adquiridos en la “nota aclaratoria”
respecto de las hipotecas que Luz Indely Mejia debia suscribir para obtener los recursos
necesarios para la construccion del edificio y en el interrogatorio de parte ampliado, con fecha
sefala:

“PREGUNTADO: Bueno. Le pregunto, en la nota aclaratoria del 16 de octubre del 2015,
se dice que LUZ INDELY, y eso esta firmado por usted, por su seiora, por LUZ INDELY,
qgueda facultada para suscribir unas hipotecas que garantizan unos préstamos, y ustedes
la autorizaron a ella, etcétera, etcétera. Cuéntenos qué dinero de esos préstamos recibié
usted para construir ese edificio. CONTESTO: Las tales hipotecas, eso fue un invento de
la sefora LUZ INDELY, que, como dice ahi, para respaldar que la construccién del
segundo piso y los dos apartamentos que yo le entregaba, de ella, con ella, y para ella.
Esas platas no me entraron a mi, no me las entregd a mi, porque los recursos que me
entregaba ella era disfrazandolos con la compra del 301, el 302, y la terraza del segundo
piso, que me habia quedado de pagar $300 millones, $300 millones y los $350 de los dos
apartamentos. No tenia por qué hacer hipoteca porque era para pagarme a mi.
PREGUNTADO: Listo. Pero usted ya dijo que el 301 y el 302, que efectivamente ella le
habia cobrado $180, que usted no sabe qué pasé con lo otro, ni los $125 que era un
tramite, listo. Ya miraremos si LUZ INDELY tiene constancias de esos pagos o no. Pero,
una gente trajo un capital fresco de afuera, usted lo recibié, usted lo aplicé al edificio, y a

273 Expediente Digital, Nim. 316. p 16, 51y 52.
274 Expediente Digital, Nim. 316. p 16, 51y 52.
278 Expediente Digital, N0m.421- p.28 y 32.

278 Expediente Digital, NOm.174 y ss.
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esos terceros, por traer ese capital fresco, ¢ se les hizo hipoteca sobre esos edificios o no?
CONTESTO: Esos recursos fue negocié de LUZ INDELY y ellos, ya ellos han manifestado, el
sefior manifesté en las inspecciones y en la Fiscalia que él hizo negocio fue con LUZ
INDELY MEJI'A, no conmigo, a mi no me entraron negocios. Los recursos que haya
entrado, si entraron, fue para pagar el 301, el 302, y la terraza de transicién que es la
primera losa de parqueaderos, porque yo lo tenia que haber hecho en teja plastica, la
sefora me dijo: “Haganme en losa de transicion, para alargar el 201y el 202, que yo le
pago $300 millones”, dice por ahi en una nota, donde ella dice que pagaba también la
plusvalia y pagaba la deuda en el municipio con tal que yo le dejara esa terraza.
PREGUNTADO: Independiente de quién firmé el contrato de mutuo con un tercero,
présteme tanta plata, independiente de quién le escritur6 a esos mutuantes para
garantizarles el pago de esa plata, ;el dinero de esos mutuos quién los recibié?, ;un
sefor llegaba donde usted: “Don GIOVANNI, tenga esta plata que me dijo dofa LUZ
INDELY que se la entregara a usted para hacer estos apartamentos”? CONTESTO: No, es
gue yo nunca, no hay un documento donde yo diga que yo le requeri préstamos a ellos.
Es que yo no necesitaba préstamos de la sefora, los recursos eran de ellos con ella, pero
no conmigo. PREGUNTADO: Listo. A ver, ;quién estaba obligado frente a los que
prestaron el dinero? CONTESTO: LUZ INDELY, es que el negocio era de LUZ INDELY.
PREGUNTADO: Listo. Pero la plata como tal, ;quién la recibié? CONTESTO: Lo que haya
entrado era para pagar el 301, el 302, y la terraza de transicién que me compré la senora
LUZ INDELY MEJIA BERRIO, sobre la cual construyé dos losas mas; ese fue el negocio que
yo hice con ella. PREGUNTADO: A ver, el 301y el 302 ya sabemos cémo se iban a pagar, y
usted dijo: “A mi no me los pagaron”. ;Estamos o no? CONTESTO: Si. PREGUNTADO:
Otra cosa es una plata que le recibieron a terceros. CONTESTO: LUZ INDELY, son
negocios de ella”.

Deja constancia el Tribunal que durante esta ampliacion del interrogatorio de parte el
codemandado Héctor Giovanny Castafno fue contradictorio en sus respuestas y, ademas,
evasivo, razén por la cual que el Tribunal lo tuvo que llamar al orden en varias ocasiones.

Lo cierto es que el Tribunal no puede pronunciarse sobre la responsabilidad civil en que
pudo haber incurrido la sefora Luz Indely Mejia frente a Paula Andrea Bedoya, Héctor
Giovanny Castano y Juan Carlos Bedoya, por los negocios que dicha sefiora celebré con
terceros; como tampoco puede manifestarse sobre nulidades relativas por vicios del
consentimiento, tales como fuerza o dolo, o sobre nulidades por estipulaciones abusivas en
ejercicio de posiciones dominantes.

No lo puede hacer, pues el Tribunal encontré que, antes que tratarse de un incumplimiento
respecto del cual las partes se acusaban mutuamente, se traté de una promesa viciada de
nulidad absoluta, con ocasion de la cual ambos promitentes firmaban notas aclaratorias,
edificaban, tomaban dineros a interés, hipotecaban, englobaban, desenglobaban, vendian,
arrendaban, hacian daciones en pago, clausuraban puertas, acudian a actuaciones de hecho y
enredaban cada vez mas la situacion, convencidos de que cada uno tenia la razon.
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De alli que en este momento tenga este laudo que limitarse a devolver las cosas a un estado
anterior, sin que pueda declarar responsabilidades en uno u otro sentido.

Por lo demas, si bien la demandante solicité una indemnizacién de perijuicios, lo hizo sobre la
base de un incumplimiento de la promesa, mas no sobre la base de unas actuaciones dafinas
con ocasién de un negocio viciado de nulidad.

Y si bien los demandados aseguran que fue la demandante quien les incumplié y realizdé una
serie de actos ilicitos, no propusieron, ni aparecié probada la “excepcion de contrato no
cumplido”, figura consagrada en el Articulo 1609 del Coédigo Civil, segin la cual “En los
contratos bilaterales ninguno de los contratantes estd 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.”

Mas alld de presentar este tipo de defensa y de afirmar que la demandante los llevo
forzadamente a firmar unos documentos, los demandados no presentaron una reconvencién
solicitando una declaratoria de nulidad por la estipulacién de clausulas abusivas, o de
responsabilidad civil derivada de un incumplimiento contractual, ni mucho menos derivada de
actuaciones dafinas realizadas con ocasién de un negocio viciado de nulidad.

En este estado de cosas, lo que ambas partes tienen en este momento es la posibilidad de
iniciar acciones judiciales de responsabilidad civil, cada una frente a la otra, pero en el
entendido de que no se trataria de responsabilidad contractual, derivada de un negocio
validamente celebrado, sino de una responsabilidad extracontractual, por los dafos que se
infligieron mutuamente, con ocasién de un negocio nulo.

En este Ultimo sentido, tendria aplicacién la norma consagrada en el Articulo 2341 del Cédigo
Civil, a saber:

“El que ha cometido un delito o culpa, que ha inferido dafo a otro, es obligado a la
indemnizacion, sin perjuicio de la pena principal que la ley imponga por la culpa o el
delito cometido.”

Lo que tampoco puede augurar el Tribunal es una posibilidad de éxito en una tal demanda,
pues el asunto se torna muy confuso, si se tiene en cuenta que dicha responsabilidad surgiria
con ocasion de una promesa que, para el momento de las actuaciones que las partes estiman
daninas, estaba viciada de una nulidad absoluta, en la que demandante y demandados
incurrieron por partes iguales.

Sobra decir que, muchisimo menos, puede el Tribunal hacer pronunciamientos de orden penal
en tal sentido.

Hechas las precisiones que vienen de anotarse, son terceros respecto del negocio nulo:

1) Por parte de Luz Indely Mejia:
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Acreedores hipotecarios de unidades el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.
Adquirentes de unidades en el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

Arrendatarios de unidades en el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

Entes Administrativos relacionados con el desarrollo del proyecto EDIFICIO COLINA
DEL VIENTO P.H.

oOnNnw>»

2) Por parte de Héctor Giovanny Castafio, Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea Bedoya:

A. Adquirentes de unidades en el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

B. Arrendatarios de unidades en el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

C. Entes Administrativos relacionados con el desarrollo del proyecto EDIFICIO COLINA
DEL VIENTO P.H.

1) Terceros respecto de Luz Indely Mejia.

A. Acreedores hipotecarios de unidades en el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

La senora Luz Indely Mejia estaba en posibilidad de gravar con hipoteca el inmueble
identificado con matricula inmobiliaria N° 001-693546, pues era su propietaria para el
momento en que se realizaron dichos gravdmenes y, por tanto, esta nulidad no afecta a dichos
terceros.

Es de recordar que, ademas de ser propietaria del inmueble gravado, segln la Nota Aclaratoria
del 16 de octubre de 2015, la demandante estaba facultada por Héctor Giovanny Castafo,
Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea Bedoya, para hipotecar el terreno sobre el cual se construia
el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., asi:

“La promitente vendedora, de comun acuerdo con los promitentes compradores,
constituye hipoteca a favor de terceras personas, garantizada en este mismo inmueble
objeto de esta negociacion, con la ampliacion de drea arriba descrita, por un monto de
TRESCIENTOS VEINTE MILLONES DE PESOS M.L. (§320.000.000) que se entregan a los
promitentes compradores para cancelar costos de licencias, plusvalia, para el ascensor y
la continuacion de las obras en este proyecto, etc.”

B. Adauirentes de unidades en el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

Visto el recorrido probatorio, se tiene que la demandante enajené algunas unidades del
EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., fundamentalmente porque, previo visto bueno de los
demandados, habia prometido en venta los apartamentos 301 y 302; o porque, para poder
otorgar el reglamento de propiedad horizontal, necesitaba dar en pago, a quien facilité Ia
anexién de un terreno contiguo al identificado con matricula inmobiliaria N° 001-693546,
alguna o algunas de esas unidades; o porque, a través de transacciones, fue necesario terminar

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho
Pagina 142 de 162

Hash: c4b204e5185b3e824fe93040b53ebdchf46cf605a0a5a05098231d6a27fdc041



procesos ejecutivos iniciados por acreedores hipotecarios que habian facilitado dineros para el
proyecto.

A los terceros adquirentes de esas unidades no los afecta la presente declaratoria de nulidad,
pues en su momento les vendié o les dio en pago quien tenia facultades para hacerlo, como
quiera que, para cuando se suscribieron las respectivas escrituras publicas, la enajenante
figuraba como propietaria del predio madre en el que se construyé el EDIFICIO COLINA DEL
VIENTO P.H.

Prueba de lo anterior es que la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos no opuso ninguna
resistencia a la inscripcion de los titulos de enajenacién, al menos no porque las unidades
negociadas fuesen ajenas.

Se insiste en que, si por las daciones en pago, o por los englobes de terrenos, o por la
constitucién de un reglamento de propiedad horizontal se vieron frustradas las expectativas de
Héctor Giovanny Castano, Juan Carlos Bedoya o Paula Andrea Bedoya, las inconformidades
derivadas de esas expectativas no pueden ser dirimidas en el proceso que ahora nos ocupa,
pues no solo no se demandod en tal sentido, sino que ello no seria materia de responsabilidad
civil derivada de un contrato validamente celebrado.

C. Arrendatarios de unidades en el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

Las mismas razones que facultaban a Luz Indely Mejia para enajenar unidades del EDIFICIO
COLINA DEL VIENTO P.H., la facultaban para arrendar dichas unidades.

Desde este punto de vista, los contratos de arrendamiento celebrados con terceros, por la
sefora Luz Indely Mejia, conservan su vigencia y, no por el hecho del presente laudo, se verian
afectados.

D. Entes Administrativos relacionados con el desarrollo del proyecto EDIFICIO COLINA DEL
VIENTO P.H.

Serian entes administrativos algunas dependencias tales como Curadurias, Secretaria de
Hacienda Municipal, Oficinas de Planeacién, Oficinas de Catastro y demas que estén
relacionadas con el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

De alli que lo exigido por tales dependencias, con ocasiéon de dicho edificio, es de la
competencia exclusiva de su propietaria, senora Luz Indely Mejia.

Si los reglamentos de copropiedad tienen deficiencias y ellos perjudican a los titulares de las
unidades de dominio exclusivo, tales inconvenientes debera resolverlos la sefiora Luz Indely
Mejia, a través de las reformas del caso o con los lineamientos sefalados por la Ley 675 de
2001, por medio de la cual se expide el régimen de propiedad horizontal.
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Y si Planeacion Municipal exige requisitos para recibir a satisfaccion el EDIFICIO COLINA DEL
VIENTO P.H., tales exigencias deberan ser satisfechas por la propietaria del mismo, sefiora Luz
Indely Mejia.

Lo anterior no impide que la sefiora Luz Indely Mejia pueda exigir las garantias del caso a
Héctor Giovanny Castano, Juan Carlos Bedoya o Paula Andrea Bedoya, si por una mala
construccion de lo que tales personas realizaron en el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., los
entes administrativos negasen la posibilidad de habitarlo o recibirlo, pues a los demandados
se les pagara, como se indica en el presente laudo, el valor de las obras en que consisten las
mejoras Utiles realizadas en el inmueble identificado con matricula inmobiliaria N° 001-
693546.

Por supuesto, las acciones senaladas en el inciso anterior serian materia de otro proceso
diferente al que ahora nos ocupa.

2) Terceros respecto de Héctor Giovanny Castafo, Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea
Bedoya:

A. Adaquirentes de unidades en el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

Ya se haindicado en la introduccion del presente acapite que, si bien Héctor Giovanny Castano,
Juan Carlos Bedoya o Paula Andrea Bedoya bien pudieron negociar con terceros algunas
unidades del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., nunca lo pudieron haber hecho como
propietarios de tales unidades, y que esos terceros, a su vez, solo adquirieron una tenencia
material de las mismas.

Se dijo, igualmente, que esos terceros conocian o tenian la posibilidad de conocer lo relativo a
la titularidad de lo que estaban negociando, y que, si bien Paula Andrea Bedoya, Héctor
Giovanny Castano y Juan Carlos Bedoya estaban obrando de buena fe, nada les podia asegurar
gue en un futuro inmediato las cosas terminarian en perfectas condiciones y que ello les
aseguraria una verdadera adquisicién.

El caso es que esos terceros deberan retornar a la sefora Luz Indely Mejia las unidades de que
son tenedores, pues ella siempre ha sido su propietaria, so pena de verse expuestos a una
accion reivindicatoria, objeto de un proceso distinto al de este arbitramento.

En este Gltimo caso, Paula Andrea Bedoya, Héctor Giovanny Castafo y Juan Carlos Bedoya
estan expuestos a lo que se conoce como un “saneamiento por eviccion”, respecto del cual el
Tribunal solo puede insinuar que, para evitar todas las indemnizaciones consagradas en el
Articulo 1904 y siguientes del Codigo Civil colombiano, se llegue a una transaccion con los
terceros, utilizando para ello los dineros que recibiran por concepto de “mejoras utiles”.

B. Arrendatarios de unidades en el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.
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Si Paula Andrea Bedoya, Héctor Giovanny Castaio y Juan Carlos Bedoya dieron en
arrendamiento algunas unidades del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., tales contratos son
validos, puesto que la ley permite el arrendamiento de cosa ajena.

El caso es que esa validez no impide que el verdadero duefio pueda solicitar la devolucién de
los bienes arrendados, pues esos contratos de arrendamiento le son inoponibles.

De alli que diga el Codigo Civil en su articulo 1974:

“Puede arrendarse aun la cosa ajena, y el arrendatario de buena fe tendrd accion de
saneamiento contra el arrendador, en caso de eviccion.”

Segln lo anotado, si la demandante Luz Indely Mejia no opta por permitir la cesién de los
contratos de arrendamiento, para que en lo sucesivo los arrendatarios se sigan entendiendo
con ellay, por el contrario, solicita la devolucién de los inmuebles, se darian las circunstancias
establecidas en el articulo 1988 del mismo Cédigo Civil, asi:

“Si el arrendatario (...) es turbado o molestado en su goce por terceros que justifiquen
algun derecho sobre la cosa arrendada, y la causa de este derecho hubiere sido anterior
al contrato, podrd el arrendatario exigir una disminucion proporcionada en el precio o
renta del arriendo para el tiempo restante.

Y si el arrendatario, por consecuencia de los derechos que ha justificado un tercero, se
hallare privado de tanta parte de la cosa arrendada, que sea de presumir que sin esa

parte no habria contratado, podrd exigir que cese el arrendamiento.
Ademds, podrd exigir indemnizacion de todo perijuicio, si la causa del derecho justificado

por el tercero fue o debio ser conocida del arrendador al tiempo del contrato, pero no lo
fue del arrendatario, o siendo conocida de éste, intervino estipulacion especial de
saneamiento con respecto a ella.

Pero si la causa del referido derecho no era ni debia ser conocida del arrendador al
tiempo del contrato, no serd obligado el arrendador a abonar el lucro cesante.”
(Subrayas y resaltado fuera de texto).

Por supuesto, las acciones para la recuperacion de los inmuebles arrendados, asi como los
respectivos saneamientos de eviccion frente a los arrendatarios, deberan ser materia de
procesos judiciales posteriores al presente arbitramento.

C. Entes Administrativos relacionados con el desarrollo del proyecto EDIFICIO COLINA DEL
VIENTO P.H.

. - De una parte, sobre la relaciéon que tuvieron los demandados con entes administrativos, es
relevante la concerniente ala adquisicién de la Licencia C2ER-462-16, por cuyo vencimiento se
expidié la C2ER-139-17 de la Curaduria Urbana Segunda de Envigado.
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Ya se habia hecho el respectivo anélisis de la mencionada licencia, cuando el laudo se ocupé
del item correspondiente a las expensas necesarias que la demandante debia reconocer a los
demandados.

