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TRIBUNAL ARBITRAL — PAULA CARDENAS RAMIREZ vs. JONNY MONTOYA HINCAPIE

Medellin, 30 de abril de 2024.
El Tribunal Arbitral, integrado por Clara Lucia Uribe Bernate en calidad de Arbitro Unico, en

cumplimiento de sus funciones profiere el Laudo Arbitral en los términos que a
continuacion se expresan:!

I. PARTES Y APODERADOS

A. En calidad de Demandante o Convocante:

1. Paula Cardenas Ramirez, ciudadana colombiana, domiciliada en Medellin, mayor de
edad, identificada con la Cédula de Ciudadania No. 98.641.411. (en adelante
“Demandante”, “Convocante” o “Paula Cardenas”)

2. La Demandante interviene en este proceso representada por el Abogado Mauricio
Garces Palacio? a quien se le reconocid personeria para actuar mediante Auto No. 1
de 12. de agosto de 2023.3 (en adelante “Apoderado”)

B. Encalidad de Demandado o Convocado:
3.  Jonny Alberto Montoya Hincapié, ciudadano colombiano, domiciliado en la ciudad

de Medellin, mayor de edad, identificado con la Cédula de Ciudadania No. 98.641.411.
(en adelante “Demandado”, “Convocado” o “Jonny Montoya”)

4, El Demandado actla en el proceso, representado por el Abogado Antonio Angarita
Alvarado,* a quien se le reconocié personeria para actuar, mediante Auto No. 6 de 5
de octubre de 2023.> (en adelante “Apoderado”)

1 Todas las citas que a lo largo de este Laudo se refieran a documentos obrantes en el expediente virtual,

indicaran el nimero del documento correspondiente, el cual podrd ser consultado en el siguiente link:
https://pscconsultores-

my.sharepoint.com/:f:/g/personal/sso psclegal co/Etlj27DT2rZGma9AVNnpxPABWOC wOfokyaHW1

HFpmwfkA?e=gA3asd

Poder otorgado por Paula Cardenas a Mauricio Garcés. Doc. 4.

Acta de Instalacién del Tribunal. Doc. 30.

Poder otorgado por Jonny Montoya a Antonio Angarita. Doc. 57.3.

Acta 3, Auto 6, 5 de octubre de 2023. Doc. 61.

ar wN

Laudo Arbitral 30 - 04 — 2024 Pagina 1 de 51
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Il. ANTECEDENTES Y TRAMITE DEL PROCESO ARBITRAL

Demanda e Integracién del Tribunal.

Paula Cardenas, a través de su Apoderado, presenté demanda arbitral (en adelante la
“Demanda inicial”) ante el Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicién
de la Cadmara de Comercio de Medellin para Antioquia (en adelante el “Centro de

Como fundamento del trdmite arbitral, la Convocante invocé la Clausula
Compromisoria incluida en el Contrato celebrado entre las Partes, cuyo texto es el

“SEPTIMA. Clausula Compromisoria. Toda controversia o diferencia relativa a
este contrato sera dirimida por un tribunal de arbitramento administrado por el
Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicién de la Camara de
Comercio de Medellin para Antioquia, estard conformado por un (1) arbitro. El
arbitro sera designado de comun acuerdo por las partes, y en caso de que no
fuere posible, serd nombrado mediante sorteo realizado por el Centro de
Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicién de la Cdmara de Comercio de
Medellin para Antioquia de sus listas. El tribunal funcionara en las instalaciones
del mencionado Centro, se sujetard a las reglas previstas en el Reglamento de
éste, se regird por las disposiciones vigentes sobre la materia y decidira en

Atendiendo lo dispuesto en la clausula citada, el Centro de Arbitraje remitio
comunicacidn a las Partes, invitdndolos a una reunién de designacion de arbitros el
21 de junio de 2023.%2 Ante la inasistencia del Demandado a la reunién vy la
consiguiente imposibilidad de designar arbitros de comun acuerdo, el Centro de
Arbitraje procedié a la designacién mediante sorteo publico llevado a cabo el 27 de

Como resultado del sorteo fue designada, en calidad de Arbitro Unico principal, la
Abogada Clara Lucia Uribe Bernate quién, una vez enterada de la designacidn, acepto
el cargo dando oportuno cumplimiento al deber de informacién dispuesto en el

A.
5.

Arbitraje”), el 7 de junio de 2023.°
6.

siguiente:

derecho.”’

7.

junio de 2023.°
8.
6 Demanda Arbitral. Doc. 1
7 Contrato de Promesa. Doc. 2.
8 Doc. 10,11y 12.
9

Doc. 13,14y 15.
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10.

11.

12.

13.
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articulo 85 del Reglamento de Arbitraje, en concordancia con el 15 de la Ley 1563 de
2012.%°

Mediante comunicacién del 21 de julio de 2023, el Centro de Arbitraje citd a las Partes
a Audiencia de Instalacién el 1 de agosto 2023.1!

Admisién de la Demanda y Contestacion.

Mediante Auto No. 1 de 1 de agosto de 2023, proferido durante la Audiencia de
Instalacidn, el Tribunal designd como Secretario al Abogado Santiago Sierra Ospina y
reconociod personeria al Abogado Mauricio Garces Palacio como Apoderado de la
Demandante. Ello ademas de pronunciarse sobre otros aspectos de procedimiento
que constan en la providencia.t?

Mediante Auto No. 2, también del 1 de agosto de 2023, inadmitié la Demanda inicial
por los motivos expuestos en la providencia.'3

El 2 de agosto de 2023 la Demandante allegé escrito de subsanacién la demanda (en
adelante “Demanda Subsanada” o “Demanda”), de manera tal que el Tribunal,

mediante Auto No. 3 de 17 de agosto de 2023, la admitid y ordend la notificacién al
Demandado.'*

El 19 de septiembre de 2023, el Demandado, actuando bajo la representacion del
Abogado Antonio Angarita Alvarado, contestd la demanda arbitral proponiendo
excepciones de mérito y solicitando pruebas para sustentar su posicién (en adelante
“Contestacion”).’> Adicionalmente presentd un escrito separado en el que propuso
excepciones previas.!®

10
11
12
13
14
15
16

Declaracién de Independencia y Deber de Informacidn. 28 de junio de 2023. Doc. 34.

Doc. 24y 25.

Acta de Instalacidon del Tribunal. Doc. 30.

Acta de Instalacion del Tribunal. Doc. 30.

Subsanacion demanda. Doc. 36, 37 y 38. Acta 2. Doc. 41.

Doc. 57.1,57.2y 57.4.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 21 de la Ley 1563 de 2012, en los tramites arbitrales no
son procedentes las excepciones previas.
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15.

16.

17.

18.

19.

20.
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electrénico remitido el 22 de septiembre de 2023 y la Demandante se pronuncio
sobre éstas dentro de la oportunidad legal.'®

Fijacion de Honorarios.*®

Fijacion y Pago de Honorarios.

correspondientes a Honorarios del Arbitro Unico y Secretario, Gastos de
Administracion del Centro de Arbitraje y otros gastos del Proceso.?°

a su cargo, asi como el pago a cargo del Demandado, ello de conformidad con lo

previsto en el articulo 27 de la Ley 1563 de 2012.2%!

Audiencia de Tramite.??

Primera Audiencia de Tramite.

de los Apoderados de las Partes, en ella el Tribunal notificé dos providencias, asi:*
Mediante Auto No. 10 el Tribunal examind su propia competencia y resolvio:

“1. Declararse competente para conocer y decidir en derecho las cuestiones
sometidas a su consideracién en las pretensiones de la demanda y en las
excepciones propuestas por el demandado, todas ellas en cuanto guardan
relacidon directa con el Contrato de Promesa de Compraventa sobre los

17
18
19
20
21
22
23

Doc. 58.

Doc. 59y 60.
Acta 3. Doc. 61.
Acta 5. Doc. 65.
Doc. 66.

Acta 6. Doc. 67.
Acta 7. Doc. 70
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El traslado de las excepciones de mérito se dio por secretaria mediante correo

Culminados los tramites de Demanda, Contestacién y traslados, mediante Auto No. 6
de 5 de octubre de 2023, el Tribunal procedié a citar a las Partes a Audiencia de

El 30 de octubre de 2023, se llevé a cabo Audiencia de Fijacidn de Honorarios y en
ella, el Tribunal notificd a las Partes el Auto No. 8 mediante el cual fijo las sumas

Dentro de las oportunidades legales correspondientes la Demandante efectud el pago

Recibido el pago total de las sumas sefialadas, el Tribunal cité a las Partes a la Primera

El 17 de enero de 2024, se celebré la Primera Audiencia de Tramite con la asistencia



21.

22.
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inmuebles, Apartamento 1102 Torre 2, Parqueadero 32 Sétano 1y cuarto
atil 57 de la Torre 2 de la Urbanizacién Salento P.H.%

“2. Declarar no probadas las excepciones de mérito y previa tituladas “/INEPTA
DEMANDA POR FALTA DE REQUISITOS FORMALES” y “FALTA DE
JURISDICCION Y DE COMPETENCIA”, ello sin perjuicio de lo que se resuelva
en el Laudo final.”

Partes, resolviendo decretar como tales, las solicitadas por ellas asi:

a. De las solicitadas por Paula Cardenas: Las documentales aportadas con la
demanda, el interrogatorio de parte a cargo del Demandado y los testimonios de

Luis Carlos Velilla, Juan Carlos Arango y Gloria Patricia Ramirez.

b. De las solicitadas por Jonny Montoya: Las documentales aportadas con la
Contestacidn; el interrogatorio de parte y reconocimiento de documentos a cargo
de la Demandante y los testimonios de Adriana y Maryory Montoya, Claudia

Helena Mazo, Marcela Mazo y Alejandro Rojo.?®
Practica de Pruebas.

Las pruebas decretadas se practicaron en tres sesiones virtuales asi:

a. El31deenerode 2024, se recibieron los interrogatorios de parte a cargo de Paula

Cardenas y Jonny Montoya y la declaracién del Demandado.?®

b. El 5 de febrero de 2024, se practicé el testimonio de Juan Carlos Arango

Martinez.?’ y

c. El 8 de febrero de 2024 se recibieron las declaraciones de Claudia Helena Mazo

Arboleda y Alejandro Rojo Restrepo.?®

24

25

26

27
28

En su momento el Tribunal se refirid al acuerdo de voluntades — contrato - titulado “CONTRATO DE
PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE" .

Mediante Auto No. 15 de 26 de enero de 2024, el Tribunal decreté la Declaracion de Parte del
Demandado, teniendo en cuenta que la misma habia sido solicitada en la Contestacién. Acta 8. Doc.

76.

Acta 9. Doc. 79.
Acta 10. Doc. 86.
Acta 11. Doc. 89.
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El 5 de enero de 2024, la Demandante desistido del testimonio de Gloria Patricia
Ramirez y el 8 de enero de 2024, el Demandado de los de Adriana Montoya, Maryori
Montoya y Marcela Mazo. El testigo Luis Carlos Velilla no asistié a la audiencia
programada para su declaracion por las razones indicadas por el Apoderado de la
Demandante y no se recibio justificacidon ulterior o peticion de Parte para su nueva
citacién.?

Mediante Auto No. 18 de 22 de febrero de 2024, el Tribunal considerando que se
encontraban practicadas todas las pruebas solicitadas y decretadas, dispuso el cierre
de la etapa probatoria y cito a las Partes a audiencia de alegatos.*°

Alegatos de Conclusién.

El 15 de marzo se celebrd la audiencia de alegatos y en ella el Tribunal escuché las
exposiciones orales de cada Apoderado permitiéndoles a continuacidn aportar los
escritos correspondientes.3!

Control de Legalidad.

De conformidad con lo previsto en el articulo 132 del Cédigo General del Proceso (en
adelante “C.G.P.”), el Tribunal efectud el control de legalidad al finalizar cada etapa
procesal como adelante se indica, sin haber encontrado vicio que afectara el tramite
del Proceso y, por tanto, requiriera su saneamiento, decision que en ninguno de los
casos fue objetada por las Partes.

a. Al momento de resolver sobre su competencia, en Auto No. 10 de 17 de enero
de 2024, segln consta en Acta 7 de la fecha.??

b. Alaterminacion de la etapa probatoria, mediante Auto No. 18 de 22 de febrero
de 2024, segln consta en Acta 12.33

c. Alterminar la etapa de alegaciones, mediante Auto No. 19 del 15 de marzo de
2024, segun consta en Acta 13.34

29
30
31
32
33
34

Doc. 86y 89.

Acta 12. Doc. 105.

Acta 13. Audiencia de Alegaciones. Doc. 108.
Doc. 70.

Doc. 105.

Doc. 108.
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H. Término de Duracion del Proceso

27. Tal como se sefiald en Auto No. 14 de 17 de enero de 2024, en el presente caso las
Partes no acordaron el término de duracién del Proceso, por lo cual, de acuerdo con
lo previsto en el articulo 10 de la Ley 1563 de 2012, éste es de 6 meses contados a
partir de la finalizacién de la Primera Audiencia de Tramite.?®

28. Porlo anterior, teniendo en cuenta que en este caso la Primera Audiencia de Tramite
finalizé el 17 de enero de 2024, el término de duracién del proceso se extiende hasta
el dia 17 de julio de 2024, motivo por el cual la expedicién de este Laudo se hace
dentro del término legal.

lll. PRETENSIONES Y DEFENSAS DE LAS PARTES

A. Demanday Pretensiones de Paula Cardenas

29. En el escrito de demanda subsanada, presentado por la Demandante el 3 de agosto
de 2023%%, se formularon las siguientes pretensiones (en adelante “Pretensiones”):

“Primera. Se declare el incumplimiento del contrato de promesas (sic) de
compraventa celebrado entre las partes ante la falta de pago oportuno por
parte del CONVOCADO u otro incumplimiento que resulte probado dentro
del proceso.

Segundo. Se declare la terminacién del contrato de promesa de compraventa
por el incumplimiento del CONVOCADO.