Alli se dijo, entre otras cosas, que en la audiencia de prueba de oficio evacuada el 29 de
noviembre de 2024, Héctor Giovanny Castaino habia reconocido una Unica tramitacién, en los
siguientes términos:

“La unica licencia en la que yo participé a través de la resolucion es la Licencia 462 del
2016” (Ver minuto 18,41 del audio video contentivo de la audiencia del 29 de noviembre
de 2024, relativa a declaraciones de Héctor Giovanny Castano)

También se anotd que, en lo concerniente al proceso coactivo que, por el tramite de la
“Licencia 462 del 2016”, se gener6 en el municipio de Envigado contra el sefior Héctor
Giovanny Castafo, y que en la actualidad supera los QUINIENTOS MILLONES ($500.000.000)
de pesos, ello era materia de otra polémica entre Luz Indely Mejia y Héctor Giovanny Castano,
Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea Bedoya, que deberé ser resuelta en un proceso aparte,
como quiera que, si bien el asunto surgié con ocasién de la promesa ahora declarada nula, no
por ello es consecuencia de dicha nulidad, sino de incumplimientos administrativos respecto
de los cuales las partes se acusan mutuamente.

Finalmente, el acapite en mencién senald que, en relacién con este problema adicional, el
Tribunal no podia méas que insinuar que, por acuerdo mutuo de las partes, con los CIENTO
CINCUENTA MILLONES ($150.000.000) de pesos que la demandante debera pagar por una
licencia invertida en aprovechamiento del edificio Colina del Viento P.H., se le haga un abono
al municipio de Envigado, para disminuir asi la deuda, mientras se llega a un arreglo final o se
declara quién es el culpable de que las cosas hayan llegado al punto que llegaron.

. - De otra parte, estan las consecuencias que, por problemas de la construccion del EDIFICIO
COLINA DEL VIENTO P.H., pudiese tener dicho proyecto frente a las Oficinas de Planeacion en
Envigado.

Ya el laudo senal6 que, si Planeacién Municipal o cualquier otro érgano Administrativo similar
exige requisitos para recibir a satisfaccién el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., tales
exigencias deberan ser satisfechas por la propietaria del mismo, sefiora Luz Indely Mejiay que,
lo anterior, no impedia que esta Gltima pudiese exigir las garantias del caso a Héctor Giovanny
Castano, Juan Carlos Bedoya o Paula Andrea Bedoya si, por una mala construccién de lo que
tales personas realizaron en el mencionado edificio, los entes administrativos negasen la
posibilidad de habitarlo o recibirlo, puesto que a los demandados se les habria de pagar, como
se indica en el presente laudo, el valor de las obras en que consisten las mejoras Utiles
realizadas en el inmueble identificado con matricula inmobiliaria N° 001-693546.

Se insiste en que, las acciones senaladas en el inciso anterior serian materia de otro proceso
judicial diferente al que ahora nos ocupa.
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12. RESOLUCION DE LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA.

La parte convocante, tal como consta en las paginas 21y 22 de este Laudo, invocé en el texto
de «demanda subsanada», las pretensiones que alli se trascribieron.

En la medida que este Tribunal Arbitral ha encontrado que el denominado por las partes
“Contrato de Promesa de Compraventa”, (que en realidad se trataba de un supuesto “Contrato
de promesa de permuta”), mas su “nota aclaratoria”, carecen de validez por no cumplir con los
requisitos exigidos por la ley para ser un contrato de promesa, y por ende, al no haber un
contrato valido, no es viable analizar el incumplimiento desde la 6ptica de las Partes en su
calidad de demandante y demandadas, segun sus escritos de demanda y contestaciones a la
demanda, habida consideracion adicional de que si fuese valido, se observa en el acervo
probatorio incumplimientos de parte y parte, pero, reiteramos, en tratandose de un contrato
nulo, el analisis de incumplimiento no es procedente, tal como ya se analizé en este Laudo de
manera rigurosa y detallada.

13. RESOLUCION DE LAS EXCEPCIONES DE MERITO FORMULADAS POR LOS DEMANDADOS.

Las excepciones perentorias o de mérito son los actos del demandado, cuyo efecto perseguido
es modificar, extinguir o impedir el nacimiento del derecho sustancial reclamado en la
peticion de la pretensién, deben estar fundadas en hechos juridicamente relevantes, y
probados, todo ello de conformidad con los articulos 96 -3y 167 inciso 1 del Cédigo General
del Proceso.

Con base en lo anterior, este panel arbitral estudiara y resolvera las excepciones de mérito
gue cumplan con las exigencias antes aludidas.

13.1. LAS EXCEPCIONES DE MERITO ESGRIMIDAS POR JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA?”

Las denominadas pleito acabado y compensacion, no se fundaron facticamente, razéon por la
gue no es posible analizar si resultaron o no probadas mediante el caudal probatorio arrimado
al proceso.

13.1.1. La falta de formalidades por falta de conciliacion:

Aduce el codemandado Juan Carlos Bedoya Valencia, que "La parte demandantes, no agoté el
requisito de procedibilidad. Por regla general, si. Para demandar, la Ley 640 de 2001 dispone en
sus articulos 35 y 38 que cuando la disputa sea conciliable, la conciliacién extrajudicial es
“requisito de procedibilidad” para acudir ante los jueces civiles para procesos declarativos".

217 Expediente Digital. NGm. 71 Escrito de contestacién a la demanda Juan Carlos Bedoya.
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En primer lugar, cita una ley derogada, pues desde la presentacién de la demanda arbitral ya
habia entrado en vigor el nuevo estatuto de conciliacién en Colombia, esto es la ley 2220 de
2022.

En segundo lugar, dispone el articulo 67 paragrafo 3 de la citada ley vigente, que " En los
asuntos susceptibles de conciliacién, se tendrd como regla general que la conciliacién
extrajudicial en derecho es requisito de procedibilidad para acudir ante las jurisdicciones
gue por norma asi lo exijan, salvo cuando la ley lo excepcione" y su paragrafo 3 agrega "En todo
proceso y ante cualquier jurisdiccion, cuando se solicite la practica de medidas cautelares se
podra acudir directamente al juez, sin necesidad de agotar la conciliacién prejudicial como
requisito de procedibilidad".

En el proceso arbitral que nos ocupa, se solicitdé y se decret6 como medida cautelar la
inscripcion de demanda respecto de varios inmuebles cuyas matriculas inmobiliarias estan
relacionadas en la peticién respectiva?’®.

Como corolario, las normas citadas y los comentarios sobre estas, no constituyen
fundamentos de la excepcion propuesta, razén suficiente para que no sea acogida por este
despacho.

13.1.2. La caducidad de la accién:

Fundamentada en que las partes de este proceso suscribieron el contrato de promesa el 21 de
octubre de 2014, concluyendo asi que "han trascurrido nueve anos, desde la suscripcién del
contrato, factor que genera la caducidad de la accion por vencimiento de términos".

Sobre esta excepcién el Tribunal trae a colacién, el articulo 1o. de la ley 791 de 2002 el cual
dispone: "RedUzcase a diez (10) anos el término de todos <sic> las prescripciones
veintenarias, establecidas en el Cédigo Civil, tales como la extraordinaria adquisitiva de
dominio, la extintiva...". Asi mismo, el articulo 2536 del Codigo Civil modificado por el articulo
8 de la ley 791 de 2002 seiala: "La accion ejecutiva se prescribe por cinco (5) afios. Y la
ordinaria por diez (10)..."

La expresion “accion” debe leerse y entenderse como pretension; la referida ordinaria
(declarativa) prescribe, entiéndase caduca?”’, en 10 afos, por referirse al termino para
demandar o reclamar judicialmente la proteccion al derecho sustancial violado. En el caso en
cuestion, se tiene que, si bien la promesa originaria tiene fecha de reconocimiento notarial 21
de octubre de 2014, las partes suscribieron lo que denominaron nota aclaratoria, modificando
aquella, cuyo reconocimiento de firma y contenido ante notario se realizé el 16 de octubre de

278 Expediente Digital Nim. 6 2022 A 0048 Medidas Cautelares. Auto No. 010 del 11 de septiembre de 2023
(NUm. 386, expediente digital).

21 La caducidad es la pérdida o extincién ipso iure de la facultad para ejercer un derecho..., por no haberse
ejercido o realizado dentro de un plazo de caracter fatal que la ley establece. Rodriguez Lazo, Carlos. Ver Sintesis
de la teoria general de las obligaciones. Santiago de Chile: Nascimento. p. 135.
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2015%° y la demanda arbitral se present6 el dia 2 de noviembre de 2022%'. Aun teniendo
como fecha para el conteo de la caducidad, el 21 de octubre de 2014 y no la versién final
contrato, al suscribirse la nota aclaratoria, se tiene que para el momento de la presentacién
de la demanda no habian transcurrido aun los 10 ainos de que habla la norma, y en todo caso,
este término se interrumpié el 2 de noviembre de 2022, o en esta misma fecha, se hizo
inoperante la caducidad, dado que la parte convocada fue notificada legalmente, dentro del
término previsto por el articulo 94 del Codigo General del Proceso®? No operando asi el
fendmeno de la caducidad.

Por lo antes expuesto, esta excepcion no esta llamada a prosperar.

13.1.3. La denominada cosa juzgada:

Entiende este panel arbitral que esta excepcion se refiere ala cosa juzgada consagrada en
el articulo 303 del CGP., el cual exige para que se configura el fendmeno, que en sentencia
ejecutoriada proferida en proceso contencioso se haya resuelto el mismo objeto litigioso
planteado en un nuevo proceso, es decir se requiere identidad de pretensiones en ambos
procesos (el terminado con anterioridad por sentencia ejecutoriaday el nuevo), esto es, que
en ellos haya identidad de sujetos, objeto y causa petendi tanto factica como juridica.

Fundamenta el convocado Juan Carlos Bedoya Valencia, esta excepcién en que "Con las
mismas partes y la misma pretension ya fue resuelto mediante fallo 26 de enero del 2023 del
sefior INSPECTOR SEXTO URBANO DE POLICIA PROCESO VERBAL ABREVIADO. Donde
desestima la pretension de desalojo de la demandante LUZ INDELY MEJIA, por no haber
demostrado la posesion de los inmuebles vendidos por ella, a sus amigos"??

Observa este Tribunal, que en el caso concreto no se cumplen los requisitos del articulo
mencionado, toda vez que el nuevo proceso, que corresponde a este tramite arbitral, no versa
sobre los mismos sujetos, ni sobre la misma peticién u objeto, ni sobre los mismos
fundamentos de derecho, respecto del proceso de querella previamente terminado con
decisién ejecutoriada.

En cuanto al elemento subjetivo el destinatario de la querella es un inspector de policia y el
destinatario de la demanda de resolucion de contrato de promesa es un juez arbitro, es decir se
trata de funcionarios competentes distintos. Ademas, el sefor Juan Carlos Bedoya Valencia
no figura en los tramites policivos de las querellas reciprocas formuladas por Héctor Giovanny
Castano Diaz y Paula Andrea Bedoya Valencia contra Luz Indely Mejia Barrio, mas si es parte
en el presente proceso arbitral.

280 Expediente Digital Nam. 1 2022 A 0048 Contrato Promesa Compraventa.

21 Expediente digital Nam. 7 Email y anexos solicitud demanda.

282 Eypediente Digital Nim. 56 Correo notificacién personal a los demandados.

283 Expediente Digital Nim. 313. Resolucién de la Secretaria de Seguridad y convivencia Inspeccién sexta urbana
de policia proceso verbal abreviado 26 de enero de 2023, confirmada en sede de apelacion por la Autoridad
Administrativa Especial de Policia del Municipio de Envigado el 09 de febrero de 2023.
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La peticion de la querella ante el inspector de policia es la proteccion a la perturbacién de la
posesion, mientras que la peticion de la pretension ante la justica arbitral, es la resolucién del
contrato de promesa de compraventa por incumplimiento del mismo.

Algunos de los hechos que se invocaron enla instancia policial coinciden con los expuestos
ante la justicia arbitral, mas los fundamentos de derecho, es decir las normas juridicas
sustanciales en cuyos supuestos encajan estos hechos no son idénticos, pues estos se
ajustan a normas del Cadigo civil (ley 84 de 1873) y del codigo de comercio (decreto 410 de
1971), mas no a las del Codigo nacional de seguridad y convivencia ciudadana (ley 1801 de
2016), razén por la cual el inspector de policia resolvio las querellas no accediendo a las
pretensiones formuladas, mediante decision que fue confirmada luego de desatarse la
apelacion y que por ende se encuentra a debidamente ejecutoriada.

En conclusién, por no cumplirse los requisitos del precitado articulo 303 del CGP., esta
excepcidén no se ampara.

Las excepciones denominadas falta de competencia y/o incompetencia, Clausula de resolucién
de controversias, litis pendiente y falta de legitimidad para obrar, ya fueron resueltas con
anterioridad por este panel arbitral®‘.

13.2. LAS EXCEPCIONES DE MERITO FORMULADAS POR HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ
Y PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA®,

Las excepciones denominadas ausencia de legitimacién en la causa por activa e indebida
representacion legal para actuar, propuesta por ambos codemandados; asi como las de
prejudicialidad material, no aceptacion de pacto arbitral por parte de la demandada e indebida
integracion del contradictorio, estas ultimas formuladas Unicamente por la sefiora Paula
Andrea Bedoya Valencia ya fueron resueltas con anterioridad por este panel arbitral®.

13.2.1. La genérica:

La que otrora era la genérica, hoy corresponde a la denominada por la doctrina procesal
italiana impropias, previstas en el articulo 282 del CGP, ninguna de las cuales se hallaron
probadas en este proceso, a fin de ser reconocidas de oficio por este panel arbitral.

13.2.2. Ausencia de presupuestos axiologicos de la accién y la Indeterminaciéon del bien
objeto de la accién:

Entiende este panel arbitral que los presupuestos axiolégicos de la accién, se refieren a las

condiciones de validez del proceso, que al decir del maestro Devis Echandia consisten en “las

284 Expediente Digital Nim. 159. acta primera audiencia de tramite - auto del 22 de mayo de 2024. A este punto
también hace referencia el literal C de este laudo.

285 Expediente Digital. Nim. 67 Escrito de contestacién a la demanda Héctor Giovanny Castafio y Expediente
Digital. NGm. 128 Escrito de contestacién a la demanda Paula Bedoya

28 Expediente Digital Nim. 159. acta primera audiencia de tramite - auto del 22 de mayo de 2024. A este punto
también hace referencia el literal C de este laudo.
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condiciones para que el juez oiga la peticion que el demandante le formule para iniciar un
proceso"?®’ luego la ausencia de tales presupuestos da al traste con la validez del proceso, mas
no con el juicio favorable respecto de la pretension. Ahora bien, la denominacién de la
excepcion propuesta, no guarda correspondencia con los hechos esgrimidos por los
convocados, dado que aducen que "El bien inmueble objeto de la litis ha sufrido
transformaciones fisicas y juridicas, que hacen de la accién impetrada un imposible juridico de
resolver a través de esta instancia, generandose con ello una nulidad absoluta por ausencia de
determinacion e identidad fisica con el inmueble descrito en los hechos, sobre el cual no es
posible hallar coincidencia, maxime que la demandante falté a la verdad y describi6 en el
acuerdo un predio distinto al que dijo vender, y con el poseido por mi mandante, generandose
con ello imprecisién material y juridica que conlleva a la ambigliedad en la conquista del
derecho invocado, cuya pretension debera negarse por nulidad absoluta por falta de objeto".

Ahora bien, la excepcién nominada como Indeterminacion del bien objeto de la accién, en su
fundamentacién factica corresponde a la anteriormente expuesta cuando manifiestan
"Debido al manejo y transformacion irregular del bien inmueble objeto de litigio, se hace
imposible reclamar el cumplimiento forzado de obligaciones que la solicitante muestra como
pendientes, pues al desaparecer juridicamente la matricula inmobiliaria No 001-693546 objeto
del inmueble del contrato, se perdié su esencia, y hoy se estd hablando de un predio
completamente diferente al inicialmente negociado, encontrandose alterados sus linderos,
area, y hasta matricula inmobiliaria, por lo que al interponer la presente accion, la demandante
no pudo acreditar validamente cual era a ciencia cierta el bien pretendido en su reclamo,
generandose una nulidad absoluta por ausencia de determinacién del bien objeto de reclamoy
de negocio juridico... generandose una nulidad absoluta por ausencia de determinacién del
bien objeto de reclamo y de negocio juridico".

Este Tribunal arbitral tiene claro que la determinacion e identidad fisica del inmueble no se
refiere a un presupuesto o condicion de validez ni de la accién ni del proceso , sino a un
requisito formal o de validez del acto o negocio juridico, en este caso de la promesa de
contrato consagrado asi en el articulo 1611 del cédigo civil ordinal cuarto, cuando dice: " que
se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo solo falte la tradicién de la cosa
o las formalidades legales". Por manera que la ausencia de determinacién e identidad fisica
del bien constituye una excepcién de fondo o merito extintiva de conformidad con el art.
1625 del Cédigo Civil, o mas alin estamos ante una excepcién impeditiva del nacimiento del
derecho reclamado, en este caso la resolucion de dicho acto o negocio juridico celebrado, no
obstante lo cual yerranlos codemandados al referirse ala indeterminaciéon objeto de la litis
debido a las transformaciones fisicas y juridicas del bien posteriores al momento de la
relacion sustancial, porque las condiciones de validez de la misma se analizan al momento de
la celebracion del acto, no antes (en las tratativas) o después (en su ejecucion), razén por la
cual estas excepciones no estan llamadas a prosperar.

13.2.3. Pago de lo no debido:

287 DEVIS ECHANDIA Hernando. Nociones Generales de Derecho Procesal Civil. Madrid: Aguilar. 1.966. p. 319.
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Aducen los convocados: "La demandante al pagar expensas en Curaduria Urbana, derechos
notariales, rentas y registro para protocolizar escrituras publicas, realizar gastos, costas ante
entidades publicas, suscribir compromisos econémicos de pago por concepto de impuesto
predial, administraciéon vy otros, ha perturbado la posesion de mi representado, a quien de
mala fe se le ha atravesado en todo asunto comercial, civil, administrativo, y contravencional,
constituyendo tales actuaciones un pago de lo no debido, pues siempre actud
deliberadamente para hacer aparecer ante el publico en general, entidades publicas y privadas
actos materiales que nunca debia ni podia ejercer pagando lo no debido y ejecutando obras
gue no eran de su resorte o competencia".

Este panel arbitral advierte en primer lugar que se debié probar que los pagos antes
relacionados se realizaron sin consentimiento del sefior Héctor Giovanny Castafio Diaz*®, para
gue de conformidad con el art 2304 y ss. de Cédigo Civil, se pudiera configurar una agencia
oficiosa, de la cual podria derivar o no una subrogacién que debi6 alegarse en sede de
reconvencién mas no de excepcion.

En segundo lugar, los gastos notariales y de registro ocasionados por las escrituras publicas de
hipotecas, englobes, daciones en pago y reglamentos de propiedad horizontal, y demés rubros
mencionados en esta excepcién, fueron sufragados por la sefora Luz Indely Mejia; no solo
porque ella otorg6 tales instrumentos, sino porque era la Unica que, por su titularidad en los
bienes, podia hacerlo. Por demas, en el expediente hay prueba suficiente de que, aparte de
haber autorizado a la mencionada sefiora para suscribir escrituras de hipoteca (Ver clausula
Quinta de la Nota Aclaratoria del 16 de octubre de 2015), los demandados siempre afirmaron
haber estado al margen de tales negociaciones.

Por tanto, los hechos expuestos, no constituyen fundamentos de una excepcién perentoria,
pues no producen como efecto modificar, extinguir o impedir el derecho reclamado en las
peticiones de las pretensiones, razon por la cual no es posible emprender su estudio a efectos
de resolverla y menos aun favorablemente.

13.2.4. Indebida en injustificada estimacion de perjuicios:

Sostienen los codemandados que "la demandante solicité en el libelo de la demanda el
reconocimiento y la condena al pago de perjuicios en contra de mi mandante en forma
indebida, injustificada y sin fundamentos facticos ni juridicos, pues de los conceptos
pretendidos, entre ellos, gastos, y dineros dejados de percibir, cuidado y reparaciones, se
encuentran desprovistos de soportes, sin que hayan sido discriminado cuantos y cuales son,
valor unitario, valor total en pesos, fecha de causacién, y ni qué decir, de circunstancias de
tiempo, modo y lugar (...)".

288 . P ., ~ . . . ..
Como efectivamente se probé por confesién de la sefiora Luz Indely Mejia Berrio, al rendir declaracion en la

fiscalia 80. Ver Anexo 65 correo contestacién demanda Giovanny Castano Pruebas anexo 6. Ultima respuesta pag.
39.
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Enla misma linea de analisis dela excepcién anterior, considera este Tribunal arbitral que
esta excepcion y los hechos en que se fundamenta no corresponden a una excepcion de
mérito, dado que no solo no producen como efecto modificar, extinguir o impedir el derecho
reclamado en las peticiones de las pretensiones, sino que ademas las réplicas a la estimacion
de perjuicios, no se alegan como excepcién sino como objecién, cumpliendo los requisitos del
art 206 del CGP, frente al denominado juramento estimatorio.

Por lo anterior esta excepcion serd también desestimada.

13.2.5. Temeridad y mala fe:

La temeridad y mala fe son conductas o comportamientos asumidos por las partes en el
proceso arbitral, tanto es asi que los convocados al fundamentar lo que Ilaman
"temeridad y mala fe" de la convocante, describen un serie de actuaciones desplegadas por
esta, que califican como " ...acciones indebidas..", de las cuales no se pueden derivar
consecuencias procesales de cara a que se entienda modificado, extinguido o impedido el
derecho pretendido en la demanda arbitral.

Por las razones expuestas, esta excepcién nos sera acogida.

13.2.6. Falso testimonio y falsedad documental:

Los codemandados refieren hechos que son materia de investigaciones penales al afirmar "
Conforme se evidencia en las diligencias contentivas del proceso penal adelantado en contra
de la demandante, ella alter6 dolosamente la realidad de las cosas a través de artificios y
engafos, adulterando documentos privados y publicos"”, juicios sin fundamento probatorio
gue por si solos no fundan una excepcion ni modificativa, ni impeditiva del derecho sustancial
incoado.

Lo anteriormente expuesto basta para descartar lo invocado como excepcion.

13.2.7. Prescripcion adquisitiva de dominio:

La prescripcion es un modo para el surgimiento de derechos subjetivos (prescripcion
adquisitiva de domino) o para extinguir los derechos ajenos por no haberse ejercido durante
cierto tiempo. (prescripcion extintiva)®®’.

El apoderado de los codemandados arguye: "Mi poderdante compré validamente los derechos
reales de dominio representados sobre el bien inmueble objeto de controversia, pago el justo
precio, recibié de la vendedora, hoy demandante, la posesién legitima y material del mismo
desde la firma de la promesa de venta, la que no ha dejado de ejercer en forma material, real,
personal e ininterrumpida, continua y sin intervencién de terceros desde hace mas de nueve

289 Rodriguez Lazo, Carlos. Sintesis de la teoria general de las obligaciones. Santiago de Chile: Nascimento. p.
135.
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anos..."; a juicio del Tribunal, lo expuesto corresponde de manera vaga a algunos de los
elementos de la prescripcién adquisitiva de dominio, tal y como se denomina la excepcion
alegada.

No obstante lo anterior, este Tribunal advierte que si bien el articulo 2o de laley 791 de 2002
dispone que: "La prescripcion tanto la adquisitiva como la extintiva, podra invocarse por via de
accion o por via de excepcién, por el propio prescribete,..." , la propuesta, no guarda
coherencia con las pretensiones de la demanda que busca neutralizar, por cuanto no existe
simetria o correspondencia entre el derecho reclamado en la peticion de la pretension, esto
es la resolucion del contrato de promesa de compraventa celebrado y la prescripcion
adquisitiva de domino, porque estay los hechos que la configuran ningln efecto producen
respecto del derecho pretendido en este proceso.

A causa de lo antes expuesto, la excepcién de prescripcién adquisitiva de dominio no esta
Ilamada a triunfar.

14. JURAMENTO ESTIMATORIO

Toda vez que el Tribunal declarara que el denominado por las partes “Contrato de Promesa de
Compraventa”, (que en realidad se trataba de un supuesto “Contrato de promesa de
permuta”), mas su “nota aclaratoria”, carecen de validez por no cumplir con los requisitos
exigidos por la ley para ser un contrato de promesay, por ende, al no haber un contrato valido,
el Tribunal se abstendra de realizar el analisis del articulo 206 C.G.P.

15. CONDUCTA DE LAS PARTES

La frase final del primer inciso del art. 280 del C.G.P. -referente al contenido de las sentencias-
establece que «[e]l juez siempre deberd calificar la conducta procesal de las Partes y, de ser el
caso, deducir indicios de ellas».

En consecuencia, y a los fines de la disposicion antes citada, el Tribunal pone de presente que a
todo lo largo del Proceso, las partes y sus respectivos apoderados obraron con apego a la ética
y a las practicas de buena conducta procesal que eran de esperarse de unas y de otras, motivo
por el cual no cabe censura o reproche alguno, asi como tampoco la deduccién de indicios en
contra de ninguno de ellos.

16. COSTAS Y SU LIQUIDACION

Los numerales primero y quinto del articulo 365 del C.G.P., establecen que “Se condenara en
costas a la parte vencida en el proceso”, “En caso de que prospere parcialmente la demanda, el
juez podra abstenerse de condenar en costas o pronunciar condena parcial”.

Tal como se ha motivado en la parte considerativa de este Laudo, ni las pretensiones de la
demanda ni las excepciones de fondo estan llamadas a prosperar toda vez que, el Tribunal, de
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oficio y fundamentado en el articulo 1742 del Codigo Civil, declarara la nulidad absoluta del
contrato objeto del litigio, razén por la cual no se cumple con el enunciado normativo del
articulo 365 del C.G.P., es decir, a juicio del Tribunal no hay una “parte vencida”.

Por lo anterior, el Tribunal se abstendra de condenar en costas, incluyendo las agencias en
derecho, toda vez que la decision se fundamenté en la declaracién de nulidad absoluta del
contrato de promesa de compraventa y, por tanto, cada parte debera asumir por su propia
cuenta, los gastos en que incurrié en el tramite de este proceso arbitral.

Advierte el Tribunal que, en el evento que la suma disponible de la partida «Gastos de
funcionamiento del Tribunal» no resulte suficiente para cubrir los gastos del Proceso, el valor
faltante debera ser sufragado por todas las partes y que, en caso de presentarse un sobrante,
ésta sera reintegrada, a la parte demandante que fue la que pagé la totalidad de los gastos.

Iv. DECISIONES DEL TRIBUNAL ARBITRAL

En mérito de todo lo expuesto, el Tribunal Arbitral constituido para dirimir en Derecho las
controversias entre LUZ INDELY MEJIA BERRIO en contra de HECTOR GIOVANNY CASTANO
DiAZ, JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA y PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA
(LITISCONSORTE NECESARIA), administrando justicia en nombre de la Republica de Colombiay
por autoridad de la Ley,

RESUELVE:

PRIMERO. Declarar que, tanto el "contrato de promesa de compraventa" suscrito el 21 de
octubre de 2014, como sus otrosies, "Nota Aclaratoria" del 16 de octubre de 2015, vy los
otrosies a la nota aclaratoria, carecen de los requisitos de validez exigidos por la ley colombiana
para producir los efectos de una promesa de contratar, celebrados entre las partes, tal como se
explicd en las consideraciones del presente Laudo y, por tanto, se declara de oficio la nulidad
absoluta de los mencionados actos juridicos contenidos en dichos documentos.

Como consecuencia de la declaracion oficiosa de nulidad absoluta del "contrato de promesa de
compraventa" suscrito el 21 de octubre de 2014, como de sus otrosies, Nota Aclaratoria del 16
de octubre de 2015, y los otrosies a la nota aclaratoria, se desestiman todas las pretensiones y
excepciones propuestas, conforme a lo expuesto en la parte motiva de este laudo.

SEGUNDO. Como consecuencia de la anterior declaracién oficiosa de nulidad absoluta, con
base en la parte motiva del Laudo, se ordenan las devoluciones de las prestaciones anteladas
satisfechas por las partes asi:

A. Condenar a los codemandados HECTOR GIOVANNY CASTANO DiAZ, JUAN CARLOS
BEDOYA VALENCIA Y PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA (LITISCONSORTE NECESARIA) a
restituir, a favor de la demandante LUZ INDELY MEJIA BERRIO, una vez ejecutoriado el
presente laudo, la tenencia material del inmueble con matricula inmobiliaria Nro. 001-
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693546, que en virtud del englobe corresponde hoy al folio de matricula inmobiliaria Nro.
001-1288992, tal y como se encuentra en la actualidad, esto es, con todas las accesiones y
cosas que adhieren permanentemente a él, como el edificio, las plantas y arboles, y demas
cosas que estan permanentemente destinadas a su uso y beneficio, de conformidad con la
parte motiva de este laudo.

B. Condenar a los codemandados HECTOR GIOVANNY CASTARNO DiAZ, JUAN CARLOS BEDOYA
VALENCIA y PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA (LITISCONSORTE NECESARIA), a pagar, a
favor de la demandante LUZ INDELY MEJiA BERRIO, una vez ejecutoriado el presente laudo, la
suma de CINCUENTA Y DOS MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA Y CINCO MIL
OCHOCIENTOS DIEZ PESOS ($52,485,810), por concepto de frutos percibidos entre noviembre
2 de 2022 y enero 24 de 2025, de conformidad con la parte motiva de este laudo.

C. Condenar a la demandante LUZ INDELY MEJIA BERRIO, una vez ejecutoriado el presente
laudo, a pagar a los codemandados HECTOR GIOVANNY CASTANO DiAZ, JUAN CARLOS
BEDOYA VALENCIA y PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA (LITISCONSORTE NECESARIA), al
pago de la suma de CIENTO VEINTIDOS MILLONES DE PESOS ($122.000.000), que corresponde
al precio recibido, de conformidad con la parte motiva de este laudo.

D. Condenar a la demandante LUZ INDELY MEJIA BERRIO, una vez ejecutoriado el presente
laudo, a pagar a los codemandados HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ, JUAN CARLOS
BEDOYA VALENCIA y PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA (LITISCONSORTE NECESARIA), la
suma de CIENTO OCHENTA MILLONES DE PESOS ($180.000.000), que corresponde al precio
recibido, de conformidad con la parte motiva de este laudo.

E. Condenar a la demandante LUZ INDELY MEJIA BERRIO, una vez ejecutoriado el presente
laudo, a pagar a los codemandados HECTOR GIOVANNY CASTANO DIiAZ, JUAN CARLOS
BEDOYA VALENCIA y PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA (LITISCONSORTE NECESARIA), la
suma de TREINTA Y OCHO MILLONES OCHOCIENTOS SETENTA Y DOS MIL SETENTA Y DOS
PESOS CON SETENTA Y SEIS CENTAVOS ($38,872,072.76), por concepto de intereses civiles a
la tasa del 6% anual desde el 2 de noviembre de 2022, fecha de presentacion de la demanda,
hasta el 24 de enero de 2025, fecha del laudo, de $302.000.000 ($122.000.000 +
$180.000.000), dinero recibido a titulo de precio, de conformidad con la parte motiva de este
laudo.

F. Condenar a la demandante LUZ INDELY MEJIA BERRIO, una vez ejecutoriado el presente
laudo, a restituir al codemandado HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ el 100% de los
derechos que como promitente comprador, este le habia cedido sobre el apartamento 1601,
dos parqueaderos y 2 cuartos Utiles, ubicados en el edificio residencial Cantarida hoy
Monteforte P.H. situado en el municipio de Sabaneta, carrera 35 No. 65 Sur 43 y en el que
figura como promitente vendedor el Grupo Monarca S.A en reorganizacion, de conformidad
con la parte motiva de este laudo.
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TERCERO. A titulo de restituciones mutuas por la realizacion de mejoras utiles en el
inmueble con matricula inmobiliaria N°® 001-693546, condenar a la demandante LUZ INDELY
MEJIA BERRIO, a pagar, una vez ejecutoriado el presente laudo, a los codemandados HECTOR
GIOVANNY CASTANO DIiAZ, JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA y PAULA ANDREA BEDOYA
VALENCIA (LITISCONSORTE NECESARIA), la suma de MIL NOVECIENTOS CINCUENTA Y CINCO
MILLONES DOSCIENTOS SETENTA Y DOS MIL CIEN PESOS CON CUARENTA Y OCHO CENTAVOS
($1,955,272,100.48), suma que resulta de descontar de los CUATRO MIL NOVECIENTOS
SETENTA Y OCHO MILLONES QUINIENTOS DIEZ Y NUEVE MIL TRESCIENTOS SETENTA Y CINCO
PESOS ($4,978,519,375) por concepto de las mejoras Utiles, los siguientes valores:

a- NOVECIENTOS DIEZ Y OCHO MILLONES DOSCIENTOS SETENTA MIL SEISCIENTOS TREINTAY
CINCO PESOS CON CINCUENTA CENTAVOS ($918,270,635,50), que corresponde al valor
asignado de mutuo acuerdo por las partes al terreno con matricula inmobiliaria N°001-693546,
en que se construyd el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H. y a la estructura existente al
momento de la Promesa, el 10 de octubre de 2014, traida a valor presente del avalto pericial,
esto es, al nueve (09) de agosto de 2024.

b- TRESCIENTOS OCHENTA Y OCHO MILLONES CUARENTA Y OCHO MIL CIENTO TREINTA
PESOS CON CUARENTA Y SEIS CENTAVOS ($388,048,130.46), por los 152 metros cuadrados
gue corresponden al Lote 4B, situado en el paraje San Rafael del Municipio de Envigado, lo
cuales se pagaron por la sefiora LUZ INDELY MEJIA BERRIO al sefior Luis Fernando Giraldo,
con un derecho en proindiviso equivalente a un 5,218% del total del EDIFICIO COLINA DEL
VIENTO P.H., suma esta, que es resultado de la indexacién desde el 17 de julio de 2017, fecha
en que se otorgo la escritura pablica nimero Dos Mil Doscientos Ochenta y Ocho (2.288) de la
Notaria Primera de Envigado, y el 9 de agosto de 2024, momento en que se produjo el avallto
del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

¢c- CUATROCIENTOS SESENTA MILLONES SETECIENTOS NOVENTA Y NUEVE MIL TREINTA Y
CUATRO PESOS CON VEINTISEIS CENTAVOS ($460,799,034.26), que corresponde a
DOSCIENTOS OCHENTA MILLONES SETECIENTOS NOVENTA Y NUEVE MIL TREINTA'Y CUATRO
PESOS CON VEINTISEIS CENTAVOS ($280,799,034.26), resultado de indexar $170.000.000 mas
$180.000.000, por la construccion de los apartamentos 301 y 302 del EDIFICIO COLINA DEL
VIENTO P.H., a los que alude la clausula cuarta literal C, de la nota aclaratoria; pago que se
entiende hecho a toda la parte demandada, en la medida en que todos se vieron beneficiados
por ella, como quedo expuesto en la parte motiva de este laudo.

d- NOVECIENTOS NOVENTA'Y SIETE MILLONES SETECIENTOS SIETE MIL DOSCIENTOS TREINTA
Y OCHO PESOS CON CUARENTA Y SIETE CENTAVOS ($997,707,238.47) valor que, segln la
cladusula QUINTA de la Nota Aclaratoria del 16 de octubre de 2015, recibieron los demandados
por concepto de préstamos hipotecarios, para adelantar la construcciéon del EDIFICIO COLINA
DEL VIENTO P.H. suma total que corresponde al monto de cada pagaré actualizada a la
fecha correspondiente a la suscripcién de cada titulo crediticio, traidas a valor presente del
avaluo pericial, esto es, al nueve (09) de agosto de 2024.
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e- DOSCIENTOS CINCUENTA Y OCHO MILLONES CUATROCIENTOS VIENTIDOS MIL
DOSCIENTOS TREINTAY CINCO PESOS CON OCHENTA Y TRES CENTAVOS ($258.422.235,83)
por concepto de obras que, con sus propios recursos, realizé la demandante en lo que hoy es el
EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., correspondiente especificamente a la construcciéon y
adecuacion de cuartos de hobbies, cifra que no requiere indexacién, como quiera que es el
valor que aparece en el dictamen de agosto de 2024, fecha hasta la cual se han hecho las
actualizaciones.