Tercera. Se condene al CONVOCADO al pago de la clausula penal establecida
por 150 SMMLV, mas los intereses moratorios que correspondan desde el
momento en que se declaré el incumplimiento hasta su efectivo pago.

Cuarta. Condenar al demandado al pago de las costas procesales y los
honorarios del apoderado de la parte actora.

35 Acta 7. Doc. 70.
36 Doc. 37.
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30.

Quinta. Cualquier otra medida que se considere justa y equitativa en
atencion a las circunstancias del caso.”

Contestacion de la Demanda y Excepciones de Jonny Montoya

Convocado propuso las siguientes excepciones de mérito (en
“Excepciones”):

“PRIMERA DOLO: PLANEAR CON ANTELACION LA SUSCRIPCION DE
CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA A SABIENDAS QUE EL CREDITO
DE BANCOLOMBIA NO IBA A PROSPERAR YA QUE LA MISMA SUSCRIPTORA'Y
CONVOCANTE NO LO IBA A FIRMAR PARA ASI COBRAR LA CLAUSULA PENAL.”

“SEGUNDA MALA FE. SUSCRIBIR CONTRATO DE PROMESA DE
COMPRAVENTA CON CLAUSULA PENAL A SABIENDAS QUE EL CREDITO CON
BANCOLOMBIA NO IBA A PROSPERAR YA QUE LA MISMA SUSCRIPTORA NO
LO IBA A FIRMAR.”

“TERCERA. AUSENCIA DE REQUISITO SUSTANCIAL DEL PRINCIPIO DE BUENA
FE PRECONTRACTUAL PREVISTO EN EL ARTICULO 863 Y 871 DEL CODIGO
CIVIL—POR TANTO, SE CONFIGURA UNA CONDUCTA DOLOSA DE LAURA (SIC)
CARDENAS RAMIREZ, EN LA CONSOLIDACION DEL NEGOCIO JURIDICO.”
“CUARTA. INEXISTENCIA DE LA OBLIGACION.”

“QUINTA. BUENA FE POR PARTE DE MI REPRESENTADO.”

“SEXTA. NO EXISTENCIA DEL INCUMPLIMIENTO CONTRACTUAL POR
CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION.”

“SEPTIMA. AUSENCIA DE ELEMENTOS PARA DETERMINAR
RESPONSABILIDAD.”

“OCTAVA. INEPTA DEMANDA POR FALTA DE REQUISITOS FORMALES.”

“NOVENA. IMPROCEDENCIA GENERAL DE LA CONDENA AL PAGO DE LOS
VALORES PROPUESTOS EN EL JURAMENTO ESTIMATORIO.”

37

Laudo Arbitral 30 - 04 — 2024

Doc. 57.4.
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En la contestacion de la demanda, recibida por el Tribunal el 19 de septiembre®’ el

adelante

Pagina 8 de 51
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34.
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En el mismo escrito de contestacién se propusieron las siguientes Excepciones
previas:3®

“PRIMERA. CONTROL DE LEGALIDAD.”
“SEGUNDA. FALTA DE JURISDICCION Y DE COMPETENCIA.”

“TERCERA. INEXISTENCIA DE PERJUICIOS MORALES — ESTRES EMOCIONAL Y
ANSIEDAD — DEBER DE ACREDITAR EL DANO.”

Tal como se resolvié en Auto No. 10 de 17 de enero de 2023, decisién que aqui se
reitera, el Tribunal es competente para conocer y decidir en derecho las Pretensiones
de la Demanda, asi como para examinar los medios de defensa propuestos por la
Convocada, todo ello en cuanto guarden relacidon con el acuerdo de voluntades —
contrato - titulado “CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE”
celebrado entre las Partes y al cual se hard mencién detallada en las consideraciones
de este Laudo.

IV. HECHOS Y CIRCUNSTANCIAS QUE ENMARCAN LA CONTROVERSIA

Las diferencias que ocupan al Tribunal en este caso giran en torno a la celebracion,
ejecucion y cumplimiento de un acuerdo de voluntades denominado o titulado
“CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE”, celebrado entre
copropietarios unidos por un vinculo matrimonial (en adelante el “Contrato”).3°

En este contexto, pese a las diferentes posiciones de las Partes que adelante se
precisaran, tienen especial relevancia los siguientes hechos o circunstancias, respecto

38

39

Como atrds se menciond, el Convocado presentd, ademds de la Contestacién, un escrito adicional en
el cual dice “PRESENTAR RECURSO DE REPOSICION DE EXCEPCIONES A LA DEMANDA ARBITRAL”; sin
embargo, el texto del escrito resulta ser una reproduccion textual de las Excepciones formuladas en la
Contestacion.
Se advierte desde ya, que el nombre o titulo dado por las Partes al Contrato, no limita el alcance que
el juzgador pueda darle conforme a las reglas de interpretacion de los contratos. Sobre el particular
afirma el tratadista Juan Pablo Cérdenas:

“Cuando se trata de interpretar el contrato, el juez ante todo debe buscar la

intencién comun de los contratantes. Cuando se trata de calificar el contrato, el juez

no esta sujeto al nombre que le hayan dado las parte, sino que debe darle la

calificacién que corresponde de conformidad con lo que prevé la ley.” Cardenas

Mejia Juan Pablo, Contratos — Notas de Clase — Legis 2021.
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de los cuales el Tribunal ha examinado las pruebas que los acreditan segun se indica
en cada caso.

a. Paula Cardenas y Jonny Montoya contrajeron matrimonio el 16 de junio de
2017.

Este hecho es reconocido por ambas Partes en sus escritos de demanda vy
contestacién y adicionalmente, ambas aportaron como prueba documental el
registro civil de matrimonio que lo demuestra.*®

b. Los cdnyuges celebraron capitulaciones matrimoniales, segin consta en la
Escritura Publica No. 1288 del 5 de mayo de 2017, otorgada en la Notaria 25 de
Medellin.

Al margen del alcance de las Capitulaciones, respecto de lo cual las Partes
difieren en su interpretacién, la referida escritura fue aportada como prueba
documental por ambas Partes.*!

C. Mediante Escritura Publica No. 2886 del 18 de marzo de 2019, otorgada en la
Notaria 15 de Medellin, Paula Cardenas y Jonny Montoya, actuando en calidad
de compradores, celebraron Contrato de Compraventa sobre los siguientes
inmuebles: (i) Apartamento 1102, Torre 2, (ii) Parqueadero 32y (iii) Cuarto util
57, todos pertenecientes a la Urbanizacion Salento P.H., ubicada en la Calle 7
sur # 37 A — 25, de Medellin, identificados, en su orden, con los folios de
matricula inmobiliaria No. 001 — 1005492, 001-1005556 y 001-1005730 de la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Medellin Sur.

Obran en el expediente los Certificados de Tradicién de cada uno de los
inmuebles, los cuales fueron aportados como anexo la Demanda.*? Asi mismo,
obra en el expediente copia de la Escritura Publica 2886.4

d. Mediante la misma Escritura Publica antes sefialada, Paula Cardenas y Jonny
Montoya otorgaron hipoteca sobre los mencionados inmuebles, en favor del
Fondo de Empleados FEISA.

Anexo 2 de la Demanda, Doc. 9.1.2; Anexo 9 de la contestacion, Doc. 57.15.9.
Anexo 3 de la Demanda, Doc. 9.1.3; Anexo 9 de la contestacion, Doc. 57.15.9.
Anexo 5.2 de la Demanda, Doc. 9.1.8.

Anexo 9 de la Contestacion, Doc.57.15.9.
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Los mismos Certificados de Tradicién y la Escritura Publica demuestran la
constitucion de una hipoteca abierta sin limite de cuantia en favor de la entidad
referida.**

e. En relacion directa con la constitucion de la hipoteca, el FONDO DE EMPLEADOS
FEISA (en adelante FEISA) otorgd un crédito a Paula Cardenas, respecto del cual
Jonny Montoya actué como deudor solidario. El pago de las cuotas
correspondientes a este crédito forma parte de las diferencias sometidas a
consideracién del Tribunal, por lo cual el tema sera abordado mds adelante.

Como parte integrante de la Escritura Publica 2886, obra en el expediente la
certificacion emitida por FEISA el 2 de enero de 2019, en la que consta que a
Paula Cardenas, asociada a ese fondo de empleados, se le aprobé un crédito de
inversion inmobiliaria por valor de trescientos millones de pesos
(5300.000.000).% También obra en el expediente copia del pagaré en blanco
otorgado por Jonny Montoya en favor del FEISA el 12 de abril de 2019. %®

En adicion a la prueba documental referida las declaraciones de las Partes
fueron coincidentes respecto de la existencia del crédito hipotecario otorgado
a Paula Cardenas y la obligacion de Jonny Montoya de pagarle a ella, mensual o
quincenalmente, el 50% del valor de las cuotas que a Paula su empleador,
ISAGEN, le descontaba directamente de los pagos de némina.*’

f. Por diferencias personales que no competen a este Tribunal, los cényuges
pusieron fin a su convivencia de pareja lo que motivé a la Convocante a buscar
alternativas para poner fin a la comunidad existente sobre los inmuebles
adquiridos en 2019, entre ellas, la venta de los inmuebles a un tercero, la
iniciacion de un proceso divisorio y la promesa de vender su 50% al Demandado.

Los hechos de la Demanda, su Contestacidn y las manifestaciones de la pareja
durante los interrogatorios de parte dan cuenta de algunas las diferencias que
llevaron a la separacién, ambas partes se refieren al proceso divisorio y

44
45
46
47

Doc. 9.1.8 y 57.15.9.

Anexo 9 de la contestacién, pag. 53. Doc. 57.15.9.

Anexo 5 de la contestacion, Doc. 5.10.5.

En audiencia celebrada el 31 de enero de 2024, se recibid la declaracion e interrogatorio del Convocado
y el interrogatorio de la Convocante. La grabacién de la audiencia obra en el expediente y mas adelante
se hara referencia a las declaraciones en sentido referido.
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concuerdan en que llegaron a la promesa de compraventa como una férmula
para poner fin a la demanda divisoria instaurada por la Convocante.*®

g. El 3y 6 de marzo de 2023, Jonny Montoya en calidad de “COMPRADOR” y Paula
Cardenas en calidad de “VENDEDOR?”, suscribieron un documento denominado
“CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE”, relacionado
con (i) los tres inmuebles adquiridos en comun y proindiviso en 2019 vy (ii) los
pagos de las cuotas del crédito de FEISA. Los detalles y por menores de este
acuerdo serdn objeto de especial andlisis por parte del Tribunal mds adelante.

Obra en el expediente, aportado por ambas Partes, el documento que contiene
la promesa de compraventa y otras estipulaciones objeto de este proceso.*

h. A partir del 10 de marzo de 2023, Jonny Montoya solicité a Paula Cardenas, en
repetidas ocasiones, proceder con la firma de la Escritura Publica de
Compraventa que, en su entender, le permitia dar cumplimiento a la promesa
celebrada, mediante la formalizacion de un crédito hipotecario que le habia sido
aprobado por Bancolombia y con cuyos recursos procederia a cancelar el crédito
de FEISA y el saldo en favor de Paula Cardenas.

Ademads de las declaraciones de los testigos Claudia Helena Mazo y Alejandro
Rojo quienes intervinieron en la preparacion de la minuta de compraventa entre
Paula Cardenas y Jonny Montoya y la hipoteca en favor de Bancolombia, obran
en el expediente documentos que acreditan que el Convocado tenia aprobado
un crédito por parte de Bancolombia y que éste solicitdé al Abogado de la
Convocante comparecer a la Notaria a firmar la minuta de la escritura de
compraventa.>®

i. Pese a la insistencia del Convocado, la Convocante — Prometiente Vendedora —
se negd repetidamente a suscribir la escritura, argumentando que, en su
entender, la firma de la escritura solamente procederia una vez efectuado el
pago total del precio acordado y alegando, ademas, que la falta de confianza en

48

49
50

Hechos séptimo a undécimo de la Demanda; Declaraciones de las Partes durante la audiencia celebrada
el 31 de enero de 2024. Doc. 1.

Anexo 5.1 de la Demanda, Doc. 2; Anexo 6 de la Contestacién, Doc. 57.11.6.

Anexos de la Contestacidn, Doc. 57.9, 57.7.2. Interrogatorio de Paula Cardenas y Declaracién de
Jonny Montoya; Testimonio de Juan Carlos Arango y Alejandro Rojo.
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su expareja le hacia temer que una vez firmada la escritura el comprador podia
renunciar al crédito e incumplir con el pago del precio acordado.>?

j. El 9 de mayo de 2023, en fecha y hora acordada en la promesa para la firma de
la Escritura Publica, Paula Cardenas comparecié a la Notaria 15 de Medellin,
dejando la respectiva constancia ante el sefior Notario.>?

Teniendo como marco general los hechos y circunstancias atrds relacionas se procede

en adelante a analizar las cuestiones de derecho que servirdn de fundamento a la
decisién del Tribunal.

V. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

Aspectos Procesales.

Previo al analisis del fondo de la controversia, debe el Tribunal verificar aspectos de
indole procesal o formal que, de cumplirse a cabalidad, le permiten expedir un
pronunciamiento de mérito.

En ese orden el Tribunal ha verificado que:

a. Paula Cdardenas y Jonny Montoya, son mayores de edad, tienen capacidad
juridica para afrontar el presente proceso y actuaron dentro del mismo,
debidamente representadas por sus Abogados.

b. El Tribunal fue desighado conforme a lo acordado en el Pacto Arbitral y se
instald en debida forma.

c. Los honorarios sefalados fueron pagados total y oportunamente por la
Convocante tal como lo autoriza la ley, circunstancia que permitié avanzar con
el tramite arbitral.

d. El proceso se adelantd en todas sus etapas con observancia de las normas
procesales y con pleno respeto de los derechos de defensa y contradiccion.

51
52

Ibidem.
Anexo 9 de la Demanda, Doc. 9.1.12.
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e. Como atras se indicé el Tribunal ha efectuado los controles de legalidad sin
encontrar causal de nulidad u otra irregularidad que afecte la actuacion y las
Partes han manifestado su conformidad con dicho control.

f. Por ultimo, al momento de proferir este Laudo, se ha efectuado nuevamente el
control de legalidad previsto en el articulo 132 del C.G.P., sin que el Tribunal
encuentre causal de nulidad u otra irregularidad afecte la actuaciéon y que
amerite ser saneada.

Las anteriores consideraciones bastan para concluir que se encuentran cumplidos los
presupuestos procesales para continuar con el examen del fondo de este asunto.

Posiciones de las Partes

A continuacidn, se incluye una breve referencia a la posicidn juridica que cada Parte
sostiene dentro del Proceso:

a. Demanday Alegatos de la Convocante:

Como ha quedado planteado la Demandante sostiene que el Contrato fue incumplido
por el Demandado y con base en dicho incumplimiento, apoyado en el articulo 1546
del Cédigo Civil, pretende su terminacion, el pago de la cldusula penal acordada en un
valor equivalente a 150 SMMLV y el pago de las costas procesales y los honorarios del
apoderado de la actora. La Convocante no reclama el pago de dafios y perjuicios.>

Paula Cardenas sostiene que los incumplimientos del Demandado son los siguientes:
° El no pago oportuno del 50% de las cuotas del crédito hipotecario con FEISA
que, de acuerdo con el Contrato, debia hacer el 15 de marzo de 2023 y de ahi

en adelante cada quincena.

° El no pago de la totalidad del precio acordado en la promesa previo a la firma
de la escritura.

En sus alegatos la Demandante sostiene que se encuentran probado los siguientes
fundamentos facticos de sus pretensiones: (i) La capacidad y experiencia del

53

En el texto de la Demanda Subsanada la Convocante no incluyé la Pretension en la que inicialmente
solicitaba la condena al pago de los demas perjuicios que resultaren probados.
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Convocado en la celebracién de contratos, ademas de haber contado con la asesoria
de un Abogado en la negociacidn de la promesa; (ii) El incumplimiento de la obligacidon
del Demandado de pagar, a partir del 15 de febrero de 2023, los dias 1 y 15 de cada
mes, el 50% de la cuota del crédito de FEISA, hasta que se pague la totalidad del
crédito inmobiliario; (iii) El incumplimiento de la obligacién de pagar el precio
acordado para la compraventa, establecida en el numeral 3 de la Cldusula Tercera del
contrato; (iv) La intencion o allanamiento de la Convocante a cumplir el contrato
prometido segln consta en el Acta de comparecencia a la Notaria en la fecha y hora
acordadas; y (v) La inexistencia acuerdo alguno que obligase a Paula Cardenas a
firmar la Escritura Publica de Compraventa antes de recibir el pago total del precio
acordado ni a aceptar las condiciones establecidas por una entidad financiera. En
relacidon con la mala fe que el Convocado sostiene que existio por parte de Paula
Cardenas sostiene que no obra prueba en el proceso que demuestre que la hubo.

b. Contestacidon de la Demanda y Alegatos del Convocado:

Jonny Montoya se opone a todas las Pretensiones de la Demanda, sostiene que
cumplié con todo lo acordado en el Contrato y que el contrato prometido no se pudo
celebrar porque Paula Cardenas se negd a firmar la Escritura Publica para que
Bancolombia desembolsar el crédito que ya le habia sido aprobado y de cuya
existencia conocia la Demandante desde antes de la firma de la promesa. Alega
ademas que existié dolo y mala fe de Paula Cardenas al inducirlo a firmar la promesa
de compraventa a sabiendas de que él no contaba con el dinero para comprarle su
parte del inmueble por lo que necesitaba de un crédito hipotecario para pagar.

Todos los medios de defensa propuestos por el Convocado, los cuales ya fueron
relacionados en este Laudo, tienen como fundamento comun el dolo o mala fe de la
prometiente vendedora y la buena fe del prometiente comprador al suscribir Ia
promesa confiado en que podria cumplir con los recursos provenientes del crédito de
Bancolombia. Como pruebas que demuestran el conocimiento que tenia Ia
Demandante sobre la existencia del crédito hipotecario, refiere el Demandado, el
pardgrafo tercero de la Clausula Tercera del Contrato y el poder conferido al Abogado
Mauricio Garces para que éste firmase la Escritura Publica.

Durante sus alegaciones, el Convocado insistié en la mala fe de la Convocante y en
debido cumplimiento y buena fe de su parte. Agregé como nuevo argumento, no
propuesto en las excepciones, el excesivo valor de la cladusula penal que calific6 como
enorme, se refirio a los perjuicios morales sin percatarse que la pretension
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correspondiente fue retirada en la subsanacién de la demanda. Insistio en que el
actuar de la Demandante fue doloso, pues planeo con antelacidn la suscripcion del
contrato de promesa de compraventa a sabiendas de que ella no firmaria el contrato
prometido, frustrandose asi el crédito con Bancolombia y pretendiendo el cobro de la
cldusula penal. Incluso sostiene, que del comportamiento doloso y de mala fe de la
Demandante conlleva la inexistencia de obligaciones a cargo del Demandado.

El Acuerdo de Voluntades celebrado entre Demandante y Demandado.

A la decision de este Tribunal se ha sometido el acuerdo de voluntades celebrado
entre Paula Cardenas y Jonny Montoya, en cuyo encabezado se lee el siguiente titulo:
“CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIENES INMUEBLES”.>*

Formalmente y de manera general en el documento se registran las siguientes
estipulaciones:

o Capitulo |, relativo a las Partes del acuerdo en donde se determina que Paula
Cardenas Ramirez actua en calidad de “VENDEDOR” y Jonny Alberto Montoya
Hincapié actua en calidad de “COMPRADOR”.

° Capitulo Il, que incluye tres consideraciones relacionadas con: (i) la condicién
de ser las partes, comuneros sobre tres bienes inmuebles ubicados en la
Urbanizacién Salento P.H.; (ii) la voluntad de las partes de no continuar en
comunidad vy (iii) el compromiso del VENDEDOR de “transferir a titulo de
compraventa el 50% de los derechos reales de dominio de los inmuebles
identificados a favor del COMPRADOR.”

° Capitulo lll, que contiene 7 Cldusulas asi:

“PRIMERA: Objeto”.

“SEGUNDA: Precio”.

“TERCERA: Forma de Pago”.

“CUARTA: Otorgamiento y Firma de la Escritura”.
“QUINTA: Entrega del Inmueble”.

“SEXTA: Clausula Penal”.

54

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1494 de nuestro Cédigo Civil, “Las obligaciones nacen, ya
del concurso real de las voluntades de dos o mds personas, como en los contratos o convenciones ;
..” (se resalta)
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“SEPTIMA: Clausula Compromisoria”.

Si bien de manera general las cldusulas contractuales corresponden con la intencidn
de las Partes de celebrar una promesa de compraventa, revisadas en detalle se
identifican algunas estipulaciones que no estan referidas a la ejecucién del contrato
prometido, sino que incorporan el reconocimiento de un acuerdo diferente y anterior,
relacionado con el pago de un crédito inmobiliario adquirido con un Fondo de
Empleados.

Estas estipulaciones son las siguientes:

° En el segundo parrafo de la Cldusula Primera se estipuld:

“Si bien las Partes son propietarias en partes iguales, el COMPRADOR adeuda
al VENDEDOR la suma de diez millones de pesos ($10.000.000) por el pago
del crédito inmobiliario con el Fondo de Empleados FEISA.”

. Seguidamente, en la Clausula Tercera, se hace alusién a los referidos 10
millones, asi:

“Se realizard el pago asi: ... 1. Diez millones de pesos a mas tardar dos (2) dias
habiles posteriores a la firma del presente contrato.”

. Y en la misma Clausula se incluye un Paragrafo Segundo del siguiente tenor:

“A partir del 15 de Febrero de 2023 E| COMPRADOR se obliga a pagar de
forma cumplida (los dias 1 y 15 de cada mes el 50% de la cuota del crédito
de FEISA hasta que se pague la totalidad del crédito inmobiliario adquirido
con esa entidad y se suspenda el cobro de ese crédito, so pena de incumplir
el presente contrato. Un retraso en el pago, mayor a dos (2) dias calendario
se entendera como incumplimiento.” (se resalta)

Respecto de estas estipulaciones que, se repite, no estan dirigidas a la celebracién de
del contrato prometido, el Tribunal abordara un andlisis independiente luego de

ocuparse de la promesa de compraventa propiamente dicha.

La Promesa de Celebrar un Contrato en nuestra legislacion.
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Tratandose de una controversia de naturaleza contractual en donde una de las Partes
del Contrato alega el incumplimiento de la otra y como consecuencia de ello pretende
el pago de una clausula penal, resulta indispensable para el juzgador analizar la
naturaleza y validez del contrato celebrado.

Con ese propdsito, antes de revisar las particularidades del celebrado entre Paula
Cardenas y Jonny Montoya, procede el Tribunal a sefalar, de manera general, la
naturaleza y caracteristicas del contrato de promesa de compraventa sobre bien
inmueble, segln se encuentra establecido en la ley y ha sido precisado por la doctrina
y la jurisprudencia en nuestro pais.

Como punto de partida de este breve andlisis general, es factible definir el contrato
de promesa apoyados en la doctrina, en este caso en los términos del autor Javier
Bonivento, quien lo define como “un contrato preparatorio en virtud del cual dos o
mds partes se obligan a celebrar un contrato determinado al vencimiento de un plazo
o al acaecimiento de una condicién.”>>

Asi mismo cabe resaltar, tal como lo hace el citado autor, que, tratandose de un
contrato de promesa de compraventa de un bien inmueble, este se caracteriza por
ser un contrato bilateral, oneroso, conmutativo, principal y solemne.

En cuanto a la regulacién en nuestra legislaciéon, resulta necesario seiialar que el
contrato de promesa se encuentra previsto y autorizado en el articulo 89 de la Ley
153 de 1887, mediante el cual se derogd el texto anterior del articulo 1611 del Cédigo
Civil,*® en los siguientes términos:

55

56

Bonivento Jiménez Javier, EL CONTRATO DE PROMESA — LA PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIENES
INMUEBLES, Ediciones Libreria el Profesional, 1996. Pagina 36.

El derogado articulo 1611, disponia que “La promesa de celebrar un contrato no produce en ningun
caso obligacion alguna”, por lo cual el articulo 89 de la Ley 153, fue recibido como un avance legislativo
en materia contractual, a pesar de haberse regulado la promesa como un contrato excepcional.

Asi lo preciso la jurisprudencia hace muchos afios:

“La promesa de celebrar un contrato, que conforme al antiguo sistema del C.C. no
producia en ningun caso obligacion alguna, es ahora por virtud del art. 89 de la ley
153 de 1887, fuente juridica de obligaciones, pero solo excepcionalmente, porque
para que lo sea es indispensable que concurran las circunstancias que en esa
disposicion se determinan.” (Cas., 30 de julio 1941, LII,24 16 de abril de 1953. LXXIV,
671)
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“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 1511 [1502]°7 del Cédigo Civil.

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

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

Los términos de un contrato prometido, solo se aplicaran a la materia sobre
que se ha contratado.” (Enfasis afiadido).

En los anteriores términos, la norma sefiala 4 requisitos “ad substantiam actus” para
gue el contrato de promesa pueda producir efecto alguno. En otras palabras, la falta
de cualquiera de los requisitos previstos en la norma tiene como consecuencia que
dicha promesa se tenga como no celebrada, lo que juridicamente equivale a que deba
ser considerada como absolutamente nula.

Asi lo ha expresado la jurisprudencia de nuestra Corte Suprema de Justicia:

57

De acuerdo con la mayor parte de la doctrina, el legislador de 1887 debid, y probablemente quiso,
referirse al articulo 1502, relativo a los requisitos para obligarse y no al 1511.

El texto del articulo 1502 del C.C. dispone:
“Para que una persona se obligue a otra por un acto o declaracién de voluntad, es

necesario:

10.) que sea legalmente capaz.

20.) que consienta en dicho acto o declaracién y su consentimiento no adolezca de
vicio.

30.) que recaiga sobre un objeto licito.

40.) que tenga una causa licita.

La capacidad legal de una persona consiste en poderse obligar por si misma, sin el
ministerio o la autorizacién de otra.”
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“2.La promesa de contrato no produce obligaciones para quienes la celebran
a no ser que reuna los requisitos concurrentes que establece el articulo 1611
del Cédigo Civil, subrogado por el articulo 89 de la ley 153 de 1887.

Las solemnidades previstas en esa norma son de las denominadas ad
substantiam actus, por lo que la validez del acto depende de su confluencia.
La promesa es, por lo tanto, un contrato solemne, que para que produzca
efectos debe cumplir con tales formalidades, segtn lo ordena el articulo 1500
del Cddigo Civil. Tales solemnidades impuestas por intereses de orden
publico no pueden ser derogadas ni por las partes ni por el juez.

La consecuencia de la ausencia de uno o mas de tales requisitos es la nulidad
absoluta del acto, pues asi lo dispone el articulo 1741 del Cédigo Civil, que en
su inciso primero establece: “la nulidad producida por un objeto o causa
ilicita, y la nulidad producida por la omisidn de algun requisito o formalidad
que las leyes prescriben para el valor de ciertos actos o contratos en
consideracion a la naturaleza de ellos, y no a la calidad o estado de las
personas que los ejecutan o acuerdan, son nulidades absolutas ...”

Los requisitos que deben concurrir para que el contrato de promesa
produzca efectos, son, segln la disposicion citada como infringida por el
recurrente, los siguientes: 1) que conste por escrito; 2) 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; 3)
gue contenga plazo o condicién que fije la época en que ha de celebrarse el
contrato; y 4) que se determine de tal suerte el contrato, que para

perfeccionarlo sélo falte la tradicién de la cosa o las formalidades legales.”>®

Lo hasta aqui sefialado impone a este Tribunal examinar la Promesa de Compraventa
celebrada entre Paula Cardenas y Jonny Montoya con el fin de establecer su
obligatoriedad para las Partes, pues como ya se ha anunciado, de no cumplir los
requisitos legales, se impone la obligacion del juzgador de declarar la nulidad absoluta
del contrato.