Como corolario, realizada la sumatoria de los literales antes relacionados, tenemos que de los
$4.978.519.375,00 que seria el valor total de las mejoras Utiles realizadas en el EDIFICIO
COLINA DEL VIENTO P.H., se descontaran $3,023,247,274.52, para un valor final por concepto
de MEJORAS UTILES a pagar a la PARTE DEMANDADA por la DEMANDANTE por un valor de
$1,955,272,100.48, como quedo antes expuesto.

CUARTO. Exonerar a la sefiora LUZ INDELY MEJIA BERRIO, por las razones aducidas en las
consideraciones del presente laudo, del pago a HECTOR GIOVANNY CASTANO DiAZ, JUAN
CARLOS BEDOYA y PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA (LITISCONSORTE NECESARIA), por
concepto de expensas necesarias en el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., de conformidad con
la parte motiva de este laudo.

QUINTO. Exonerar a la sefiora LUZ INDELY MEJIA BERRIO, por las razones aducidas en las
consideraciones del presente laudo, del pago a HECTOR GIOVANNY CASTANO, JUAN CARLOS
BEDOYA VALENCIA y PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA (LITISCONSORTE NECESARIA), por
concepto de mejoras voluptuarias en el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H., de conformidad con
la parte motiva de este laudo.

SEXTO. Declarar que las obligaciones de pagar sumas de dinero, derivadas de esta providencia
y a cargo de la sefiora Luz Indely Mejia, si bien son de sujeto mdultiple por activa, no se
presumen solidarias e indivisibles y, en consecuencia, cada uno de los codemandados sélo
tiene derecho para demandar su parte o cuota en el crédito.

SEPTIMO. Declarar que las obligaciones de pagar sumas de dinero, derivadas de esta
providencia y a cargo de los codemandados Héctor Giovanny Castaino, Juan Carlos Bedoya y
Paula Andrea Bedoya, son de sujeto multiple por pasiva y, por tratarse de una solidaridad
comercial que, conforme al articulo 825 del Cédigo de Comercio se presume, la acreedora Luz
Indely Mejia puede exigir a cualquiera de los codemandados el total de la deuda.

OCTAVO. Declarar que la obligacién de restituir a favor de la demandante Luz Indely Mejia la
tenencia material del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H. es, por su naturaleza, indivisible y, en
consecuencia, aquel de los codemandados que posea cualquiera de las unidades inmobiliarias
gue lo componen, es obligado a entregarla.

NOVENO. Por las razones indicadas en la parte motiva del Laudo, abstenerse de condenar en
costas a las partes.
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DECIMO. Decretar el levantamiento de las medidas cautelares denominadas inscripcion de la
demanda y decretada por el Tribunal mediante Auto No. 010 del 11 de septiembre de 2023,
consistentes en: «inscripcion de la demanda» «sobre los folios de matriculas inmobiliarias
numeros 001-1288992; 001-1444246; 001-1444215; 001-1444213; 001-1444243; 001-
1444216; 001-1444214 y; 001-1444241 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Medellin» sobre los bienes que son de propiedad de los demandados Héctor Giovanni Castaino
Diaz y/o Juan Carlos Bedoya Valencia.

Comoquiera que la medida no se registré en ninguno de los inmuebles, no se hace necesaria la
expedicion de ningln oficio comunicando tal decisién.

DECIMO PRIMERO. DECRETAR la acusacion y pago a los tres (3) arbitros y al secretario del 50%
restante de sus respectivos honorarios, los cuales deberan ser cancelados por la ejecutoria del
Laudo o de la providencia que decida su aclaracion, correccién o complementacion (Cfr. Art. 28
de la Ley 1563 de 2012).

DECIMO SEGUNDO. DECRETAR y ORDENAR el pago de la Contribuciéon Especial Arbitral de que
tratan los articulos 16 a 23 de laLey 1743 de 2014, modificada por el articulo 362 de la Ley 1819
de 2016, equivalente al dos por ciento (2%) del valor total de los honorarios pagados a los
arbitros y al secretario, los cuales deberan consignarse en la Cuenta del Consejo Superior de la
Judicatura - Direccion Ejecutiva de Administracién Judicial - Fondo para la Modernizacién,
Descongestion y Bienestar de la Administracion de Justicia, dentro de los tres (3) dias habiles
siguientes a la fecha de ejecutoria del Laudo o de la providencia que decida sobre su aclaracion,
correccion o complementacion.

El monto de los honorarios causados para cada uno de los arbitros y el secretario -Cfr. Auto No.
14 del 27 de noviembre de 2023-, ascendieron a la cantidad de $17.285.187 y $8.642.593,50,
respectivamente; por tanto, la Contribucién Especial Arbitral del dos por ciento (2%) a cargo de
cada uno de los arbitros y del secretario, equivalen a la suma de $345.704 y $172.852,
respectivamente, los cuales seran consignados directamente por el arbitro presidente en la
Cuenta del Banco Agrario No. 3-082-00-00634-1, Denominacion «Contribucion Especial
Arbitral y sus Rendimientos CUN», Convenio 13475, a nombre del Consejo Superior de la
Judicatura - Direccién Ejecutiva de Administracion Judicial.

REMITASE copia de los pagos de la Contribucién Especial Arbitral, tanto de los tres arbitros,
como del secretario, al Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicion de la CAmara
de Comercio de Medellin para Antioquia para los efectos de informacién del pago que trata la
Ley 1743 de 2014.

DECIMO TERCERO. ORDENAR, de conformidad con el articulo 28, inciso 2 de la Ley 1563 de
2012, que el arbitro presidente realice la liquidacién final y la rendiciéon de las cuentas
razonadas del proceso vy, si a ello hubiere lugar, la devolucién a la parte demandante de las
sumas no utilizadas de la partida «Gastos de funcionamiento del Tribunal».
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DECIMO CUARTO. el archivo del expediente arbitral en el Centro de Conciliacién, Arbitraje y
Amigable Composicion de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia (Cfr. Art. 47, Ley
1563 de 2012).

DECIMO QUINTO. ORDENAR la expedicién de copias auténticas de este Laudo, con las
constancias de Ley y con destino a cada una de las Partes.

Notifiquese y Cimplase.
Esta providencia quedé notificada en audiencia o en estrados.

Los arbitros,

=

ALFREDO TAMAYO JARAMILLO

e

JULIA VICTORIA MONTANO BEDOYA

Y ki S
BIBIANA BERNAL MESA

El secretario,

NICOLAS HENAO BERNAL
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AUTENTICACION Y CERTIFICACION:

A los veinticuatro (24) dias del mes de enero de 2025, el Tribunal Arbitral para dar
cumplimiento a lo prescrito en los articulos 114y 115 de la Ley 1564 de 2012 «Cddigo General
del Proceso», certifica que el presente Laudo es copia autentica o es fiel reproducciéon del
original visible en el Expediente Digital administrado por el Centro de Conciliacién, Arbitraje y
Amigable Composicién de la CaAmara de Comercio de Medellin para Antioquia, promovido por
LUZ INDELY MEJIA BERRIO en contra de HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ, JUAN CARLOS
BEDOYA VALENCIA y PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA (LITISCONSORTE NECESARIA), el
cual consta de 161 paginas, y que es copia auténtica con destino a la parte demandante LUZ
INDELY MEJIA BERRIO, el cual presta mérito ejecutivo para la exigibilidad de las obligaciones a
favor de ella contenidas en el laudo.

Los arbitros,

e
/ ===
ALFREDO TAMAYO JARAMILLO

JULIA VICTORIA MONTANO BEDOYA

/{jj)e_ns?x{} ~—c=>
BIBIANA BERNAL MESA

El secretario,

NICOLAS HENAO BERNAL
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AUTENTICACION Y CERTIFICACION:

A los veinticuatro (24) dias del mes de enero de 2025, el Tribunal Arbitral para dar
cumplimiento a lo prescrito en los articulos 114y 115 de la Ley 1564 de 2012 «Cddigo General
del Proceso», certifica que el presente Laudo es copia autentica o es fiel reproducciéon del
original visible en el Expediente Digital administrado por el Centro de Conciliacién, Arbitraje y
Amigable Composicién de la CaAmara de Comercio de Medellin para Antioquia, promovido por
LUZ INDELY MEJIA BERRIO en contra de HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ, JUAN CARLOS
BEDOYA VALENCIA y PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA (LITISCONSORTE NECESARIA), el
cual consta de 161 paginas, y que es copia auténtica con destino a la parte demandada y
litisconsorte necesaria HECTOR GIOVANNY CASTANO DiAZ, JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA
y PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA, el cual presta mérito ejecutivo para la exigibilidad de las
obligaciones a favor de ellos contenidas en el laudo.

Los arbitros,

//;%%

ALFREDO TAMAYO JARAMILLO

JULIA VICTORIA MONTANO BEDOYA

/{ L e
BIBIANA BERNAL MESA

El secretario,

NICOLAS HENAO BERNAL
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Para los efectos legales pertinentes, las partes manifiestan que han decidido suscribir el presente documento de
manera electrénica, y declaran que la firma estampada en el mismo ha sido puesta por quien dice ser su firmante
cumpliendo todos los requisitos legales para este tipo de firmas, y por ello,reconocen la plena validez tanto de lo
dispuesto en el clausulado del presente documento como de las firmas electrénicas que en él se asientan.

Autenticidad

ALFREDO TAMAYO JARAMILLO E-mail alta****¥***% %l com
Autenticado con: Teléfono LE7*RA*¥3496
Correo electrénico
Teléfono I[P 190.217.65.50 Medellin, Antioquia, Colombia
Cddigo OTP

Rol Firmante
Hash de firmante: Firmado 24/1/25, 15:32:57 GMT-5
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JULIA VICTORIA MONTANO BEDOYA E-mail JVmo***RRxxXXX{| com
Autenticado con:

Teléfono +57****¥%4815
Correo electrénico
Teléfono IP 190.217.65.50
Cddigo OTP

Rol Firmante
Hash de firmante: Firmado 24/1/25, 15:33:58 GMT-5
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BIBIANA BERNAL MESA E-mail bibi ok.com
Autenticado con:

Teléfono +57***%%x 1709
Correo electrénico
Teléfono [P 190.217.65.50 Medellin, Antioquia, Colombia
Cddigo OTP

Rol Firmante
Hash de firmante: Firmado 24/1/25, 15:33:34 GMT-5
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NICOLAS HENAO BERNAL E-mail NICO* ¥ XXX RRRX]| com
Autenticado con:

o Teléfono +57*****¥*0546
Correo electrénico
Teléfono IP  190.217.65.50 Medellin, Antioquia, Colombia
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TRIBUNAL ARBITRAL PROMOVIDO POR LUZ INDELY MEJIiA BERRIO EN CONTRA DE HECTOR
GIOVANNY CASTANO DIAZ, JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA Y PAULA ANDREA BEDOYA
VALENCIA (LITISCONSORTE NECESARIA)

Radicado No. 2022 A 0048

AUDIENCIA

Medellin, cinco (5) de febrero de 2025

Lugar y Fecha:
En la fecha, a las tres y veinte de la tarde (3:20 p.m.), oportunidad previamente sefialada e

informada por el Tribunal mediante Auto No. 39 del 24 de enero de 2025, notificado en
audiencia o en estrados, se constituyo el Tribunal en audiencia «virtual», tal como lo autorizan
los articulos 63 y siguientes del Reglamento de Arbitraje del Centro de Conciliacién, Arbitrajey
Amigable Composicion de la CAmara de Comercio de Medellin para Antioquia, el articulo 31 de
la Ley 1563 de 2012 y el articulo 2 de la Ley 2213 del 13 de junio de 2022, a través de la
tecnologia suministrada por el Centro de Arbitraje de la CAmara de Comercio de Medellin para
Antioquia, ubicada en la Carrera 43 A No. 16 SUR - 245, Piso 4, del Municipio de Medellin, con
el fin de continuar con el tramite arbitral.

Asistentes:

En la audiencia «virtual» y a través del link enviado previamente por el Centro de Arbitraje, se
encuentran las siguientes personas: los Dres. ALFREDO TAMAYO JARAMILLO, JULIA VICTORIA
MONTANO BEDOYA y BIBIANA BERNAL MESA, arbitros designados por el Juzgado 12 Civil del
Circuito de Oralidad de Medellin, tal como consta en los autos del 13 de febreroy 17 de abril de
2023, dentro del proceso radicado con el No. 012-2022-00483 (Cfr. Art. 19, Nim. 3, Ley 1564
de 2012); el Dr. MARWEN ELIAS HOYOS MORENO
<marwenhoyos@esguemalegalabogados.com>, identificado con la cédula de ciudadania No.
1.193.029.624 y T.P. 410.995; la sefiora LUZ INDELY MEJIA BERRIO, con la cédula No.
42.888.030, en su calidad de parte demandante; el Dr. JAIRO ALBERTO SALAZAR GARCIA
<jairosalazar.abogado@gmail.com>, identificado con la cédula de ciudadania No. 98.525.756 y
T.P. 91.236, en su calidad de apoderado del codemandado HECTOR GIOVANNY CASTANO y de
la litisconsorte necesaria PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA; el Dr. GUILLERMO RENGIFO
GARCIA <abogadoguillermorengifo@gmail.com>, identificado con la cédula de ciudadania No.
16.738.033y T.P. 77.629, en su calidad de apoderado del codemandado JUAN CARLOS BEDOYA
VALENCIA; el Dr. CESAR AUGUSTO MORA RAMIREZ <cesarmora326@hotmail.com>,
identificado con la cédula de ciudadania No. 1.113.650.315, quien actta en su calidad de
apoderado general del codemandado JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA vy, NICOLAS HENAO

BERNAL <nicolashenaobernal@gmail.com> <nicolash@nicolashenao.com>, como secretario
del Tribunal.

Informe secretarial:
Para los fines pertinentes, el secretario del Tribunal, rindié el siguiente informe:
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i. Que el dia 31 de enero de 2025, a las 4:11 p.m., el secretario recibié un correo
electrénico del abogado Marwen Elias Hoyos Moreno, por medio del cual radicé un
escrito denominado «Memorial de solicitud de aclaracién y adicion de laudo arbitral»
(Cfr. Num. 433 y 434 del expediente digital.

ii. Que el dia 31 de enero de 2025, a las 4:25 p.m., el secretario recibié un correo
electrénico del abogado Jairo Alberto Salazar Garcia, por medio del cual radicé un
memorial denominado «Aclaracién, correccién y adicién de Laudo arbitral; articulo 39
de laley 1563 de 2012» (Cfr. Nim. 435 y 436 del expediente digital.

iii. Con fundamento en lo expresado en el inciso 3* del Art. 10 de la Ley 1563 de 2012, el
secretario inform@, en cuanto al término? del proceso, lo siguiente:

a. Fechade lafinalizacién de la primera audiencia de tramite: 22 de mayo de 2024.
b. Tiempo transcurrido desde la finalizaciéon de la primera audiencia de tramite a la
fecha: han transcurrido 259 dias (9 dias de mayo, 30 dias de junio, 31 dias de julio,

31 dias de agosto, 30 dias de septiembre, 31 dias de octubre, 30 dias de noviembre,

31 dias de diciembre de 2024, 31 dias de enero y 5 dias de febrero de 2025).

c. Tiempo de suspensién e interrupcién del proceso (Cfr. Art. 113, Ley 1563 de 2012):
los apoderados de las partes han solicitado la suspensién del proceso, asi:

e Desde el dia 26 de junio de 2024 y hasta el dia 26 de julio de 2024, ambas
fechas inclusive (Cfr. Auto No. 29 del 6 de junio de 2024), esto es, por un
término de 31 dias calendario).

¢ Desde el dia 4 de diciembre de 2024 y hasta el dia 20 de enero de 2025, ambas
fechas inclusive (Cfr. Auto No. 37 del 29 de noviembre de 2024), esto es, por un
término de 48 dias calendario).

TOTAL DIiAS CALENDARIO DE SUSPENSION DEL PROCESO POR MUTUO
ACUERDO: 79 dias.

e A la fecha, no se ha tenido noticia de alguna causal de interrupcion del

proceso.

'«Al comenzar cada audiencia el secretario informard el término transcurrido del proceson.

2 Cfr. Art. 10, Ley 1563 de 2012, el cual expresa:

«ARTICULO 10. TERMINO. Si en el pacto arbitral no se seiialare término para la duracién del proceso, este
sera de seis (6) meses, contados a partir de la finalizacion de la primera audiencia de tramite. Dentro del término
de duracion del proceso, debera proferirse y notificarse, incluso, la providencia que resuelve la solicitud de
aclaracion, correccion o adicion.

Dicho término podra prorrogarse una o varias veces, sin que el total de las prorrogas exceda de seis (6) meses, a
solicitud de las partes o de sus apoderados con facultad expresa para ello.

Al comenzar cada audiencia el secretario informard el término transcurrido del procesoy.

S«ARTICULO 11. SUSPENSION. E! proceso se suspenderd por solicitud de ambas partes con la limitacién
temporal prevista en esta ley y, ademas, desde el momento en que un arbitro se declare impedido o sea recusado, y
se reanudara cuando se resuelva al respecto.

Igualmente, se suspenderd por inhabilidad, renuncia, relevo o muerte de alguno de los arbitros, hasta que se
provea a su reemplazo.

Al término del proceso se adicionaran los dias de suspension, asi como los de interrupcion por causas legales. En
todo caso, las partes o sus apoderados no podran solicitar la suspension del proceso por un tiempo que, sumado,
exceda de ciento veinte (120) dias».
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d. Tiempo restante para el vencimiento del término de los seis (6) meses* [180 dias]: el
plazo establecido de los seis (6) meses para terminar las actuaciones arbitrales expiraria
el dia veintidos (22) de noviembre de 2024, sin embargo, a dicho término del proceso,
se le deben adicionar los 79 dias calendario de «suspension del proceso» antes
detallado y, por tanto, el término para proferir el laudo arbitral, incluyendo la
providencia que resuelva sobre la aclaracion, correccién o adiciéon del laudo arbitral,
expira el dia nueve (9) de febrero de 2025.