El contrato de promesa celebrado entre Paula Cardenas y Jonny Montoya.

58

Sentencia SC2468-2018, Sala de Casacién Civil de la Corte Suprema de Justicia, de fecha 29 de junio
de 2018, Magistrado Ponente Ariel Salazar Ramirez.
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acordado entre Paula Cardenas y Jonny Montoya, cumple los requisitos legales

necesario para el nacimiento de la obligacién de celebrar el contrato prometido.

a. “Que la promesa conste por escrito.”

Demandante y el Demandado, consta por escrito y el Tribunal ha tenido conocimiento
de dicho escrito como prueba fundamental para el inicio de este tramite, pues en ese
mismo escrito se acordd la Clausula Compromisoria en que se fundamenta su
competencia. Cosa diferente sera, si lo consignado en dicho escrito, cumple con los

demads requisitos previstos en la norma.

b.  “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 Cadigo Civil.”

inmuebles, que habria de celebrase entre cényuges y respecto del cual no se podria,
en teoria, afirmar que seria ineficaz por no concurrir los requisitos previstos en el
articulo 1502 del Cédigo Civil. Las partes del contrato son legalmente capaces, han
expresado libremente su consentimiento de contratar, el objeto de la venta es licito,

y su causa también lo es.

c. “Que la promesa contenga un plazo o condicion que fije la época en que ha de

celebrarse el contrato.”

Al respecto la clausula cuarta del contrato establece:

“Cuarta. Otorgamiento y Firma de la Escritura: La escritura de
compraventa se firmara en la Notaria 15 de Medellin el 9 de mayo de
2023 alas 2:00 p.m. una vez el COMPRADOR haya pagado el 100% de
lo pactado ala VENDEDORA.

El lugar y la fecha de la escritura podrd ser modificado por las Partes
de comun acuerdo o mediante solicitud escrita realizada por la entidad
Bancaria que realice el préstamo requerido por el COMPRADOR.”
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Para el Tribunal, la estipulacion de los contratantes cumple con lo exigido en la norma,
pues, sin perjuicio del condicionamiento previo al pago del 100% de lo acordado, la
fecha, hora y lugar de cumplimiento se encuentran establecidas de manera clara y
precisa.

d.  “Quese determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo solo falte
la tradicion de la cosa o las formalidades legales”.

Ahora bien, respecto del requisito que exige que el contrato prometido — esto es la
compraventa de los inmuebles — se determine de tal suerte que para su perfeccién
solo falte la tradicion de la cosa o las formalidades del caso, considera el Tribunal que
no se cumple por el analisis que a continuacidn se expone:

La doctrina ha sefalado lo siguiente:

“...Lo que la norma referida predica, es que en el contrato de promesa deben
pactarse la totalidad de los elementos de la compraventa prometida que
permitan, mediante el otorgamiento de la escritura publica respectiva que
los contenga, darle existencia juridica a la compraventa, es decir, aquellos
gue, con excepcion al instrumento publico, sean suficientes para lograr su
perfeccionamiento. Luego, la fijacién de los términos de la compraventa
objeto del contrato de promesa, que pide el numeral 42. En comento, esta
determinada. Se cumple cuando en el contrato preliminar se definen los
elementos esenciales del contrato prometido, que son los que lo
‘determinan’, lo individualizan y diferencian de los demas, sin que resulte
indispensable la prevision de elementos adicionales (naturales o
accidentales). ...

“Aquellos elementos que deben concurrir para que exista, juridicamente
hablando, un contrato de compraventa inmobiliaria, son tres: el acuerdo
sobre un inmueble, sobre un precio y la formalidad de la escritura publica
que contenga el convenio. ...”*° (se resalta)

En el Contrato que nos ocupa, si bien los inmuebles objeto de la compraventa se
encuentran debidamente determinados a través de sus linderos, no es posible afirmar
gue el precio de la venta se haya determinado o fuese determinable.

En efecto, la clausula primera describe el objeto del contrato prometido asi:

59

Bonivento Jiménez Javier, EL CONTRATO DE PROMESA — LA PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIENES
INMUEBLES, Ediciones Libreria el Profesional, 1996. Pagina 199.
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“PRIMERA: Objeto. La VENDEDORA se obliga a transferir a titulo de
compraventa el 50% del derecho real de dominio en favor del VENDEDOR
guien se compromete a adquirir el mismo titulo los siguientes inmuebles:

APARTAMENTO NUMERO ONCE CERO DOS (1102). Situado en piso
undécimo de la torre nimero 2 de la URBANIZACION SALENTO — Propiedad
Horizontal, del Municipio de Medellin, con un area libre de 2.28 metros ...
(siguen linderos particulares y numero de matricula inmobiliaria) ...

PARQUEADERO NUMERO TREINTA Y DOS (32). Situado en el sétano 1 de la
URBANIZACION SALENTO - Propiedad Horizontal, CALLE 7 SUR 37 A 25
SOTANO 1 PARQUEADERO 32, de la ciudad de Mdellin, ... (siguen linderos
particulares u nimero de matricula inmobiliaria)

CUARTO UTIL NUMERO (57) Situado en el sétano 1 de la Torre 2 de la
Urbanizacién Salento — Propiedad Horizontal CALLE 7 SUR 37 A—25 SOTANO
1 CUATRO UTIL 57 DE LATORRE 2, de la ciudad de Medellin ... (siguen linderos
particulares y nimero de matricula inmobiliaria ...

”

68. Las Clausulas Segunday Tercera - en lo pertinente -, relativas al precio disponen:

“SEGUNDA: Precio. El precio de los bienes prometidos en venta asciende a
la suma de QUINIENTOS NOVENTA Y CINCO MILLONES TRESCEINTOS
NOVENTA MIL PESOS M/L ($595.390.000), los cuales seran pagados por EL
PROMITENTE COMPRADOR de la siguiente manera:

Si bien las Partes son propietarias en partes iguales, el COMPRADOR adeuda
al VENDEDOR la suma de diez millones de pesos (10.000.000) por el pago del
crédito inmobiliario con el Fondo de Empleados FEISA.

TERCERA: Forma de pago. Se realizara el pago asi:

1. Diez millones de pesos a mas tardar dos dias habiles posteriores a la
firma del presente contrato.

2. El pago del 100% de la deuda actual con el FEISA.

3. El 50% del valor del inmueble restando el 50% del valor pagado al
FEISA, antes de la firma de la escritura o tres (3) meses posteriores a
la firma del presente documento, lo que pase primero.
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Paragrafo Primero. Los pagos 1) y 3) se realizardn mediante transferencia
electrodnica a la cuenta BANCOLOMBIA AHORROS numero (005 63 84 32 41).

El pago 2) de la deuda con el FEISA se pagara directamente al FEISA en
cheque.”

Varios son los reparos que se encuentran en el texto anterior y que en definitiva llevan
al Tribunal a concluir que para el perfeccionamiento del Contrato faltaba algo mas
que la tradicion y las formalidades legales, correspondientes a la firma de la escritura
publica.

Esto es lo que se estipula en relacidn con el precio de la compraventa y su forma de
pago:

° En la Clausula Segunda se indica que el precio de los bienes prometidos en venta
es de $595.390.000, sin embargo, ese valor no resulta coincidente con los
valores que el comprador se obliga a pagar en la Cldusula Tercera.
Adicionalmente, es preciso destacar que con las pruebas allegadas al proceso y
con las declaraciones de las Partes, quedd demostrado que ese valor sefialado
como precio es realmente el valor acordado para el 100% de los inmuebles, de
manera tal que, si el objeto del contrato prometido era el 50% de propiedad de
la vendedora, el precio de los bienes prometidos deberia haber sido
$297.695.000.5°

° En el numeral 1 dela Cldusula Tercera de la Promesa, el Jonny Montoya se obliga
a pagar 10 millones de pesos, los cuales, segun se indica en la Clausula anterior,
corresponden a una deuda anterior que el prometiente comprador reconocio
en favor de la prometiente vendedora y que corresponde al pago del crédito
con FEISA. En otras palabras, aunque el pago se incluye como una obligacidon a
cargo del promitente comprador, este valor no forma parte del precio del
contrato prometido.

60

Como Anexo 7 de la contestacion se allegd el Informe de Avalio Comercial, realizado por Jaramillo
Castafio Inversiones sobre el apartamento 1103, el garaje 32 y el depdsito 57 de la Urbanizacion
Salento P.H., de fecha diciembre de 2022. En este documento se consigné como valor total del avalio
la suma de $595.390.000.

Refiriéndose a este Avallo, en la pagina 15 de 43, hecho 10 de la Contestacion, dice textualmente: “E/
precio del inmueble es el que arrojo el Avalio Comercial efectuado por la empresa LA LONJA, la cual
actud en forma legal y mi poderdante no impuso, no indujo el precio, el Avaluador es completamente
auténomo ...”
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Sobre este valor, las Partes reconocieron que se traté de una suma que, a
manera de conciliacién, determinaron para saldar sus diferencias en torno a los
pagos de las cuotas anteriores del crédito de FEISA.®!

En el numeral 2 de la Cldusula Tercera el prometiente comprador se
compromete a pagar el “el 100% de la deuda actual con el FEISA”, sin embargo,

I “" III

en ninguna parte se indica cual es el “valor actual” y ademas tampoco se sefiala

un plazo o fecha cierta para tal pago.

Sobre el valor del crédito, obra en el expediente una certificacion emitida por
FEISA el 1 de diciembre de 2022 segln la cual el saldo a la fecha era de
$262.338.931.52

Finalmente, en el numeral 3 de la misma Clausula Tercera, las Partes acuerdan
un tercer pago que resulta de una laboriosa operacion aritmética.

Inicialmente se refiere al 50% de valor del inmueble a lo cual podria
interpretarse que se trata del valor sefialado en la Clausula Segunda lo que nos

61

62

En la Contestacidn, pagina 8 de 43, se lee:

“En el presente afio (2023), se le pagaron de igual manera, por parte del sefior JONNY
ALBERTO MONTOYA HINCAPIE, a la Sra. PAULA CARDENAS RAMIREZ, lo pactado en
la Promesa de Compraventa asi:

1. Diez millones de pesos a mas tardar dos (2) dias habiles posteriores a la firma del
presente contrato. (Recursos propios del Comprador). Esto para conciliar los
supuestos $25°190.174 de cuotas del FEISA que yo le debia, que con mentiras y
falacias estaba demandando en la demanda del 19 de diciembre.”%! (se resalta). Doc.
57.2

En sentido similar, declaré la Convocante:

“Ese valor [refiriéndose a los 10 millones] era de lo que se calculé que él me debia
por lo que me dejé de pagar mensualmente con el FEISA, lo que pasé fue que el
primer proceso divisorio yo exigi un monto para poder obtener el dinero que, pues,
por derecho yo debi recibir por parte de él y dejoé de pagarme; en este caso, lo que
se hizo fue bajar esa cifra negociando con ély dijo que ‘listo’, de eso que él me debia,
del primer punto, me iba a reconocer 10 millones de pesos, que en realidad
ascendia a mucho mads, y yo, en un acto de buena voluntad, digo ‘listo, me bajo, o
sea, no voy a pelear por otros 13 millones’, necesitandolos, o sea, ese primer punto
en realidad es algo que él me debia y él reconocié que debia pagarme de deuda
acumulada de la deduccién de némina.” (se resalta) Audiencia del 31 de enero de
2024, grabacién 2:32°":55.

Doc. 98.

Laudo Arbitral 30 - 04 — 2024 Pagina 25 de 51



71.

TRIBUNAL ARBITRAL — PAULA CARDENAS RAMIREZ vs. JONNY MONTOYA HINCAPIE

llevaria a una suma de $297.695.000, y sigue, a dicho valor habra de restarsele
el 50% del valor pagado al FEISA —valor que como atras se dijo, no esta indicado
en el Contrato — para obtener un valor que tendria que pagarse a la prometiente
vendedora, “antes de la firma de la escritura o tres (3) meses posteriores a la
firma del presente documento, lo que pase primero.”%

Analizadas las anteriores estipulaciones contractuales se cuestiona el Tribunal, cudl
fue el precio acordado para la compraventa prometida:

. ¢$595.390.000? que es la suma expresamente sefialada como “Precio” en la
Clausula Segunda del Contrato de Promesa.

o ¢$297.695.0007? que corresponde al 50% del precio acordado y que se explicaria
por el hecho de que la prometiente vendedora es titular tan solo del 50% de los
inmuebles.

° El valor incierto, correspondiente a la suma de todos pagos a los que se
comprometié prometiente comprador, lo cual incluye: los $10 millones de
numeral 1, el 100% del crédito de FEISA y el saldo estipulado en el numeral 3y
que daria como resultado una suma inferior al precio acordado en la Clausula
Segunda pero superior al 50% del valor estimado para los tres inmuebles.®

° Cabe agregar también, como si las tres posibilidades de precio arriba indicadas
no fueran suficientes para probar que el precio de la compraventa no estaba
debidamente determinado, un cuarto valor en discordia, que seria el indicado
en la minuta de compraventa preparada por la Abogada Claudia Mazo vy
complementada por el Protocolista de la Notaria 15 de Medellin, Alejandro
Rojo, en la cual se consigné lo siguiente respecto del precio:

“QUINTO: El precio de la compraventa lo constituye la suma de
CUATROCIENTOS QUINCE MILLONES DE PESOS M.L.C. ($415.000.000,00)
cantidad que el (la, los) COMPRADOR (A,ES) cancelara (n) asi: con el
producto de un préstamo que para tal fin le ha aprobado BANCOLOMBIA

63

64

Teniendo en cuenta que el Contrato se firmd el 6 de marzo, los 3 meses siguientes se habrian cumplido
el 6 de junio de 2023; por consiguiente, segun lo estipulado, el pago a la Promitente Vendedora deberia
cumplirse antes del 9 de mayo e 2023.

A manera de ejercicio didactico y tomando el valor del crédito de FEISA a 1 de diciembre de 2022, de
acuerdo con la Clausula Tercera, el prometiente comprador estaba obligado a pagar los siguientes
valores: $10.000.000 + $262.338.931 + $166.525.534. Lo que arroja un total de pagos por
$438.864.465. De esta suma, 10 millones no hacian parte del precio porque correspondian a una
deuda anterior segun se dijo, por lo cual, el valor total que tendria que pagar el prometiente comprador
para adquirir el 50% de los inmuebles de propiedad de la prometiente vendedora era de $428.864.465.
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S.A. Los cuales de (sic) desembolsaran una vez se presenta al Banco la
primera copia de la escritura de hipoteca debidamente registrada y se
cumplan las demas condiciones de la hipoteca. .....".

Si bien esta minuta no se convirtié en escritura publica por la negativa de la
prometiente vendedora a suscribirla, constituye una prueba mas de la falta de
entendimiento de las Partes en torno al precio de la compraventa, pues en
ninguna de las alternativas de la promesa estaba contemplado el precio
indicado en la minuta.®®

En conclusidon, como atras se anuncid, para el Tribunal estas contradicciones en la
determinacion de uno de los elementos esenciales del contrato prometido, como lo
es el precio, lo llevan a considerar que la promesa de celebrar contrato de
compraventa sobre bienes inmuebles, acordada entre Paula Cardenas y Jonny
Montoya no cumple el requisito exigido en el numeral 4 del articulo 611 del Cédigo
Civil (articulo 89 de la ley 1563 de 1989).

La Nulidad Absoluta y su Declaracién Oficiosa

Como ya se ha mencionado en este Laudo, la ley dispone que “La promesa de celebrar
contrato no produce obligacion alguna” si no concurren todas la circunstancias o
requisitos enlistados en el articulo 89 de la Ley 153 de 1989, ya transcrito.

También se ha mencionado que ese efecto de no producir obligacion alguna ha sido
identificado por la doctrina y la jurisprudencia con los efectos de la nulidad absoluta
ocasionada por la omisidn de requisitos exigidos en razon de la naturaleza del acto o
contrato y se extienden para sefalar que dicha nulidad debera ser declarada por el
juez aun de oficio, es decir, aunque ninguna de las partes lo solicite.

Por parte de la doctrina, asi lo ha precisado Bonivento:

“a. Las circunstancias previstas por la ley para que el contrato de promesa
sea eficaz, deben coexistir simultaneamente, esto es, como dice el articulo
89, concurrir al mismo tiempo. Basta que falte alguno de tales requisitos al

65

A peticion del Tribunal durante su testimonio, el testigo Alejandro Rojo allegd la Minuta de
Compraventa e Hipoteca que habia preparado para los clientes Jonny Montoya y Paula Cardenas. De
igual manera la testigo Claudia Mazo aporto, también a peticion del Tribunal, el borrador de minuta
enviado a la Notaria y conforme al cual el precio de la compraventa era 415 millones. Doc. 91, 99, 101
y102.
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momento de celebrarse el precontrato de compraventa sobre inmueble para
que dicha promesa caiga en la ineficacia.

b. Ahora bien, la no concurrencia simultanea de las exigencias legales, al
tenor literal de la ley 153 de 1887, implica que la promesa “no produce
obligacion alguna”. Para ARTURO ALESSANDRI RODRIGUEZ, “por tratarse
aqui de requisitos que se exigen para el valor del contrato de promesa en
consideracion a su naturaleza y no al estado o calidad de las personas que lo
celebran”, la omisién de uno solo de ellos acarrea su nulidad absoluta. Por
consiguiente, debe ser declarada de oficio por el juez cuando aparezca de
manifiesto en el contrato, puede alegarse por todo el que tenga interés en
ello, y puede sanearse por ratificacién de las partes cuando no estd originada

en objeto o causa ilicitos y en todo caso por prescripcidn extintiva.”®®

76. Y en sentido similar, desde tiempo atras, la jurisprudencia ha sefialado:

“En cuanto a la nulidad o inexistencia de la promesa de contrato por no reunir
todas las circunstancias requeridas por el antecitado texto legal, la Corte ya
ha tenido oportunidad de estudiar el problema; y que luego de aceptar que
hay diferencias entre los actos absolutamente nulos y los inexistentes, ha
concluido en que el Cédigo Civil Colombiano comprende, dentro de la
nulidad absoluta, los contratos juridicamente inexistentes, con fundamento
en que el articulo 1741 sanciona con tacha de nulidad absoluta los actos en
los cuales se ha omitido algun requisito o formalidad que las leyes prescriben
para ellos en consideracion a su naturaleza, y no a la calidad o estado de las

personas. ..”%’

77. Acudiendo nuevamente a la Ley, en cuanto a la declaratoria oficiosa de la nulidad
absoluta, el articulo 1742 del Cédigo Civil, Subrogado por el articulo 2 de la ley 50 de
1936, dispone:

“La nulidad absoluta puede y debe ser declarada por el juez, atlin sin
peticion 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 declaracién por el ministerio publico en el interés de la moral o la
ley. Cuando no es generada por objeto o causa ilicitos, puede sanearse por
la ratificacion de las partes y en todo caso por prescripcion extraordinaria.”
(se resalta)

Bonivento Javier, Ob. Cit. Pagina 80.

67 Sentencia de Casacion Civil de enero 27 de 1981, referida por Bonivento en la obra citada.
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Las anteriores referencias constituyen fundamento juridico suficiente para justificar
el por qué el Tribunal procedera a declarar la nulidad absoluta de la promesa de
celebrar un contrato de compraventa acordada entre Paula Cardenas y Jonny
Montoya, en el acuerdo titulado “CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE
BIEN INMUEBLE”.

Alcance de la Nulidad:

Para precisar el alcance de la nulidad absoluta que sera declarada en la parte
resolutiva de este Laudo, se reitera que la misma estara limitada a aquellas
obligaciones propias del contrato prometido, como lo son:

° La obligacién a cargo del “VENDEDOR” de transferir en favor del “COMPRADOR”
a titulo de compraventa, el 50% del derecho real de dominio que ejerce sobre
los inmuebles descritos e identificados en la Cladusula Primera, asi como la
obligacion correlativa del “COMPRADOR” de adquirirlo.

. La obligaciéon del “COMPRADOR” de pagar el precio acordado para la
compraventa, segun se estipuld en la Cladusulas Segunda y la forma de pago
acordada segun los numerales 2 y 3 de la Clausula Tercera.

° La obligacién de ambas Partes de otorgar o firmar la escritura publica de
compraventa segun lo acordado en la Clausula Cuarta.

. La obligacion de la “VENDEDORA” entregar los inmuebles objeto de Ia
compraventa estipulada en la Cldusula Quinta.

Asi mismo se precisa que la declaratoria de nulidad absoluta, no cobijara aquellas
estipulaciones que, aunque se encuentran contenidas en el mismo acuerdo o
contrato, no contienen obligaciones dirigidas a la celebracidn del contrato prometido,
sino que recogen un compromiso previo de las Partes.®® Estas estipulaciones son:

. La obligacion de pagar 10 millones — obligacidon cumplida por Jonny Montoya —
acordada en el numeral 1 de la Clausula Tercera, en concordancia con lo
sefialado en el inciso segundo de la Clausula Segunda.

68

Los principios de interpretacion de los contratos imponen al juzgador atender la voluntad de las partes
y preferir la validez frente a la ineficacia. Asi lo dispone el articulo 1620 del Cédigo Civil:

“El sentido en que una cldusula pueda producir algtin efecto, deberd preferirse a

aquel en que no sea capaz de producir efecto alguno
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o La obligacién de Jonny Montoya de pagar, a partir del 15 de febrero de 2023, de
forma cumplida los dias 1 y 15 de cada mes, “el 50% de la cuota del FEISA hasta
que se pague la totalidad del crédito inmobiliario adquirido con esta entidad y
se suspenda el cobro de este crédito”, acordada en el Paragrafo Tercero de la
Clausula Tercera.

Respecto de la ejecucién y cumplimiento de estas obligaciones el Tribunal se
pronunciara mas adelante.

Tampoco estaran incluidas en la declaracién de nulidad la Clausula Penal (Clausula
Sexta), en cuanto esta se refiere a todas las obligaciones surgidas del acuerdo y por
tanto subsistira respecto de aquellas no relacionadas con la compraventa prometida,
ni la Clausula Compromisoria (Clausula Séptima), en cuanto la ley establece su
autonomia frente al contrato o acuerdo que la contiene.®®

Las Restituciones Mutuas

Atendiendo lo dispuesto en el articulo 1746 del Cddigo Civil, la declaracién de la
nulidad absoluta de un acto o contrato, conlleva a la obligacion del juez de resolver
sobre la procedencia de restituciones mutuas a cargo de las partes.

Asi lo dispone la citada norma:

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

En las restituciones mutuas que hayan de hacerse los contratantes en virtud
de este pronunciamiento, sera 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 voluntarias, tomandose en consideracién los
casos fortuitos, y la posesion de buena fe o mala fe de las partes; todo ello

69

El articulo 5 de la Ley 1563 de 2012 dispone:
“AUTONOMIA DE LA CLAUSULA COMPROMISORIA. La inexistencia, ineficacia o
invalidez del contrato no afecta la cldusula compromisoria. En consecuencia podran
someterse a arbitraje las controversias en las que se debata la existencia, eficacia o
validez del contrato y la decision del tribunal sera conducente aunque el contrato
sea inexistente, ineficaz o invalido.”
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segun las reglas generales y sin perjuicio de lo dispuesto en el siguiente
articulo.”

Asi ha sido referido este tema por la jurisprudencia:

“La nulidad del contrato de promesa de compraventa ciertamente impide
cumplir la prestacién de celebrar el contrato prometido, porque esa
declaracion apareja su aniquilacion y la disolucion de sus efectos finales.
Pero si los contratantes anticiparon obligaciones del contrato a que se
referia la promesa, verbi gratia, el pago del precio o la entrega del bien, las
cosas, por regla general, deben volver al “mismo estado en que se hallarian
si no hubiese existido el acto o contrato nulo”, seglin se declara en el
articulo 1746 del Cédigo Civil.” 7°

Por lo expuesto debe este Tribunal referirse al tema de las restituciones en el presente
caso. Sobre el particular, cabe resaltar que los valores que el prometiente comprador
debia pagar como precio de la compraventa, esto es el 100% del crédito de FEISA,
cualquiera que este fuera, y el saldo correspondiente segun establecia el numeral 3
de la Clausula Tercera, no se dieron, es decir, el prometiente comprador no entregé a
la prometiente vendedora ningun dinero imputable al precio de la compraventa.

En otras palabras, Jonny Montoya no pago al FEISA la totalidad del crédito a cargo de
Paula Cardenas y tampoco le pagd a esta ultima, valor adicional alguno por concepto
del precio del contrato de compraventa prometido. Asi por este concepto no se
genera obligacién de restituir dinero alguno al prometiente comprador.

En relacién con la entrega de los inmuebles, las partes acordaron lo siguiente:

“QUINTA: Entrega del Inmueble. La entrega se realizara el mismo dia que se
firme la escritura. A la fecha de la firma de la escritura, el VENDEDOR debe
haber pagado las obligaciones inherentes al inmueble que le correspondeny
a partir de la fecha de la firma de la escritura el COMPRADOR asumira el 100%
de estas obligaciones.”

La anterior estipulacion permite establecer que, en cuanto al 50% de los inmuebles,
propiedad de Paula Cardenas, no se entregd su tenencia al prometiente comprador,

70

CSJ SC, 13 ago. 2003, rad. 7010, citada en la SC002-2021 del 18 de enero de 2021, M.P. Luis Alonso Rico
Puerta.
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pues estd claro que la Escritura no llegd a firmarse, razén por la cual no procederd
tampoco la obligacién de restitucion a cargo de Jonny Montoya.

Otras Obligaciones que surgen del Contrato, diferentes de la celebracién de la
compraventa prometida.

Como atrds se anuncid, procede el Tribunal a ocuparse de las estipulaciones
relacionadas con el crédito hipotecario a favor del FEISA y el pago de las cuotas
mensuales correspondientes. Obligacién crediticia a cargo de Paula Cardenas como
deudora principal — miembro de ese Fondo de Empleados - pero respecto de la cual
Jonny Montoya confesé ser codeudor y responsable del pago en un 50%.

Para el Tribunal el acuerdo entre las Partes respecto del pago del crédito hipotecario
motivé a la inclusidn de dos estipulaciones en el Contrato: La primera el pago de 10
millones por parte de Jonny Montoya a Paula Cardenas, que por ambos fue
reconocido como una conciliacion respecto de las mutuas reclamaciones en torno al
pago de dicho crédito hasta enero de 2023. (Clausula Segunda y numeral 1 de la
Clausula Tercera). La segunda, la estipulacién conforme a la cual, mientras no se
produjera la cancelacién del 100% del crédito, Jonny Montoya se obligaba a pagar
cumplidamente, los dias 1y 15 de cada mes, el 50% de las cuotas del crédito del FEISA
(Paragrafo Segundo, Clausula Tercera).

El Tribunal no puede desatender estas estipulaciones contractuales, especialmente
porque el Demandado reconocid expresamente su obligacidén frente al crédito de
FEISA, hasta el punto de tildar de mentiroso al Apoderado de la Convocante durante
su declaracién.

Respecto del pago de los 10 millones establecido en el numeral 1 de la Clausula
Tercera, basta decir que no se alega, ni reclama el incumplimiento de dicha obligacion
por parte del Convocado, sin embargo, resulta relevante destacar que ambas Partes
reconocieron que ese dinero o pago correspondié a una deuda anterior del
Convocado con la Convocante, tal como se consignd en el texto mismo del Contrato.”?

Respecto de la obligacidn estipulada en el Paragrafo Segundo de la Clausula Tercera,
debe decirse que esta corresponde a las condiciones acordadas entre la pareja para
el pago del crédito del FEISA, desde el momento de su adquisicién en el afo 2019,

71

En el segundo parrafo de la Clausula Segunda se estipuld: “Si bien las Partes son propietarias en partes
iguales, el COMPRADOR adeuda al VENDEDOR la suma de diez millones de pesos (510.000.000) por el
pago del crédito inmobiliario con el Fondo de Empleados FEISA.”
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cuando el crédito le fue otorgado a la Convocante y el Convocado se comprometio a
pagarle a esta el 50% de las cuotas que mensual o quincenalmente le fueran
descontadas de su némina.