Fin del informe.

Objeto de la audiencia:
El objeto de la audiencia es resolver sobre la solicitud de aclaracién, correccién y adicién o

complementacion del Laudo Arbitral y sobre lo que en derecho corresponda.

Desarrollo de la Audiencia:
1. SOBRE LAS SOLICITUDES DE ACLARACION, CORRECCION Y ADICION AL LAUDO ARBITRAL.

Previo al estudio de las solicitudes de la parte convocante sefiora Luz Indely Mejia Barrio, y de
dos de los integrantes de la parte convocada: Paula Andrea Bedoya Valencia y Héctor
Giovanny Castafno Diaz, el panel arbitral procede a precisar el alcance de las figuras de
aclaracion, correccion y complementacion de una sentencia o laudo arbitral.

Los laudos son susceptibles de ser aclarados, corregidos o complementados, de oficio o a
peticion de parte, segln lo dispuesto en el articulo 39 de la Ley 1563 de 2012, que establece:

“Dentro de los cinco (5) dias siguientes a su notificacion, el laudo podrd ser aclarado, corregido
y complementado de oficio; asimismo, podrd serlo a solicitud de parte, formulada dentro del
mismo término.”

Los limites o alcances y requisitos de dichas aclaraciones, correcciones y complementaciones
no estan definidos por el estatuto arbitral, razén por la cual es necesario remitirse al Cédigo
General del Proceso, que indica:

1.1.  ACLARACION:

“Art. 285 Aclaracion. La sentencia no es revocable ni reformable por el juez que la
pronuncid. Sin embargo, podrd ser aclarada, de oficio o a solicitud de parte, cuando
contenga conceptos o frases que ofrezcan verdadero motivo de duda, siempre que
estén contenidas en la parte resolutiva de la sentencia o influyan en ella...”

4 Cfr. Inc. 7, Art. 118, Ley 1564 de 2012: «cuando el término sea de meses o afios, su vencimiento tendrd lugar el
mismo dia que empezo a correr del correspondiente mes o ario. Si este no tiene ese dia, el téermino vencera el ultimo
dia del respectivo mes o ano. Si su vencimiento ocurre en dia inhabil se extendera hasta el primer dia habil
siguientey.
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La inteligencia y la debida aplicacién del articulo 285 del CGP., dependen de un postulado
fundamental en esta materia reconocido desde hace muchos afos por la Corte Suprema de
Justicia, al sefalar: "La solicitud de aclaracion de una sentencia no pone al juzgador en
capacidad de variar su propia sentencia en el fondo. La facultad de aclarar un fallo es
intrinsecamente distinta de la de revocar, reformar o adicionar el mismo fallo. Aclarar es
explicar lo que parece oscuro y se excederia manifiestamente el juez que a pretexto de hacer
uso de aquella facultad, variase o alterase la sustancia de su resolucion". (Sentencia de
Casacion de abril de 1925 G.J. t. XXXI. P. 190).

La prohibicion de revocar o reformar la providencia impide hacer nuevos razonamientos o
exponer nuevos puntos de vista que entrafien una revision total o parcial de las ideas que
fueron emitidas, excluyendo asi mismo, la posibilidad de replantear aspectos que ya fueron
objeto de debate.

Queda a criterio del funcionario definir esas situaciones equivocas pues los conceptos que
pueden aclararse no son los que surjan de las dudas que las partes aleguen acerca de la
oportunidad, veracidad o legalidad de las afirmaciones del sentenciador, sino aquellas
provenientes de redaccién ininteligible, o del alcance de un concepto o de una frase en
concordancia con la parte resolutiva del fallo. (Corte Suprema. G.J. t.XLIX.p. 47)°

Por consiguiente, los conceptos o frases que ofrezcan verdadero motivo de duda, no pueden
ser distintos de aquellos, que envuelven oscuridad para el cumplimiento de la sentencia.
Deben por ello incidir directamente en la resolucién judicial y no en los motivos que la hayan
determinado, diferentes sin duda de los que hayan podido asistir a alguna de las partes (G.J. t.
XCVI. p. 121).

En sintesis, la aclaracién no puede ir mas alld del contenido de lo resuelto sobre lo cual no
puede volver el mismo funcionario; el objetivo de la aclaracién no es renovar la discusién sobre
la juridicidad de las cuestiones ya resueltas en la sentencia, como tampoco buscar
explicaciones tardias sobre el modo de cumplir las decisiones en el incorporadas, so pena de
desatender la prohibicién legal.

De otro lado, la Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccién Cuarta del Consejo de Estado,
expreso el 16 de junio de 2000:

“[L]a aclaracion permitida es sobre aquellas frases que verdaderamente encierren
motivo de duda, ante una deficiente redaccion y que en especial estén contenidas en la
parte resolutiva. Mas, so pretexto de una aclaracion, no se puede pretender, y le estd
vedado al juez alterar o modificar el contenido de la decision, pues ello seria tanto como
admitir que el propio juez puede revocar su sentencia. Tampoco es de recibo que la parte
pretenda aclaracion acerca de la valoracion de las pruebas, o de las conclusiones,

*Reiterada recientemente por la Corte Suprema - Sentencia del 24 de junio de 1992.
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tomadas con relacion a los hechos debatidos, o sobre la legalidad o ilegalidad de la
decision.”® (negrilla extra texto).

En esa misma linea, dicha Corporacién, misma Sala y Seccién, se pronuncio el 7 de septiembre
de 2001 de la siguiente manera:

“Tampoco es de recibo que la parte pretenda aclaracion acerca de la valoracion de las pruebas,
o de las conclusiones, tomadas con relacion a los hechos debatidos, o sobre la legalidad o
ilegalidad de la decision; es decir, no puede la providencia entrar a analizar lo que la ley
establece. (....)

Como colofén, tratandose de la aclaracién, la Corte Suprema de Justicia’, ha manifestado que
para que ésta proceda, deben cumplirse los siguientes requisitos:

1) Que se trate de un laudo arbitral.

2) Que el motivo de duda sobre el alcance de la frase sea verdadero y no simplemente
aparente.

3) Que el motivo de duda sea apreciado por el Tribunal.

4) Que no se trate de aclarar puntos meramente académicos o especulativos.

5) Que sila aclaracion es solicitada por una de las partes, ésta indique de manera precisa
las partes oscuras, ambiguas o dudosas.

6) Que con la aclaracién no se produzca la modificacion, alteracion o reforma del laudo.

7) Que la aclaracién no tenga como fin renovar la controversia sobre la legalidad de las
cuestiones resueltas en el laudo.

De las solicitudes de "aclaracidon y/o complementacién" al Laudo, presentadas por el sefor
apoderado delaconvocante Luz Indely Mejia Barrio, se tiene que, en primer lugar se trata
de figuras diferentes, no son términos sinénimos, lo que implica que no se puede elegir entre
una u otra; ya quedd expuesto el alcance de la aclaracion. La complementacion se abordara
mas adelante.

En segundo lugar, dichas solicitudes de “aclaracién”, contenidas en los numerales "2. Sobre la
nulidad y los efectos de las restituciones mutuas. 2.1. Sobre el valor a descontar por la franja de
terreno anexada. 3. Sobre la adjudicacion de una unidad de terreno al senor Jorge Eliecer
Quinceno. 4. Sobre los frutos de los apartamentos en poder del codemandado Juan Carlos
Bedoya", son improcedentes como “aclaraciéon” por cuanto no relnen los requisitos
previamente establecidos por la normativa vigente para la “aclaracion”, cuyos alcances ya
senalados estan establecidos por la doctrina dela Corte Suprema de Justicia, y del Consejo de
Estado; todo lo contrario, dicha solicitud contraria los mismos, toda vez que lo perseguido con
esta, i) corresponde a temas nuevos como lo planteado en el numeral 2., o incumbe a adiciones
como lo sefialado en el numeral 3., ademas, ii) se reclaman sumas de dinero adicionales con
ocasion de las restituciones mutuas, consecuencia esta de la nulidad absoluta del contrato,

®Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo — Seccién Cuarta - Providencia del16 de junio de 2000.

7 Sentencia de casacion, Corte Suprema de Justicia. G.J., Tomo CXVIIL., P. é.
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declarada de oficio por este tribunal, taly como se pide en los numerales 2.1y 4. Ahora bien,
las negociaciones celebradas por las partes de este proceso arbitral con terceros, no
corresponden al objeto litigioso de este tramite arbitral, no obstante ello, para ilustrar alas
partes, sobre el tépico, se dedicé un capitulo en el laudo denominado "11.2. De los efectos
de la resolucion frente a terceros".

De otro lado, es necesario precisar que las solicitudes de "aclaracién, correcciéon y adicion al
laudo arbitral", propuestas por los codemandados Paula Andrea Bedoya Valencia y Héctor
Giovanny Castafno Diaz, no son recursos judiciales como antitécnicamente las denomina su
apoderado judicial, puesto que estos, son actos de parte cuyo efecto perseguido es que se
enmienden errores en los que incurrié el funcionario judicial al proferir la providencia, lo que
dista de la aclaracién, - cuyo alcance legal y doctrinario ya quedé antes expuesto -, y en general
de los demas remedios procesales, tales como correccion y adicion, los cuales se desarrollaran
a continuacion.

Las solicitudes de "aclaracion"” de los mencionados codemandados, en las mal denominadas
pretensiones "PRIMERA. ACLARACION. COMPLEMENTACION. MEJORAS. CUARTA.
ACLARACION Y COMPLEMENTACION. CONSTRUCCION DE LOSA O RAMPA. QUINTA.
ACLARACION Y COMPLEMENTACION. SUMAS DE DINERO A FAVOR DE LOS DEMANDADOS.
SEXTA. ACLARACION Y COMPLEMENTACION. OBLIGACIONES URBANISTICAS. SEPTIMA.
ACLARACION Y COMPLEMENTACION. "LICENCIA INVERTIDA". OCTAVA. ACLARACION Y
COMPLEMENTACION. EXPENSA NECESARIA. NOVENA. ACLARACION Y COMPLEMENTACION.
LIMITACION DEL LITIGIO EN DILIGENCIA DE INSPECCION JUDICIAL HASTA EL CUARTO NIVEL.
DECIMA.ACLARACION Y COMPLEMENTACION, REPOTENCIACION DEL EDIFICIO. DECIMA
PRIMERA. ACLARACION Y COMPLEMENTACION. TABLA DE COSTOS. DECIMA SEGUNDA.
ACLARACION Y COMPLEMENTACION. DERECHOS HIPOTECARIOS Y PAGARES. DECIMA
TERCERA. ACLARACION Y COMPLEMENTACION. POSEEDORES MATERIALES DEL EDIFICIO Y
ORDEN DE RESTITUCION A LOS CODEMANDADOS", también son improcedentes por no reunir
los requisitos legales ni doctrinarios expuestos para la “aclaracion”, sentados por la Corte
Suprema de Justicia, y el Consejo de Estado. Ademas, con las solicitudes contenidas en estos
numerales, se reclaman explicaciones especulativas, o elucidaciones de los razonamientos
del Tribunal, expuestos en la parte motiva que no aparecen oscuros ni ininteligibles, y que por
ende, no tienen ningun influjo en la decisién.

Especificamente en los numerales primero, cuarto, quinto, sexto, séptimo, octavo, noveno,
decimo, décimo segundo y décimo tercero, mas que solicitarse aclaracién, lo que se pide son
disquisiciones sobre la valoracién probatoria, asi mismo se solicitan explicaciones de asuntos
gue quedaron plenamente expuestos en la parte motiva de la providencia objeto de
"aclaraciéon".

En el numeral primero se solicita explicacién acerca del pago de obligaciones urbanisticas por
parte del seior Héctor Giovanny Castafo, asunto que fue abordado en el Laudo; de otro lado,
en el numeral cuarto se pide explicar por qué no se incluyd la obligacion de compensar y pagar
mano de obra realizada por Efrain Cérdoba Moreno para construir losa o rampa, generando
empobrecimiento para este por no incluirse su valor en las sumas de dinero que la demandante
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debe pagarle; por su parte, en el numeral sexto se reclama por qué no se tuvo en cuenta el
pago de obligaciones urbanisticas por valor de $180.000.000=, al momento de compensar y
ordenar el pago de gastos en contra de la demandante.

El Tribunal advierte que las respuestas a las tres solicitudes antes sefialadas estan ya previstas
en las consideraciones del Laudo, para lo cual se remite a la parte demandada a las paginas 100
a 105. Las obras realizadas en el inmueble objeto de disputa, ordenadas por Héctor
Giovanny Castafno, entre otras la realizada por Efrain Cordoba Moreno o la de una loza de
cemento de la cual se discute su pago, estan inmersas en el valor total del EDIFICIO COLINA DEL
VIENTO P.H., establecido por el dictamen pericial que sirvié de base para el reconocimiento de
las mejoras utiles a favor de la parte demandada, y que fue objeto del anélisis plasmado en el
Laudo, mas concretamente en el numeral “11.1.5 De las Restituciones mutuas por la
realizacion de mejoras utiles”; alli se dio un valor total de EDIFICIO COLINA DEL VIENTO PH.
entendiendo que comprendia todo lo que se invirtio en él.

En el numeral quinto se solicita al Tribunal explicacién acerca de las sumas de dinero que la
demandante debe pagar a favor de cada uno de los codemandados, ante lo cual el Tribunal
responde que ese aspecto fue tratado en laudo arbitral, para lo cual se remite a la parte
demandada a las paginas 96 a 134 (desarrollo de todo el numeral 11.1.3.1.2), argumentos que
se ubican en la parte motiva del laudo. Mas concretamente, en la parte resolutiva se dice que
esa obligacién de pagar dinero a los demandantes es conjunta, pues no existe una solidaridad
por activa, con lo cual la demandante cumple pagando a cada uno de los codemandados su
tercera parte en el crédito. Otra cosa es que, internamente, la parte demandada debe regular
sus relaciones y establecer cuales son los intereses que cada uno de los codemandados tiene en
las mejoras utiles reconocidas, con el fin de que entre ellos se hagan los encajes y ajustes
derivados de sus aportes y trabajos, y asi se haga la debida reparticién de dineros.

Adicionalmente se pide en el numeral octavo precisar conceptos de expensas necesarias, lo
cual esta previsto en el numeral “11.1.3.4. De las restituciones mutuas por la realizacion de
expensas necesarias” desarrollado en las paginas 102 a 105.

De otro lado, las limitaciones a las pruebas que constituyen deberes poderes del juez no son
susceptibles de ser cuestionadas por las partes, y menos aln en sede de aclaracién de su
decision, como erradamente se plasmé en el numeral noveno. Quien tiene funcidn
jurisdiccional, como los arbitros, tiene el deber de valorar las pruebas en su conjunto, y no de
manera aislada, sino sistematica. Asi, la inspeccién judicial (prueba subsidiaria segun el
articulo 236 del CG) fue una prueba de importancia en el desarrollo del proceso, pero jamas la
Unica: la valoracién del dictamen pericial, los interrogatorios de parte, los innumerables
testimonios y la copiosa prueba documental que reposa en el expediente digital fueron
analizados de manera conjunta por este tribunal con elementos de interrelacién y de sana
critica.

En el numeral décimo, se pide explicacién sobre la inclusién de la repotenciaciéon y su
incidencia en el pago de las mejoras Utiles, lo que quedé analizado en la pagina 39 y 100 del
laudo arbitral. El laudo es claro cuando en el numeral 11.1.3.2.1. explica pormenorizadamente
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por qué la repotenciacién hace parte de los costos directos que debieron invertirse por el
constructor, con el fin de que el EDIFICO COLINA DEL VIENTO PH. tuviese el avaltio con base en
el cual se cuantificé el valor de las mejoras Utiles.

En el numeral décimo segundo se solicita al tribunal arbitral dar por compensadas unas sumas
de dinero, lo cual no solo no corresponde a una aclaracion del laudo, sino que ademas, silos
dos codemandados buscan beneficiarse con dicha compensacién, debieron alegarla como
excepcion en la contestacion a la demanda, porque incluso en el evento de aparecer probada,
no es posible reconocerla de oficio por expresa prohibiciéon legal establecida en el articulo 282
del CGP.

Las explicaciones que se piden en el numeral décimo tercero, se encuentran en el laudo en el
numerario "11.2 De los efectos de la resolucion frente a terceros".

Finalmente, en los numerales séptimo y décimo primero, los codemandados, desconociendo
las exigencias legales, solicitan que se aclaren puntos académicos o especulativos, mas no
indican cdmo inciden estos directamente en la parte resolutiva del laudo. Ademas, reclaman
normativa juridica, lo cual no es objeto de aclaracién, a la luz del articulo 285 y sus desarrollos
jurisprudenciales expuestos.

Examinados los numerales anteriores, se concluye suimprocedencia, de lamano de la Corte
Constitucional®, dado: “(...) que la solicitud de aclaracion no sirve para “cuestionar la decision
judicial adoptada, antes que dilucidar o aclarar puntos que ofrezca realmente duda”. Tampoco
es procedente esa clase de peticiones para adicionar nuevos elementos juridicos al fallo
original, (...). De igual forma, este Tribunal ha considerado que la solicitud de aclaracion es
improcedente en el evento en que “las observaciones del solicitante se refieren a aspectos
marginales incluidos en la parte motiva, que no guardan inescindible relacion con la
declaracion contenida en la parte resolutiva de la sentencia”. Frente a la segunda condicion, las
expresiones de la sentencia que ofrezcan duda o perplejidad deben estar contenidas en la parte
resolutiva del fallo o en su motivacion, eventos en que esas prescripciones influirdn en
decisum”.

1.2. DE LA CORRECCION DE ERRORES ARITMETICOS Y OTROS:

“Art. 286.Correccion de errores aritméticos y otros. Toda providencia en que se haya
incurrido en error puramente aritmético puede ser corregida por el juez que la dicté en
cualquier tiempo, de oficio o a solicitud de parte, mediante auto.

Si la correccion se hiciere luego de terminado el proceso, el auto se notificard por aviso.
Lo dispuesto en los incisos anteriores se aplica a los casos de error por omision o cambio
de palabras o alteracion de estas, siempre que estén contenidas en la parte resolutiva o
influyan en ella”.

& Auto No..104/07, solicitud de aclaracion, correccion y adicion de la Sentencia T-436 de 2016.
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La Sala de Casacién Civil de la Corte Suprema de Justicia le ha dado al error aritmético un
concepto amplio, pues se refiere a cualquier discordancia en un niimero, sea la consecuencia
de una operacién aritmética o una mala cita. (Ver auto de julio 14 de 1988; sentencia del 12 de
noviembre de 1993, exp. 7809; sentencia del 6 de junio de 2002, exp. 20634).

El profesor Lopez Blanco’, al respecto ensefia: “No se estd ante esta clase de correccion cuando
se afirma, por ejemplo, que se corrige la tasa de intereses que debe reconocerse y se dice que no
es del 1% mensual sino del 2%, porque en este caso lo que existe es una modificacion respecto
de las prestaciones a cargo del demandado y, obviamente, una reforma a lo decidido. En
sintesis, hay error aritmético cuando el juez incurre en una falla al hacer alguna de las cuatro
operaciones aritméticas, por ejemplo cuando dice que cien dividido por cuatro da treinta, o mil
mds diecisiete da veinte mil”.

Los supuestos de error aritmético que pueden dar lugar a la correccion de errores aritméticos,
son los siguientes:

a- Que el error aritmético esté presente en la parte resolutiva de la providencia.

b- Que se haya alegado oportunamente ante el juez.

c- Que el alegado error consista en la equivocacién al efectuar una elemental operacién
aritmética, o en una mala cita.

La convocante Luz Indely Mejia Barrio, y los codemandados Paula Andrea Bedoya Valencia y
Héctor Giovanny Castano Diaz, no solicitaron correccién al Laudo, o en todo caso las que
denominaron solicitudes de "aclaracién y/o complementacién", no encajan en los supuestos
de la norma precitada, ni en la interpretacion que de esta ha fijado la doctrina de la Corte
Suprema de Justicia.

1.3.  DELA ADICION:

“Art. 287 Adicion. Cuando la sentencia omita resolver sobre cualquiera de los
extremos de la litis o sobre cualquier otro punto que de conformidad con la ley debia ser
objeto de pronunciamiento, deberd adicionarse por medio de sentencia
complementaria, dentro de la ejecutoria, de oficio o a solicitud de parte presentada en
la misma oportunidad.

El juez de segunda instancia deberd complementar la sentencia del inferior siempre que
la parte perjudicada con la omision haya apelado; pero si dejo de resolver la demanda
de reconvencion o la de un proceso acumulado, le devolvera el expediente para que
dicte sentencia complementaria.

Los autos solo podrdn adicionarse de oficio dentro del término de su ejecutoria, o a
solicitud de parte presentada en el mismo término.

Dentro del término de ejecutoria de la providencia que resuelva sobre la
complementacion podrd recurrirse también la providencia principal”.

? Op. Cit. Pags. 701y 702.
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Cuando esta disposicion normativa se refiere ala omision: _i) de cualguiera de los_extremos
de la litis, ha de entenderse que el juzgador deja de resolver una o algunas de las pretensiones,
de las excepciones, de la reconvencién oportunamente alegadas y debatidas en el proceso, asi
como de los procesos acumulados; ii) o de cualquier otro punto que de conformidad con la ley
debia ser objeto de pronunciamiento, como cuando en la sentencia se prescinde resolver
sobre costas, o sobre un incidente de liquidacion de perjuicios (art. 278 del CGP).

En consecuencia, la providencia incompleta se suple por la via de una providencia
complementaria o ampliatoria, siendo un presupuesto inflexible que el juez, que dicté la
sentencia no puede revocarla ni alterar su sentido en ningln caso.

La Corte Suprema de Justicia® - Sala de Casacion Civil, ha manifestado: “(...) De la posibilidad
de pedir adicion de una sentencia aun pendiente de ejecutoria basta con apuntar que se trata
de una herramienta puesta por el legislador en manos de las partes para suplir, en el evento en
que en realidad se presenten, omisiones de pronunciamiento sobre cuestiones oportunamente
alegadas y debatidas en el proceso, concepto este que abarca también ciertas materias, si se
quiere accesorias - condenas preceptivas en costas o por perjuicios (...)- , de donde se
desprende que si el juez no ha dejado de proveer acerca de alguno de los extremos de la litis,
siendo su deber resolverlos, o no ha guardado silencio en relacion con cualquiera de esos temas
accesorios mencionados, un proveimiento adicional careceria por completo de sentido y de alli
que, en semejantes circunstancias, la solicitud ordenada a obtenerlo sea manifiestamente
improcedente (...)".

1.3.1. SOLICITUDES DE ADICION PRESENTADAS POR LA PARTE DEMANDANTE.

Este panel arbitral entiende que las solicitudes de la convocante relativas al valor a
descontar por la enajenacion de los apartamentos 403, 703 y 805, asi como por los
parqueaderos 7, 8 y 9 del EDIFICIO COLINAS DEL VIENTO PH.; por la adjudicacion de una unidad
de terreno al sehor Jorge Eliecer Quinceno; y por los frutos producidos por los apartamentos en
poder del codemandado Juan Carlos Bedoya, CORRESPONDEN A LA ADICION O
COMPLEMENTACION DEL LAUDO, y se analizaran mas adelante.

De momento, es importante precisar que, para este tribunal, habria sido muy beneficioso el
que, si las partes solicitaban el reconocimiento de un incumplimiento reciproco, o si podian
prever que el negocio objeto de la litis corria el riesgo de ser anulado, ellas hubiesen precisado
en sus escritos lo que a cada uno correspondia luego de destruida la promesa impugnada, con
mas razén porque nadie como ellos conocia al detalle cada punto de las negociaciones.

El caso es que, mas alla del deseo abstracto de volver las cosas al estado anterior, no hubo
peticiones concretas sobre las restituciones mutuas que hubiere de hacerse a los contratantes
en virtud de un pronunciamiento de resolucion por incumplimiento o por nulidad.

1 Autos del 8 de abril de 1988 y 25 de abril de 1995.
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Asi las cosas, debié el Tribunal hacer ingentes esfuerzos para lograr ser justo y entregar a cada
parte lo que le correspondia luego de tan enmarafiado camino contractual. Sin embargo, era
previsible que pudiesen quedar cosas que, por lo denso del problema, terminaran encriptadas
en el abultado expediente. Fue este el caso de negocios que realizd la sefiora Luz Indely Mejia
con los terceros JORGE ELIECER QUICENO, LUZ MARINA GIRALDO MONTOYA y BEATRIZ ELENA
GIRALDO MONTOYA.

1.3.1.1. De las negociaciones realizadas por la demandante LUZ INDELY MEJIA con Luis
Fernando GIRALDO MONTOYA.

Como quedod claramente establecido en el laudo, se disminuy6 del costo total de las mejoras
Utiles a pagar a los demandados el equivalente al valor objetivo que tendria el 5.218% de
$4,978,519,375, correspondiente al sefior Luis Fernando Montoya, y que, segln indexacion,
equivaldria a $388,048,130.46.

Esta disminucién obedece a lo adjudicado a LUIS FERNANDO GIRALDO, que segun escritura
publica N° 2.670, del 30 de diciembre de 2.020, de la Notaria Primera de Envigado, es el
apartamento 403 y el parqueadero 9 del EDIFICO COLINA DEL VIENTO PH., toda vez que los
apartamentos 703 y 805, asi como los parqueaderos 7 y 8, los recibia, pero para luego
traspasarlos a sus hermanas, tal como lo refiere la mencionada escritura.

Siendo asi, se deniega la adicion del laudo, en el sentido de disminuir del valor de las mejoras
Gtiles a pagar a los demandados, lo relativo al apartamento 403 y al parqueadero 9 del EDIFICO
COLINA DEL VIENTO PH., como quiera que tales inmuebles representan el 5.218% que ya se
disminuyo, por valor de $388,048,130.46.

1.3.1.2. De las negociaciones realizadas por la demandante LUZ INDELY MEJIA con LUZ
MARINA y BEATRIZ ELENA GIRALDO MONTOYA.

Dada la solicitud de adicion que presenta la parte demandante, relativa a la adjudicacién a
terceros de los apartamentos 703 y 805, asi como de los parqueaderos 7 y 8 del EDIFICO
COLINA DEL VIENTO PH., el Tribunal se dio a la tarea de buscar lo relativo a tales enajenaciones,
pues por lo recondito de ese asunto, el Tribunal no pudo observarlo en su momento.

En la Escritura N° 2.670, del 30 de diciembre de 2.020, de la Notaria Primera de Envigado consta
que el sefor LUIS FERNANDO GIRALDO comparecié también como mandatario de las sefioras
LUZ MARINA y BEATRIZ ELENA GIRALDO MONTOYA y que, en dicho instrumento, se dijo que él
las representaba con el fin de recibir, para ellas, los apartamentos 703 y 805, asi como los
parqueaderos 7 y 8 del EDIFICO COLINA DEL VIENTO PH., pues sus apoderadas habian suscrito
promesas de venta con el sefior HECTOR GIOVANNY CASTANO.

Al respecto se lee en la escritura 2670 del 30 de diciembre de 2020 otorgada en la Notaria
Primera de Envigado" ...Que al hacer en acto seguido la liquidacion de la comunidad, se
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adjudicardn los inmuebles a cada uno de los propietarios, respetando que Beatriz y Marina
Giraldo, como segundos compradores, le han dado autorizacion a su hermano Luis Fernando
Giraldo para que se adjudique los dos apartamentos que ellas han comprado el 703, 805 con
los parqueaderos 7 y 8... manifiesta el senor Fernando Giraldo que ya los terminaron de pagary
se encuentran a paz y salvo con quien se los vendié HECTOR GIOVANNY CASTANO".**

Todo lo anterior podria dar a entender que la sefiora LUZ INDELY MEJIA estaba ratificando la
promesa que, por ella (quien era la Gnica facultada para la enajenacion), habia hecho el sefior
HECTOR GIOVANNY CASTANO a las sefioras LUZ MARINA y BEATRIZ ELENA GIRALDO MONTOYA,
dando asi cumplimiento a lo sefalado en el articulo 1507 del Cédigo Civil colombiano, a cuyo
tenor se lee:

“Siempre que uno que los contratantes (HECTOR GIOVANNY CASTANO) se compromete a
que por una tercera persona (LUZ INDELY MEJIA), de quien no es legitimo representante,
ha de darse, hacerse o no hacerse alguna cosa, esta tercera persona no contraerd

obligacion alguna, sino_en virtud de su ratificacion; y si ella no ratifica, el otro
contratante tendrd accion de perjuicios contra el que hizo la promesa.”

Pero, si bien se dijo en el Paragrafo Unico del literal correspondiente a las adjudicaciones a LUIS
FERNANDO GIRALDO que, este ultimo “se compromete a suscribirles la correspondiente
escritura a sus hermanas LUZ MARINA GIRALDO MONTOYA (...), y BEATRIZ ELENA GIRALDO
MONTOYA (...), de acuerdo a las promesas de compraventa sobre (...) APARTAMENTO 703 y
PARQUEADERO 7 - APARTAMENTO 805 y PARQUEADERO 8 por ellas suscritas como segundas
compradoras a Héctor Giovanny Castano”, es lo cierto que de esas promesas solo se hace
mencion, sin que se pueda en principio dilucidar cual fue el precio por el cual se hicieron las
adjudicaciones ni en qué forma dicha adjudicaciéon coincide con lo manifestado en tales
acuerdos.

Con todo, en un barrido exhaustivo el Tribunal encontré material suficiente para establecer
gue, efectivamente, la parte demandada habia prometido en venta a las seforas LUZ MARINA y
BEATRIZ ELENA GIRALDO MONTOYA dos apartamentos y dos parqueaderos, y que era a esas
promesas a las que se referia la escritura publica 2670, al sefialar que, LUIS FERNANDO
GIRALDO “se compromete a suscribirles la correspondiente escritura a sus hermanas LUZ
MARINA GIRALDO MONTOYA (...), y BEATRIZ ELENA GIRALDO MONTOYA (...), de acuerdo a las
promesas de compraventa sobre (...) APARTAMENTO 703 y PARQUEADERO 7 - APARTAMENTO

805 y PARQUEADERO 8 por ellas suscritas como segundas compradoras a Héctor Giovanny
Castano”.

De una parte, se encontraron los dos contratos de promesa de compraventa celebradas por
Héctor Giovanny Castario con LUZ MARINA y BEATRIZ ELENA GIRALDO MONTOYA™, la primera
con un valor de $200.000.000 y la segunda con un precio de $140.000.000.

' Expediente digital Num.4. prueba documental nimero 7 p. 4y 5
2 Expediente digital prueba documental numero 356.
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De otra parte, se encontré que, en la declaracion de LUIS FERNANDO GIRALDO, que también
reposa en el expediente digital como video, y se cita en el laudo, el testigo da fe de la existencia
de tales contratos, y, ademas, los exhibe, para lo cual el Tribunal le ordena que los aporte, con el
fin de que puedan tenerse como prueba.

A este Gltimo respecto conviene anotar que, si en principio el Tribunal no vio las promesas en
comento, fue porque del testimonio del sefior LUIS FERNANDO GIRALDO no se pudo hacer
trascripcion, dada la falta de pago por la parte convocada por concepto de los gastos procesales
que le correspondian para tal transcripcion y ello impidié recordar que el testigo habia
aportado tales documentos.

Adicionalmente, en el interrogatorio de parte del codemandado HECTOR GIOVANNY CASTANO,
éste mismo reconoce la existencia de las promesas®®, asi como el hecho de que él recibié la
suma equivalente al valor de esos inmuebles™.

Todo lo anterior da a entender que, efectivamente, la sefiora LUZ INDELY MEJIA si estaba
ratificando la promesa que, por ella (quien era la Unica facultada para la enajenacién), habia
hecho el sefior HECTOR GIOVANNY CASTANO a las sefioras LUZ MARINA y BEATRIZ ELENA
GIRALDO MONTOYA, lo que hara que tal circunstancia sea reconocida por el Tribunal, con el fin
de hacer las adiciones correspondientes y, en consecuencia, hacer una nueva disminucion al
valor de las mejoras Utiles reconocidas a la parte demandada.

De cualquier forma, la adicién no tendrd en cuenta las cifras solicitadas por la parte
demandante, correspondientes a los valores que de los apartamentos y los parqueaderos
adjudicados a las sefioras LUZ MARINA y BEATRIZ ELENA GIRALDO MONTOYA consagra el
dictamen pericial realizado por INSOP SAS.

A cambio, el Tribunal utilizard las cifras relacionadas en las promesas de compraventa
celebradas por HECTOR GIOVANNY CASTANO con LUZ MARINA y BEATRIZ ELENA GIRALDO
MONTOYA, pues fueron estas las cifras que en realidad recibi6 la parte demandada para la
construccion del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P. H.

Conforme a lo anterior, se tiene:

1.3.1.2.1. Valor derivado de la promesa celebrada con la sefiora LUZ MARINA GIRALDO
MONTOYA

* Expediente digital, interrogatorio de parte al codemandado Héctor Giovanny Castafio, pagina 50.
PREGUNTADO: ;Quedan apartamentos vacios? CONTESTO: Claro, yo vivo en el 8, no sé si es el 803, porque esa
nomenclatura me tiene loco, y tengo el 802, y le vendr el penthouse mds pequerio a otra hermana del sefior Luis
Fernando Giraldo, el cual vive, todas estas personas hacen usufructo. PREGUNTADO: ;Entonces dos hermanas le
compraron a usted y le pagaron? CONTESTO: Y me pagaron a mi, y hoy tienen sus escrituras, porque ese ya fue un
negocio que hizo LUZ INDELY con ellas; ella les escrituré, a mi no me escriturd, pero ella les escrituré a esas
personas, sélo a esas.

* Expediente digital, interrogatorio de parte al codemandado Héctor Giovanny Castafio, pagina 49.
PREGUNTADO: Listo. ;La sefiora hermana de Giraldo le comprd y le pagd a usted? CONTESTO: Si, asi fue.
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Precio recibido: DOSCIENTOS MILLONES ($200.000.000) de pesos.
Fecha de la negociacion: 14 de diciembre de 2015.
Fecha del avaliio con base en el cual se hace el reconocimiento de las mejoras: agosto de 2024.

Seguln la férmula adoptada por la Jurisprudencia Colombiana, la cifra final correspondiente a
DOSCIENTOS MILLONES ($200.000.000) de pesos es la siguiente:

° IPC inicial= indice de precios al consumidor en diciembre de 2015, que, segtin DANE,
equivale a 88.05.

° IPC final = indice de precios al consumidor final en agosto de 2024 que, segiin DANE,
equivale a 143,67

. Valor presente = $326,337,308.35
Obtenida la indexacion, TRESCIENTOS VEINTISEIS MILLONES TRESCIENTOS TREINTA Y SIETE MIL
TRESCIENTOS OCHO PESOS CON TREINTAICINCO CENTAVOS, ($326,337,308.35), le seran

también restados a los CUATRO MIL NOVECIENTOS SETENTA Y OCHO MILLONES QUINIENTOS
DIEZ y asi se hara saber en la parte resolutiva de esta adicion.

1.3.1.2.2. Valor derivado de la promesa celebrada con la sefiora LUZ MARINA y BEATRIZ ELENA
GIRALDO MONTOYA

Precio recibido: CIENTO CUARENTA MILLONES ($140.000.000) de pesos.
Fecha de la negociacién: 14 de diciembre de 2015.
Fecha del avalGio con base en el cual se hace el reconocimiento de las mejoras: agosto de 2024.

Seguln la férmula adoptada por la Jurisprudencia Colombiana, la cifra final correspondiente a
CIENTO CUARENTA MILLONES ($140.000.000) de pesos es la siguiente:

. IPC inicial= indice de precios al consumidor en diciembre de 2015, que, segiin DANE,
equivale a 88.05.