Teniendo en cuenta esa obligacion, previa a la celebracion del Contrato, tiene toda
l6gica y justificacion la estipulacidn conforme a la cual el Convocado se obligaba a
pagar a la Convocante el 50% de las cuotas del FEISA, hasta tanto no se cancelara la
totalidad del crédito y, como consecuencia de dicho pago, cesaran los descuentos de
némina para Paula Cardenas por ese concepto.’?

En la Demanda se reclama el incumplimiento de esta obligacién a cargo de Jonny
Montoya. En el curso del Proceso quedd demostrado dicho incumplimiento, pues
durante su declaracién el mismo obligado confesé que desde marzo de 2023 no
pagaba el 50% a su cargo y que sabia que el crédito con el FEISA aln estaba vigente.

Sobre este tema Jonny Montoya declaré lo que se consigna a continuacion:

° En relacidon con el crédito del FEISA y su responsabilidad respecto del pago,
afirmé:

“Yo soy parte integral de ese crédito del FEISA, contrario a las mentiras que
ha dicho el doctor Garcés en su demanda; yo tengo firmado ante el FEISA un
pagaré, yo lo firmé cuando hice el crédito hipotecario con Paula, yo soy parte
de esa obligacion, entonces es falso que sea Paula la Unica persona que deba
responder por ese crédito ante el FEISA; yo tengo un pagaré firmado ante el

FEISA por ese crédito.””?

° Y mas adelante, en respuesta a una pregunta formulada por el Apoderado de la
Demandante, lo repitid en términos similares asi:

“Doctor Garcés, vea, usted miente cuando dice en esas tres demandas que
yo no hago parte de ese crédito, contrario a eso, existe un pagaré, un pagaré
es una cosa sagrada que yo firmé ante el FEISA y obviamente el crédito

72
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Desde otra perspectiva, mientras el prometiente comprador no hiciese efectivo el pago del 100% del
valor del crédito de FEISA —como obligacion a su cargo segun la promesa — éste deberia seguir pagando
a Paula Cérdenas el 50% de las cuotas del crédito porque esta era su obligacién nacida de un acuerdo
anterior y reconocida de manera expresa en el Contrato.

Declaracion rendida por Jonny Montoya ante el Tribunal, en Audiencia del 31 de enero de

2024, grabacién 34°:57".
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sigue vigente y yo hago parte de ese crédito que, para que usted lo tenga
claro que yo hago parte de esa obligacién, que hay un pagaré firmado, y eso
lo voy a hacer respetar hasta el final, porque usted ha mentido siempre
diciendo que yo no hago parte de esa obligacién.”’* (se resalta).

° Sobre el pago de los 10 millones acordado en la Clausula Tercera de la Promesa,
en la pagina 8 de la Contestacidn de la Demanda se afirma:

“En el presente afo (2023), se le pagaron de igual manera, por parte del
sefior JONNY ALBERTO MONTOYA HINCAPIE, a la Sra. PAULA CARDENAS
RAMIREZ, lo pactado en la Promesa de Compraventa asi:

1. Diez millones de pesos a mas tardar dos (2) dias habiles posteriores a la
firma del presente contrato. (Recursos propios del Comprador). Esto para
conciliar los supuestos $25°190.174 de cuotas del FEISA que yo le debia,
gue con mentiras y falacias estaba demandando en la demanda del 19 de
diciembre.””® (se resalta).

o Sobre el mismo tdpico, durante su declaracion espontanea ante el Tribunal y
refiriéndose a los pagos acordados en la promesa, expreso:

“... el acuerdo fue que le pagara 10 millones, ellos estaban cobrando un poco
mas de 20 millones de pesos de una plata que le debia, que era mentira, yo
de todas maneras cedi y se firmo que les pagaba 10 millones de pesos por
eso; luego que pagara el 100% del crédito hipotecario en el FEISA, también

eso se acordd ahi; ....."”7®

o Respecto del pago de las cuotas del FEISA, para mayo de 2023, ante una
pregunta del Tribunal el Demandado declaré:

“PREGUNTA EL TRIBUNAL: Bueno, hablemos un poco de la situacién actual
y lo que ha ocurrido desde el 9 de mayo que era la fecha acordada para la
firma de la escritura; ¢ quién estd pagando actualmente el crédito del FEISA?
RESPONDE EL DECLARANTE: Paula, Paula lo esta pagando; pero resulta que

74
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76

Declaracion rendida por Jonny Montoya ante el Tribunal en Audiencia del 31 de enero de 2024,
grabacion 1:03:41.

Contestacioén, pagina 8 de 43. Doc. 57.2.
Declaracion rendida por Jonny Montoya ante el Tribunal en Audiencia del 31 de enero de 2024,

grabacién 17°:05”.
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es que hay un tema, que es que hay una promesa de compraventa firmada,
¢ési?, ella me vendio, eso esta firmado en la Notaria, yo le desembolsé unos
recursos, yo le compré a ella, a pesar de que ella no firmd la escritura; todo
lo que se viene de ahi para adelante es derivado del incumplimiento de ella,
ési? Todos los problemas que ella no quiso firmar.””” (se resalta)

o Y finalmente sobre el mismo tema del pago de las cuotas desde marzo de 2023
en adelante, pese a la renuencia del declarante, ante la insistencia vy
requerimientos del Tribunal, el Demandado respondié en los siguientes
términos:

“APODERADO DE LA PARTE CONVOCANTE. PREGUNTADO: .. Seior
Montoya, écuando fue la ultima vez que usted pagd la mitad de las cuotas
del FEISA que le corresponde pagar? CONTESTO: A ver, doctor Garcés, yo
compré el apartamento, que es propiedad de los dos, yo firmé una
promesa de compraventa, habia que pagarle..., estaba..., en la demanda
ante la justicia ordinaria, me demandaron como por 25 millones,
acordamos pagar 10, luego que me pusiera al dia con las cuotas del FEISA,
eso hice, entonces yo les compré el apartamento, ¢si? Me puse al dia con
todo eso, les compro el apartamento y no quisieron firmar; hasta ese
momento me puse al dia, compro el apartamento, entonces, como
entender3, todo el incumplimiento viene de parte de ustedes y todo lo que
se ha derivado de esa situacidn, de la negativa de ustedes a firmar para
poder tirarme la trampa para cobrar esta clausula penal de ciento y punta
y apoderarse integramente del apartamento. PREGUNTADO: Sefior
Montoya, yo le pediria que me conteste la pregunta. CONTESTO: Le estoy
respondiendo, yo les compré -el inmueble.. PREGUNTADO: Yo le
pregunté, éa partir de qué fecha usted no hace pagos de la cuota que le
corresponde del FEISA? CONTESTO: No, yo les compré...; es que y cuando
ya cuando uno compra el inmueble ya esta el dia en todos los dineros,
todos los recursos, entonces hasta ese momento, hasta el momento que yo
le hice la compra del inmueble pagué todo lo que tenia que pagar y ustedes
ya no quisieron firmar. EL TRIBUNAL: Seifior Montoya, voy a tratar de
precisar lo que entiendo que quiere el doctor Garcés de su parte.
Independientemente de si usted entiende, pues evidentemente no es
abogado, ni le corresponde entender, si compré o no compro, la pregunta
es puntual y es importante para una fecha, yo en oportunidad anterior
también le pregunta si seguia pagando y usted me dijo que no, pero

7 Declaracion rendida por Jonny Montoya ante el Tribunal, en Audiencia del 31 de enero de 2024,

grabacién 33°:15"".
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tratemos de puntualizar, supongo que seria febrero o marzo del 2023, o
sea, éen qué momento usted o hasta qué fecha usted pago la mitad de la
cuota del crédito de FEISA? ... Independientemente de lo que usted
considere - de si le tocaba o no le tocaba, no es esa la pregunta, la pregunta
es, ... ¢hasta cuando o hasta qué fecha ha cubierto la mitad de la cuota del
crédito de FEISA? -Y, ¢sigue vigente? EL DECLARANTE: Yo le debia pagar a
ella hasta el 28 de febrero del 2023, quedé en la promesa de
compraventa, y eso hice, pagué la cuota del 15 de febrero que estaba
atrasada, pagué la del 28 de febrero, quedd en la promesa, las pagué, y
ahi tenian que firmar; ahi no quisieron firmar y se viene todo este
problema.””® (se resalta)

Las confesiones referidas, guardan relacidn y resultan coincidentes
declaraciones de Paula Cardenas sobre los mismos temas. Veamos:

Sobre la adquisicién del crédito y el acuerdo de las Partes para su
responder una pregunta del Apoderado del Convocado explico:

“PREGUNTADA: Seiora Paula, indique las circunstancias de tiempo, modo y
lugar, con los respectivos valores, en que adquirieron el inmueble cuando
iniciaron su sociedad conyugal vigente, el inmueble que nos ocupa.
CONTESTO: Listo. La compra del inmueble se realizé en 2019; tomamos la
decisién de buscar un lugar permanente para vivir que fuera propiedad de
ambos 50 - 50. Yo hice un tramite para solicitar el préstamo de vivienda al
fondo de empleados de mi empresa, ISAGEN, el fondo de empleado se
llama FEISA; ese préstamo fue por 300 millones de pesos, yo busqué el
préstamo porque, bueno, el sefior Jonny Montoya estaba bloqueado para
buscar préstamos, entonces, digamos que mi contribuciéon fue tomar ese
crédito de vivienda, que la condicion a la fecha es una deduccién mensual
a la némina, pues, a mi salario mensual, y también a las primas; de ahi
también se deduce la péliza y bueno, ese tipo de gastos asociados al
inmueble. El aportd, por su parte, de contado, 180 millones de pesos; el
acuerdo al que llegamos fue que siempre, mensualmente, cuando me
dedujeran de némina, la prima, el salario mensual, él siempre pagaria
cumplido la mitad, me lo consignaria a mi, y que esos 180 millones que él
aporta yo le debia a él 90 millones, que yo pagaria cuando yo pudiera; ese
fue el acuerdo, ...””° (se resalta)
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Declaracion rendida por Jonny Montoya ante el Tribunal, en Audiencia del 31 de enero de 2024.
Grabacion 597:20"".
Interrogatorio de Parte absuelto por Paula Cardenas ante el Tribunal en Audiencia del 31 de enero de
2024. Grabacién 1:36:07.
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° Sobre el pago de los 10 millones acordado en el contrato:

“Ese valor [refiriéndose a los 10 millones] era de lo que se calculé que él me
debia por lo que me dejé de pagar mensualmente con el FEISA, lo que pasé
fue que el primer proceso divisorio yo exigi un monto para poder obtener el
dinero que, pues, por derecho yo debi recibir por parte de él y dejé de
pagarme; en este caso, lo que se hizo fue bajar esa cifra negociando con él y
dijo que ‘listo’, de eso que él me debia, del primer punto, me iba a reconocer
10 millones de pesos, que en realidad ascendia a mucho mads, y yo, en un
acto de buena voluntad, digo ‘listo, me bajo, o sea, no voy a pelear por otros
13 millones’, necesitandolos, o sea, ese primer punto en realidad es algo
que él me debia y él reconocid que debia pagarme de deuda acumulada de
la deduccién de némina.”? (se resalta)

tener por probados los siguientes hechos que llevan a concluir que existe un
incumplimiento del Demandado: (i) Que la obligacién de Jonny Montoya de pagar a
Paula Cardenas el 50% de las cuotas del crédito del FEISA existié desde antes de la
firma del contrato que ocupa a este Tribunal; (ii) Que con el pago de los 10 millones
acordados en el numeral 1 de la Clausula Tercera y tal como se indica en el inciso
segundo de la Clausula Segunda, las Partes conciliaron reclamaciones relativas al pago
de la cuota hasta enero de 2023; (iii) Que en el Contrato que ocupa a este Tribunal se
incluyé una estipulacidon que ratifica la obligacion de Jonny Montoya de pagar a Paula
Cardenas el 50% de las cuotas mensuales o quincenales del crédito del FEISA (iv) Que
tal obligacion persistiria hasta tanto se cancelase el 100% del valor del crédito y se
suspendiera su cobro a la Convocante; (v) Que el Demandado no paga el 50% de las

cuotas desde marzo de 2023; y (vi) Que el crédito del FEISA sigue vigente.

de las cuotas del FEISA, no pueden ser admitidas por el Tribunal pues esta demostrado
gue Jonny Montoya no compré los inmuebles esto es, no adquirié el derecho de
dominio sobre el 50% que era y sigue siendo propiedad de la Convocante, pues el
contrato de compraventa no se celebré. Adicionalmente, como aqui se ha sefialado,
Paula Cardenas no estaba obligada a suscribir la minuta de escritura preparada por el
sefior Rojo bajo las directrices de la Abogada Claudia Mazo, de lo cual resulta que no

se puede afirmar que existié incumplimiento alguno de su parte.

80

Interrogatorio de Parte absuelto por Paula Cardenas ante el Tribunal en Audiencia del 31 de enero de

2024. Grabacion 2:32:55.
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101. Como consecuencia de las anteriores consideraciones y estando probado el
incumplimiento del Demandado, el Tribunal accedera a la Pretension Primera de la
Demanda y en la parte resolutiva, declarara que Jonny Montoya incumplid la
obligacion estipulada en el Paragrafo Segundo de la Clausula Tercera de acuerdo
denominado “CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE.”

J. La Clausula Penal

102. En la Clausula Sexta del Contrato las partes acordaron:

“SEXTA. Clausula Penal. El incumplimiento de las obligaciones a cargo de
cualquiera de las Partes lo hara deudor en favor de la parte que cumplié o se
alland a cumplir por la suma equivalente a 150 SMMLYV a titulo de sancién.
Asi mismo se entiende que la exigibilidad de la clausula penal no excluye el
derecho a reclamar los demas dafios y perjuicios que se hubiere causado

segun el caso, junto con el cumplimiento o terminacién del contrato.”?!