° IPC final = indice de precios al consumidor final en agosto de 2024 que, segtin DANE,
equivale a 143,67

° Valor presente = $228,436,115.84
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Obtenida la indexacion, DOSCIENTOS VEINTIOCHO MILLONES CUATROCIENTOS TREINTA'Y SEIS
MIL CIENTO QUINCE PESOS CON OCHENTA Y CUATRO CENTAVOS ($228,436,115.84), le seran
también restados a los CUATRO MIL NOVECIENTOS SETENTA Y OCHO MILLONES QUINIENTOS
DIEZ y asi se hara saber en la parte resolutiva de esta adicion.

1.3.1.3. De las negociaciones realizadas por la demandante LUZ INDELY MEJIA con JORGE
ELIECER QUICENO.

En el mismo memorial de solicitud de aclaracién y/o complementacion, el apoderado de la
parte demandante solicita al Tribunal Arbitral tener presente que, producto de las
negociaciones celebradas por los demandados con el sefior JORGE ELIECER QUICENO, la sefiora
Luz Indely Mejia ha debido enajenar a este Gltimo el Apartamento 603 y el Parqueadero 1 del
EDIFICO COLINA DEL VIENTO PH, todo por un valor de $300.649.252,64.

En este caso también se presenta la situacién de una promesa por otro, en la que el sefor
HECTOR GIOVANNY CASTANO promete a JORGE ELIECER QUICENO la enajenacién de unas
unidades inmobiliarias ajenas, pues la propietaria del EDIFICO COLINA DEL VIENTO PH era la
seflora LUZ INDELY MEJIA.

En la escritura publica en la cual se realizé la liquidacién de la comunidad® consta que se le
adjudicaron al sefior JORGE ELIECER QUICENO dos unidades inmobiliarias de las cuales se
desprendié la titular del derecho de dominio LUZ INDELY MEJIA (apartamento 603 y
parqueadero mas cuarto Gtil nimero 1%).

En el expediente también hay prueba de que la sefiora LUZ INDELY MEJIA estaba ratificando la
promesa hecha por HECTOR GIOVANNY CASTANO, pero con la aquiescencia y por el valor
sefialado por este Gltimo", razon por la cual el laudo debera ser complementado con una

BEscritura publica 2.670 del 30 de diciembre de 2020 de la Notaria Primera del Circulo de Envigado. Expediente
digital, NUm. 296. anexo 3. p. 1 a 74.

8 Ver escritura 2850 del 9 de diciembre de 2021 de la notaria 1 de Envigado. Expediente digital, NUm.76 prueba

documental No. 6 p. 44 a 81. NUm. 77 a 86 . Nim. 291.

B Expediente Digital nimero 323. Testimonio del sefior JORGE ELIECER QUICENO, paginas 2, 3y 4: PREGUNTADO:
Muy bien. ;Usted celebré un contrato de compraventa o una promesa de compraventa? CONTESTO: “Yo celebré,
doctor, un contrato de promesa de compraventa con el sefior HECTOR GIOVANNI CASTANO DIAZ, para adquirir un
apartamento inicialmente en el edificio ubicado en la Carrera 24C # 41Sur-40 del Municipio de Envigado.
Inicialmente ese apartamento, ese proyecto, cuando yo celebré la promesa de venta eso era un proyecto
constructivo, todavia no se habia finalizado. Inicialmente, cuando se negocid, la nomenclatura de ese
apartamento era el apartamento 602 de esa direccion, y un parqueadero con cuarto util, pero posteriormente
debido a multiples modificaciones que se le hizo a la licencia, finalizo siendo el apartamento 603. Con el sefor
HECTOR GIOVANNI yo celebré sélo una promesa de venta y la firmamos directamente él y yo, a pesar de que en la
negociacion estuvo presente la sefiora PAULA ANDREA BEDOYA. . .. Durante toda la conversacion, durante toda la
negociacién que adelanté yo con el sefior HECTOR GIOVANNI, él nunca me manifestd que el inmueble no era de él,
€l manifestaba que era un proyecto que él estaba desarrollando. Pero yo, por el conocimiento que tengo como
abogado, solicité un certificado de libertad y observé que la titularidad de ese predio todavia aparecia a nombre de
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disminucién del precio a pagar a los demandados a titulo de mejoras utiles, equivalente a
CIENTO OCHENTA MILLONES DE PESOS: ($180.000.000), con la debida indexacion.

Segln la mencionada prueba, el valor que el sefior JORGE ELIECER QUICENO pagé en efecto al
codemandado HECTOR GIOVANNY CASTANO fue la suma total de CIENTO OCHENTA MILLONES
DE PESOS: ($180.000.000), que incluian el apartamento, el cuarto Gtil y un parqueadero, asi:
PREGUNTADO: En el caso particular suyo, ¢;usted termind de pagar todo su apartamento, o
todavia debe dinero en él? CONTESTO: Si sefior, yo terminé de pagar y tengo un paz y salvo
expedido por el sefior HECTOR GIOVANNI CASTANO DIAZ. PREGUNTADO: ;Y cudnto fue el
monto? CONTESTO: $180.000.000 fue la negociacion®. Esa suma fue pagada en su totalidad en
el ano 2016, tal como lo manifiesta el sefior Quiceno en su testimonio transcrito®.

En este orden de ideas se tiene que:

Precio recibido: CIENTO OCHENTA MILLONES ($180.000.000) de pesos.

Fecha de la negociacién: Segln las declaraciones transcritas, el precio se terminé de pagar seis
meses después de firmar la promesa, en el afio 2016, sin que se precise el momento exacto de
ese pagoy sin que obre en el expediente copia de tal promesa, razén por la cual el tribunal fijara
el mes intermedio de dicho afo, esto es el mes de junio de 2016 como aquella en que se recibié
el precio.

Fecha del avalGio con base en el cual se hace el reconocimiento de las mejoras: agosto de 2024.

Segln la férmula adoptada por la Jurisprudencia Colombiana, la cifra final correspondiente a
CIENTO OCHENTA MILLONES ($180.000.000) de pesos es la siguiente:

la sefiora LUZ INDELY MEJIA. Entonces unos instantes antes de finalizar la negociacion, a través de la firma de la
promesa de venta, yo le solicité al sefior HECTOR GIOVANNI que le diéramos una llamada a dofia LUZ INDELY, para
verificar que no habia ningun problema con la firma de la promesa de compraventa; él no le vio ningtn
inconveniente y desde el mismo teléfono de €l le marcd, yo hablé con ella, ella me dijo que estaban organizando
unos temas de licencias para poder posteriormente escriturar el bien a favor de don GIOVANNI, y posteriormente
que él me lo escriturara a mi. Por esa razon fue que se cerrd la negociacion. . . PREGUNTADO: ;El dinero que usted
pagé se lo entregé a quién? CONTESTO: El dinero se lo entregué al sefior HECTOR GIOVANNI CASTANO DIAZ,
unicamente a €l.”

8 Expediente Digital nimero 323. Testimonio del sefior JORGE ELIECER QUICENO, pagina 5.

¥ Expediente Digital nimero 323. Testimonio del sefior JORGE ELIECER QUICENO, paginas 9 y 10. PREGUNTADO:
Manifestd usted que firmd contrato de promesa de compraventa con el sefior HECTOR GIOVANNI. Cuéntele por
favor al Despacho el objeto de este contrato. CONTESTO: Si sefior. La promesa de compraventa consistia en que yo
le iba a adquirir el apartamento 602 del Edificio Villa Paula, con parqueadero niimero 1, con cuarto til integrado.
Ese fue el objeto del contrato, por la suma de $180.000.000. PREGUNTADO: Manifiéstele al Despacho cudl era la
forma de pago que estipularon usted y el sefior HECTOR GIOVANNI en el contrato. CONTESTO: La forma de pago
era un anticipo creo que de $80.000.000, al momento de la firma de la promesa de compraventa, y dentro de los 6
meses siguientes los $100.000.000 restantes, hasta el 5 de abril del 2017, fecha en la cual ya se me debia suscribir
la escritura publica de adquisicion del bien.
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. IPC inicial= indice de precios al consumidor en diciembre de 2015, que, segiin DANE,
equivale a 92.54.

. IPC final = indice de precios al consumidor final en agosto de 2024 que, segin DANE,
equivale a 143,67

° Valor presente = $279,453,209.42

Obtenida la indexacion, DOSCIENTOS SETENTA Y NUEVE MILLONES CUATROCIENTOS
CINCUENTA Y TRES MIL DOSCIENTOS NUEVE PESOS CON CUARENTA Y DOS CENTAVOS
($279,453,209.42), le seran también restados a los CUATRO MIL NOVECIENTOS SETENTA Y
OCHO MILLONES QUINIENTOS DIEZ y asi se hara saber en la parte resolutiva de esta adicion.

1.3.1.4. De los frutos civiles producidos por las unidades inmobiliarias usufructuadas por Juan
Carlos Bedoya.

Este Tribunal advierte que tales frutos fueron considerados globalmente respecto de toda Ia
parte demandada, asi lo analiz6 completamente y lo valoro econémicamente en numeral
11.1.3.1.2 pagina 98 a 100. Asi mismo estos aspectos fueron desarrollados por el Tribunal en el
numeral 11.6 paginas 133 a 136 del laudo.

Ademas, debe tenerse en cuenta que no obra en el proceso prueba alguna sobre los contratos
de arrendamiento u otros actos que permitan estimar especificamente cuales fueron los
frutos civiles producidos por las unidades inmobiliarias usufructuadas por Juan Carlos Bedoya,
apesar de que en este sentido se decretd prueba de oficio enigualdad de condiciones para las
partes.

1.3.2. SOLICITUDES DE ADICION PRESENTADAS POR LA PARTE DEMANDADA

De las solicitudes presentadas por los codemandados Paula Andrea Bedoya Valencia y Héctor
Giovanny Castafio Diaz, atafien a la ADICION DEL LAUDO, las segunda, tercera, quinta, decima
tercera y decima cuarta, las cuales se abordan a continuacién:

1.3.2.1. Complementacion sobre “Procedimiento y plazo para la entrega de bien inmueble y
sumas de dinero ordenadas por el Despacho”:

Las condenas impuestas tanto ala parte activa como ala pasiva de este proceso arbitral,
a titulo de restituciones mutuas, como consecuencia de la nulidad absoluta declarada de
oficio, contenidas enla parte resolutiva del laudo en el numeral primero, literales A, B, C,
D, E, Fy numeral Tercero, se deben cumplir una vez "ejecutoriado el laudo arbitral",
como claray expresamente aparecen en dicha parte resolutiva, todo lo cual significa que
se trata de una obligacion pura y siempre, que no requiere desahucios o requerimientos por
el estilo. Ademas, en el resuelve nimero octavo, se establece que "aquel de los
codemandados que posea cualquiera de las unidades inmobiliarias que lo componen, es
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obligado a entregarla”, a la convocante, con lo cual, no ha lugar a adicionar o
complementar el laudo ental sentido. (negrilla extra texto).

Ahora bien, de conformidad con el articulo 36-5 de la ley 1563 de 2012, una vez
ejecutoriado el laudo o, en su caso, la providencia que resuelva sobre la aclaracion,
correccion o adicion, cesan las funciones del tribunal arbitral, de tal forma que en caso de
que la sentencia o laudo arbitral declarativo de condena, una vez ejecutoriado, no se
cumpla voluntariamente, la parte interesada tendrd que acudir ala jurisdicciéon ordinaria
para lograr el cumplimiento forzoso de la misma, invocando la normatividad juridica que
corresponda.

1.3.2.2. aclaracion y complementacion “entrega de bien inmueble”:

Se solicita precisar cuales bienes inmuebles deben restituir los demandados, identificAndolos
por su niumero de matricula inmobiliaria, nomenclatura urbana, ubicacion y linderos.

Al respecto el Tribunal dispuso en el laudo “Condenar a los codemandados HECTOR GIOVANNY
CASTANO DIAZ, JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA Y PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA
(LITISCONSORTE NECESARIA) a restituir, a favor de la demandante LUZ INDELY MEJIA BERRIO,
una vez ejecutoriado el presente laudo, la tenencia material del inmueble con matricula
inmobiliaria Nro. 001- 693546, que en virtud del englobe corresponde hoy al folio de matricula
inmobiliaria Nro. 001-1288992, tal y como se encuentra en la actualidad, esto es, con todas las
accesiones y cosas que adhieren permanentemente a él, como el edificio, las plantas y arboles,
y demas cosas que estan permanentemente destinadas a su uso y beneficio, de conformidad
con la parte motiva de este laudo”.

Como le es imposible al Tribunal saber cual de los codemandados tiene cada uno de los
inmuebles que componen el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO PH, o cudles de ellos tienen los
terceros por facultad otorgada por esos codemandados, se entiende que los bienes a devolver
son aquellos que Luz Indely no tiene en su poder o no los tienen terceros a los cuales ella les
hubiese entregado.

Asi las cosas, no podra ser aclarado o complementado este laudo con la enumeracién especifica
de las unidades inmobiliarias a devolver; sin que tampoco pueda alegarse que la obligacion de
retornar es de objeto indeterminado, ya que la parte resolutiva del laudo establece, como
parametro, que son los inmuebles que estan en poder de los codemandados. En otras palabras,
se trata de objeto indeterminado, pero determinable por la tenencia que cada codemandado o
el tercero o terceros por él facultado, ostente de las unidades inmobiliarias pertenecientes a
Luz Indely Mejia.

Con todo y para mayor claridad de las partes, se insertara en el literal A del numeral SEGUNDO
de la parte resolutiva el siguiente parrafo:

“y que se encuentran en poder de dichos demandados o de los terceros a quienes las
entregaron sin haber tenido facultades de disposicion”.
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Asi constara en la parte resolutiva.
1.3.2.3. Aclaracion y complementacion. Sumas de dinero a favor de los demandados:

Se pide complementar el laudo respecto de las sumas de dinero que la demandante debe
pagar a favor de cada uno de los demandados individualmente considerados.

Al respecto, este panel arbitral advierte que los sefiores Paula Andrea Bedoya Valencia,
Héctor Giovanny Castafio Diaz y Juan Carlos Bedoya Valencia forman una unidad como
parte procesal, en calidad de litisconsortes necesarios, formado este, por la naturaleza dela
relacién sustancial, al tenor del articulo 61 del CGP.

En consonancia con lo anterior, desde el punto de vista del derecho sustancial, las sumas
de dinero impuestas a titulo de restituciones mutuas deberadn pagarse como loindica clara
y expresamente la parte resolutiva del laudo, enlos numerales sexto y séptimo, los cuales
se transcriben a continuacion:

SEXTO. Declarar que las obligaciones de pagar sumas de dinero, derivadas de esta
providencia y a cargo de la sefora Luz Indely Mejia, si bien son de sujeto multiple por
activa, no se presumen solidarias e indivisibles y, en consecuencia, cada uno de los
codemandados solo tiene derecho para demandar su parte o cuota en el crédito.

SEPTIMO. Declarar que las obligaciones de pagar sumas de dinero, derivadas de esta
providencia y a cargo de los codemandados Héctor Giovanny Castario, Juan Carlos
Bedoya y Paula Andrea Bedoya, son de sujeto multiple por pasiva y, por tratarse de una
solidaridad comercial que, conforme al articulo 825 del Cddigo de Comercio se presume,
la acreedora Luz Indely Mejia puede exigir a cualquiera de los codemandados el total de
la deuda.

Por lo anterior, no ha lugar a adicionar o complementar el laudo en tal sentido.

1.3.2.4. Aclaracion y complementacion. Poseedores materiales del edificio y orden de
restitucion a los codemandados:

Se pide precisar la forma, procedimiento y plazo como deberan restituir los codemandados los
bienes inmuebles de dominio privado que se encuentran en manos de terceros. Sobre el
particular se remite a los codemandados, a lo ya resuelto con anterioridad en relacién ala
solicitud segunda, adicionalmente se les exhorta a revisar el laudo arbitral numeral "11.2 De
los efectos de la resolucion frente a terceros".

""1) Terceros respecto de Luz Indely Mejia. "La sefiora Luz Indely Mejia estaba en posibilidad de
gravar con hipoteca el inmueble identificado con matricula inmobiliaria N° 001-693546, pues
era su propietaria para el momento en que se realizaron dichos gravdmenes vy, por tanto, esta
nulidad no afecta a dichos terceros. B. Adquirentes de unidades en el EDIFICIO COLINA DEL
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VIENTO PH". En dicho numeral se establecio: "A los terceros adquirentes de esas unidades no
los afecta la presente declaratoria de nulidad, pues en su momento les vendio o les dio en pago
quien tenia facultades para hacerlo, como quiera que, para cuando se suscribieron las
respectivas escrituras publicas, la enajenante figuraba como propietaria del predio madre en el
que se construyo el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO PH.".

2) Terceros respecto de Héctor Giovanny Castario, Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea Bedoya:
A. Adquirentes de unidades en el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO PH.", y alli se indica
expresamente que: "El caso es que esos terceros deberdn retornar a la sefora Luz Indely
Mejia las unidades de que son tenedores, pues ella siempre ha sido su propietaria, so pena de
verse expuestos a una accion reivindicatoria, objeto de un proceso distinto al de este
arbitramento". (negrilla extra texto)

Ademas de lo anterior, esta solicitud, quedd también resuelta con anterioridad, al abordarse
la solicitud "TERCERA. ACLARACION Y COMPLEMENTACION. ENTREGA DE BIEN INMUEBLE".

1.3.2.5. Complementacion. Entrega de pagares a los obligados:

Una vez ejecutoriado el laudo, siempre que la obligaciéon impuesta a la parte demandada este
satisfecha, la sefiora Luz Indely Mejia Berrio debera entregar los documentos contentivos de
los pagarés que figuran como prueba en este proceso, al sefior Héctor Giovanny Castafo
Diaz.

El Tribunal comparte y acoge las normas en el sentido explicado, subrayando que la aclaracion,
la correccién y la complementacién de un laudo arbitral tiene efecto restringido y debe
examinarse en forma muy cautelosa, pues, si bien puede adoptarse en presencia de sus
supuestos, causas y condiciones, ello no se extiende a la modificacion o revocacion del sentido
de lo decidido, ni autoriza a las partes -ni al arbitro- para reabrir el debate probatorio o las
consideraciones facticas y normativas de la decision, o para exponer nuevos puntos,
razonamientos o argumentos con tal finalidad.

2. CERTIFICACION DE EJECUTORIA DEL LAUDO:

Para efectos de cumplir con lo dispuesto en el articulo 115 del Cédigo General del Proceso, el
Tribunal procederi a certificar la fecha de ejecutoria del Laudo Arbitral, con fundamento en el
articulo 302 del Cédigo General del Proceso, el cual dispone:

«Art. 302. Ejecutoria. Las providencias proferidas en audiencia adquieren ejecutoria una
vez notificadas, cuando no sean impugnadas o no admitan recursos.
No obstante, cuando se pida aclaracion o complementacidn de una providencia, solo

guedard ejecutoriada una vez resuelta la solicitud.
Las que sean proferidas por fuera de audiencia quedan ejecutoriadas tres (3) dias

después de notificadas, cuando carecen de recursos o han vencido los términos sin
haberse interpuesto los recursos que fueren procedentes, o cuando quede ejecutoriada
la providencia que resuelva los interpuestos». Subraya fuera del texto original.
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Asi las cosas, el Laudo Arbitral quedé en firme o ejecutoriado el dia cinco (5) de febrero de
2025, fecha en la cual quedaron resueltas las solicitudes de aclaracién, correccion, adicion y
complementacion al laudo arbitral expedido en audiencia del dia 24 de enero de 2025.

3. PAGO DE LA CONTRIBUCION ARBITRAL DE LOS TRES ARBITROS Y DEL SECRETARIO:

El arbitro presidente declara que el dia 30 de enero de 2025, se realizaron cuatro
transferencias para el pago de la contribucién arbitral a través de la pagina web del BANCO
AGRARIO DE COLOMBIA, los cuales se encuentran visibles en los numerales 429, 430, 431y 432
del expediente digital, asi:

3.1. Transacciéon - CUS No. 1228526717, por la suma de $375.704, correspondiente al pago de
la contribucion arbitral especial del arbitro José Alfredo Tamayo Jaramillo.

3.2. Transaccion - CUS No. 1228521220, por la suma de $375.704, correspondiente al pago de
la contribucién arbitral especial del arbitro Bibiana Bernal Mesa.

3.3. Transaccion - CUS No. 1228513964, por la suma de $375.704, correspondiente al pago de
la contribucion arbitral especial del arbitro Julia Victoria Montano Bedoya.

3.4. Transaccion - CUS No. 1228530976, por la suma de $172.852, correspondiente al pago de
la contribucion arbitral especial del secretario Nicolads Henao Bernal.

4. DE LA LIQUIDACION FINAL DE GASTOS:
Con la finalidad de dar cumplimiento a lo prescrito en el inciso final del articulo 28 de la Ley
1563 de 2012, el Tribunal Arbitral realiza la liquidacién final de gastos del proceso.

4.1. Los gastos y honorarios del proceso, fueron decretados mediante Auto No. 14, proferido en
audiencia del 27 de noviembre de 2023 (Cfr. Nim. 91 del Expediente Digital). Los gastos de
funcionamiento del Tribunal, fueron fijados en la suma de $5.000.000. Adicionalmente, dicha
partida o rubro fue reajusta por el Tribunal mediante Auto No. 31 del 15 de agosto de 2024 (Cfr.
Num. 345 del expediente digital), y la Unica que cumplié con la carga de la consignacion de la
suma adicional, fue la sefiora LUZ INDELY MEJIA, transfiriendo a la cuenta del presidente, la
suma de $1.000.000.

Por lo anterior, los «gastos de funcionamiento» en que incurrié el Tribunal, fueron los

siguientes:
CONCEPTO DE LOS GASTOS DE FUNCIONAMIENTO VALORES
Gastos iniciales $5.000.000
(-) Transcripciones (Cuenta de cobro 001, Simon Trivifio, 20-junio-2024) - $3.470.000
(-) Transcripciones (Cuenta de cobro 002 Simén Trivifio 17-julio-2024) - $3.160.000
(+) Gastos adicionales (Luz Indely Mejia) + $1.000.000
(-) Cuatro por mil (4x1000) sobre $79.445.618 -$317.783
(=) Saldo final (negativo) =-$947.783

En cuanto a la liquidacion de los gastos de funcionamiento, se procede a la siguiente rendicién,
asi:
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Las cuentas de cobro generadas por el transcriptor Simon Triviio Florez, identificado con C.C.
No. 15.510.961, son las siguientes:

i. Cuenta de cobro No. 001 por valor de $3.470.000 del 20 de junio de 2024.
ii. Cuenta de cobro No. 002 por valor de $3.160.000 del 9 de agosto de 2024.

Los pagos realizados por el arbitro presidente al transcriptor, fueron los siguientes:

i El 20 de junio de 2024, la suma de $3.470.000.

ii. El 19 de julio de 2024, la suma de $520.000.

iii. El 29 de agosto de 2024, la suma de $1.000.000.

iv. El 27 de septiembre de 2024, la suma de $1.000.000.

Con fundamento en lo anterior, el Tribunal tiene las siguientes cuentas por pagar:

i. Al transcriptor Simén Trivifio, se le debe la suma de $640.000.
ii. Al arbitro presidente, la suma del 4x1000, correspondiente a $317.783.

Total debido por las partes al arbitro presidente: $957.783.

El Tribunal requiere a las partes para que dentro de los dos dias siguientes cada parte consigne
la siguiente suma de dinero a nombre de Alfredo Tamayo Jaramillo, en la cuenta Bancolombia
Ahorros No. 00654846801:

La parte demandante (Luz Indely Mejia), debera consignar la suma de $478.891,50.

La parte demandada (Héctor Giovanny Castafio, Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea Bedoya), la
suma de $478.891,50.

4.2. En cuanto a los gastos de administracién a favor del Centro de Arbitraje de la CAmara de
Comercio de Medellin para Antioquia, estos fueron cancelados, en su totalidad, por el arbitro
presidente en su oportunidad correspondiente.

4.3. Respecto a los honorarios de los tres (3) arbitros y del secretario, estos también fueron
cancelados, en su totalidad y en las oportunidades procesales de que trata el articulo 28 de la
Ley 1563 de 2012, a cada uno de ellos.

Por lo anterior, el Tribunal

RESUELVE
(Auto No. 40)

PRIMERO: La redaccion del literal A del numeral segundo de la parte resolutiva del LAUDO
proferido el 24 de enero de 2024, quedara asi:
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“SEGUNDO. Como consecuencia de la anterior declaracion oficiosa de nulidad absoluta, con
base en la parte motiva del Laudo, se ordenan las devoluciones de las prestaciones anteladas
satisfechas por las partes asr:

A. Condenar a los codemandados HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ, JUAN CARLOS BEDOYA
VALENCIA Y PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA (LITISCONSORTE NECESARIA) a restituir, a favor
de la demandante LUZ INDELY MEJIA BERRIO, una vez ejecutoriado el presente laudo, la
tenencia material de cada una de las unidades que conforman el inmueble con matricula
inmobiliaria Nro. 001-693546, que en virtud del englobe corresponde hoy al folio de matricula
inmobiliaria Nro. 001-1288992, y que se encuentran en poder de dichos demandados o de los
terceros a quienes las entregaron sin haber tenido facultades de disposicion, tal y como se
encuentra en la actualidad, esto es, con todas las accesiones y cosas que adhieren
permanentemente a él, como el edificio, las plantas y drboles, y demds cosas que estdn
permanentemente destinadas a su uso y beneficio, de conformidad con la parte motiva de este
laudo.

B. (.)".

SEGUNDO: Se adicionaran cuatro literales “f”, "g",* h” e “i” al numeral TERCERO de la parte
resolutiva, con lo cual varia el valor que debe pagar Luz Indely Mejia a los codemandados, la
cual quedarj asi:

“TERCERO. A titulo de restituciones mutuas por la realizacion de mejoras utiles en el
inmueble con matricula inmobiliaria N® 001-693546, condenar a la demandante LUZ INDELY
MEJIA BERRIO, a pagar, una vez ejecutoriado el presente laudo, a los codemandados HECTOR
GIOVANNY CASTANO DIiAZ, JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA y PAULA ANDREA BEDOYA
VALENCIA (LITISCONSORTE NECESARIA), la suma de MIL CIENTO VEINTIUN MILLONES
CUARENTA Y CINCO MIL CUATROCIENTOS SESENTA Y SIETE PESOS CON OCHENTA Y SIETE
CENTAVOS ($1,121,045,466.87), suma que resulta de descontar de los CUATRO MIL
NOVECIENTOS SETENTA Y OCHO MILLONES QUINIENTOS DIEZ Y NUEVE MIL TRESCIENTOS
SETENTAY CINCO PESOS ($4,978,519,375) por concepto de las mejoras Utiles, los siguientes
valores:

a- NOVECIENTOS DIEZ Y OCHO MILLONES DOSCIENTOS SETENTA MIL SEISCIENTOS TREINTA'Y
CINCO PESOS CON CINCUENTA CENTAVOS ($918,270,635,50), que corresponde al valor
asignado de mutuo acuerdo por las partes al terreno con matricula inmobiliaria N° 001-693546,
en que se construy6 el EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H. y a la estructura existente al momento
de la Promesa, el 10 de octubre de 2014, traida a valor presente del avallo pericial, esto es, al
nueve (09) de agosto de 2024.

b- TRESCIENTOS OCHENTA Y OCHO MILLONES CUARENTA Y OCHO MIL CIENTO TREINTA
PESOS CON CUARENTA Y SEIS CENTAVOS ($388,048,130.46), por los 152 metros cuadrados
gue corresponden al Lote 4B, situado en el paraje San Rafael del Municipio de Envigado, lo
cuales se pagaron por la sefiora LUZ INDELY MEJIA BERRIO al sefior Luis Fernando Giraldo,
VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho
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con un derecho en proindiviso equivalente a un 5,218% del total del EDIFICIO COLINA DEL
VIENTO P.H., suma esta, que es resultado de la indexacion desde el 17 de julio de 2017, fecha
en que se otorgo la escritura pablica nimero Dos Mil Doscientos Ochenta y Ocho (2.288) de la
Notaria Primera de Envigado, y el 9 de agosto de 2024, momento en que se produjo el avalto
del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

c- CUATROCIENTOS SESENTA MILLONES SETECIENTOS NOVENTA Y NUEVE MIL TREINTA Y
CUATRO PESOS CON VEINTISEIS CENTAVOS ($460,799,034.26), que corresponde a
DOSCIENTOS OCHENTA MILLONES SETECIENTOS NOVENTA Y NUEVE MIL TREINTA Y CUATRO
PESOS CON VEINTISEIS CENTAVOS ($280,799,034.26), resultado de indexar $170.000.000 mas
$180.000.000, por la construccion de los apartamentos 301 y 302 del EDIFICIO COLINA DEL
VIENTO P.H., a los que alude la clausula cuarta literal C, de la nota aclaratoria; pago que se
entiende hecho a toda la parte demandada, en la medida en que todos se vieron beneficiados
por ella, como quedo expuesto en la parte motiva de este laudo.

d- NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE MILLONES SETECIENTOS SIETE MIL DOSCIENTOS TREINTA
Y OCHO PESOS CON CUARENTA Y SIETE CENTAVOS ($997,707,238.47) valor que, segun la
clausula QUINTA de la Nota Aclaratoria del 16 de octubre de 2015, recibieron los demandados
por concepto de préstamos hipotecarios, para adelantar la construccion del EDIFICIO COLINA
DEL VIENTO P.H. suma total que corresponde al monto de cada pagaré actualizada a la
fecha correspondiente a la suscripcion de cada titulo crediticio, traidas a valor presente del
avaluo pericial, esto es, al nueve (09) de agosto de 2024.

e- DOSCIENTOS CINCUENTA Y OCHO MILLONES CUATROCIENTOS VIENTIDOS MIL
DOSCIENTOS TREINTA Y CINCO PESOS CON OCHENTA Y TRES CENTAVOS ($258.422.235,83)
por concepto de obras que, con sus propios recursos, realizd la demandante en lo que hoy es el
EDIFICIO COLINA DEL VIENTO PH., correspondiente especificamente a la construcciéon vy
adecuacién de cuartos de hobbies, cifra que no requiere indexacién, como quiera que es el
valor que aparece en el dictamen de agosto de 2024, fecha hasta la cual se han hecho las
actualizaciones.

f.- TRESCIENTOS VEINTISEIS MILLONES TRESCIENTOS TREINTA Y SIETE MIL TRESCIENTOS
OCHO PESOS CON TREINTAICINCO CENTAVOS, ($326,337,308.35), los cuales se pagaron por la
sefiora LUZ INDELY MEJIA BERRIO a |a sefiora Luz Marina Giraldo Montoya, con el apartamento
805 y parqueadero 8 del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

g. DOSCIENTOS VEINTIOCHO MILLONES CUATROCIENTOS TREINTA'Y SEIS MIL CIENTO QUINCE
PESOS CON OCHENTA Y CUATRO CENTAVOS ($228,436,115.84), los cuales se pagaron por la
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seflora LUZ INDELY MEJIA BERRIO a la sefiora Beatriz Elena Giraldo Montoya, con el
apartamento 703 y parqueadero 7 del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

h. DOSCIENTOS SETENTA Y NUEVE MILLONES CUATROCIENTOS CINCUENTA Y TRES MIL
DOSCIENTOS NUEVE PESOS CON CUARENTA Y DOS CENTAVOS ($279,453,209.42), los cuales
se pagaron por la sefiora LUZ INDELY MEJIA BERRIO al sefior Jorge Eliecer Quiceno con el
apartamento 603 y parqueadero 1 del EDIFICIO COLINA DEL VIENTO P.H.

i. - En el entendido de que, por el hecho de los descuentos, la parte demandada ha cancelado
las cifras correspondientes, la senora Luz Indely Mejia debera retornar a Héctor Giovanny
Castano, Juan Carlos Bedoya y Paula Andrea Bedoya, todos los pagarés y documentos en que se
fundan tales descuentos.

Como corolario, elaborado la sumatoria de los literales antes mencionado, tenemos que de los
$4.978.519.375,00 que seria el valor total de las mejoras Utiles realizadas en el EDIFICIO
COLINA DEL VIENTO P.H., se descontaran $3,857,473,908,13, para un valor final por concepto
de MEJORAS UTILES a pagar a la PARTE DEMANDADA por la DEMANDANTE por un valor de
$1,121,045,466.87, como quedo antes expuesto.

TERCERO. Certificar que el Laudo Arbitral -con fecha del 24 de enero de 2025- y su providencia
complementaria -con fecha del 5 de febrero de 2025-, proferidos por el Tribunal Arbitral,
quedod en firme o ejecutoriado el dia cinco (5) de febrero de 2025, fecha en la cual quedo
resuelta, en audiencia, las solicitudes de aclaracién, correccién, adicién y complementacion del
laudo arbitral formuladas por las partes.

CUARTO. Ordenar la expedicion de copias auténticas de esta providencia, con las constancias
de Ley y con destino a cada una de las Partes.

QUINTO. Ordenar agregar al expediente las copias del pago de la contribucién arbitral,
indicadas en esta providencia.

SEXTO. Tener por realizada la liquidacién final de gastos del proceso arbitral.

En los términos del articulo 294 del C.G.P,, lo resuelto queda notificado en audiencia o en
estrados.

Cumplido lo anterior y siendo las 4:56 p.m. se dio por finalizada la sesion.

Los arbitros,

ALFREDO TAMAYO JARAMILLO
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(Asistio virtualmente)
JULIA VICTORIA MONTANO BEDOYA

Los apoderados,

(Asistio virtualmente)

(Asistio virtualmente)
BIBIANA BERNAL MESA

(Asistio virtualmente)

MARWEN ELIAS HOYOS MORENO JAIRO ALBERTO SALAZAR GARCIA

(Asistio virtualmente)

GUILLERMO RENGIFO GARCIA

El Secretario,

NICOLAS HENAO BERNAL

VIGILADO
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AUTENTICACION Y CERTIFICACION:

A los cinco (5) dias del mes de febrero de 2025, el Tribunal Arbitral para dar cumplimiento a lo
prescrito en los articulos 114 y 115 de la Ley 1564 de 2012 «Cddigo General del Proceso»,
certifica que la presente providencia es copia autentica o es fiel reproduccién del original visible
en el Expediente Digital administrado por el Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable
Composicién de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia, promovido por LUZ
INDELY MEJIA BERRIO en contra de HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ, JUAN CARLOS
BEDOYA VALENCIA y PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA (LITISCONSORTE NECESARIA), el cual
consta de 26 paginas, y que es copia auténtica con destino a la parte demandante LUZ INDELY
MEJIA BERRIO, el cual presta mérito ejecutivo para la exigibilidad de las obligaciones a favor de
ella contenidas en el laudo y en esta providencia.

Los arbitros,

/’f%//fz%'

ALFREDO TAMAYO JARAMILLO

JULIA VICTORIA MONTANO BEDOYA

e S e e o
BIBIANA BERNAL MESA
El secretario,

\N\\l\ A \\

NICOLAS HENAO BERNAL
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AUTENTICACION Y CERTIFICACION:

A los cinco (5) dias del mes de febrero de 2025, el Tribunal Arbitral para dar cumplimiento a lo
prescrito en los articulos 114 y 115 de la Ley 1564 de 2012 «Cddigo General del Proceso»,
certifica que la presente providencia es copia autentica o es fiel reproduccién del original visible
en el Expediente Digital administrado por el Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable
Composicién de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia, promovido por LUZ
INDELY MEJIA BERRIO en contra de HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ, JUAN CARLOS
BEDOYA VALENCIA y PAULA ANDREA BEDOYA VALENCIA (LITISCONSORTE NECESARIA), el cual
consta de 26 paginas, y que es copia auténtica con destino a la parte demandada y litisconsorte
necesaria HECTOR GIOVANNY CASTANO DIAZ, JUAN CARLOS BEDOYA VALENCIA y PAULA
ANDREA BEDOYA VALENCIA, el cual presta mérito ejecutivo para la exigibilidad de las
obligaciones a favor de ellos contenidas en el laudo y en esta providencia.

Los arbitros,

/// —_—
ALFREDO TAMAYO JARAMILLO
JULIA VICTORIA MONTANO BEDOYA

eSS e G

BIBIANA BERNAL MESA

El secretario,
\;N\l\ Q,\,_Mu,_,\,,D \\

NICOLAS HENAO BERNAL
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