103. Sobre la regulacién de la Clausula Penal, dispone el Cédigo Civil:

81 Sobre los tipos de clausula penal, ha sefialado la jurisprudencia:

“(...) Buen servicio presta evocar, aunque sea de manera breve, que a la luz de la
disposicion en cita las “clausulas penales” que contempla la Codificacién Civil son de
dos layas distintas: una, puramente compensatoria, segun la cual al acreedor le
compete, verificado el “incumplimiento” de la otra parte, optar entre la
consumacion del “convenio” en cuestion, en este caso el definitivo, y recibir el monto
de estimacién que anticipadamente se hizo de los perjuicio por dicha inobservancia;
huelga decir, basta seleccionar una de ellas para, colateralmente, desechar la otra
(...)".

“(...) En cambio, no ocurre lo mismo cuando la “cldusula penal” es de naturaleza
moratoria, esto es, cuando su finalidad es indemnizar los agravios que puedan
ocasionarse por la simple demora en la realizacién de la prestacion debida, lo que no
imposibilita, ademas de pagarla, honrar tal deber “contractual”. En definitiva, en esta
clase no se excluyen las alternativas que si lo hacen en la anterior, sino que, mas
bien, puede coexistir el “cumplimiento de la obligaciéon” y el desembolso de la
tipificacion adelantada de perjuicios. Sélo que, para aplicarla es menester que
aparezca expresamente concertada por los interesados; de lo contrario, se presume
la enastes vista (...)” . Sala de Casacién Civil y Agracia, Corte Suprema de Justicia,
STC047-2021, M. Ponente Luis Armando Tolosa Villabona.
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Articulo 1592. La cldusula penal es aquella en que una persona, para asegurar
el cumplimiento de una obligacién, se sujeta a una pena que consiste en dar
o hacer algo en caso de no ejecutar o retardar la obligacién principal.

104. Se ocupa ahora el Tribunal de analizar si el incumplimiento de Jonny Montoya al no
pagar el 50 % de las cuotas del FEISA desde marzo de 2023 da lugar a la imposicién
de la sancion acordada por las Partes en la Clausula Sexta atras citada.

105. Inicialmente cabe advertir que la Clausula se refiere a “las obligaciones a cargo de
cualquiera de las Partes”, lo que claramente indica que habrd de aplicarse a todas
las obligaciones, incluyendo aquella prevista en el paragrafo segundo de la Clausula
Tercera, pues como ya se ha dicho, esta obligacidn no esta cubierta por la declaracién
de nulidad de la promesa de celebrar contrato.

106. En segundo lugar, tiene relevancia advertir que desde la demanda se denuncia el
incumplimiento de esta obligacion como motivo que fundamenta la imposicion de la
sancion acordada y la solicitud de terminacion del Contrato. Es decir que la
Demandante eligié, segln su potestad, el pago del valor acordado en la Clausula
Penal sin incluir o pretender en adicién a ello, el cumplimiento de la obligacién
principal o el pago de perjuicios adicionales. En sus alegatos, la Demandante insiste
en la pena por el incumplimiento y la terminacion del contrato.®?

107. Continuando con la regulacion legal, sobre el derecho del acreedor de reclamar la
pena, dispone el Cédigo Civil:

“ARTICULO 1594. Antes de constituirse el deudor en mora, no puede el
acreedor demandar a su arbitrio la obligacién principal o la pena, sino solo la
obligacion principal; ni constituido el deudor en mora, puede el acreedor
pedir a un tiempo el cumplimiento de la obligacion principal y la pena, sino
cualquiera de las dos cosas a su arbitrio; a menos que aparezca haberse

82 En la parte final de los alegatos de la Demandante, se consigna:

“V, VALIDACION DE LA TESIS FRENTE A LO PROBADO.

Con lo anterior esta probado:

1. La existencia del contrato con una clausula penal.

2. La existencia de mantenerse al dia en el pago del Feisa desde el 15

de febrero de 2023

3. La existencia de la obligacién de pagar el 100% del valor antes de la

firma.

4. Que el convocado no cumplié ninguna de estas obligaciones.

5. Que mi poderdante actud de forma leal y de buena fe.

6. No hay justificacion valida para el incumplimiento del convocado.” (se resalta)
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estipulado la pena por el simple retardo, o a menos que se haya estipulado
gue por el pago de la pena no se entienda extinguida la obligacidn principal.”

“ARTICULO 1595. Hayase o no estipulado un término dentro del cual deba
cumplirse la obligacion principal, el deudor no incurre en la pena sino cuando
se ha constituido en mora, si la obligacién es positiva.

Si la obligacidén es negativa, se incurre en la pena desde que se ejecuta el
hecho de que el deudor se ha obligado a abstenerse.”

108. Obran en el expediente sendos correos electrénicos remitidos por el Abogado
Mauricio Garces a Jonny Montoya, en los que se le requiere para el pago de las cuotas
del FEISA.83

. En correo del 21 de marzo de 2023, escribe el Abogado:
“Sefior Jonny; Buenas tardes;

La presente es para recordarle que toda vez que a la fecha no ha pagado la
cuota del feisa (sic) causada el 15 de marzo de 2023 se encuentra en
incumplimiento del contrato lo cual esperamos se ponga al dia en un plazo
no mayor a 24 horas y sea la ultima vez que ocurra.

Debe tener presente que los compromisos establecidos en el contrato son
de obligatorio cumplimiento para las partes so pena de cobrarse la clausula
penal.” (se resalta)

. Y en correo del 22 de marzo agrega:
Sefior Jonny, Buenas tardes;

Le reitero esta comunicacién. Su obligacidn de pagar al FEISA no puede estar
condicionada a que la sefiora Paula acepte el cambio de la forma de pago del
contrato firmado porque eso: i) Genera un incumplimiento del contrato
firmado por Ud; ii) es chantaje y; iii) Ud. al adquirir el 50% de los derechos
del inmueble se comprometid a pagar el 50% del crédito, y lleva meses con
pagos discontinuos usando esto como presidén econdmica para que mi cliente
acceda a sus condiciones y esto es desde todo punto de vista inaceptable.

Por esto entre otras cosas es que mi cliente no tiene confianza para modificar
la forma de pago del contrato firmado, entiendo que Ud. tampoco confia en

83 Anexo No. 7 de la Demanda. Doc. 9.1.10.
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109.

110.

111.

112.

113.

ella por lo que le pido que nos atengamos al contrato firmado cumpliéndolo
de forma rigurosa y evitando demandas por incumplimiento que podria ser
muy gravoso para Ud. al tener una clausula penal de 150 SMMLV.

Lo anterior con gusto serd ampliado serd ampliado en lo que considere
necesario.”

Para el Tribunal estas comunicaciones allegadas con la Demanda, respecto de las
cuales nada dijo el Demandado en su Contestacidn,®* constituyen prueba suficiente
de que Jonny Montoya fue requerido para el pago de la cuota del FEISA, es decir, fue
constituido en mora en los términos de los articulos 1594 y 1595 del Cédigo Civil, lo
cual legitima al acreedor para solicitar el pago de la pena o cldusula penal pactada
como consecuencia del incumplimiento del deudor.

Ahora bien, respecto de la proporcionalidad de la pena, la cual fue acordada en 150
SMMLYV, la misma deberd medirse respecto de la obligacion incumplida.

La obligacidn se acordd en el Pardgrafo Segundo de la Clausula tercera, asi:

“A partir del 15 de Febrero de 2023 E| COMPRADOR se obliga a pagar de
forma cumplida (los dias 1 y 15 de cada mes el 50% de la cuota del crédito
de FEISA hasta que se pague la totalidad del crédito inmobiliario adquirido
con esa entidad y se suspenda el cobro de ese crédito, so pena de incumplir
el presente contrato. Un retraso en el pago, mayor a dos (2) dias calendario
se entendera como incumplimiento.” (se resalta)

Se trata de una obligacidon que se extiende en el tiempo hasta que se pague la
totalidad del crédito; en otras palabras, el valor de la obligacién guarda relacién
directa con el valor del crédito y por tanto se identifica con el 50% del mismo; En este
sentido, acudiendo a las pruebas que obran en el expediente, es factible estimar, de
manera aproximada, que el valor actual de la obligaciéon de Jonny Montoya es de $
131.000.000.

En cuanto al valor de la pena, 150 SMMLV para el afio 2023, (fecha del Contrato y de
la presentacion de la Demanda), equivalen a $174.000.000.

84

El inciso segundo del articulo 244 del C.G.P., dispone: “Los documentos publicos y los privados
emanados de las partes o de terceros, en original o en copia, elaborados, firmados o manuscritos, y los
que contengan la reproduccion de la voz o de la imagen, se presumen auténticos, mientras no hayan
sido tachados de falso o desconocidos, segun el caso.”
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114.

115.

116.

117.

118.

Las anteriores cifras, permiten al Tribunal concluir que la pena acordada no resulta
enorme o desproporcionada, pues no excede el duplo de la obligacién incumplida,
por ello, ademas de no haber sido solicitada su reduccién por el deudor, tampoco
resultaria procedente su moderacién en los términos establecidos en el articulo 1601
del Cédigo Civil &

En conclusion el Tribunal, accedera a la Pretensidon Tercera de la Demanda y
condenara al Demandado al pago de $174.000.000 correspondientes al valor de la
Clausula Penal acordada, ello como consecuencia del incumplimiento de su
obligacidn de pagar a la Convocante el 50% de la cuota del FEISA, tal como atras se
dejo consignado.

La Terminacion del Contrato:

En la Pretension Segunda de la Demanda se solicita declarar la terminacién del
contrato de promesa de compraventa por el incumplimiento del demandado.

En los términos que se han expuesto las consideraciones de este Laudo, dado que el
Tribunal declarard la nulidad absoluta de la promesa de celebrar el contrato de
compraventa, se accedera a la declaratoria de terminacion pero uUnicamente
respecto de la obligacién prevista en el Paragrafo Segundo de la Clausula Tercera
del acuerdo de voluntades denominado “CONTRATO DE PROMESA DE
COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE”.

Como consecuencia de la declaracidon de terminacion en adelante Paula Cardenas no
podra exigir de Jonny Montoya el pago en su favor del 50% de las cuotas del FEISA
pues en este caso, la Convocante eligid solicitar el pago de la pena y la terminacion
del Contrato.

85

El articulo 1061 del Cédigo Civil establece:

“Cuando por el pacto principal, una de las partes se obligd a pagar una cantidad
determinada, como equivalente a lo que por la otra parte debe prestarse, y la pena
consiste asimismo en el pago de una cantidad determinada, podra pedirse que se
rebaje de la segunda todo lo que exceda al duplo de la primera, incluyéndose esta
en él.

La disposicién anterior no se aplica al mutuo ni a las obligaciones de valor
inapreciable o indeterminado.

En el primero se podrd rebajar la pena en lo que exceda al maximum del interés que
es permitido estipular.

En las segundas se deja a la prudencia del juez moderarla, cuando atendidas las
circunstancias pareciere enorme.”
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L.

Las Excepciones de la Demandada:

119. Atrds, en la seccion lll - B de este Laudo se hizo referencia a las Excepciones

120.

propuestas por el Demandado en su Contestacidon, las consideraciones que
anteceden, si bien fueron desarrolladas en torno a las Pretensiones de la Demanda,
constituyen el fundamento para negar las Excepciones propuestas en cuanto éstas
tienen como fundamento la validez de la promesa de celebrar un contrato.

En relacidén con el insistente planteamiento del Convocado en torno al dolo o mala fe
de la convocada cabe agregar algunas consideraciones:

No puede el Tribunal considerar que existié mala fe o dolo de la Convocante
por el solo hecho de no firmar la minuta de escritura que pretendia el
Convocado.

Se ha establecido en este Laudo que la promesa de celebrar contrato es nula,
también cabe repetir, porque ya se ha mencionado, que a la luz del contrato de
promesa — presuntamente valido — estaba claro que el pago del precio debia
anteceder a la firma de la escritura (Clausula Tercera, Forma de Pago) y, en el
mismo sentido, que ésa — la firma - no tendria lugar si no se habia pagado el
100% de lo pactado (Clausula Cuarta, Otorgamiento y Firma de la Escritura).

El Demandado alega haber sido asaltado en su buena fe, pero al mismo tiempo
reconoce que hubo varias negociaciones en torno al contrato suscrito y que fue
consiente del valor acordado para la cldusula penal. En ese sentido no es de
recibo desconocer lo que claramente establecia la promesa en torno al pago
anterior a la firma de la escritura, como al pago del 50% de las cuotas del FEISA,
mientras no se cancelara el 100% de dicho crédito.

Las referencias que en el documento se hacen a la obtencidén de un crédito
hipotecario no resultan suficientemente claras para afirmar que la prometiente
vendedora estaba aceptando firmar la escritura en las condiciones pretendidas
por el prometiente comprador, como tampoco es prueba de ello el poder que
le confirié al Abogado Garcés para la firma de una la escritura en términos que
no eran acordes con lo acordado por las partes.

Finalmente, en torno a otros argumentos planteados por el Demandado, debe
agregarse que no se reclamaron perjuicios adicionales a la sancidn previamente
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acordada a titulo de Clausula Penal y quedaron demostrados los requisitos
propios de la responsabilidad contractual.

121. Por lo anterior, el Tribunal declarara no probadas las siguientes Excepciones: (i)
“DOLO: PLANEAR CON ANTELACION LA SUSCRIPCION DE CONTRATO DE PROMESA DE
COMPRAVENTA A SABIENDAS QUE EL CREDITO DE BANCOLOMBIA NO IBA A
PROSPERAR YA QUE LA MISMA SUSCRIPTORA Y CONVOCANTE NO LO IBA A FIRMAR
PARA ASI COBRAR LA CLAUSULA PENAL.”; (ii) “MALA FE. SUSCRIBIR CONTRATO DE
PROMESA DE COMPRAVENTA CON CLAUSULA PENAL A SABIENDAS QUE EL CREDITO
CON BANCOLOMBIA NO IBA A PROSPERAR YA QUE LA MISMA SUSCRIPTORA NO LO
IBA A FIRMAR.” (iii) “AUSENCIA DE REQUISITO SUSTANCIAL DEL PRINCIPIO DE BUENA
FE PRECONTRACTUAL PREVISTO EN EL ARTICULO 863 Y 871 DEL CODIGO CIVIL — POR
TANTO, SE CONFIGURA UNA CONDUCTA DOLOSA DE LAURA (SIC) CARDENAS
RAMIREZ, EN LA CONSOLIDACION DEL NEGOCIO JURIDICO.”; (iv) “INEXISTENCIA DE
LA OBLIGACION.”; (v) “BUENA FE POR PARTE DE MI REPRESENTADO.”; (vi) “NO
EXISTENCIA DEL INCUMPLIMIENTO CONTRACTUAL POR CUMPLIMIENTO DE LA
OBLIGACION.”;  (vii) “AUSENCIA DE ELEMENTOS PARA  DETERMINAR
RESPONSABILIDAD.”; (viii) “IMPROCEDENCIA GENERAL DE LA CONDENA AL PAGO DE
LOS VALORES PROPUESTOS EN EL JURAMENTO ESTIMATORIO.” y (ix) INEXISTENCIA
DE PERJUICIOS MORALES — ESTRES EMOCIONAL Y ANSIEDAD — DEBER DE ACREDITAR
EL DANO.”

L. Juramento Estimatorio

122. El articulo 206 del C.G.P., exige que, “[qluien pretenda el reconocimiento de una
indemnizacion, compensacion o el pago de frutos o mejoras, deberd estimarlo
razonadamente bajo juramento en la demanda o peticion correspondiente,
discriminando cada uno de sus conceptos. ...”

123. Como ha quedado establecido, en este caso la Demandante se limitd a solicitar el
pago de la Clausula Penal sin solicitar el reconocimiento de perjuicios adicionales que
tuviesen que haber sido juramentados, por tal razén, no resulta necesario para el

Tribunal hacer pronunciamiento alguno sobre dicha prueba.

M. Conducta de las Partes
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124.

125.

126.

127.

128.

129.

130.

La frase final del primer inciso del articulo 280 del C.G.P. refiriéndose al contenido de
la sentencia, establece que, “[e]l juez siempre debera calificar la conducta procesal
de las partes y, de ser el caso, deducir indicios de ella.” (se resalta)

Atendiendo tal disposicién, el Tribunal pone de presente que no tiene reparo
respecto de la conducta procesal de la Convocante, ni de su Apoderado, en cuanto
observaron pautas de comportamiento adecuadas durante todo el tramite del
proceso. Lo mismo se puede afirmar del Apoderado del Convocado.

Situacion diferente ocurre respecto del Convocante Jonny Montoya, cuyo
comportamiento, especialmente al inicio del tramite, fue reprochable y temerario,
haciendo necesario que el Tribunal, en su momento, hiciera las advertencias
correspondientes y lo requiriera para que se hiciese representar de un Abogado e
hiciese uso de los medios de defensa previstos en la legislacion arbitral .8

Las continuas denuncias ante la Fiscalia, que incluyeron no solamente a los miembros
del Tribunal, sino a funcionarios del Centro de Arbitraje e incluso a un testigo antes
de siquiera haber declarado, constituyen una actitud temeraria cuyo objetivo no
pudo ser otro que pretender obstaculizar el desarrollo normal y expedito del proceso,
pues ciertamente nunca se conocieron comunicaciones oficiales de la Fiscalia en
relacion con las tales denuncias sino los meros pantallazos remitidos por el propio
Convocante.

Este tipo de conductas son contrarias a los deberes y responsabilidades que la ley
exige de las partes en un proceso judicial, tal como lo dispone el numeral 5 del
articulo 79 del estatuto procesal.

Costas del Proceso

Corresponde al Tribunal ocuparse del tema de las costas del Proceso, respecto de lo
cual, en la Pretensiéon Cuarta de la Demanda se solicita “Condenar al demandado al

pago de las costas procesales y los honorarios del apoderado de la parte actora.”

Sobre las costas dispone el articulo 361 del C. G. P.:

86

En Autos No. 4 de 17 de agosto de 2023 y 16 de 5 de febrero de 2024, incluidos en las Actas 2 y 10, el
Tribunal hizo las advertencias y requerimientos al Convocado en relacién con su conducta procesal.
Doc. Doc. 41y 86.
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131.

132.

133.

“Las costas estan integradas por la totalidad de las expensas y gastos
sufragados durante el curso del proceso y por las agencias en derecho.

Las costas seran tasadas y liquidadas con criterios objetivos y verificables en
el expediente de conformidad con lo sefialado en los articulos siguientes.”

En este caso particular, atendiendo las directrices legales el Tribunal tomara su
decision atendiendo los siguientes parametros:

La declaratoria oficiosa de la nulidad de la promesa de celebrar el contrato de
compraventa, no es atribuible a la actividad procesal de ninguna de las partes.

° El incumplimiento del Convocado de la obligacidn de estipulada en el paragrafo
segundo de la Clausula Tercera — no cobijada por la nulidad absoluta - y la
consecuente condena al pago de la Clausula Penal, inclinan el balance del
Proceso en favor de la Convocante.

. El numeral 5 del articulo 365 del C. G. P., permite efectuar condenas parciales.®’

° En la liquidacidon habran de incluirse las agencias en derecho segln lo determina
el numeral 3 del articulo 366 del C.G.P.%8

En consecuencia, el Tribunal le impondra al Convocado Jonny Montoya una condena
en costas y agencias en derecho en proporcion del 80 % de los valores que adelante
se precisaran.

Para la fijacion de las agencias en derecho, se tomaran como parametro los valores
de los honorarios sefialados para el Arbitro Unico y el Secretario, estimandolas en un
valor de seis millones quinientos mil pesos ($6.500.000) que resulta acordé con la
cuantia y tramite del proceso arbitral.

87

88

La citada disposicion sefiala: “En caso de que prospere parcialmente la demanda, el juez podrd
abstenerse de condenar en costas o pronunciar condena parcial, expresando los fundamentos de su
decision”.

La citada disposicion sefiala. “3. La liquidacion incluird el valor de los honorarios de los auxiliares de la
justicia, los demds gastos judiciales hechos por la parte beneficiada con la condena, siempre que
aparezcan comprobados, hayan sido ttiles y correspondan a actuaciones autorizadas por la ley, y las
agencias en derecho que fije el magistrado sustanciador o el juez, aunque se litigue sin apoderado.”
(se resalta)
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134. En adicién a lo anterior, resulta procedente advertir que los honorarios y gastos

seflalados por el Tribunal mediante Auto 8 de 30 de octubre de 2023, fueron
cubiertos en su totalidad por Paula Cardenas sin que exista constancia de que el
Convocado le haya reembolsado las sumas a su cargo o se hubiese iniciado el proceso
ejecutivo correspondiente.®

135. Sobre el particular los incisos segundo y tercero del articulo 27 de la Ley 1563

disponen:

“Si una de las partes consigna lo que le corresponde y la otra no, aquella
podra hacerlo por esta dentro de los cinco (5) dias siguientes. Si no se
produjere el reembolso, la acreedora podra demandar su pago por la via
ejecutiva ante la justicia ordinaria. Para tal efecto le bastara presentar la
correspondiente certificacion expedida por el presidente del tribunal con la
firma del secretario. En la ejecucion no se podra alegar excepcion diferente
del pago. La certificacion solamente podra ser expedida cuando haya
cobrado firmeza la providencia mediante la cual el tribunal se declare
competente.

De no mediar ejecucion, las expensas pendientes de reembolso se tendran
en cuenta en el laudo para lo que hubiere lugar. A cargo de la parte
incumplida, se causaran intereses de mora a la tasa mas alta autorizada,
desde el vencimiento del plazo para consignar y hasta el momento en que
se cancele la totalidad de las sumas debidas.” (se resalta)

136. En consecuencia, el Tribunal condenara Jonny Montoya a pagar a Paula Cardenas los

valores correspondientes a:

a. El 50% de las sumas sefialadas por el Tribunal por concepto de honorarios y
gastos, valor sobre el cual el deudor debera reconocer intereses de mora a la tasa
méaxima legal desde el dia 23 de noviembre de 2023;°y

b. ElI 80% de los valores pagados por las Convocantes por concepto de su cuota de
honorarios y gastos del Tribunal y del Centro de Arbitraje y del valor fijado como
agencias en derecho.

89
90

Informe del Arbitro Unico, incluido en Acta 6 del 28 de noviembre de 2023.

Mediante Auto No. 8 de 30 de octubre de 2023, el Tribunal fijé las sumas correspondientes a honorarios
de Arbitro Unico y Secretario, gastos administrativos del Centro de Arbitraje y otros gastos del proceso.
La providencia fue notificada en estrados, por consiguiente, el plazo para la consignacién vencié el dia
22 de noviembre de 2023.
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137. Lo anterior se concreta en la siguiente tabla:

Honorarios de la Arbitro Unico $ 8.482.500
I.V.A. $1.611.675
Honorarios del Secretario $4.241.250
I.V.A. S 805.838
Gastos de Administracidn Centro de Arbitraje $4.241.250
I.V.A. S 805.838
Otros Gastos del Proceso $1.500.000
Total Honorarios y Gastos del Tribunal - Pagados 100% por la Convocante. $21.688.350
50% a cargo de la Convocante (A) $10.844.175
50% a cargo del Convocado (B) $10.844.175
Agencias en derecho (C) $ 6.500.000

138. Finalmente, en relacidn con la partida de otros gastos del proceso, una vez rendidas
las cuentas sobre las mismas, de existir algin saldo a favor, éste le sera devuelto en
las proporciones que a cada Parte correspondan segun la anterior liquidacién.

VI. DECISIONES DEL TRIBUNAL ARBITRAL

En mérito de todo lo expuesto, el Tribunal Arbitral constituido para dirimir en derecho las
controversias entre PAULA CARDENAS RAMIREZ (Convocante) y JONNY ALBERTO
MONTOYA HINCAPIE (Convocado), habilitado por las Partes, administrando justicia en
nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la ley,

RESUELVE:

Primero (12.): DECLARAR, de manera oficiosa, la NULIDAD ABSOLUTA de la Promesa de
Celebrar Contrato de Compraventa, acordada entre Paula Cardenas y Jonny Montoya, en
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el acuerdo o contrato titulado “CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIEN
INMUEBLE”, de conformidad con lo expuesto en la parte motiva de este Laudo.

Segundo (22.): DECLARAR, en consecuencia, que las obligaciones relacionadas con la
transferencia del dominio sobre los inmuebles, el pago del precio, el otorgamiento de Ia
escritura publica y la entrega de los inmuebles, no produjeron efecto alguno y por tanto no
es posible predicar el incumplimiento de tales obligaciones por ninguno de los
contratantes.

Tercero (32.): DECLARAR que no hay lugar a ordenar restituciones mutuas como
consecuencia de la nulidad absoluta atras declarada, ello de conformidad con lo expuesto
en la parte motiva de este Laudo.

Cuarto (42.): Acceder a la Pretensién Primera de la Demanda y DECLARAR que JONNY
ALBERTO MONTOYA HINCAPIE incumplié la obligacion consistente en pagar de forma
cumplida el 50% de la cuota del crédito de FEISA, estipulada en el Paragrafo Segundo de
la Clausula Tercera del Contrato celebrado entre las Partes, de conformidad con lo
expuesto en la parte motiva de este Laudo.

Quinto (52.): Acceder a la Pretensidon Tercera de la Demanda y CONDENAR a JONNY
ALBERTO MONTOYA HINCAPIE a pagar a PAULA CARDENAS RAMIREZ la suma de ciento
setenta y cuatro millones de pesos ($174.000.000), a titulo de Cldusula Penal, como
consecuencia de su incumplimiento y de conformidad con lo expuesto en la parte motiva
de este Laudo. El pago deberd efectuarse dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a
la ejecutoria del presente Laudo.

Sexto (62.): Acceder a la Pretension Segunda de la Demanda y DECLARAR la terminacién
del Contrato celebrado entre las Partes, en lo que se refiere a la obligacidn prevista en el
Paragrafo Segundo de la Clausula Tercera, de conformidad con lo expuesto en la parte
motiva de este Laudo.

Séptimo (72.): DECLARAR NO PROBADAS las Excepciones propuestas por el Convocado,
de conformidad con lo expuesto en la parte motiva de este Laudo.

Octavo (82.): CONDENAR a JONNY ALBERTO MONTOYA HINCAPIE a pagar a PAULA
CARDENAS RAMIREZ la suma de diez millones ochocientos cuarenta y cuatro mil ciento
setenta y cinco pesos ($10.844.175), mas los intereses moratorios a la tasa maxima legal
causados desde el 23 de noviembre de 2023 y hasta que el pago se haga efectivo, por
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concepto de reembolso de las sumas pagadas al Tribunal por la Convocante por cuenta del
Convocado, de conformidad con lo expuesto en la parte motiva de este Laudo.

Noveno (92.): CONDENAR a JONNY ALBERTO MONTOYA HINCAPIE a pagar a PAULA
CARDENAS RAMIREZ la suma de trece millones ochocientos setenta y cinco mil
trescientos cuarenta pesos ($13.875.340) por concepto de costas y agencias en derecho,
de conformidad con lo expuesto en la parte motiva de este Laudo. El pago debera
efectuarse dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a la ejecutoria del presente Laudo.

Décimo (102.): ORDENAR la expedicion de copias auténticas de este Laudo, con las
constancias de ley y con destino a cada una de las Partes.

Décimo Primero (112.): REMITIR el expediente de este Proceso al Centro de Arbitraje, para

gue proceda al archivo del mismo de conformidad con el articulo 47 de la Ley 1563 de 2012.

Cuamplase,

CLARA LUCIA URIBE BERNATE
Arbitro Unico

SANTIAGO SIERRA OSPINA
Secretario
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